STADT BAD MUNDER AM DEISTER
Der Burgermeister

Bekanntmachung

Am Donnerstag, 20. August 2026, 18:30 Uhr, Martin-Schmidt-Konzertsaal,
Hannoversche StraRe 14 A, 31848 Bad Miinder, findet eine 6ffentliche und anschliefend
nichtéffentliche Sitzung des Rates der Stadt Bad Miinder am Deister statt.

A)

B)

Tagesordnung:

Offentlicher Teil

Eréffnung der Sitzung, Feststellung der ordnungsgemalen Einladung, der
Beschlussfahigkeit und der Tagesordnung

Anfragen von Einwohnerinnen und Einwohnern zu nicht auf der Tagesordnung
stehenden Angelegenheiten

Genehmigung des Protokolls tber den offentlichen Teil der 23. Ratssitzung am
25.06.2026

Bericht Uber die Ausfihrung von Ratsbeschlissen und Mitteilungen des
BlUrgermeisters

Zukunftiger Hauptsitz der Stadtverwaltung;

hier: Feststellung der Ergebnisse der Prifung der Variante ,Sparkasse/Steinhof,
Feststellung der umzusetzenden wirtschaftlicheren Variante aus der
Gegenuberstellung mit der Variante ,Neubau Rathaus am Standort der alten Schule
und Beauftragung der Verwaltung mit der Umsetzung auf Basis der Vorlage 44/2026
und der entsprechenden Beschlussempfehlung des Planungsausschusses vom 02.
Juni 2026 als Grundlage der Beratung und Beschlussfassung

“

Anfragen von Ratsmitgliedern

Anfragen von Einwohnerinnen und Einwohnern

Nichtoffentlicher Teil

Bad Minder, den 10.08.2026

Barkowski

Hinweis: Die Bekanntmachung und weitere Informationen zu der Sitzung sind im Blirger-

und Ratsinformationssystem sowie unter ,Aktuelles” auf der Internetseite
www.bad-muender.de abrufbar.



http://www.bad-muender.de/
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Verwaltungsvorstand
Az.: Verwaltungsstandort

Beschlussvorlage

Vorlage Nr. 44/2026

Datum:

X

21.05.2026

offentlich
nicht offentlich

Beratungsfolge

Sitzungstermin

Ausschuss fur Bau, Planung und Umwelt 02.06.2026
Verwaltungsausschuss 11.06.2026
Rat 25.06.2026

Bezeichnung

Zukunftiger Hauptsitz der Stadtverwaltung;

hier: Feststellung der Ergebnisse der Prifung der Variante ,Sparkasse/Steinhof*, Feststel-

lung der umzusetzenden wirtschaftlicheren Variante aus der Gegenuberstellung mit der Va

riante ,Neubau Rathaus am Standort der alten Schule“ und Beauftragung der Verwaltung

mit der Umsetzung

Beschlussempfehlung

1. Die Ergebnisse der Machbarkeitsstudie fur die Variante ,Sparkasse/Steinhof* auf Basis
des festgelegten Raumprogramms werden als Grundlage fir den Wirtschaftlichkeits-

vergleich verbindlich festgestellt.

Die Variante ,Sparkasse/Steinhof* wird danach als machbar bewertet.

2. Die Ergebnisse des Wirtschaftlichkeitsvergleichs zwischen den Varianten ,Spar-
kasse/Steinhof“ und ,Neubau Rathaus am Standort der alten Schule“ werden verbind-

lich festgestellt.

Entweder:

Die Variante ,Sparkasse/Steinhof“ mit einem Kostenrahmen von ... EUR zzgl.
Grunderwerb und geschatzte Nebenkosten von ... EUR stellt bei ... Bewertungs-
punkten gegenuber der Variante ,Neubau Rathaus am Standort der alten Schule”
(fortgeschriebener Kostenrahmen ... EUR/... Bewertungspunkte) die wirtschaftli-
chere Variante dar und ist in Umsetzung des erfolgreichen Ratsbuirgerentscheides

vom 21.09.25 damit zu realisieren.

Oder:

Die Variante ,Neubau Rathaus am Standort der alten Schule® mit einem fortge-
schriebenen Kostenrahmen von ... EUR stellt bei ... Bewertungspunkten gegen-
Uber der Variante ,Sparkasse/Steinhof‘ (Kostenrahmen ... EUR zzgl. Grunderwerb
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und geschatzte Nebenkosten von ... EUR/... Bewertungspunkte) die wirtschaftli-
chere Variante dar und ist in Umsetzung des erfolgreichen Ratsburgerentscheides
vom 21.09.25 damit zu realisieren.

3. Die Verwaltung wird zur Umsetzung beauftragt, nach Abstimmung der Finanzierung
auf Basis der Veranschlagung im Haushalt 2026 und der hierzu ergangenen Genehmi-
gungsverfigung mit der Kommunalaufsicht, die notwendigen EU-Vergabeverfahren fiir
die erforderlichen Planungsleistungen (mindestens Architekten, Fachingenieure Hei-
zung, LUftung und Sanitar (TGA 1), Elektro (TGA 2) und Tragwerksplanung (Statik))
unter Hinzuziehung der notwendigen externen Beratungsleistungen mit der Zielset-
zung vorzubereiten, die Vergabeverfahren Ende 2026 zu beginnen.

Begriindung

Der Rat hat in seinen Sitzungen am 18.12.25 und 26.02.26 das Raumprogramm und die
Planungsaufgabe fir die Machbarkeitsstudie fir die Variante ,Sparkasse/Steinhof* und die
Bewertungsmatrix flir den Wirtschaftlichkeitsvergleich dieser Variante mit der Variante
.Neubau Rathaus am Standort der alten Schule” verbindlich festgestellt.

Damit wurde dem Ergebnis des erfolgreichen Ratsburgerentscheides vom 21.09.25 ge-
folgt, wonach flir den zuklnftigen Hauptsitz der Stadtverwaltung die Variante ,Spar-
kasse/Steinhof* flir eine Gegenuberstellung mit der Variante ,Neubau Rathaus am Stand-
ort der alten Schule® zusatzlich zu prifen ist.

In Ausfuhrung des Ratsburgerentscheides ist die wirtschaftlichere Variante umzusetzen.

Die Ergebnisse der extern erstellten Machbarkeitsstudie fir die Variante ,Sparkasse/Stein-
hof* werden in der Sitzung des Ausschusses fur Bau, Planung und Umwelt am 02.06.26
durch die beauftragten Architekten vorgestellt. Es kann bereits festgestellt werden, dass
die Variante als machbar bewertet wird, so dass sie hinsichtlich ihrer Wirtschaftlichkeit der
Variante ,Neubau Rathaus am Standort der alten Schule“ gegentber zu stellen ist.

Die Ergebnisse des extern erstellten Wirtschaftlichkeitsvergleiches werden ebenfalls in der
Sitzung des Ausschusses fur Bau, Planung und Umwelt am 02.06.26 durch den beauftrag-
ten Sachverstandigen vorgestellt. Entsprechend der Ausfihrungen in Vorlage 96/2025 zur
Sitzung des Rates am 18.12.25 wurde die Neubauplanung firr eine Vergleichbarkeit daftr
als Grundlage rechnerisch an das reduzierte Raumprogramm angepasst.

Die obige Beschlussempfehlung unter 2. ergibt sich zu ,entweder/oder automatisch an-
hand des durch den Sachverstandigen vorgestellten Ergebnisses des Wirtschaftlichkeits-
vergleiches. Es handelt sich damit zum Zeitpunkt des Versendens der Vorlage lediglich um
eine neutrale Formulierung, die zunachst beide Mdglichkeiten enthalt, durch Wegfall der
unwirtschaftlicheren Variante dann aber die Umsetzung des verbindlichen Ratsburgerent-
scheides ermdglicht.

Die im Rahmen der Ausschusssitzung vorgestellten Ergebnisse werden der Vorlage im
Anschluss als Anlagen und Grundlagen fir die weitere Beratungsfolge beigefligt. Sofern
im Rahmen der Sitzung evtl. Detailfragen nicht sofort beantwortet werden kénnen, werden
diese mit ihrer Beantwortung bis zur Sitzung des Verwaltungsausschusses ebenfalls als
Anlage aufgenommen.

Das Gesamtergebnis aus Variantenprifung und Wirtschaftlichkeitsvergleich wird nach
Feststellung durch den Rat der Kommunalaufsicht vorgelegt. Nach finaler Abstimmung der
Finanzierung auf Basis der Veranschlagung im Haushalt 2026 und der hierzu ergangenen




Genehmigungsverfigung muissen zur tatséchlichen Umsetzung der wirtschaftlicheren Va-
riante und damit des erfolgreichen Ratsbirgerentscheides zunachst neue EU-
Vergabeverfahren fir die erforderlichen Planungsleistungen (mindestens Architekten,
Fachingenieure Heizung, Liftung und Sanitar (TGA 1), Elektro (TGA 2) und Tragwerkspla-
nung (Statik)) unter Hinzuziehung der notwendigen externen Beratungsleistungen vorbe-
reitet werden. Hier wird das Ziel verfolgt, die Vergabeverfahren noch Ende 2026 beginnen
zu lassen.

Finanzielle Auswirkungen

Finanzielle Auswirkungen auf den stadtischen Haushalt

entsprechend der Ergebnisse des Wirtschaftlichkeitsvergleiches

Finanzielle Auswirkungen auf Birgerinnen und Burger

keine

Auswirkungen auf Klima, Natur und Umwelt

entsprechend der Ergebnisse des Wirtschaftlichkeitsvergleiches

Stadtentwicklungskonzept

entsprechend der Ergebnisse des Wirtschaftlichkeitsvergleiches

Auswirkungen auf die Gleichstellung

keine

Anlagen

Nr. 1 Prasentation Machbarkeitsstudie (*)

Nr. 2 Erlauterungen Machbarkeitsstudie (*)

Nr. 3 Prasentation Wirtschaftlichkeitsvergleich (*)

Nr. 4 Erlauterungen Wirtschaftlichkeitsvergleich (*)
Nr. 5 Erlduterungen zu weiteren Datengrundlagen (*)
Nr. 6 evtl. schriftliche Antworten auf Fragen (**)

(*) nach der Sitzung des Ausschusses fir Bau, Planung und Umwelt am 02.06.26
(**) bis zur Sitzung des Verwaltungsausschusses am 11.06.26

Barkowski
Blrgermeister



Machbarkeitsstudie

Variante 1 - “Steinhof und alte Sparkasse” als zuklUnftiger Hauptsitz der Stadtverwaltung Bad Minder Seite: 01
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Steinhof historische Sparkasse ehemalige Sparkasse

Verwaltungsstandort Bad Munder

Stadt Bad Munder Machbarkeitsstudie
Fachdienst 3.30 Hochbau ,oteinhof & alte Sparkasse® als zuklUnftiger Hauptsitz der Stadtverwaltung Bad Minder |.6 all SHIFT.



Inhaltsverzeichnis

Machbarkeitsstudie “Steinhof und alte Sparkasse” als zukUnftiger Hauptsitz der Stadtverwaltung Bad Midnder

1. Bestandsaufnahme
Sichtung vorhandener Unterlagen, Ortsbegehungen, Plausibilisierung, Fotodokumentation & Digitalisierung

2. Prifung der Bausubstanz
Sichtprifung, Zustandsbild, Risiken & Handlungsbedarfe durch Fachplaner*innen (schriftliche Stellungnahmen)
keine Berechnungen, Nachweise, Messungen & Bauteil6ffnungen

3. Konzeptplanung
Flachenprifung, Zuordnung des Raumprogramms & Erstellung schematischer Grundrisse
keine Vorplanung oder Leistungsbilder der HOAI

4. Infrastruktur
Kalkulation, Realansatz & Verteilung der Stellplatze

5. Kosten
Kostenrahmen nach DIN 276 - 1.Ebene fir die verschiedenen Bausteine sowie das Gesamtkonzept

6. Zusammenfassung & Bewertung
Ergebniszusammenfassung, Bewertung der Variante hinsichtlich Nutzbarkeit & Umsetzbarkeit

7. Zeit fir Fragen

Stadt Bad Minder Machbarkeitsstudie
Fachdienst 3.30 Hochbau ,oteinhof & alte Sparkasse® als zukUnftiger Hauptsitz der Stadtverwaltung Bad Minder

29.05.2026
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Bestandsaufnahme.

Welche Grundlagen stehen zur Verfigung?

Machbarkeitsstudie
,oteinhof & alte Sparkasse® als zuklUnftiger Hauptsitz der Stadtverwaltung Bad Minder



Bestandsaufnahme

Vorgehensweise in 3 Arbeitsschritten

Sichten

Bauakten, CAD-Bestéande, Voruntersuchungen, etc.

Was ist vorhanden, was fehlt?

Stadt Bad Munder

01 [ereeneeneennennenesaneanes

29.05.2026
Seite: 04
................. } 02 |} 03
Plausibilisieren Digitalisieren
Ortsbegehung, Stichprobenmal3e vor Ort, Uberfiihrung der gesammelten Erkenntnisse in eine
Fotodokumentation, Auffalligkeiten erfassen. digitale Grundlage die fur die weitere Bearbeitung

angemessen ist.
Wie stichhaltig sind die Unterlagen und was muss
angepasst werden?

Machbarkeitsstudie
Fachdienst 3.30 Hochbau ,oteinhof & alte Sparkasse® als zukUnftiger Hauptsitz der Stadtverwaltung Bad Minder I.b ull SHIFT.



Bestandsaufnahme

Fotodokumentation im Rahmen zahlreicher Ortstermine Seite: 05
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Stadt Bad Munder Machbarkeitsstudie
Fachdienst 3.30 Hochbau ,oteinhof & alte Sparkasse® als zukUnftiger Hauptsitz der Stadtverwaltung Bad Minder |.6 ull SHIFT.



Bestandsaufnahme

Sichtung samtlicher Unterlagen, Digitalisierung aller notwendigen Unterlagen - “Steinhof” Seite: 06

e Bauakte
Handzeichnungen & Textauszige S —

BAUVORHABEN: BAUHERR:
Machbar| - Steinhof (12.05.2026) Stadt Bad Munder am Deister
al i .

SH Bestand SH Erdgeschoss

° Machbarkeitsstudie
CAD Grundlage

Digitalisierte Grundsrisse aller Geschosse (leichte Abweichungen)

e Brandschutztechnische Stellungnahme
Fur aktuelle Nutzung ausgelegt

e Statische Stellungnahme zum Schaden
Herstellung der Standsicherheit nach Wasserschaden

Stadt Bad Minder Machbarkeitsstudie
Fachdienst 3.30 Hochbau ,oteinhof & alte Sparkasse® als zukUnftiger Hauptsitz der Stadtverwaltung Bad Minder I.b ol SHIFT.



Bestandsaufnahme

Sichtung samtlicher Unterlagen, Digitalisierung aller notwendigen Unterlagen - “Sparkasse” Seite: 07
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SK Bestand SK Erdgeschoss

e Bauakte
. .
H a n d Z e I C h n u n g e n / P D F - P I a n e 2 3 Keine Objektplanung - Abstimmung mit Denkmalschutz notwendig - Ausfiihrung nach Brandschutzkonzept

BAUVORHABEN: BAUHERR: STUDIENVERFASSER:

Stadt Bad Minder am Deister M.Sc. Architekt Alexander Frisch
Fachdienst 3.30 Hochbau SHIFT & Leinau 6 SK BeStand SK ErdgeSChoss
ObertorstraRe 1 Blumenauer StraRe 19

31848 Bad Minder am Deister 30449 Hannover

Tel: - Tel: 0172/2624124 MaRstab | Blattgroke Datum | Planersteller
31848 Bad Mn E-Mail: - E-Mail: a.frisch@leinaué.com 1:200 ‘ 420297 A3 13.05.2026 ‘ #CAD-Fachkraft Kompletter Name

o Baugenehmigung
Textform

Digitalisierte Grundsrisse aller Geschosse (leichte Abweichungen)

e Genehmigungsplanung
gescanntes Planmaterial

e Nutzflaichenberechnung nach DIN 277
Textform

Stadt Bad Minder Machbarkeitsstudie
Fachdienst 3.30 Hochbau ,oteinhof & alte Sparkasse® als zukUnftiger Hauptsitz der Stadtverwaltung Bad Minder I.b ol SHIFT.



Zusammenfassung

Bestandsaufnahme Kapitel 01 von 07 Seite: 08

/7 Samtliche Unterlagen wurden gesichtet und durch zahlreiche Ortsbegehungen ergénzt. Die bestehenden CAD-
Grundlagen des Steinhofs wurden weitestgehend libernommen. Da flir die Sparkasse (Neubau und historischer Teil)
lediglich eingescannte Pldne vorlagen, wurden diese digitalisiert und mithilfe von KontrollmaBen auf Plausibilit&t gepruft.
Die festgestellten Abweichungen von ca. + 30 cm sind fir den vorliegenden Bearbeitungsstand ausreichend genau. In
den aufgeftihrten Anlagen wird der Bestand in Form von PlGnen und Fotografien dokumentiert.//

Machbarkeitsstudie
,oteinhof & alte Sparkasse® als zuklUnftiger Hauptsitz der Stadtverwaltung Bad Munder
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Bausubstanz.

Was sagen Fachplaner*innen dazu?

Machbarkeitsstudie
,oteinhof & alte Sparkasse® als zuklUnftiger Hauptsitz der Stadtverwaltung Bad Minder



Prifung der Bausubstanz

Schriftliche Stellungnahmen der involvierten Fachplaner*innen

29.05.2026

Seite: 10

BERATUNGEN T A T | K
INDUSTRIEBAU

SANIERUNGEN CHLESINGER
UMBAUTEN &
WOHNUNGSBAU BAUKROWITZ

Statik Schlesinger & Baukrowitz, Hohnser Str.36A, 31863 Coppenbriigge

Ingenieurbiiro fiir Baustatik

SHIFT & Leinaué Inh.: Dipl.-Ing. (FH) Frank Baukrowitz
Hr. M.Sc. Architekt A. Frisch Hohnser StraRe 36A
Blumenauer Strale 19 31863 Coppenbriigge

Tel.: 05156 / 96160
30449 Hannover Fax: 05156 / 961636

Email: info@statik-schlebau.de

- Mein Zeichen: ba Freitag, 22. Mai 2026

Machbarkeitsstudie — Zukiinftige Nutzung von Bestandsgebauden als
Hauptsitz der Stadtverwaltung Bad Miinder, Variante ,,Sparkasse / Steinhof*
- Kurzstellungnahme zu tragwerksplanerischen Aspekten

Sehr geehrter Herr Frisch,

hinsichtlich einer zukinftigen Nutzung des ehemaligen Sparkassengebaudes (Lange Stralle 1,
Bad Miinder) und des Verwaltungsgebaudes (Steinhof 1, Bad Miinder) als Hauptsitz der
Stadtverwaltung Bad Miinder soll eine Machbarkeitsstudie erstellt werden.

In diesem Zusammenhang nehme ich auftragsgeman zu tragwerksplanerischen Aspekten der
Studie wie folgt Stellung:

ALLGEMEINES

Fir die 0.g. Nutzung / Umnutzung der Bestandgebaude sind laut Vorplanung vom 05.05.2026
2.T. umfangreiche UmbaumaRnahmen erforderlich. Durch Anbauten und eine Teilaufstockung
soll zusétzlicher Raum geschaffen werden.

Die nachfolgende Stellungnahme beruht auf eine am 30.04.2026 erfolgte Inaugenscheinnahme
der Bestandsgebaude, der vorliegenden Vorplanung vom 05.05.2026 sowie Bildmaterial und
Bestandsunterlagen (nicht vollstandig). Bauteiléffnungen zu Untersuchungszwecken,
Messungen und statische Berechnungen / Nachweise wurden auftragsgeman nicht
vorgenommen. Meine auf diesen Grundlagen gewonnenen Erkenntnisse kénnen daher
lediglich zu allgemeinen Einschatzungen fiihren. Somit ist diese Stellungnahme nicht als
vollstéandiges, belastbares Gutachten zu verstehen und lediglich im Rahmen der genannten
Machbarkeitsstudie als Hilfsmittel hinsichtlich tragwerksplanerischer Aspekte verwendbar.

Auf eventuell erforderliche Mainahmen bezlglich des baulichen Brandschutzes wird nicht
eingegangen.

Volksbank Hameln-Stadthagen IBAN: DE09 2546 2160 0163 1306 00 BIC: GENODEF1HMP
Dipl.-Ing. (FH) Frank Baukrowitz

USt-IdNr.: DE309725255

Machbarkeitsstudie Verwaltungsstandort Bad Miinder

Datum:

Bauvorhaben:

Bauort:

Bauherr:

Entwurfsverfasser:

Ersteller der

Machbarkeitsstudie:

Brandschutztechnische
Machbarkeitsbewertung

20. Mai 2026

SWL-
BRANDSCHUTZ

Machbarkeitsstudie zum Verwaltungsstandort Bad Miinder

Lange StraRe in Bad Munder am Deister

Stadt Bad Minder am Deister
Fachdienst 3.30 Hochbau
ObertorstralRe 1

31848 Bad Munder am Deister

SHIFT & Leinaué GbR

M. Sc. Architekt Alexander Frisch
Blumenauer Str.

30449 Hannover

SWL-Brandschutz GmbH

M. Sc. Carolin Piller

Erfurter Strale 23

30890 Barsinghausen
Carolin.Piller@swl-brandschutz.de
Tel.: 0800 — 112 113 2

Mobil: 0151 — 29 70 56 82

SWL-Brandschutz GmbH, Erfurter StralRe 23, 30890 Barsinghausen,
E-Mail: Info@swl-brandschutz.de, Info-Hotline 0800 112 113 2

Seite 1 von 15

Ihr Zeichen:
Unser Eeichen 26-023-B
ansprochpartner:  Guide Dietze

Leinaut GbR ToleFon: +49 5121 9357980

Herr Frisch Ebalt dietze@dietze-bauphysik.de
Blumenauer Stralie 19

30449 Hannover Datum 14. Mai 2026

Verwaltungsgeb&ude der Stadt Bad Minder
Ortstermin und energetische Einordnung der Gebiude Lange StraRe 1 und Steinhof 1

Sehr geehrter Herr Frisch,

wie am 06. Mai 2026 im Rahmen des gemeinsamen Ortstermin in Bad Minder abgestimmt, er-
halten Sie unsere Einschatzung zur energetischen Bewertung der Gebaude Lange Strale 1 und
Steinhof 1 in Bad Minder.

Ehemaliges Sparkassengebdude, Steinhof 1
Bestand (2026)
- Gebédude ca. aus dem Jahr 1998, damit vermutlich nach 3. Warmeschutzverord-
nung 1995 gebaut.

- Alle Bauteile der Gebaudehille und die Anlagentechnik stammen noch aus dem Bau-
jahr, befinden sich aber in einem guten Wartungs- und Erhaltungszustand und funktio-
nieren nach Auskunft des FCM einwandfrei.

- Die Kundenhalle verfigt Gber eine Kihldecke (Komfortkritarium).
In den Obergeschossen befindet sich keine Kihldecke.

- Die Kalteerzeugung erfolgt iber einen Kompressor im UG und sechs Rickkiihler auf
dem Gebaudedach (auch heute noch eine durchaus (bliche Technik).

- Uber die Liftungsanlage (L1: 7.500 m*h) kann die Kassenhalle im EG und OG auch ge-
kihlt werden (Komfortkriterium).

- Die Blros verfigen nicht iber Liftungsanlage und Klhldecke.

- Esist eine Regenwassernutzung fiir die WC-Spilung vorhanden (1998 bereits sehr fort-
schrittlich, heute aus dkologischen Gesichtspunkten umso aktueller).
Die Beheizung des Gebdudes mit einem 105 kW Gas-Geblasebrenner (Bj. 1997)
miisste gemal § 72 GEG im Jahr 2027 ausgetauscht werden.

- Der Energiebedarf des Gebédudes filr Heizung und Kiihlung kann dber die Verbrauchs-
daten der vergangenen Jahre ermittelt werden (Gas und Strom, Sparkasse).

Dipl.-ing. (FH) Guido Dietze & +49-5121 . 9357960 Mitglied der Ingenieurkammer Consorsbank

Akustik und Bauphysik & +49-5121:9357969 Niedersachsen (Nr. 19150} IBAN: DE42 7012 0400 8379 2300 09
Feldstrafle 18 info@dietze-bauphysik.de  Sachverstandiger Fur Schallschutz BIC: DABE DEMM XXX

37141 Hildesheim www dietze-bauphysik.de Energie-Effizienz-Experta USt-IdNr.: DE270503591

// Es wurden Stellungnahmen der folgend aufgefihrten Fachplaner¥*innen eingeholt. Diese beschreiben das Zustandsbild in Textform und
benennen Risiken sowie daraus resultierende Handlungsbedarfe. Keine Nachweise oder belastbare Konzepte!//

Stadt Bad Munder
Fachdienst 3.30 Hochbau

Machbarkeitsstudie
,oteinhof & alte Sparkasse® als zukUnftiger Hauptsitz der Stadtverwaltung Bad Munder

L6 + ELTEA



Prifung der Bausubstanz

Kurzstellungnahme - Statik - Schlesinger & Baukrowitz

29.05.2026
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BERATUNGEN T A T | K
INDUSTRIEBAU

SANIERUNGEN CHLESINGER
UMBAUTEN &
WOHNUNGSBAU BAUKROWITZ

Statik Schlesinger & Baukrowitz, Hohnser Str.36A, 31863 Coppenbriigge

Ingenieurbliro fiir Baustatik

SHIFT & Leinau6 Inh.: Dipl.-Ing. (FH) Frank Baukrowitz
Hr. M.Sc. Architekt A. Frisch Hohnser Stralte 36A
Blumenauer Stralle 19 31863 Coppenbriigge

Tel.: 05156 / 96160
30449 Hannover Fax: 05156 / 961636

Email: info@statik-schlebau.de

Mein Zeichen: ba Freitag, 22. Mai 2026

Machbarkeitsstudie — Zukiinftige Nutzung von Bestandsgebauden als
Hauptsitz der Stadtverwaltung Bad Miinder, Variante ,,Sparkasse / Steinhof*
- Kurzstellungnahme zu tragwerksplanerischen Aspekten

Sehr geehrter Herr Frisch,

hinsichtlich einer zukiinftigen Nutzung des ehemaligen Sparkassengebaudes (Lange StraRe 1,
Bad Miinder) und des Verwaltungsgebaudes (Steinhof 1, Bad Miinder) als Hauptsitz der
Stadtverwaltung Bad Miinder soll eine Machbarkeitsstudie erstellt werden.

In diesem Zusammenhang nehme ich auftragsgeman zu tragwerksplanerischen Aspekten der
Studie wie folgt Stellung:

ALLGEMEINES

Fur die 0.g. Nutzung / Umnutzung der Bestandgebaude sind laut Vorplanung vom 05.05.2026
2.T. umfangreiche UmbaumaRnahmen erforderlich. Durch Anbauten und eine Teilaufstockung
soll zusétzlicher Raum geschaffen werden.

Die nachfolgende Stellungnahme beruht auf eine am 30.04.2026 erfolgte Inaugenscheinnahme
der Bestandsgebaude, der vorliegenden Vorplanung vom 05.05.2026 sowie Bildmaterial und
Bestandsunterlagen (nicht vollstandig). Bauteil6ffnungen zu Untersuchungszwecken,
Messungen und statische Berechnungen / Nachweise wurden auftragsgemaf nicht
vorgenommen. Meine auf diesen Grundlagen gewonnenen Erkenntnisse kénnen daher
lediglich zu allgemeinen Einschatzungen fiihren. Somit ist diese Stellungnahme nicht als
vollstéandiges, belastbares Gutachten zu verstehen und lediglich im Rahmen der genannten
Machbarkeitsstudie als Hilfsmittel hinsichtlich tragwerksplanerischer Aspekte verwendbar.

Auf eventuell erforderliche Mainahmen bezlglich des baulichen Brandschutzes wird nicht
eingegangen.

Volksbank Hameln-Stadthagen IBAN: DE09 2546 2160 0163 1306 00 BIC: GENODEF1HMP
Dipl.-Ing. (FH) Frank Baukrowitz
USt-IdNr.: DE309725255

Fach: Statik
Firma: Schlesinger & Baukrowitz
Form: Kurzstellungsnahme

Steinhof

e Zustand / Nutzbarkeit
,Die oberen Geschosse stehen aufgrund von Schaden am Tragwerk fir eine Nutzung
z.Z. nicht zur Verfigung.”

e Schadensbild Dachstuhl / Decke
,Das Gebaudetragwerk weist z.T. starke Schadigungen, insbesondere im Bereich des
Dachstuhls und der Obergeschossdecke auf.”

e Verlust der Standsicherheit

,Die Dachkonstruktion und die Holzbalkendecke Gber dem Obergeschoss weisen
erhebliche Schaden auf, die zum Verlust der urspringlichen Standsicherheit gefuhrt
haben.”

e Nicht einschétzbare Lastumlagerungen
,ES ist davon auszugehen, dass sich in der gesamten Dachkonstruktion
Lastumlagerungen ergeben haben, die z.Z. nicht einschatzbar sind.”

e Erforderliche vertiefende Untersuchung

.L.] eine vollstdndige Bestandsaufnahme oberhalb des Obergeschosses und eine
neue statische Berechnung fir den kompletten Dachstuhl samt Decke Gber dem
Obergeschoss erforderlich.”

e Kellergeschoss / Sanierungsbedarf

,Im Kellergeschoss zeigen sich Feuchtschaden an Wanden und Holzbalkendecken.”
,Hinsichtlich der Schaden im Kellergeschoss sehe ich ebenfalls dringenden
Sanierungsbedarf.”

Stadt Bad Munder
Fachdienst 3.30 Hochbau

Machbarkeitsstudie
,oteinhof & alte Sparkasse® als zukUnftiger Hauptsitz der Stadtverwaltung Bad Minder
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Statik Schlesinger & Baukrowitz, Hohnser Str.36A, 31863 Coppenbriigge

Ingenieurbliro fiir Baustatik

SHIFT & Leinau6 Inh.: Dipl.-Ing. (FH) Frank Baukrowitz
Hr. M.Sc. Architekt A. Frisch Hohnser Stralte 36A
Blumenauer Stralle 19 31863 Coppenbriigge

Tel.: 05156 / 96160
30449 Hannover Fax: 05156 / 961636

Email: info@statik-schlebau.de

Mein Zeichen: ba Freitag, 22. Mai 2026

Machbarkeitsstudie — Zukiinftige Nutzung von Bestandsgebauden als
Hauptsitz der Stadtverwaltung Bad Miinder, Variante ,,Sparkasse / Steinhof*
- Kurzstellungnahme zu tragwerksplanerischen Aspekten

Sehr geehrter Herr Frisch,

hinsichtlich einer zukiinftigen Nutzung des ehemaligen Sparkassengebaudes (Lange StraRe 1,
Bad Miinder) und des Verwaltungsgebaudes (Steinhof 1, Bad Miinder) als Hauptsitz der
Stadtverwaltung Bad Miinder soll eine Machbarkeitsstudie erstellt werden.

In diesem Zusammenhang nehme ich auftragsgeman zu tragwerksplanerischen Aspekten der
Studie wie folgt Stellung:

ALLGEMEINES

Fur die 0.g. Nutzung / Umnutzung der Bestandgebaude sind laut Vorplanung vom 05.05.2026
2.T. umfangreiche UmbaumaRnahmen erforderlich. Durch Anbauten und eine Teilaufstockung
soll zusétzlicher Raum geschaffen werden.

Die nachfolgende Stellungnahme beruht auf eine am 30.04.2026 erfolgte Inaugenscheinnahme
der Bestandsgebaude, der vorliegenden Vorplanung vom 05.05.2026 sowie Bildmaterial und
Bestandsunterlagen (nicht vollstandig). Bauteil6ffnungen zu Untersuchungszwecken,
Messungen und statische Berechnungen / Nachweise wurden auftragsgemaf nicht
vorgenommen. Meine auf diesen Grundlagen gewonnenen Erkenntnisse kénnen daher
lediglich zu allgemeinen Einschatzungen fiihren. Somit ist diese Stellungnahme nicht als
vollstéandiges, belastbares Gutachten zu verstehen und lediglich im Rahmen der genannten
Machbarkeitsstudie als Hilfsmittel hinsichtlich tragwerksplanerischer Aspekte verwendbar.

Auf eventuell erforderliche Mainahmen bezlglich des baulichen Brandschutzes wird nicht
eingegangen.

Volksbank Hameln-Stadthagen IBAN: DE09 2546 2160 0163 1306 00 BIC: GENODEF1HMP
Dipl.-Ing. (FH) Frank Baukrowitz
USt-IdNr.: DE309725255
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historische Sparkasse

e Schadensbild Dachtragwerk
,Die Holzkonstruktion weist bereichsweise erhebliche Schadigungen auf.”

e Reduzierte Tragfahigkeit

,ES sind u.a. Querschnittsschwéchungen, gebrochene Balken und defekte
Verbindungspunkte erkennbar, die die Tragfahigkeit der Konstruktion z.T. deutlich
reduzieren.”

e Standsicherheit nicht gesichert

,Die gesichteten Schaden am Haupttragwerk des Dachstuhls und den Giebelwanden
deuten darauf hin, dass eine ordnungsgemalie Standsicherheit der Konstruktion z.T.
nicht gegeben ist.”

e Provisorische Sicherungen nicht ausreichend

,Die teilweise bereits eingebauten nachtréaglichen Unterstitzungen und
Ertichtigungen schadhafter Bereiche sind aus meiner derzeitigen Sicht als dauerhafte
Sicherung nicht ausreichend.”

e Risiko Sparrenanschliisse / Gebindestandsicherheit
,otarke Schadigungen in diesen Bereichen kdnnen zu einem vollstandigen Verlust der
Gebindestandsicherheit fuhren.*

e Dringender Sanierungsbedarf
,Hinsichtlich des Dachstuhls und der Giebelwénde im Dachboden sehe ich dringenden
Sanierungsbedarf.”

Stadt Bad Munder
Fachdienst 3.30 Hochbau

Machbarkeitsstudie
,oteinhof & alte Sparkasse® als zukUnftiger Hauptsitz der Stadtverwaltung Bad Minder
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Machbarkeitsstudie — Zukiinftige Nutzung von Bestandsgebauden als
Hauptsitz der Stadtverwaltung Bad Miinder, Variante ,,Sparkasse / Steinhof*
- Kurzstellungnahme zu tragwerksplanerischen Aspekten

Sehr geehrter Herr Frisch,

hinsichtlich einer zukiinftigen Nutzung des ehemaligen Sparkassengebaudes (Lange StraRe 1,
Bad Miinder) und des Verwaltungsgebaudes (Steinhof 1, Bad Miinder) als Hauptsitz der
Stadtverwaltung Bad Miinder soll eine Machbarkeitsstudie erstellt werden.

In diesem Zusammenhang nehme ich auftragsgeman zu tragwerksplanerischen Aspekten der
Studie wie folgt Stellung:

ALLGEMEINES

Fur die 0.g. Nutzung / Umnutzung der Bestandgebaude sind laut Vorplanung vom 05.05.2026
2.T. umfangreiche UmbaumaRnahmen erforderlich. Durch Anbauten und eine Teilaufstockung
soll zusétzlicher Raum geschaffen werden.

Die nachfolgende Stellungnahme beruht auf eine am 30.04.2026 erfolgte Inaugenscheinnahme
der Bestandsgebaude, der vorliegenden Vorplanung vom 05.05.2026 sowie Bildmaterial und
Bestandsunterlagen (nicht vollstandig). Bauteil6ffnungen zu Untersuchungszwecken,
Messungen und statische Berechnungen / Nachweise wurden auftragsgemaf nicht
vorgenommen. Meine auf diesen Grundlagen gewonnenen Erkenntnisse kénnen daher
lediglich zu allgemeinen Einschatzungen fiihren. Somit ist diese Stellungnahme nicht als
vollstéandiges, belastbares Gutachten zu verstehen und lediglich im Rahmen der genannten
Machbarkeitsstudie als Hilfsmittel hinsichtlich tragwerksplanerischer Aspekte verwendbar.

Auf eventuell erforderliche Mainahmen bezlglich des baulichen Brandschutzes wird nicht
eingegangen.

Volksbank Hameln-Stadthagen IBAN: DE09 2546 2160 0163 1306 00 BIC: GENODEF1HMP
Dipl.-Ing. (FH) Frank Baukrowitz
USt-IdNr.: DE309725255
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ehemalige Sparkasse

e Grundsiatzlich glinstiger Zustand
,ochadden am Tragwerk konnten dabei nicht festgestellt werden.”

e Tragféhigkeit grundsatzlich vorhanden
,Laut Bestandsstatik sind die Geschossdecken fir eine Nutzlast von mind. 5,00 kN/gm
ausgelegt.”

e Dachanpassung nur mit leichter Konstruktion

,ZU beachten ist dabei, dass die zuldssige Belastung der vorhandenen
lastabnehmenden Stahlbetonbalken im Trauf- und Firstbereich nicht Gberschritten
wird.”

e Eingriff in aussteifende Bauteile
,Da es sich hier um eine Wandscheibe handelt, die zur Gebaudeaussteifung beitragt, ist
diese MaRnahme ggf. im Rahmen einer statischen Berechnung zu Gberprifen.”

e AuBBenwandabriss / Abfangung
.L...] ein Abriss oder Einschnitt des Bauteils [ist] nicht ohne entsprechende
Abfangemalknahmen umsetzbar.”

e Zweigeschossiger Einbau Kassenhalle

,Da die vorhandene Kellerdecke urspringlich nicht fir Lasten aus einem solchen
Bauwerk ausgelegt wurde, wére es empfehlenswert, die Konstruktion des Bauwerks
moglichst leicht auszufihren [...].°

Stadt Bad Munder
Fachdienst 3.30 Hochbau

Machbarkeitsstudie
,oteinhof & alte Sparkasse® als zukUnftiger Hauptsitz der Stadtverwaltung Bad Minder
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Prifung der Bausubstanz

Kurzstellungnahme - Brandschutz - SWL Brandschutz

Machbarkeitsstudie Verwaltungsstandort Bad Miinder @
BRANDSCHUTZ

Brandschutztechnische

Machbarkeitsbewertung
Datum: 20. Mai 2026
Bauvorhaben: Machbarkeitsstudie zum Verwaltungsstandort Bad Miinder
Bauort: Lange StraRe in Bad Munder am Deister

Stadt Bad Miinder am Deister
Fachdienst 3.30 Hochbau
ObertorstralRe 1

31848 Bad Miinder am Deister

Bauherr:

SHIFT & Leinaué GbR

M. Sc. Architekt Alexander Frisch
Blumenauer Str.

30449 Hannover

Entwurfsverfasser:

Ersteller der

SWL-Brandschutz GmbH
M. Sc. Carolin Piller
Erfurter Strale 23

30890 Barsinghausen

Machbarkeitsstudie:

Carolin.Piller@swl-brandschutz.de
Tel.: 0800 — 112 113 2
Mobil: 0151 — 29 70 56 82

SWL-Brandschutz GmbH, Erfurter Strale 23, 30890 Barsinghausen
E-Mail: Info@swl-brandschutz.de, Info-Hotline 0800 112 113 2
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Fach: Brandschutz

Firma: SWL-Brandschutz
Form:  Kurzstellungsnahme
Fazit

// Im Rahmen der vorliegenden Machbarkeitsprifung wurden
verschiedene brandschutztechnische Themenstellungen identifiziert,
die im weiteren Planungs- und Genehmigungsverfahren vertieft
untersucht und konkretisiert werden muissten. Dabei sind insbesondere
bestehende bauliche Gegebenheiten zu bewerten und gegebenenfalls
anzupassen.

Aus heutiger Sicht erscheint die grundsdatzliche brandschutztechnische
Machbarkeit beider Geb&ude fiir die vorgesehenen Nutzungen
grundsdtzlich gegeben. Es ist jedoch davon auszugehen, dass im

Zuge einer weiteren Planung ergdnzende brandschutztechnische
MaBnahmen, konstruktive Anpassungen sowie gegebenenfalls
Abweichungen von Regelanforderungen erforderlich werden. Die
konkrete Ausgestaltung ist im weiteren Verfahren mit den zust&ndigen
Behérden sowie den fachlichen Beteiligten abzustimmen.//

L6 + ELTEA



Prifung der Bausubstanz

Kurzstellungnahme - Bauphysik - Dietze Bauphysik

Dietze Akystik ynd Bauphysik - FeldstraBe 16 - 31141 Hitdesheim

26-023-B
e Guide Dietze

Leinaut GbR +49 5121 9357960

Herr Frisch E-bad dietze@dietze-bauphysik de
Blumenauer Strake 19

30449 Hannover Datum 14. Mai 2026

Verwaltungsgebédude der Stadt Bad Miinder
Ortstermin und energetische Einordnung der Gebaude Lange Strale 1 und Steinhof 1

Sehr geehrter Herr Frisch,

wie am 06. Mai 2026 im Rahmen des gemeinsamen Ortstermin in Bad Minder abgestimmt, er-
halten Sie unsere Einschatzung zur energetischen Bewertung der Gebadude Lange Stralle 1 und
Steinhof 1 in Bad Miinder,

Ehemaliges Sparkassengebdude, Steinhof 1

Bestand (2026)
- Gebéude ca. aus dem Jahr 19988, damit vermutlich nach 3. Warmeschutzverord-
nung 1995 gebaut.

- Alle Bauteile der Gebaudehiille und die Anlagentechnik stammen noch aus dem Bau-
jahr, befinden sich aber in einem guten Wartungs- und Erhaltungszustand und funktio-
nieren nach Auskunft des FCM einwandfrei.

- Die Kundenhalle verfiigt (iber eine Kihldecke (Komfortkriterium).
- In den Obergeschossen befindet sich keine Kihldecke.

- Die Kalteerzeugung erfolgt iiber einen Kompressor im UG und sechs Rickkiihler auf
dem Gebédudedach (auch heute noch eine durchaus bliche Technik).

- Uber die Luftungsaniage (Ly: 7.500 m*h) kann die Kassenhalle im EG und OG auch ge-
kihlt werden (Komfortkriterium).

- Die Biros verfligen nicht dber Liftungsanlage und Kihldecke.

- Es ist eine Regenwassernutzung flr die WC-5Spiilung vorhanden (1988 bereits sehr fort-
schrittlich, heute aus dkologischen Gesichtspunkten umso aktualler).

- Die Beheizung des Geb&udes mit einem 105 kW Gas-Geblésebrenner (Bj. 1997)
miisste gemal § 72 GEG im Jahr 2027 ausgetauscht werden.

- Der Energiebedarf des Gebaudes fiir Heizung und Kiihlung kann Gber die Verbrauchs-
daten der vergangenen Jahre ermittelt werden (Gas und Strom, Sparkasse).

Ang. [FH) Guido Dietze = +43-5121- 60 Mitglied der Ingenieurkammer
+495 : s0)

Stadt Bad Munder
Fachdienst 3.30 Hochbau

Fach: Bauphysik
Firma: Dietze-Bauphysik
Form:  Kurzstellungsnahme
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Fazit

// An allen Gebduden mussen aus energetischer Sicht umfangreiche
MaBnahmen zur Ertlichtigung durchgefihrt werden, um einen
energetisch wirtschaftlichen Betrieb in der Zukunft sicherzustellen und

die Bausubstanz dauerhaft zu erhalten.

Allen Geb&uden gemeinsam ist, dass auch nach einer energetischen
Sanierung kein Optimum an Energie-Einsparung, verglichen mit einem
Neubau, erreicht werden kann. Zwar kénnen energetische Parameter
wie die Luftdichtheit des Gebdudes oder Warmebriicken optimiert
werden, ein Neubaustandard wird dadurch jedoch nicht erreicht.

Insgesamt muss sorgfdltig abgewogen werden, ob eine Investition in die
Bestandsgebdude sowohl betriebswirtschaftlich sinnvoll als auch aus
energetischer Sicht wirtschaftlich ist. Ein ,Sanierungszwang” besteht

derzeit in Deutschland nicht. [...] //

Machbarkeitsstudie

,oteinhof & alte Sparkasse® als zukUnftiger Hauptsitz der Stadtverwaltung Bad Minder
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Zusammenfassung

Prifung der Bausubstanz Kapitel 02 von 07 Seite: 16

// Die fachplanerischen Stellungnahmen bestdtigen die grundséatzliche Machbarkeit der Variante ,,Sparkasse / Steinhof”,
machen aber zugleich deutlich, dass diese nur Gber ein abgestimmtes Sanierungs- und Umbaukonzept belastbar wird.
Die gréB8ten Risiken liegen in den historischen Gebdudeteilen: geschadigte Dach- und Deckenkonstruktionen,
Feuchteschdden, brandschutztechnische Anforderungen und begrenzte energetische Ertichtigungsmdglichkeiten.
Insbesondere die statische Bewertung der Altbauten zeigt, dass tragende Bauteile, Dachstiihle, Deckenlagen und
Anschlussbereiche im weiteren Verfahren vertieft untersucht und teilweise umfassend ertlchtigt werden missen. Die
geplanten Eingriffe — etwa neue ErschlieBungskerne, Durchbriiche, Rettungswege oder Umnutzung von Geschossen —
sind daher nicht isoliert zu betrachten, sondern greifen unmittelbar in die konstruktive Logik der Bestandsgebdude ein.
Die neuere Sparkasse bietet demgegeniiber die robusteste Ausgangslage, erfordert aber ebenfalls gezielte
Anpassungen bei Brandschutz, Technik und energetischer Zukunftsfahigkeit. Insgesamt liegt die Herausforderung
weniger in der reinen FlGchenunterbringung, sondern in der sorgféltigen Uberfihrung der historischen Substanz in einen
dauerhaft genehmigungsfdhigen, sicheren und nutzbaren Verwaltungsstandort.//

Machbarkeitsstudie
,oteinhof & alte Sparkasse® als zuklUnftiger Hauptsitz der Stadtverwaltung Bad Munder
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Konzept.

Passt die Verwaltung in den Bestand?

Machbarkeitsstudie
,oteinhof & alte Sparkasse® als zuklUnftiger Hauptsitz der Stadtverwaltung Bad Minder



Funktionale Zuordnung

Vorgehensweise in 3 Arbeitsschritten Seite: 18

// Das Raumprogramm wurde in 3 Korrekturschleifen mit dem Fachdienst 3.30 Hochbau und der Fachdienstleiterrunde in die Bestandsgebd&ude
eingeordnet. Funktionszusammenhdnge, ErschlieBung und FlGchenlogik wurden geprlft und seitens der Stadt als praktikabel und funktional
geweretet. Eine detaillierte Nachweisflihrung tber die Einhaltung notwendiger Normen ist in diesem Stadium nicht méglich! //

01 oo > 02 oo > 03

Raumprogramm Entwurfsansatz Korrekturschleife
Analyse des vorliegenden Raumprogramms, Flachen und Zuordnung der analysierten Flachen in den Bestand, Abstimmung mit dem Fachdienst 3.30 Hochbau und den
Funktionszusammenhéange herstellen Uberschlagige Prifung gédngiger Normen sofern méglich Fachdienstleiterrunden, insgesamt 3 Korrekturschleifen
Stadt Bad Munder Machbarkeitsstudie
Fachdienst 3.30 Hochbau ,oteinhof & alte Sparkasse® als zukUnftiger Hauptsitz der Stadtverwaltung Bad Minder I.b ull SHIFT.



Raumprogramm

Flachen und Funktionszusammenhange

29.05.2026

Seite: 19

// Die Verwaltung besteht aus verschiedenen Fachdiensten. Diese sind teilweise héher oder geringer von Besucherverkehr frequentiert. Zusdtzlich
ist es fur manche der Fachdienste von Vorteil rGumlich nah bei einander zu liegen. Die Anordnung versucht dies bestmé&glich umzusetzen.

Das Raumprogramm gibt weitere Parameter wie Einzel/Doppelblros und Fldchen vor. Auf Grund eines FlGchendefizites des Bestands zum
Neubau missen einzelne Raumgréen im Rahmen géngiger Normen, Richtlinen und Vorgabenreduziert werden. Dies ist mit der Stadt Bad Minder

abgestimmt.//

Raumprogramm Neubau

| 1 1 |
i NRF 3.333,86m? . Biiros 54x i
o Nutzflache: 1.234,59m? T e Einzelblros: 38 T
e  Funktion/Technik: 1.378,42m? .« Doppelbdros: 16
e Verkehrsflache: 720,85m?
Raumprogramm reduziert v v
NRF 3.038,78m? Biiros 50x
o Nutzflache: 1184,59m? o Einzelbliiros: 37
e Funktion/Technik: 1133,34m? e Doppelbiros: 13

o Verkehrsflache: 720,85m?

Stadt Bad Munder
Fachdienst 3.30 Hochbau

Machbarkeitsstudie

,oteinhof & alte Sparkasse® als zukUnftiger Hauptsitz der Stadtverwaltung Bad Munder

Fachdienste 8Xx

e Verwaltungsleitung

. FD.110 Personal u. zentrale Dienste

e FD.0.03 Ordnungswesen, Standesamt &
Feuerwehr

e FD.220 Bildung & Soziales

. FD.113 Finanzen

e FD.0.02 Stadentwicklung &
Wirtschaftsférderung

e FD.3.31 Tiefbau

o FD. 3.30 Hochbau

L6 + ELTEA
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alte Sparkasse.

hohe Frequenz, geringe Schwelle

Machbarkeitsstudie
,oteinhof & alte Sparkasse” als zuklUnftiger Hauptsitz der Stadtverwaltung Bad Minder
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BAUVORHABEN:

Machbarkeitsstudie - Sparkasse (12.05.2026)
Variante ,Sparkasse/Steinhof* als zukiinftigen
Hauptsitz der Stadtverwaltung Bad Minder

Sparkasse / hist. Sparkasse
Lange Stralte 1
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Steinhof.

niedrige Frequenz, starke Wirkung

Machbarkeitsstudie
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Zusammenfassung

Konzept Kapitel 03 von 07 Seite: 30

Machbarkeitsstudie Neubau (reduziert)

Bausteine NRF VF Blroflache Blros Fachdienste

1 3.038,78m? 720,85m? 1.184,59m? 50x 8x

// Das Raumprogramm passt grundsdtzlich komprimitiert und angepasst in die Bestandsgebd&ude. Hierzu sind
Umbauten am Bestand notwendig. Ergé&nzende Bausteine sind jeweils ein neuer baulicher Rettungsweg fir die beiden
denkmalgeschitzten H&user (Steinhof u. hist. Sparkasse). Zudem ist es fir den Inneren Ablauf, sowie die zusdtzliche
Flache notwendig den Zwischenbau zwischen hist. Sparkasse und neurem Teil aufzudoppeln und 2 geschossig zu
errichten. RGume aus dem Raumprogramm entfallen nur nach Absprache mit der Stadt. //

Machbarkeitsstudie “Steinhof und alte Sparkasse”

3) 3.441,13m? 1.209,94m? 1.087,63m? 91x 8x

Bausteine NRF VF Blroflache Blros Fachdienste

Machbarkeitsstudie
,oteinhof & alte Sparkasse® als zukUnftiger Hauptsitz der Stadtverwaltung Bad Minder
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Seite: 31

Infrastruktur.

Wo wird geparkt?

Machbarkeitsstudie
,oteinhof & alte Sparkasse® als zuklUnftiger Hauptsitz der Stadtverwaltung Bad Minder



Stellplatze

Berechnung Stellplatzanzahl - Annahme der Stellplatze der Machbarkeitsstudie “Neubau” Seite: 32

// Da die Machbarkeitsstudie “Neubau” deutlich weniger Plétze vorschlégt wurde seitens der Stadt gewlinscht, dass diese Werte auch fir die
Machbarkeitsstudie “Steinhof und alte Sparkasse” ibernommen werden und nicht neu berechnet werden, um eine direkte Vergleichbarkeit
herzustellen! //

e Esliegt keine Stellplatzsatzung der Stadt Bad Miinder vor, daher Ausfiihrungsempfehlung nach §47 NBauO

e NBauO §47 - Kommentar (10.Auflage) - Empfehlung:

2. Gebaude mit Biiro-, Verwaltungs- und Praxisrdumen
21 Biro- und Verwaltungsraume allgemein

1 Estpl. je 30 bis 40m? Nutzflache
20% der Estpl. fir Besucher*innen

e Zuséatzlich muss mit 6 Estpl. fir die Dienstfahrzeuge gerechnet werden.

e Beieiner Nutzflache (siehe Raumprogramm) von insgesamt ca. 2.230m? ergibt sich eine Stellplatzanzahl von:

Besucher*innen - 1M Estpl. // Vorschlag der Stadt: 10 Estpl.
Mitarbeiter*innen - 45 Estpl. // Vorschlag der Stadt: 38 Estpl.
Dienstfahrzeuge - 6 Estpl. // Sind zusatzlich seitens der Stadt mitzubeachten!

Stadt Bad Minder Machbarkeitsstudie
Fachdienst 3.30 Hochbau ,oteinhof & alte Sparkasse® als zukUnftiger Hauptsitz der Stadtverwaltung Bad Minder I.b el SHIFT.



Stellplatze

Potentialflachen flr Besucherparkplatze - “alte Sparkasse” - teilweise Umwidmung erforderlich! Seite: 33
Stellplatze fur Dienstwagen am Hintereingang zur historischen Sparkasse

{290
-

Y o £
-~ £

-

Stadt Bad Munder Machbarkeitsstudie
Fachdienst 3.30 Hochbau yoteinhof & alte Sparkasse® als zukUnftiger Hauptsitz der Stadtverwaltung Bad Munder m all SHIFT.
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]
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Stellplatze

AulRenraum “alte Schule” als mdgliche Flache fir Stellplatze der Mitarbeiter*innen Seite: 35
13 Stellplatze fir die Nutzung der Sporthalle vorhalten

// Die 10 Parkpldtze KellerstraBe werden der Offentlichkeit entzogen. Sollte dies nicht erwiinscht sein, miissen die Stellpldtze zusdtzlich auf dem
ehemaligen Schulhof untergebracht werden. Diese Kosten sind aktuell nicht inkludiert. //

Stadt Bad Minder Machbarkeitsstudie
Fachdienst 3.30 Hochbau ,oteinhof & alte Sparkasse® als zukUnftiger Hauptsitz der Stadtverwaltung Bad Minder I.b el SHIFT.
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Zusammenfassung

Infrastruktur Kapitel 04 von 07
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Seite: 37

// Es wurden im Prozess verschiedene Optionen bezlglich der Stellplatzfléchen durchgesprochen, sinnvoll scheint es, die
Stellplatze der Besucher*innen (inkl. Stellplatz R) sowie der Dienstwagen direkt am neuen Standort zu positionieren. Die
Stellplatze fir die Mitarbeiter kbnnen auf dem Schulhof der alten Schule untergebracht werden. Zu beachten ist, dass die
Stadt 13 Stellplétze zusatzlich fir die Sporthalle bereithalten muss. Stellplatze flr Fahrréder und E-Bikes miissen nach
Bedarf erstellt werden.

Die Variante (Schulhof und Steinhof) entzieht der Offentlichkeit 16 Parkpldtze. Diese miissten sonst noch auf dem
Schulhof nachgewiesen werden. Diese Kosten sind nicht in der Kostenbetrachtung berlicksichtigt.//

Dienstw.

6Xx

Besucher Mitarbeiter Fahrrad Sporthalle Offentlich

10x 38x nach Bedarf 13x -16x

Machbarkeitsstudie
,oteinhof & alte Sparkasse® als zuklUnftiger Hauptsitz der Stadtverwaltung Bad Munder
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Kostenrahmen.

Was soll der Umbau kosten?

Machbarkeitsstudie
,oteinhof & alte Sparkasse® als zuklUnftiger Hauptsitz der Stadtverwaltung Bad Minder



Kostenrahmen

Kostenrahmen nach DIN 276 - 1.Ebene fir die verschiedenen Bausteine und das Gesamtkonzept

A1

Steinhof

Sanierung / Denkmalbestand
BKI Gebdude Altbau 2025

Umbauten Biro- und Verwaltungsgebaude;
Modernisierungen;

Instandsetzungen Nichtwohngebaude;
Restaurierungsarbeiten

Fordermoglichkeiten werden nicht beriicksichtigt!

B2

Zwischenbau

Neubau / Denkmalanschluss
BKI Gebaude Neubau 2025

Bdro- und Verwaltungsgebaude, mittlerer Standard;
Erweiterung BlUro- u. Verwaltungsgebéaude;
Abbruch/Neubau

Stadt Bad Munder
Fachdienst 3.30 Hochbau

+ A2

ErschlieBungsturm

Neubau / Denkmalanschluss
BKI Gebaude Neubau 2025

e Buiro- und Verwaltungsgebaude, mittlerer Standard
e Plausibilitdt Erweiterungen Blro-/Verwaltungs-
gebaude Altbau

+ B3

historische Sparkasse

Sanierung / Denkmalbestand
BKI Gebdude Altbau 2025

e Umbauten Biro- und Verwaltungsgebaude;
e Instandsetzungen Nichtwohngeb&ude;
e Restaurierungsarbeiten

Fordermoglichkeiten werden nicht beriicksichtigt!

Machbarkeitsstudie

,oteinhof & alte Sparkasse® als zuklUnftiger Hauptsitz der Stadtverwaltung Bad Munder

+ B1

+ C1

29.05.2026
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ehemalige Sparkasse

Sanierung / Modernisierung
BKI Gebaude Altbau 2025

e Modernisierungen Blro- und Verwaltungsgebaude
o Umbauten Buro-/Verwaltungsgebaude

Parkplatz

AuBenraum
Erfahrungswerte

e niedriger Standard (Schotter)
e keine Solariiberdachung

L6 + ELTEA



Kostenrahmen

BKI Kostenplanung als Vergleichswerke - Baukosten Gebaude Neubau 2025 / Gebaude Altbau 2025 Seite: 40

2025 2025

Kostenkennwerte fiir die Kosten des Bauwerks

Kostenkennwerte fir die Kosten des Bauwerks

h <
= -

[:11] 405 €/m3 1.460 €/m? [ 405 €/m3 1.460 €/m2

von  315€m? von  1.070€m? von  315€/m? von  1.070€/m?
bis 555€/m? bis  2.080€/m? bis 555€/m? bis  2.080€m2

Baukosten Baukosten

|
i
i

L us b b R ‘:‘::‘ﬂ
Gebaude Neubau N u——— Gebaude Altbau il
Statistische Kostenkennwerte : e Statistische Kostenkennwerte mlﬁ" R

BKI Kostenplanung BKI Kostenplanung

Stadt Bad Minder Machbarkeitsstudie
Fachdienst 3.30 Hochbau ,oteinhof & alte Sparkasse® als zukUnftiger Hauptsitz der Stadtverwaltung Bad Minder I.b el SHIFT.



Kostenrahmen

Kostenrahmen nach DIN 276 - 1.Ebene fir die verschiedenen Bausteine und Gesamtkonzept

29.05.2026
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Bereich Baustein KG 200 mittel KG 300 mittel KG 400 mittel KG 500 mittel KG 600 mittel KG 700 mittel Summe unten Summe mittel Summe oben Hinweis
A1 Steinhof Steinhof — Gebaude Sanierung 6.240,43€  2.229.91229 € 626.879,18 € 29.320,20 € 0,00 € 857.037,44 € 1.612.802,90 € 3.749.389,54 € 6.463.940,02 € Historischer Bestand; Denkmal-/Bestandsfaktor, Keller-/Feuchte- und Dachstuhlzuschlag separat sichtbar.
A2 Steinhof Steinhof — Neubau ErschlieBungsturm 12.350,85 € 368.930,84 € 105.098,18 € 38.003,65 € 0,00€ 118.507,25 € 478.811,07 € 642.890,76 € 961.259,54 € Neubau-/Anbaubaustein mit Zuschlag fiir Anschluss an Denkmalbestand und Brandschutz/Barrierefreiheit.
B1 Sparkasse Sparkasse — Gebaude Sanierung neuerer Teil 10.669,57 € 274243556 € 906.913,59 € 15.479,10 € 0,00 € 912.337,29 € 2.843.464,62 € 4.587.835,11 € 7.421.402,57 € Soliderer Bestand; Ubliche Sanierung. Gauben im DG als Zuschlag sichtbar.
B2 Sparkasse Sparkasse — Neubau Zwischenbau 42.598,24 € 388.550,45 € 128.476,28 € 44.002,28 € 0,00 € 129.256,68 € 543.948,82 € 732.883,93 € 1.066.503,11 € Ersatz-/Neubau Zwischenbau mit Abbruch- und Anschlusszuschlagen.
B3 Sparkasse Sparkasse — historische Sparkasse Sanierung 4.317,46 € 1.811.954,03 € 474.021,14 € 29.320,20 € 0,00 € 571.493,79 € 1.285.429,80 € 2.891.106,62 € 4.625.515,81 € Historischer Denkmalbestand; Keller-/Feuchte- und Dachstuhlzuschlége separat sichtbar.
C2 AuBenanlagen AuBenanlagen — Freianlagen Parkplatz 0,00 € 0,00 € 0,00 € 318.754,28 € 0,00 € 79.688,57 € 249.026,78 € 398.442,84 € 522.956,23 € Parkplatz, Wege, Oberflachen, Grin, Entwasserung, Beleuchtung, Ausstattung.
Gesamt 76177 € 7.541.783 € 2.241.388 € 474.880 € 0€ 2.668.321,03 € 7.013.483,99 € 13.002.548,81 € 21.061.577,29 €

Bereich Baustein Ansatz wiahlen Summe unten Summe mittel Summe hoch Ubernahme final
A1 Steinhof Steinhof — Geb&ude Sanierung mittel 1.612.802,90 €  3.749.389,54 €  6.463.940,02 € 3.749.389,54 € ) Koste n: 1 1 1 0 8 762 . 25€
A2 Steinhof Steinhof — Neubau ErschlieBungsturm mittel 478.811,07 € 642.890,76 € 961.259,54 € 642.890,76 € (2 Q u a rta | 2 02 5)
B1 Sparkasse Sparkasse — Gebaude Sanierung unten 284346462 €  4.587.83511€  7.421.402,57 € 2.843.464,62 €
neuerer Teil
B2 Sparkasse Sparkasse — Neubau Zwischenbau mittel 543.948,82 € 732.883,93 € 1.066.503,11 € 732.883,93 € -
o ° prognostizierte Kosten: 12.773.612,00€
B3 Sparkasse 22::::;29 ~ historische Sparkasse mittel 1.285429,80 € 2.891.10662€ 462551581 € 2.891.106,62 € 3 Q " | 202 8 1 O 8 0/ Q " |
(3.Quarta -1,08% pro Quartal)
c2 AuBenanlagen AuBenanlagen — Freianlagen Parkplatz unten 249.026,78 € 398.442,84 € 522.956,23 € 249.026,78 €
Gesamt Auswahl 7.013.483,99 € 13.002.548,81 € 21.061.577,29 € 11.108.762,25 €

e ergénzend fallen 560.000,00€ Kauf & Nebenkosten an!

Ansatz
gewdhlt

Stand jetzt
ausgewahit

Prognose

Baustein ausgewahlt

Bereich

Faktor Hinweis

hochgerechnet aus

Stadt Bad Munder
Fachdienst 3.30 Hochbau

Machbarkeitsstudie
,oteinhof & alte Sparkasse® als zuklUnftiger Hauptsitz der Stadtverwaltung Bad Munder

A1 Steinhof Steinhof — Geb&ude Sanierung mittel 3.749.390 € 4.311.303 € 1,150 gewahitem Ansatz
o st e Gesamtkosten:13.333.612,00€
A2 Steinhof Steinhof — Neubau ErschlieBungsturm mittel 642.891 € 739.240 € 1,150 x
gewéhltem Ansatz ..
B1 Sparkasse Sparkasse — Gebéude Sanierung unten 2.843.465 € 3.269.609 € 1150  nochgerechnet aus (p rog n OSt PALS rt)
neuerer Teil gewahltem Ansatz
B2 Sparkasse Sparkasse — Neubau Zwischenbau mittel 732.884 € 842.720 € 1150  nochgerechnetaus
gewahltem Ansatz
Sparkasse — historische Sparkasse . hochgerechnet aus H P H H
B3 Sparkasse 2T mitel 28911076 3324391 € 1150 om Ansats o Exklusive Ausstattung und Ersatzraumlichkeiten
c2 AuBenanlagen  AuBenanlagen — Freianlagen Parkplatz ~ unten 249.027 € 286.348 € 1,150 hochgerechnet aus
gewahltem Ansatz
Gesamt Auswahl 11.108.762 € 12.773.612 € 1,150 Summe Prognose

L6 + ELTEA



Kostenrahmen

Kostenrahmen nach DIN 276 - 1.Ebene fir die verschiedenen Bausteine und Gesamtkonzept Seite: 42

Ansatz Stand jetzt Prognose

Bereich Baustein Faktor Hinweis

gewahlt ausgewahlt ausgewahlt

hochgerechnet aus

A1l Steinhof Steinhof — Gebaude Sanierung mittel 3.749.390 € 4.311.303 € 1,150 -
gewahltem Ansatz
A2 Steinhof Steinhof — Neubau ErschlieBungsturm  mittel 642.891 € 739.240 € 1150  nochgerechnetaus
gewahltem Ansatz
B1 Sparkasse Sparkasse — Gebaude Sanierung unten 2.843.465 € 3.269.609 € 1150  nochgerechnetaus
neuerer Teil gewahltem Ansatz
B2 Sparkasse Sparkasse — Neubau Zwischenbau mittel 732.884 € 842.720 € 1,150 hochgerechnet aus
gewahltem Ansatz
B3 Sparkasse Spa.rkasse — historische Sparkasse mittel 5891 107 € 3.304.391 € 1150 hochgerechnet aus
Sanierung gewahltem Ansatz
Cc2 AuBenanlagen  AuBenanlagen — Freianlagen Parkplatz ~ unten 249.027 € 286.348 € 1,150 hochgerechnet aus

gewahltem Ansatz

Gesamt Auswahl 11.108.762 =€‘ 12.113.51252\ 1,150 Summe Prognose

// Der Kostenrahmen flr die Variante ,Sparkasse / Steinhof” liegt zum Kostenstand 2. Quartal 2025 bei 11.108.762,25 €. Unter Berlicksichtigung
einer Baupreisprognose von 1,08 % pro Quartal ergeben sich zum prognostizierten Kostenstand 3. Quartal 2028 Kosten in Hbéhe von 12.773.612,00
€. Ergdnzend fallen Kauf- und Nebenkosten in H6he von 560.000,00 € an, sodass sich prognostizierte Gesamtkosten von 13.333.612,00 € ergeben;
Ausstattung und Ersatzrdumlichkeiten sind hierin nicht enthalten.//

Stadt Bad Minder Machbarkeitsstudie
Fachdienst 3.30 Hochbau ,oteinhof & alte Sparkasse® als zukUnftiger Hauptsitz der Stadtverwaltung Bad Minder I.b el SHIFT.



Zusammenfassung

Kostenrahmen Kapitel 05 von 07 Seite: 43

// Der Kostenrahmen ordnet die zu erwartenden Investitionen tiberschldgig und bausteinbezogen nach DIN 276 ein.
Die Ansatze beruhen auf FiGchen, Vergleichswerten und fachlichen Einschdtzungen, bleiben im friihen Projektstand
jedoch mit deutlichen Unschdrfen verbunden.

Durch die Bausteinstruktur lassen sich einzelne MaBnahmen getrennt betrachten, priorisieren und flexibel kombinieren.
Die Ergebnisse dienen damit nicht als Kostenschdtzung, sondern als belastbare Orientierung flr die weitere
Entscheidungsfindung.//

Machbarkeitsstudie
,oteinhof & alte Sparkasse® als zuklUnftiger Hauptsitz der Stadtverwaltung Bad Munder
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Bewertung.

Ist die Variante machbar?

Machbarkeitsstudie
,oteinhof & alte Sparkasse® als zuklnftiger Hauptsitz der Stadtverwaltung Bad Minder



Zusammenfassung & Bewertung

Einzugehende Kompromisse und Bewertung der Variante hinsichtlich Nutzbarkeit und Umsetzbarkeit Seite: 45

// Die Machbarkeitsstudie zeigt, dass eine Entwicklung des Ensembles aus Steinhof und alter Sparkasse zum
Verwaltungsstandort grundsdatzlich méglich ist. Gleichzeitig wird deutlich, dass es sich nicht um eine einfache
Umnutzung handelt, sondern um ein komplexes Bestands- und Denkmalprojekt mit erheblichen Anforderungen

an Substanzsanierung, Brandschutz, Barrierefreiheit und technische Ertlichtigung. Die historischen Geb&ude
bringen besondere Risiken in Keller, Dach und Konstruktion mit, bieten aber zugleich eine starke stadtrdumliche und
identitdtsstiftende Qualitat. Der neuere Sparkassenteil kann als tragfdhiger funktionaler Baustein dienen und die
notwendigen VerwaltungsflGchen sinnvoll unterbringen.

Insgesamt ist die Variante aus architektonischer Sicht machbar, erfordert jedoch eine sorgfdltige weitere Planung,
friihzeitige Abstimmung mit den Fachbehdrden und eine realistische Bewertung der Kosten- und Umsetzungsrisiken.//

Machbarkeitsstudie
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Zeit far Fragen.

& vielen Dank fiur die Aufmerksamkeit!

Machbarkeitsstudie
,oteinhof & alte Sparkasse® als zuklUnftiger Hauptsitz der Stadtverwaltung Bad Minder
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Raumprogramm

e Raumprogramm (Neubau)
e Raumprogramm (Machbarkeitsstudie Steinhof u. Sparkasse)

Machbarkeitsstudie
~Steinhof & alte Sparkasse® als zukunftiger Hauptsitz der Stadtverwaltung Bad Minder SHIFT.



Bedarf -~ Raumprogramm

Erléuterungen:

> Basis = Raumprogramm Neubauplanung 2023 [Spalten 1-10]
ertes programm fiir Anzahl Biiror3

= das aktualisierte Raumprogramm ist aufgeteilt in "zwingend'

=> gelb hinterlegte Flachen kennzeichnen Raume die nicht realisierbar sind.

> esgibt zwei neue Raumprogramm-Tabellen jeweils fiir die beiden Bestandsgebude "Steinhof" und "Sparkasse" mit den konkreten RaumgroRen
=>» dievorgemerkten Stellplitze werden anhand von NBauO und weiteren Richtlinien errechnet.

spricht der Basis, fortgeschrieben auf Stand 10/2025 - Nebenflichen und AuBenanlagen ergeben sich aus der w
n jedem Fall einzuplanen, nétigenfalls unter Einbeziehung des historischen Rathauses) und "optional
25 u. 26 verorten das Raumprogramm in den beiden Bestandsgebauden. Entwurfsspezifische Verkehrsflachen sind mit einem

eren konkreten Planung [Spalten 11-14]

nur, wenn in Spar
gekennzeichnet. Nebenraume sind mit einem “(x)" gekennz

méglich), nicht gesondert gekennzeichnete Nebenflichen nach rechtlichem Bedarf und tatsichlichen Méglichkeiten [Spalten 15-24]
hnet. Biiroflachen und Nutzflichen sind mit der entsprechenden neuen Raumnummer gekennzeichnet.

1| 2 [ 3 [T a1 5 | | | 9 | 10 1 [ 12 | 13 [ 14 15 | 16 | 17 | 18 [ 19 20 | 21 | 22 | [ 24 25 26
Bedarf2026 (basi auf 2023) isi 10/2025 vom i Zwingend vom isierte! 1
_ [ Biirordume [ Nebenflichen m? Biiroraume Biirordume | et Biirordume | Sonstiges | Steinhof | Sparkasse
Idf. Nr. i Nutzfi. m?| Einzel | Doppel | davon AP Azubi | davon AP Reserve | Nutzfl.m? | Funktion/Technik | Verkehrsfi. | Einzel | Doppel | davon AP Azubi | davon AP Reserve | Einzel | Doppel | davon AP Azubi | davon AP Reserve | %S | Einzel [ Doppel | davon AP Azubi | davon AP Reserve | ge
Kellergeschoss
Gesamtverwaltung
0.01 28,51 28,51 X x
0.02 2,93 2,93 X X
0.03 |Flur 46,26 46,26 X x
0.04__|Papier 5,82 5,82 (x) ()
0.05 _|pumi 18,06 18,06 () ()
0.06__|Flur Damen 2,57 2,57, x x
0.07 __|WCDamen 2,57 2,57 () ()
0.08 Umkleide/Dusche Damen 6,20 6,20 - -
0.09__|FlurHerren 2,57 2,57 X x
0.10 | WCHerren 2,57 2,57 (x) ()
011 |Umkleide/Dusche Herren 6,20 6,20 - -
0.12__|Lager Flichtli ialarbeit 75,88 75,88
013 |Fahrrader 46,34 26,34 - -
0.14__|Fundrader 41,09 41,09
015 |Tresor01 21,69 21,69 - 0.22
0.16 _|Tresor02 24,95 24,95 - 0.22
0.17 __|Technik01 65,83 65,83 - divers.
018 |Technik02 18,41 18,41 0.08 -
418,45] 0 [ 0,00 335,61 82,8a] 0 0 0 0 0 [ 0 0 0 0 [ 0

1 04
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1] 2 3 [ a4 5 ] I s | 9 10 11 | 12 13 14 15 | 16 | 17 | 18 [ 19 20 [ 21 | 22 [ 24 25 26
Bedarf 2026 (basi auf 2023) 10/2025 vom i Zwingend vom iertel
_ [ Biirordume [ Nebenflichen m? Biiroraume Biirordume | et Biirordume | Sonstiges | Steinhof | Sparkasse
Idf. Nr. i Nutzfi. m?| Einzel | Doppel | davon AP Azubi | davon AP Reserve | Nutzfl.m? | Funktion/Technik | Verkehrsfi. | Einzel | Doppel | davon AP Azubi | davon AP Reserve | Einzel | Doppel | davon AP Azubi | davon AP Reserve | %S | Einzel [ Doppel | davon AP Azubi | davon AP Reserve | &
Erdgeschoss
Gesamtverwaltung
1.01 F/r 24,78 24,78] 1.01 1.01
1.02__|zentrale 18,86 1 18,86 1 1 - 1.02
1.03 T 01 28,92 28,92 X X
1.04__ |Aufaug 2,93 2,93 X X
1.05__|WCDamen 14,06 14,06 () ()
1.06__|WCHerren 16,13 16,13 (x) (x)
1.07 _ |Beh.WC 6,12 6,12 (x) ()
1.08__|Treppenhaus 02/Foyer 38,34 38,34 x x
1.09  |Flur01 87,90 87,90) X X
110 [Flur02 44,79 44,79 X X
111 |Flur03 24,43 24,43 X x
1.12 Pumi 4,18 4,18 (x) (x).
113 |Funktionsraum 19,41 19,41 () ()
114 [Teekiiche 12,02 12,02 (x) (x)
1.15 _|Besprechungextern 21,16] 1 21,16 1 1 1 1 - 130
116 |Besprechung/Briefwahl 35,44 35,44 - 136
117 |ErsteHilfe 11,37 11,37 - 135
1.18 | Wartebereich 8,73 8,73 () (x)
FD 2.20 Bildung und Soziales
119 |KiTa/Schule/Vereine 01 23,70 1 23,70 1 1 - 112
120 |KiTa/Schule/Vereine 02 17,84 1 17,84 - 111
1.21 _|KiTa/Schule/Vereine 03/FB 23,74 1 23,74 1 1 - 1.10
122 |FDL Bildung/Soziales 23,79 1 23,79 1 1 - 1.09
123 |FD2.20 Allgemein 17,90] 1 17,90 1 1 - 1.07
1.24 __|FB/Flichtlinge 17,90 1 17,90 1 1 - 1.08
FD 0.03 Ordnungswesen, Standesamt, Feuerwehr
1.25 24,01 1 24,01 1 1 113 -
1.26 _|Standesamt Akten/Umkleide 11,68 11,68 114 -
1.27 _[Warten/D ank 36,05 36,05 - 116
1.28 _|Servicebliro 01 +Tresor 2594 1 25,94 1 1 ‘ 1.17
129 |Servicebiiro 02 2167] 1 21,67 1 1 - 115
130 |Servicebiro 03 2167] 1 21,67 1 1 ‘ 1.14
131 |Servicebiiro 04 2167] 1 21,67 1 1 - 113
1.32___|Ordng. 02/berw. ruhend/Azubi 29,15 1 29,15 1 1 ‘ 1.20
133 |Ordnungswesen 01 29,15 1 29,15 1 1 - 118
1.34__|FDLOrdnungswesen 28,77] 1 28,77 1 1 - 119
g
135 175,87 175,87 - -
136 |TeekiicheSaal 10,47 10,47 ‘ ‘
137  |Trauzimmer 48,14 48,14 2.10 -
1.028,68] 11 5 366,92 409,67 252,09 10 5 0 1 10 5 0 1 0 0 [

05
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1] 2 3 [ a4 5 ] I s | 9 [ 10 11 | 12 13 | 14 15 | 16 | 17 | 18 [ 19 20 [ 21 | 22 [ 24 25 26
Bedarf 2026 (basi auf 2023) 10/2025 vom isi Zwingend vom isierten
_ [ Biirordume [ Nebenflichen m? Biiroraume Biirordume | et Biirordume | Sonstiges | Steinhof | Sparkasse
Idf. Nr. i Nutzfi. m?| Einzel | Doppel | davon AP Azubi | davon AP Reserve | Nutzfl.m? | Funktion/Technik | Verkehrsfi. | Einzel | Doppel | davon AP Azubi | davon AP Reserve | Einzel | Doppel | davon AP Azubi | davon AP Reserve | %S | Einzel [ Doppel | davon AP Azubi | davon AP Reserve | &
1. Obergeschoss
Gesamtverwaltung
201 [T 01 28,92 28,92 x x
2.02__ |Aufeug 2,93 2,93 X X
2.03__|WCDamenO01 15,33 15,33 (x) (x)
2.04___|WCHerren 01 18,22 18,22 x) (x)
2.05__ |Beh.WC 6,90 6,90 (x) (x)
2.06__|WCDamen 02 5,00 5,00 x) (x)
2.07__|WCHerren 02 5,00 5,00 (x) (x)
2.08_|Treppenhaus02 45,81 45,81 x x
2.09 _|Flur 179,06 179,06) X x
2.10 Pumi 6,19 6,19 (x) (x)
211 |Funktionsraum 19,41 19,41 () (x)
212 [Teekiiche 11,72 11,72 (x) (x)
213 |Besprechung 30,26 30,26 3.05 -
FD0.02 i und Wi
2.14 Biiro 01 17,90 1 17,90 1 1 - 2.20
215 |Buro02 17,90 1 17,90 1 1 - 2.19
2.16 _ |FDL Stadtentwicklung/WF 24,08 1 24,08 1 1 - 2.16
217 |Buro03 17,84 1 17,84 1 1 - 2.17
218 |Buro04 30,26 1 30,26 1 1 - 2.18
FD 1.10 Personal und Zentrale Dienste
219 [EDV/KI 11,68 11,68 117 -
2.20 _|Biro Personalamt 24,01 1 24,01 1 1 115 -
221 |Biro Azubi 11,68 1 11,68 1 1 1 1 1 1 1.16 -
2.22 _|Biro Zentrale Dienste 03 17,84 1 17,84 1 1 3.08 -
2.23__|BroReserve 17,56] 1 17,56 1 1 1 1 3.12 -
2.24__|Biro Zentrale Dienste 01 17,90 1 17,90 1 1 3.11 -
2.25 _|Buro Zentrale Dienste 02 17,90 1 17,90 1 1 3.09 -
226 |FDL Personal/Zentrale Dienste 23,79] 1 23,79 1 1 3.10 -
FD1.13 Finanzen
227 [Burok: 17,56] 1 17,56 1 1 - 2.07
2.28 |Stadtkasse, Kassierer 30,17 1 30,17 1 1 - 2.08
2.29 __|FDLFinanzen 23,70 1 23,70 1 1 ‘ 2.09
230 |Buchhaltung 20,89 1 20,89 1 1 1 1 - 2.12
231 |Zuarbeit FD 1.13 (L5MA) 21,67 1 21,67 1 1 ‘ 2.10
232 |Buro03 2167] 1 21,67 1 1 - 2.13
233 [Buro02 2167] 1 21,67 1 1 ‘ 2.14
2.34__|Finanzen u. ErschlieRung 2167] 1 21,67 - 2.11
235 |Buro0l 29,21 1 29,21 1 1 ‘ 2.15
236 [Biro 28,77] 1 28,77 1 1 2.13 -
2.37 Kombizone/Vorzimmer 41,66 1 41,66 1 1 2.12 -
238 |Flur 9,63 9,63 X x
239 |Teekiiche 6,95 6,95 2.09 -
2.40 | AR/Lager 6,95 6,95 () -
2.41__|Biro Allgem. Stellvertreter 32,40] 1 32,40 1 1 2.14 -
2.42__|Buro Birgermeister 4333 1 43,33 1 1 211 -
243 |Besprechung 30,70 30,70 2.08 -
1.033,69] 19 6 593,03 174,31 266,35] 19 5 2 2 19 5 2 2 0 0 [

06
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1] 2 [ 3 T a 5 | I s | 9 [ 10 11 | 12 13 | 14 15 | 16 | 17 | 18 [ 19 20 [ 21 | 22 | [ 24 25 26
Bedarf 2026 (basi auf 2023) 10/2025 vom i Zwingend vom isierte! 1

_ [ Biirordume [ Nebenflichen m? Biiroraume Biirordume | et Biirordume | Sonstiges | Steinhof | Sparkasse
Idf. Nr. i Nutzfi. m?| Einzel | Doppel | davon AP Azubi | davon AP Reserve | Nutzfl.m? | Funktion/Technik | Verkehrsfi. | Einzel | Doppel | davon AP Azubi | davon AP Reserve | Einzel | Doppel | davon AP Azubi | davon AP Reserve | %S | Einzel [ Doppel | davon AP Azubi | davon AP Reserve | &
2. Obergeschoss
Gesamtverwaltung
3.01 T 28,92 28,92 x x
3.02__ |Aufaug 2,93 2,93 X X
3.03 _|WCDamen 14,82 14,82 () ()
3.04__ |WCHerren 18,22 18,22 (x) (x)
3.05  |Beh.WC 7,02 7,02 () ()
3.06_|Flur 87,72 87,72| x x
3.07__ |pumi 3,41 341 () ()
3.08 |Teekiche 11,72 11,72 (x) (x)
3.09 |Pausenraum 102,03 102,03 3.04/3.06 2.21
310 [ARLager 7,99 7,99 (x) ()
3.1 |Baro Personalrat 17,56] 1 17,56 1 1 - 121
3.12 Biiro Reserve 24,01 1 24,01 1 2 1 2 - -
3.3 |Funktionsraum 19,43 19,43 () ()
3.14__[Besprechung 30,26 30,26
FD3.31 Tiefbau
315 [Biro Reserve 17,90] 1 17,90 1 1 1 1 - -
3.6 [BuroFriednof 17,90 1 17,90 1 1 . 2.29
3.17__|Biro Tiefbau 01 (technisch) 17,90 1 17,90 1 1 - 2.30
3.18 |Buro Tiefbau (Verwaltung) 24,08 1 24,08 1 1 - 2.32
3.9 |Buro Tiefbau 02 (technisch) 24,08 1 24,08 1 1 - 2.33
320 |FDLTiefbau 23,79] 1 23,79 1 1 - 231
FD 3.30 Hochbau
3.21 _ [Buro Hochbau 01 24,01 1 24,01 1 1 - 3.07
3.22 _|Biro Hochbau 02 24,01 1 24,01 1 1 - 3.08
3.23_|Buro Hochbau 03 17,84 1 17,84 1 1 - 3.05
3.24_|Bro Hochbau 04 17,84 1 17,84 1 1 - 3.06
325 |FDLHochbau 23,72] 1 23,72 1 1 - 3.04

609,11 8 5 274,64 214,90 119,57 9 a 0 3 8 3 0 0 1 1 [ 3

Gesamtverwaltung

Archiv [ 153,93] | | [ 153,93 | [ [ [ | | | | [ [ - divers.

Dachterrasse | 90,00] | | | 90,00| | | | | | | | | | | X X

| 243,93 o o | | 0,00] 243,93 00 o [ o 0 | 0 o [ o | 0 | 0 | o | o | 0 | 0 |

Gesamt | | 3.333,86] 38 16| I 1.234,59] 1.378,42] 720,85] 38 | 14 2 I 6 [37 [ 13 ] 2 I 3 [ 1] 1 | 0 [ 3 I
AuBenanlagen / jeweils Anzahl
PKW Einstellplitze Dienstfahrzeuge 6,00
PKW Einstellplatze Besucher 12,00
PKW Einstellplatze Mitarbeiter 35,00
Fahrrad Einstellpltze 10,00
Raucherecke 1,00
Milllagerfliche 1,00

or

Seite



Bedarf — Raumprogramm - Steinhof

Erlduterungen:
=> Basis =Raumprogramm Neubauplanung 2023
=> farbig hinterlegte Bereiche kennzeichnen die Fachdienste

=> RaumgréRen kénnen abweichen. Die Biirofldchen sind nach ASR (Arbeitsstattenrichtlinie) fiir die jeweilige Besetzung zuldssig.
=> dievorgemerkten Stellplatze sind von der Machbarkeitsstudie "Neubau" iibernommen.

1| 2 | 3 | 4 | 5 | 8 [ 9 | 10
Steinhof
Biirordume Nebenflichen m?
Idf. Nr. |Bezeichnung Nutzfl. m?| Einzel | Doppel | Nutzfl. m? | Funktion/Technik | Verkehrsfl.
Kellergeschoss
Gesamtverwaltung
0.01 Treppenhaus 26,75 26,75
0.02 Aufzug 3,27 3,27
0.03 Flur 22,17 22,17
0.04 Flur 32,91 32,91
0.05 Lager 22,17 22,17
0.06 WC Damen 25,17 25,17
0.07 WC Herren 15,38 15,38
0.08 Technik 27,37 27,37
175,19 [ 0 0,00 67,92 107,27
Erdgeschoss
Gesamtverwaltung
1.01 WF/Haupteingang 19,89 19,89
1.02 Warten 14,96 14,96
1.03 Flur 23,43 23,43
1.04 Treppenhaus 12,45 12,45
1.05 Flur 15,14 15,14
1.06 WC Damen 4,99 4,99
1.07 WC Herren 4,99 4,99
1.08 Funktionsraum 15,27 15,27
1.09 Flur/Warten 20,76 20,76
1.10 Putzmittel 4,76 4,76
1.11 Treppenhaus 26,75 26,75
1.12 Aufzug 3,27 3,27
FD. 1.10 Personal u. zentrale Dienste
1.15 Personalamt 27,37 1 27,37
1.16 Biiro Azubi 26,16 1 26,16
1.17 EDV/Kleinteillager 15,41 15,41
FD. 0.03 Standesamt
113 [Standesamt [ 27,37 | 1 | 27,37] |
114 |Akten | 15,41 | | 15,41
I I 278,38] 1 | 2 | 80,90] 60,52 136,96
1. Obergeschoss
waltung
2.01 Treppenhaus 25,24 25,24
2.02 Flur 23,32 23,32
2.03 WC Herren 15,23 15,23
2.04 WC Damen 16,59 16,59
2.05 WC-R 5,76 5,76
2.06 Tr h 26,75 26,75
2.07 Aufzug 3,27 3,27
FD.0.03
210 [Tr 43,88] 43,88]
Ver
2.08 Besprechung 25,49 25,49
2.09 Teekiiche 12,47 12,47
2.11 Biirgermeister 34,13 1 34,13
2.12 Vorzimmer 27,61 1 27,61
2.14 Stellvertreter 18,99 1 18,99
2.13 leichstell I ragte 19,85 1 19,85
| 298,58 4 0 100,58 119,42 78,58
Dachgeschoss
Gesamtverwaltung
3.01 Treppenhaus 28,93 28,93
3.02 Aufzug 3,27 3,27
3.03 Flur 41,69 41,69
3.04 Teekiiche/Pausenraum 15,07 15,07
3.05 Besprechung 24,66 24,66
3.06 Pause 8,43 8,43
3.07 wc 2,93 2,93
FD 1.10 Personal und Zentrale Dienste
3.08 Biro 03 21,23 1 21,23
3.09 Biiro 02 19,70 il 19,70
3.10 FDL Personal u. zentrale Dienste 21,59 1 21,59
2.l Biro 01 17,73 1 17,73
3.12 Buro Reserve 17,83 1 17,83
[ [ 223,06] 4 | 1 | 122,74] 26,43 73,89)
Gesamt | [ 975,21] 9 | 3 | 304,22] 274,29] 396,70]
Bestand Neubau (Turm) Gesamt
=> Die Brutto-Grundfliche (BGF) des Gebdudes betragt: 1.154,48 177,00 1.331,48 m? aus CAD
=> Die Nutzfliche (NUF) des Geb&udes betragt: 578,51 0,00 578,51 m?
=> Die Verkehrsflache (VF) des Gebdudes betrigt: 274,44 122,26 396,70 m?
Machbarkeitsstudie

FD.1.10

FD.0.03

FD.0.03

eitun

Verwaltun,

FD.1.10

~Steinhof & alte Sparkasse® als zukinftiger Hauptsitz der Stadtverwaltung Bad Minder

Fléchen Neubau:
Fléchen Bestand:
Differenz:

Flachen Neubau:
Fléchen Bestand:
Differenz:

Fléchen Neubau:
Fléchen Bestand:
Differenz:

02.06.2026
Seite: 08

142,36
167,02
24,66

83,83
86,66
2,83

200,39
138,54
-61,85

(F R SHIFT.



Bedarf — Raumprogramm - Sparkasse

Erlauterungen:
> Basi!

aumprogramm Neubauplanung 2023
> farbig hinterlegte Bereiche kennzeichnen die Fachdienste

=>» RaumgréRen kénnen abweichen. Die Biirofldchen sind nach ASR (Arbeitsstattenrichtlinie) fiir die jeweilige Besetzung zuldssig.
=> dievorgemerkten Stellplitze sind von der Machbarkeitsstudie "Neubau" ibernommen.

Sparkasse
[ iirordume B m?
Idf. Nr. Nutzfl. m?| Einzel [ Doppel [ Nutzfl. m? | Funktion/Technik [ Verkehrsfl.
Kellergeschoss
Gesamtverwaltung
0.01 Treppenhaus 23,13 23,13
0.02 Flur 16,13 16,13
0.03 Aufzug 2,60 2,60
0.04 Unterfahrt 3,69 3,69
0.05 Technik 8,22 8,22
0.06 Technik 8,14 8,14
0.07 Technik 8,59 8,59
0.08 Technik 14,63 14,63
0.09 Flur 35,76 35,76
0.10 Lager 12,31 12,31
0.11 Lager 12,52 12,52
0.12 Lager 12,52 12,52
0.13 Lager 12,31 12,31
0.14 Lager 16,71 16,71
0.15 Flur 34,55 34,55
0.16 Archiv 18,80 18,80
0.17 Lager 50,82 50,82
0.18 Technik 39,45 39,45
0.19 Archiv 25,03 25,03
0.20 Archiv 30,26 30,26
0.21 Archiv 46,93 46,93
0.22 Tresor/Archiv 60,17 60,17
0.23 Flur 10,85 10,85
0.24 Treppenhaus 10,24 10,24
hist.SK | Keller 22,85 22,85
hist.5K | Keller 25,77 25,77
hist.SK__[Keller 14,73 14,73
hist.SK_[Flur 32,09 32,09
609,80 0 0 0,00 384,28 225,52
Erdgeschoss
Gesamtverwaltung
1.01 WF/Haupteingang 40,00 40,00
1.02 Zentrale 22,00 1 22,00
1.03 Treppenhaus 21,29 21,29
1.04 Mitarbeiterzugang 3,69 3,69
1.05 Aufzug 2,60 2,60
1.06 Flur 165,81 165,81
1.21 Personalrat 17,46 1 17,46
1.22 Funktionsraum 3,38 3,38
1.23 Funktionsraum 7,01 7,01
1.24 Funktionsraum 2,71 2,71
1.25 Funktionsraum 10,35 10,35
1.26 WC Damen 3,08 3,08
1.27 WC Herren 2,88 2,88
1.28 WCR 5,76 5,76
1.29 Teekiiche 9,02 9,02
1.30 Besprechung extern 28,57 28,57
1.31 Funktionsraum 2,64 2,64
1.32 Flur 31,63 31,63
133 WC Herren 15,84 15,84
134 WC Damen 24,03 24,03
135 Erste Hilfe 12,03 12,03
1.36 Besprechung/Briefwahl 34,40 34,40
1.37 Aufzug 3,24 3,24
1.38 Treppenhaus 22,20 22,20
1.39 Keller 8,84 8,84
1.40 Funktionsraum 5,39 5,39
FD. 2.20 Bildung u. Soziales
1.07 FD 2.20 Allgemein 17,19 i 17,19
1.08 FB/Fliichtlinge 17,46 1 17,46
1.09 FDL Bildung u. Soziales 17,19 1 17,19
1.10 KiTa/Schule/Vereine 01 17,46 1 17,46
1.11 KiTa/Schule/Vereine 02 17,46 1 17,46
112 KiTa/Schule/Vereine 03 35,04 1 35,04
FD.0.03 O Feuerwehr
TIE Service 01 20,08 1 20,08
1.14 Service 02 20,08 1 20,08
FIS115) Service 03 19,82 1 19,82
1.16 Warten/D: e 24,43 1 24,43
17 Service 04 22,65 22,65
1.18 Ordnungswesen 01 28,91 1 28,91
1.19 FDL Ordnungswesen 23,67 1 23,67
1.20 Ordnungswesen 02 17,19 1 17,19
| 627,65] 11 4 376,63] 128,55] 299,30
1. Obergeschoss
Gesamtverwaltung
2.01 Treppenhaus 21,29 21,29
2.02 Aufzug 2,60 2,60
2.03 Flur 130,36 130,36
2.04 Wartebereich 9,41 9,41
2.05 WC Herren 15,67 15,67
2.06 WC Damen 17,30 17,30
2.21 Teekiiche/Pausenraum 53,96 53,96
2.22 Funktionsraum 7,36 7,36
2.23 Funktionsraum 7,72 7,72
2.24 Wartebereich 10,04 10,04
2.25 Putzmittelraum 10,38 10,38
2.26 Flur 33,99 33,99
2.27 Funktionsraum 6,40 6,40
2.28 Funktionsraum 6,56 6,56
2.34 Treppenhaus 27,21 27,21
2.35 Aufzug 3,24 3,24
Machbarkeitsstudie

FD.2.20

FD.0.03

Flédchen Neubau:
Fléchen Bestand:

Differenz:

Fléchen Neubau:
Fléchen Bestand:

Differenz:

~Steinhof & alte Sparkasse® als zukinftiger Hauptsitz der Stadtverwaltung Bad Minder

02.06.2026
Seite: 09

124,87
121,80
3,07

214,07
176,83
37,24

(F R SHIFT.



Differenz:

FD.0.02 und Wir ung Flachen Neubau:

2.16 FDL Stadtent 21,40 1 21,40 Fléchen Bestand:

2.17 BElro 04 17,18 1 17,18 FD. 0.02 Differenz:

2.18 Biro 03 17,46 i 17,46

2.19 Biiro 02 17,46 1 17,46

2.20 Biiro 01 17,19 1 17,19
Fléchen Neubau:
Fléchen Bestand:
Differenz:

[ | 740,96] 14 5 377,47] 144,80 218,69
Dachgeschoss
waltung

3.01 Treppenhaus 23,13 23,13

3.02 Aufzug 2,60 2,60

3.03 Flur 53,74 53,74

3.09 Klii 65,42 65,42

3.10 Liftung 21,07 21,07

3.11 Luftung 28,39 28,39

Differenz:

| | 311,29] 3 2 116,94] 114,88] 79,47
Gesamt | [ 2.289,70] 28 11 871,04] 772,51] 822,98
hist. Gesamt
=> DieBrutto-Grundfliche (BGF) des Geb3udes betragt: 732,17 2.171,26 166,44 3.069,87 m? aus CAD
= Die Nutzflache (NUF) des Gebaudes betragt: 224,29 1.281,57 118,25 1.624,11 m? =
=> Die Verkehrsfliche (VF) des Geb&udes betragt: 130,35 642,42 40,47 813,24 m?
Machbarkeitsstudie

~Steinhof & alte Sparkasse® als zukinftiger Hauptsitz der Stadtverwaltung Bad Minder

Flachen Neubau:
Fléchen Bestand:

Flachen Neubau:
Fléchen Bestand:

02.06.2026
Seite: 10

208,21
185,42
22,79

107,98
90,69
-17,29

125,65
101,36
-24,29

107,42
116,94
9,52

(F R SHIFT.
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Planmaterial

e Planmaterial Sparkasse
e Planmaterial Steinhof

Machbarkeitsstudie
~Steinhof & alte Sparkasse® als zukunftiger Hauptsitz der Stadtverwaltung Bad Minder SHIFT.
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) Keine Objektplanung - Abstimmung mit Denkmalschutz notwendig - Ausfihrung nach Brandschutzkonzept
BAUVORHABEN: BAUHERR: STUDIENVERFASSER:

Machbarkeitsstudie - Sparkasse (12.05.2026)
Variante ,Sparkasse/Steinhof* als zukiinftigen
Hauptsitz der Stadtverwaltung Bad Minder

Sparkasse / hist. Sparkasse
Lange Stralte 1
31848 Bad Minder am Deister

Stadt Bad Minder am Deister
Fachdienst 3.30 Hochbau
ObertorstraRe 1

31848 Bad Munder am Deister
Tel: -

E-Mail: -

Unterschrift:

M.Sc. Architekt Alexander Frisch
SHIFT & Leinau6

Blumenauer StraRe 19
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// Die 6 Parkplétze an der Langen StraRe werden der Offentlichkeit durch
Umwidmung entzogen. Sollten die beiden Stellpldtze am Haupteingang der
Sparkasse durch Planungen der Sparkasse nicht méglich sein, missen diese
auf der ParkflGche am Steinhof nachgewiesen werden //
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// Die 10 Parkplétze KellerstraRBe werden der Offentlichkeit entzogen.

Sollte dies nicht erwiinscht sein, missen die Stellpldtze zusdtzlich auf
_dem ehemaligen Schulhof untergebracht werden. Diese Kosten sind

aktuell nicht inkludiert. //
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BERATUNGEN T A T I K
INDUSTRIEBAU

SANIERUNGEN CHLESINGER
UMBAUTEN &
WOHNUNGSBAU BAUKROWITZ

Statik Schlesinger & Baukrowitz, Hohnser Str.36A, 31863 Coppenbriigge

Ingenieurbiiro fir Baustatik

SHIFT & Leinau6 Inh.: Dipl.-Ing. (FH) Frank Baukrowitz
Hr. M.Sc. Architekt A. Frisch Hohnser Strale 36A
Blumenauer Strale 19 31863 Coppenbriigge

Tel.: 05156 / 96160
30449 Hannover Fax: 05156 / 961636

Email: info@statik-schlebau.de

Mein Zeichen: ba Freitag, 22. Mai 2026

Machbarkeitsstudie — Zukiinftige Nutzung von Bestandsgebauden als
Hauptsitz der Stadtverwaltung Bad Miinder, Variante ,,Sparkasse / Steinhof“
- Kurzstellungnahme zu tragwerksplanerischen Aspekten

Sehr geehrter Herr Frisch,

hinsichtlich einer zukiinftigen Nutzung des ehemaligen Sparkassengebaudes (Lange Stralle 1,
Bad Miinder) und des Verwaltungsgebaudes (Steinhof 1, Bad Miinder) als Hauptsitz der
Stadtverwaltung Bad Minder soll eine Machbarkeitsstudie erstellt werden.

In diesem Zusammenhang nehme ich auftragsgeman zu tragwerksplanerischen Aspekten der
Studie wie folgt Stellung:

ALLGEMEINES

Fir die 0.g. Nutzung / Umnutzung der Bestandgebaude sind laut Vorplanung vom 05.05.2026
z.T. umfangreiche Umbaumafinahmen erforderlich. Durch Anbauten und eine Teilaufstockung
soll zusatzlicher Raum geschaffen werden.

Die nachfolgende Stellungnahme beruht auf eine am 30.04.2026 erfolgte Inaugenscheinnahme
der Bestandsgebaude, der vorliegenden Vorplanung vom 05.05.2026 sowie Bildmaterial und
Bestandsunterlagen (nicht vollstandig). Bauteil6ffnungen zu Untersuchungszwecken,
Messungen und statische Berechnungen / Nachweise wurden auftragsgeman nicht
vorgenommen. Meine auf diesen Grundlagen gewonnenen Erkenntnisse kdnnen daher
lediglich zu allgemeinen Einschatzungen flihren. Somit ist diese Stellungnahme nicht als
vollstandiges, belastbares Gutachten zu verstehen und lediglich im Rahmen der genannten
Machbarkeitsstudie als Hilfsmittel hinsichtlich tragwerksplanerischer Aspekte verwendbar.

Auf eventuell erforderliche MaRnahmen bezliglich des baulichen Brandschutzes wird nicht
eingegangen.

Volksbank Hameln-Stadthagen IBAN: DE09 2546 2160 0163 1306 00 BIC: GENODEF1HMP
Dipl.-Ing. (FH) Frank Baukrowitz
USt-IdNr.: DE309725255

Seite: 43



EHEMALIGES SPARKASSENGEBAUDE (HISTORISCHES GEBAUDE)
(Statische Berechnungen liegen nicht vor.)

Das ursprunglich als Herrenhaus errichtete historische Geb&ude wurde vor geraumer Zeit im
Erd- und Kellergeschoss fir die Nutzung als Sparkassengebaude umgebaut. Im Obergeschoss
befinden sich derzeit Wohnraume, wahrend der nicht ausgebaute Dachboden weitestgehend
ungenutzt zu sein scheint. Auf der stidostlichen Seite des Gebaudes wurde ein unterirdischer
Tresorraum angebaut, der laut Angabe nicht mehr existiert.
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Das Gebaude wurde als Mauerwerksbau (z.T. Fachwerkwande) mit Holzdachstuhl,
Holzbalkendecken tiber EG und OG sowie einer massiven Kellerdecke errichtet. Die
Kellerdecke wurde augenscheinlich im Rahmen von UmbaumalRnahmen bereichsweise durch
Stahlbetondecken ersetzt.

ZUSTAND DES GEBAUDETRAGWERKS
Soweit im Rahmen der Gebdudebegehung augenscheinlich erkennbar war, stellt sich der
Zustand der Zustand der tragenden Bauteile wie folgt dar.

Dachboden:

Der Holzdachstuhl besteht abgesehen von der Lattung und Eindeckung Uberwiegend aus
vermutlich urspringlichen Bauteilen. Er ist als einsauliges Kehlbalkendach mit Krippelwalmen
errichtet worden und weist, wie in historischen Dachstlhlen Ublich, gro3e Gebindeabsténde
auf. Die Giebel des Dachbodens sind durch Fachwerkwande geschlossen.

Die Holzkonstruktion weist bereichsweise erhebliche Schadigungen auf. Es sind u.a.
Querschnittsschwachungen, gebrochene Balken und defekte Verbindungspunkte erkennbar,
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die die Tragfahigkeit der Konstruktion z.T. deutlich reduzieren. Das Giebelfachwerk ist durch
eingedrungene Feuchtigkeit geschadigt.

Augenscheinlich hat die Dachkonstruktion bereits vor der letzten Neueindeckung durch
eingedrungenes Wasser und durch einen auf die siidliche Dachseite begrenzten Brand
Schaden erlitten. Nachtraglich eingebrachte Ertlichtigungs- und Unterstitzungskonstruktionen
sind bereichsweise erkennbar.

Einige Querschnittsschwachungen resultieren u.U. aus bereits erfolgten Abbeilungen im
Rahmen von Sanierungsmafinahmen, Nagerfrall oder mechanische Einwirkungen (z.B.
Abrieb).

Die Lattung wurde vermutlich im Rahmen der Neueindeckung erneuert. In diesem Zuge
wurden in etwa mittig zwischen den Gebinden Lastverteilungslatten in Dachneigung eingebaut.
In Anbetracht der groRen Sparrenabstande ist zu vermuten, dass eine ausreichende
Tragfahigkeit der Lattung rechnerisch nicht nachweisbar ware.

Exemplarisch folgt hierzu eine Auswahl von Bildaufnahmen:
Querschnittsschwachung des Kehlriegels
und vermutlich durch Brandeinwirkung

geschadigter Sparren

Lattung der Dacheindeckung

Querschnittsschwéachung eines Kehlriegels
und vorhandene Aufhangung eines
vermutlich geschadigten Bereichs

Querschnittsschwachung eines Kehlriegels,
gebrochene Mittelpfette, nachtraglich
eingebrachte Zusatzunterstitzung

Lattung / Wechselkonstruktion am
Dachfenster augenscheinlich ungenigend

Volksbank Hameln-Stadthagen IBAN: DE09 2546 2160 0163 1306 00 BIC: GENODEF1HMP
Dipl.-Ing. Frank Baukrowitz
USt-IdNr.: DE309725255

Seite: 45



Zerstorte Zapfenverbindung (Mittelriegel)

Klaffende Zapfenverbindung

Zerstorter Verbindungsknoten
(Kehlriegel/Sparren) mit nachtraglich
eingebrachter Unterstitzung

Geschadigtes Giebelfachwerk

Volksbank Hameln-Stadthagen IBAN: DE09 2546 2160 0163 1306 00 BIC: GENODEF1HMP
Dipl.-Ing. Frank Baukrowitz
USt-IdNr.: DE309725255

Seite: 46



Obergeschoss:
Im sudostlichen Giebeleckbereich des Obergeschosses sind Risse im Mauerwerk der

AuRenwande und der angrenzenden Innenwand einschliellich der gemauerten
Fenstersturzbogen erkennbar.

L!l ‘

Im Ubrigen Bereich des Obergeschosses wurden keine Auffalligkeiten festgestellt.

Erdgeschoss:
Keine Auffalligkeiten

Kellergeschoss:
Keine Auffalligkeiten

Zusammenfassung / Empfehlungen:

Im Zuge der Gebaudebegehung wurden die oben beschriebenen Schaden am
Gebaudetragwerk festgestellt, die sich auf den Bereich des Dachbodens und des
Obergeschosses beschranken. Weitere Schaden sind mir derzeit nicht bekannt, kénnen jedoch
nicht ausgeschlossen werden.

Die gesichteten Schaden am Haupttragwerk des Dachstuhls und den Giebelwanden deuten
darauf hin, dass eine ordnungsgemale Standsicherheit der Konstruktion z.T. nicht gegeben ist.
Gebrochene Holzer und z.T. weit klaffende schadhafte Verbindungsknoten zeigen, dass
grékere Bewegungen / Verformungen und Uberlastungen vorangegangen sein missen.

Die teilweise bereits eingebauten nachtraglichen Unterstitzungen und Ertlichtigungen
schadhafter Bereiche sind aus meiner derzeitigen Sicht als dauerhafte Sicherung nicht
ausreichend.

Da der Dachboden offensichtlich tiber einen langeren Zeitraum aufgrund von Undichtigkeiten
der Feuchtigkeit ausgesetzt war, ist nicht ausgeschlossen, dass ebenso die Holzbalkendecke
samt Sparrenanschliisse im Bereich der Traufen Gber dem Obergeschoss geschadigt ist. Fur
die Standsicherheit eines Dachstuhls dieser Bauweise ist das Vorhandensein eines Zugbandes
auf Hohe der SparrenfliRe von entscheidender Bedeutung. Dieses Zugband wird durch die
Deckenkonstruktion gebildet und ist nur wirksam, wenn ein ausreichend tragfahiger Anschluss
der Sparrenfufe an die Decke vorhanden ist. Starke Schadigungen in diesen Bereichen
kénnen zu einem vollstandigen Verlust der Gebindestandsicherheit flihren.

Hinsichtlich des Dachstuhls und der Giebelwande im Dachboden sehe ich dringenden
Sanierungsbedarf. Es ist zu empfehlen, das gesamte Ausmal} der Schaden und der
augenscheinlichen Unzulanglichkeiten zu erfassen und in statischer Hinsicht beurteilen zu
lassen. Ebenso sollte der Zustand der Decke iber dem Obergeschoss, insbesondere in den
Traufbereichen Uberprift werden. Anhand der Ergebnisse sollte anschlieRend ggf. ein
entsprechendes Sanierungskonzept zum Erhalt und zur Wiederherstellung einer
ordnungsgemafen Standsicherheit erarbeitet werden.
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Die Risse im Mauerwerk des Obergeschosses sind offensichtlich nicht neu und u.U. auf
Setzungen im Giebeleckbereich zurlickzufiihren. Obwohl derzeit hierdurch nicht von einer
Gefahrdung der Standsicherheit auszugehen ist, empfehle ich festzustellen, ob die Rissbildung
zum Stillstand gekommen ist. Sofern kein Stillstand festgestellt wird, sollten die tatséchliche
Ursachen ermittelt und entsprechende Malinahmen ergriffen werden.

ZUM GEPLANTEN UMBAU / NUTZUNGSANDERUNG

Dachboden:
Keine MalRnahmen vorgesehen.

Obergeschoss:
Im Obergeschoss ist gem. Vorplanung vorgesehen, durch Abriss bzw. Teilabriss tragender

Wande, neue Tir- / Fensterréffnungen und Einbau neuer Trennwande passende
Raumlichkeiten fiir Buros, Flur und Treppenhaus zu schaffen. Zusatzlich ist der Einbau eines
Aufzugs geplant.

In statischer Hinsicht sind diese Malnahmen durch Einbau von Abfangungen, z.B. in Form von
Stahltragern bzw. Stahlrahmen als Ersatz fiir die tragenden Wandbereiche realisierbar. Neue
Trennwande sollten als Leichtbauwande (z.B. Trockenbauwande) vorgesehen werden, um die
Zusatzbelastung fur die Erdgeschossdecke mdglichst gering zu halten. Ebenso ist
empfehlenswert, das Gewicht eventuell neuer FuBbodenkonstruktionen maéglichst gering zu
halten.

Erdgeschoss:
Im Erdgeschoss ist gem. Vorplanung vorgesehen, einen Sanitarbereich und weitere

Raumlichkeiten zu schaffen sowie einen Aufzug vom EG zum OG einzubauen. Hierfiir sollen
bereichsweise vorhandene Innenwande abgerissen, eine neue Turdffnung eingebracht und
neue Trennwande errichtet werden.

Uberwiegend handelt es sich bei den abzureiRenden Wanden offensichtlich um nichttragende
Wande, die ohne weitere Malnahmen entfernt werden kénnen. Im Fall der im nachfolgenden
Bild gekennzeichneten Wand ist dies nicht eindeutig und sollte Gberpruft werden. Ggf. wird hier
der Einbau einer Abfangung (z.B. Stahltrager) erforderlich.

vorh. Wand vor
Abriss prifen!

= \ N\
Fir den Turdurchbruch ist der Einbau eines Sturzes erforderlich.

Im Rahmen der MaRnahme wird im Obergeschoss die Umnutzung von Wohnraum in
Buroflachen erforderlich. In diesem Zusammenhang ist grundsatzlich zu beachten, dass sich
hierdurch eine Erhéhung der zu bertcksichtigenden Nutzlasten fiir die Erdgeschossdecke
sowie die lastweiterleitenden Bauteile ergibt.
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Lastvergleich Alt / Neu (OG):
- Nutzlast Wohngebaude (alt):
HB-Decke -> p = 2,00 kN/gm
Lastweiterleitung -> p = 1,50 kN/gm
- Nutzlast Burogebaude (neu):
(vereinfacht inkl. Trennwandzuschlag fir Trennwandgewichte bis 3,0 kKN/m bzw. bis 5,0 kN/m)
HB-Decke -> p = 2,80 kN/gm bzw. 3,20 kN/gm
Lastweiterleitung -> p = 2,80 kN/gm bzw. 3,20 kN/gm

Wie der Vergleich zeigt, ist fir die Umnutzung eine ausreichende Tragfahigkeit der betroffenen
Bestandsbauteile unter Beriicksichtigung der hdheren Nutzlast nachzuweisen. Folgende
Vorgehensweise ware hierbei moglich:

1. Freilegen und Aufmalf der Deckenbalken und deren Abfangungen

2. Rechnerischer Nachweis der Tragfahigkeiten

3. Ggf. Einbau von Bauteilertlichtigungen bzw. Austausch gegen neue Bauteile
In statischer Hinsicht wére alternativ zu Ertichtigungsmafinahmen u.U. auch der Austausch
des vermutlich schweren Deckeneinschubs gegen eine leichtere Konstruktion (z.B.
Dammstoffe) vorstellbar, um Lastreserven zu generieren. In diesem Fall waren jedoch die
Anforderungen bzgl. Brand- und Schallschutz zu beachten.

Kellergeschoss: (Teilunterkellerung des Gebaudes)
Im Kellergeschoss sind vorerst keine Umbaumafnahmen vorgesehen.

Die vorhandene Kellerdecke scheint flr die bisherige Nutzung des Erdgeschosses
(Sparkassengebaude) ausgelegt und somit ausreichend tragfahig zu sein. Lediglich im Bereich
der geplanten neuen Trennwande im EG ware ggf. eine rechnerische Uberpriifung erforderlich,
die voraussichtlich nicht zu ErttichtigungsmafRnahmen fiihren wird.

Aufzugeinbau: i
Fir den Einbau des geplanten Aufzugs vom EG zum OG wird das Einbringen einer Offnung

der Decke (ber EG erforderlich. Je nach Aufzugskonstruktion werden u.U. auch Offnungen der
KG- und der OG-Decke, sowie ein massiver Aufzugschacht bendétigt.

Die Decken im Bereich der Offnungen sind hierfiir zu Giberpriifen und abzufangen. Die Lasten
des Aufzugs und des Schachts kénnten durch neu einzubringende Fundamente im KG
abgetragen werden.

EHEMALIGES SPARKASSENGEBAUDE (Baujahr ca. 1996)
(Statische Berechnungen liegen vor.)

Das Gebaude wurde in Massivbauweise mit Mauerwerks- und Stahlbetonwéanden,
Stahlbetondecken sowie einer Holzdachkonstruktion errichtet. Teilbereiche weisen eine
massive Flachdachkonstruktion auf. Uber der Kassenhalle im EG befindet sich ein Luftraum
der mit einer Stahl-Glaskonstruktion tiberdacht wurde.

Das Hauptgebaude besteht aus Dach-, Ober-, Erd- und Kellergeschoss wahrend das
Verbindungsbauwerk zum historischen Gebaude eingeschossig mit Verbindungsgang als
Teilunterkellerung errichtet wurde.

ZUSTAND DES GEBAUDETRAGWERKS
Es fand eine Begehung in Teilbereichen des Erdgeschosses statt. Schaden am Tragwerk
konnten dabei nicht festgestellt werden.
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ZUM GEPLANTEN UMBAU / NUTZUNGSANDERUNG

Laut Bestandsstatik sind die Geschossdecken fir eine Nutzlast von mind. 5,00 kN/gm
ausgelegt. Fur die geplante Nutzung und die Errichtung neuer leichter Trennwande wird somit
eine ausreichende Tragfahigkeit gegeben sein.

Dachgeschoss:
Im Dachgeschoss ist entlang der Wermuthstralle geplant, das hélzerne Schragdach durch eine

neue flach geneigte Dachkonstruktion zu ersetzen, um eine flir Blroraume geeignetere
Raumhdéhe auch im Traufbereich zu schaffen. Aus tragwerksplanerischer Sicht ist diese
MaRnahme umsetzbar. Uber das bei derartigen Umbaumafnahmen (ibliche MaRk an baulichem
Aufwand hinaus sind hierfir vermutlich keine besonderen Zusatzmafnahmen erforderlich. Zu
beachten ist dabei, dass die zulassige Belastung der vorhandenen lastabnehmenden
Stahlbetonbalken im Trauf- und Firstbereich nicht Gberschritten wird. Durch Wahl einer
entsprechend leichten Konstruktion (z.B. Holzdachkonstruktion und Holz-Standerwerkwande)
wird dies vermutlich méglich sein. Anderenfalls wird eine Ertlichtigung der betroffenen Bauteile
oder der Einbau von zuséatzlichen Tragern/Balken oberhalb der Unterzlige erforderlich.

Der geplante Abriss von Wanden beschrankt sich auf nichttragende Wande, ebenso der
Einbau von neuen Turéffnungen. Ggf. sind Sturztrdger tber den Durchbriichen vorzusehen.

Obergeschoss (Bestand):

Im Obergeschoss ist geplant, durch Abriss einiger nichttragender Wande und Errichtung neuer
Trennwande die vorhandenen Raumaufteilungen anzupassen. Beziglich des Tragwerks sind
diese MalRnahmen unerheblich.

Im Bereich der Achsen A’/ 6-7 sind 2 Fenster in der vorh. Stahlbetonwand geplant (Grundriss
s.u.). Da es sich hier um eine Wandscheibe handelt, die zur Gebaudeaussteifung beitragt, ist
diese MalRnahme ggf. im Rahmen einer statischen Berechnung zu Uberpriifen. Unter
Umstéanden wird es erforderlich werden, diese Wand zu ertlichtigen oder als Ersatz z.B. einen
Stahl-Aussteifungsrahmen innenseitig vor der Wand anzuordnen.

Im Bereich der Achse 8 ist geplant, einen Teil der vorhandenen AuRenwand abzureif3en. Da
sich in dieser Wand ein Stahlbeton-Uberzug befindet (etwa briistungshoch), der die Lasten der
EG-Decke Uber die gesamte Lange des geplanten Abrisses tragt, ist ein Abriss oder Einschnitt
des Bauteils nicht ohne entsprechende Abfangemaflinahmen umsetzbar. Vorstellbar ware,
hierfur im EG eine Stahlkonstruktion aus Tragern und Stitzen vorzusehen, die sich auf
Bestandsbauteilen im KG entlasten.
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Erdgeschoss (Bestand):

Auch im Erdgeschoss ist geplant, durch Abriss einiger nichttragender Wande und Errichtung
neuer Trennwande die vorhandenen Raumaufteilungen anzupassen. Bezliglich des Tragwerks
sind diese MalRnahmen unerheblich.

Im Bereich der Achsen 8 ist ein neuer Tirdurchbruch in der vorh. Stahlbetonwand geplant
(Grundriss s.u.). Da es sich hier um eine Wandscheibe handelt, die zur Gebdudeaussteifung
beitragt, ist diese Malnahme ggf. im Rahmen einer statischen Berechnung zu Gberprifen.

“JVorh. Stahibetonwand
(Aussteifungsscheibe)

Kellergeschoss (Bestand):

Im Kellergeschoss sind lediglich zwei neue Turdurchbriiche und zwei neue Trennwande
geplant. Die Turdurchbriiche sind in eine tragende Stahlbetonwand einzubringen.

Uber das iibliche MaR hinaus ist hierfiir kein besonderer baulicher Aufwand zu erwarten.

Zweigeschossiger Einbau in ehem. Kassenhalle:

Es ist vorgesehen, auf der Kellerdecke im vorh. Luftraum der ehemaligen Kassenhalle ein
zweigeschossiges Bauwerk zu errichten, um weitere Raumlichkeiten zu schaffen.

Da die vorhandene Kellerdecke urspriinglich nicht fiir Lasten aus einem solchen Bauwerk
ausgelegt wurde, ware es empfehlenswert, die Konstruktion des Bauwerks maoglichst leicht
auszufuhren (z.B. Stahl- oder Holzkonstruktion mit Trockenbauwanden). Der Lastabtrag
misste ggf. Uber die Kellerbauteile in die Griindung erfolgen.

Vorteilhaft ware, die zusatzlichen Lasten tUberwiegend oberhalb der tragenden Kellerwande
abzusetzen.

Die vorliegende Altstatik zeigt auf, dass die Kellerdecke durchaus Lastreserven aufweist,
jedoch ist nicht auszuschlieRen, dass hierfir auch umfangreichere Unterstitzungs- und
Abfangemalnahmen erforderlich werden (z.B. Stahltrager / -stlitzen oder zusatzliche tragende
Wande).

Die vorh. Grindung in diesem Bereich wird vermutlich ausreichende Lastreserven aufweisen,
was jedoch in einer statischen Berechnung nachzuweisen ware.

Verbindungsbauwerk zum historischen Gebdude:

Das vorhandene eingeschossige Verbindungsbauwerk besteht aus einer Stahlbeton-
Dachdecke, Stahlbetonunterziigen und -stltzen. Unterhalb des Erdgeschosses befindet sich
eine Stahlbeton-Sohlplatte mit Einzel- und Streifenfundamenten sowie in einem Teilbereich ein
Verbindungsgang aus Stahlbetonbauteilen.
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Die Planung sieht an dieser Stelle ein zweigeschossiges Bauwerk vor. Da der Bestand im EG
fur eine Aufstockung nicht ausgelegt ist, ist hier der Abriss des eingeschossigen Bestands und
die Neuerrichtung eines zweigeschossigen Verbindungsbauwerks vorgesehen.

Durch Wahl einer mdéglichst leichten Konstruktionsweise (z.B. Stahlkonstruktion) besteht u.U.
die Mdglichkeit, auf den Riickbau der Bestandsgriindung zu verzichten und sie fir den Neubau
zu nutzen. Dies sollte im Vorfeld rechnerisch tberprift werden. Sofern die Nutzung der
Bestandsgrindung nicht mdéglich ist, wird der Riickbau bzw. Teilriickbau der
Bestandsgriindung und ggf. auch des Verbindungsgangs in Kellerebene erforderlich.

VERWALTUNGSGEBAUDE, Steinhof 1
(Statische Berechnungen liegen nicht vor.)

Das urspriinglich als Herrenhaus errichtete historische Gebaude wird nach Umbauten derzeit
im Erdgeschoss bereits als Verwaltungsbereich genutzt. Die oberen Geschosse stehen
aufgrund von Schaden am Tragwerk fir eine Nutzung z.Z. nicht zur Verfiigung. Ehemals
wurden auch das Obergeschoss sowie Teile des Dachgeschosses und des Dachbodens als
Verwaltungsbereich genutzt. Im Dachgeschoss befindet sich zusatzlich eine Wohnung.

Das Gebaude wurde als Mauerwerksbau (z.T. Fachwerkwande) mit Holzdachstuhl,
Holzbalkendecken tUber EG und OG errichtet. Im Kellergeschoss befinden sich neben
massiven Gewodlbedecken auch Bereiche mit Holzbalkendecken, Holz-Unterziigen und
Holzstutzen.
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ZUSTAND DES GEBAUDETRAGWERKS

Das Gebaudetragwerk weist z.T. starke Schadigungen, insbesondere im Bereich des
Dachstuhls und der Obergeschossdecke auf. Hierzu liegen bereits diverse Schreiben und
Angaben zu schon erfolgten Notabsteifungen vor.

Obergeschoss, Dachgeschoss und Spitzboden:

Der Holzdachstuhl besteht abgesehen von der Lattung und Eindeckung Uberwiegend aus
vermutlich urspriinglichen Bauteilen. Er ist als Kehlbalkendach mit Walmen und zwei
Kehlbalkenebenen errichtet worden. Die untere Kehlbalkenebene ist bereichsweise unterstitzt.
Der Dachstuhl weist, wie in historischen Dachstiihlen Ublich, grof3e Gebindeabstande auf.

Die Dachkonstruktion und die Holzbalkendecke iber dem Obergeschoss weisen erhebliche
Schéaden auf, die zum Verlust der urspriinglichen Standsicherheit gefiihrt haben. Insbesondere
sind die Deckenbalken Uber dem Obergeschoss entlang der Traufen geschadigt, die hier
zusammen mit der angeschlossenen Dachkonstruktion mafigeblich zur Standsicherheit des
Dachstuhls betragen missen. Als voriibergehende Sicherung der Konstruktion sind diverse
Notabsteifungen eingebaut worden.

Ein Deckenbalken der Obergeschossdecke mit einem aufstehenden Dachstiel weist deutliche
Uberlastungsschaden und Verformungen auf (sh. Bild unten).
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Erdgeschoss:
Im Erdgeschoss waren wahrend der Ortsbegehung keine Schaden am Tragwerk erkennbar.

Kellergeschoss:
Im Kellergeschoss zeigen sich Feuchtschdden an Wanden und Holzbalkendecken. Wahrend

eine hierdurch bedingte Beeintrachtigung der Mauerwerksstandsicherheit nicht ohne weiteres
festgestellt werden kann, ist sichtbar, dass die Tragfahigkeit der betroffenen Holzbauteile
aufgrund reduzierter Querschnitte gemindert ist. Eine nachtragliche Unterstiitzung eines
offensichtlich geschadigten Balkenkopfes vor dem Wandauflager wurde bereits eingebaut.

Zusammenfassung / Empfehlungen:

Aufgrund der vorgefundenen Schaden und Verformungen ist eine ausreichende Tragfahigkeit
der Konstruktion oberhalb des Obergeschosses z.T. nicht gegeben bzw. nicht erkennbar. Es ist
davon auszugehen, dass sich in der gesamten Dachkonstruktion Lastumlagerungen ergeben
haben, die z.Z. nicht einschatzbar sind. Um Sanierungsmaglichkeiten festzustellen und ggf. zu
planen zu kénnen, ware daher eine vollstandige Bestandsaufnahme oberhalb des
Obergeschosses und eine neue statische Berechnung fir den kompletten Dachstuhl samt
Decke Uber dem Obergeschoss erforderlich. Hierfir misste das Dachgeschoss und der
Dachstuhl vollstéandig entkernt werden. Bereichsweise wirden ggf. noch weitere
Deckenabschnitte Giber dem Obergeschoss entkernt werden miissen. Je nach
Schadigungsgrad sind ebenfalls die Wandkronen der AuRenwande freizulegen.

Hinsichtlich der Schaden im Kellergeschoss sehe ich ebenfalls dringenden Sanierungsbedarf.
Es ist zu empfehlen, das gesamte Ausmal} der Schaden zu erfassen und in statischer Hinsicht
beurteilen zu lassen.

ZUM GEPLANTEN UMBAU

Dachgeschoss:
Im Dachgeschoss befinden sich diverse, offensichtlich nichttragende Wéande, die fur die

Umsetzung einer neuen Raumaufteilung abgerissen werden sollen. Gegen diese Mallnahme
bestehen zunachst keine Bedenken. Sofern sich innerhalb der Wande jedoch tragende und
aussteifende Bauteile (z.B. Holzstiele / -streben) befinden, sind diese entweder zu erhalten
oder es sind entsprechende ErsatzmalRnahmen, z.B. durch Einbau von Stahlrahmen als
Abfangung zu treffen.
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Neue Trennwéande sollten als Leichtbauwande (z.B. Trockenbauwénde) vorgesehen werden,
um die Zusatzbelastung fiir die Obergeschossdecke moglichst gering zu halten. Ebenso ist
empfehlenswert, das Gewicht eventuell neuer FuBbodenkonstruktionen maéglichst gering zu
halten.

Als Zugang zum Treppenhausanbau wird die vorhandene Gaube auf der Nordseite
zurlickgebaut und durch eine neue Wand- und Dachkonstruktion ersetzt. Sofern die neuen
Bauteile als leichte Zimmermannskonstruktion hergestellt werden, sind hierdurch keine
weiteren nétigen Mallnahmen zu erwarten.

Obergeschoss:
Im Obergeschoss ist der Teilabriss weniger tragender Wandbereiche und das Einbringen neuer

Tiardurchbriiche geplant. Fir die Schaffung neuer Rdume sind neue Trennwande vorgesehen.

Fir den Abriss der tragenden Wandbereiche sind entsprechende Abfangungen einzubauen.
Diese kénnten z.B. durch Einbau von Stahltragern und -stiitzen gebildet werden.
Turdurchbriche sind mit Sturztrdgern zu versehen.

Im Rahmen der MaRnahme wird im Dachgeschoss die Umnutzung des Wohnungsbereichs in
Buroflachen erforderlich. Hier gelten die gleichen Hinweise zu erforderlichen MaRnahmen, wie
fur den Umnutzungsbereich im historischen ehemaligen Sparkassengebgude (s.o.).

Erdgeschoss:
Im Erdgeschoss ist der Abriss einiger Wande im Sanitarbereich geplant. Da nicht ohne

weiteres einschétzbar ist, ob Teile dieser Bestandswéande tragend sind, ist hier eine
Bestandsaufnahme nach Bauteil6ffnungen erforderlich. Ggf. werden hier Abfangemafnahmen
zu treffen sein (z.B. Stahltrager und -stlitzen)

Fir das Einbringen der geplanten neuen Turéffnungen und Durchgangsverbreiterungen sind
Stahltrager als Sturzkonstruktion vorzusehen. Der vorhanden Windfang am Eingang wird
vermutlich nicht tragend sein und kann somit ersatzlos entfernt werden.

Neue Trennwande sollten in Leichtbauweise errichtet werden, um die Zusatzlasten der
Kellerdecke gering zu halten.

Kellergeschoss:
Im Kellergeschoss sind abgesehen vom Abriss der Briistung eines Fensters keine

Umbaumalnahmen geplant.

Die Tragfahigkeit der Kellerdecke ist hinsichtlich der neuen Trennwandlasten im EG zu
Uberpriifen. Ggf. werden hier ErtiichtigungsmalRnahmen bzw. zusatzliche
Deckenunterstiitzungen erforderlich.

ZUM GEPLANTEN TREPPENHAUSANBAU

Der geplante Anbau ist als eigenstandiges Bauwerk, durch eine Fuge getrennt vom Bestand zu
errichten. In statischer Hinsicht kann diese MaRnahme als unproblematisch betrachtet werden.

Mit freundlichen Griien

<y
Dokument unterschrieben f—)\( ~
von: Frank Baukrowitz e LA
am: 22.05.2026 10:06 -El Beratender 7 4
Ingenieur
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Dipl.-Ing. Frank Baukrowitz
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Anlass, Auftrag und Leistungsumfang

Die Stadt Bad Minder am Deister prift derzeit die Eignung potenzieller Gebaude fir die
Etablierung eines neues Verwaltungsstandortes. Im Rahmen dieses Prozesses sind zwei
bauliche Varianten in Bad Minder am Deister hinsichtlich ihrer brandschutztechnischen

Machbarkeit zu bewerten.

Wir sind mir der Bewertung in Hinblick auf die brandschutztechnische Machbarkeit beauftragt.
Der Schwerpunkt dieser Untersuchung liegt bei der brandschutztechnischen Bewertung der
Rettungswegsituation fir beide Standorte. Darlber hinaus werden die fur die Machbarkeit
entscheidenden brandschutztechnischen Rahmenbedingungen betrachtet. Dies umfasst die

Identifikation der wesentlichen Anforderungen an die Gebaude.

Es wird ausdricklich klargestellt, dass diese Bewertung der Ermittlung der grundsatzlichen
Anforderungen und baurechtlichen Rahmenbedingungen dient. Die Erarbeitung konkreter
Brandschutzlésungen, detaillierter MaRnahmenkonzepte oder eine weiterfihrende

Fachplanung sind nicht Bestandteil dieser Machbarkeitsuntersuchung.

Schutzziele des Arbeitsrechtes, Gewerberechts etc. sind nicht Gegenstand der vorliegenden
brandschutztechnischen Machbarkeitsbewertung. Eine Bewertung von Aspekten des
Explosionsschutzes und erhéhten Sachschutzes im Sinne einer optimalen Pramiengestaltung

in der Schadenversicherung ist ebenfalls nicht Gegenstand des Brandschutznachweises.

Eine Uberpriifung der vorhandenen Bausubstanz im Hinblick auf brandschutztechnische
Anforderungen, die in dieser Bewertung benannt werden, ist nicht Bestandteil der vorliegenden
brandschutztechnischen Beurteilung. Eine Bewertung des Bestandes im Hinblick auf eine
detaillierte Mangelbeschreibung der baulichen Gegebenheiten ist nicht Gegenstand des

erteilten Auftrages und erfolgt im Rahmen dieser Bewertung nicht.

Seitens SWL-Brandschutz GmbH erfolgt keine Auslegung oder Prifung des
konstruktiv/statischen Brandschutzes. Die Kontrolle der Einhaltung der erforderlichen
Brandschutzanforderungen an Bauteilen mit Anforderungen an Baustoffklassen und/oder

Feuerwiderstandsdauern obliegt der Objektplanung und/oder dem zustandigen Fachplaner.
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Beurteilungsgrundlagen

Baurechtliche Grundlagen

Die hier betrachteten Gebaude werden nach der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO)
und der Allgemeinen Durchfiihrungsverordnung zur Niedersachsischen Bauordnung (DVO-

NBauO) in der jeweils aktuell rechtsgliltigen Fassung beurteilt.

Die grundlegenden Anforderungen der NBauO/DVO-NBauO basieren auf der Einhaltung und
Umsetzung von Schutzzielen bei der Planung, Erstellung und dem Betrieb von baulichen
Anlagen. Anhand des nachfolgend geflhrten Nachweises soll belegt werden, dass die
Schutzziele gemal der §§ 3 und 14 NBauO

o die offentliche Sicherheit nicht zu geféhrden,

e Leben und Gesundheit und die natlrlichen Lebensgrundlagen und die Tiere nicht zu
bedrohen,

e unzumutbare Belastigungen oder unzumutbare Verkehrsbehinderungen nicht
entstehen zu lassen,

e der Entstehung eines Brandes und der Ausbreitung von. Rauch und Feuer
vorzubeugen,

e bei einem Brand die Rettung von Menschen und Tieren sowie wirksame Ldscharbeiten

zu ermoglichen,

erreicht werden.

Objektbezogene Unterlagen

Fir die vorliegende Beurteilung sind uns folgende Planunterlagen zur Verfiigung gestellt

worden:
Planbezeichnung Plan-Nr. Datum Index i. M.
SH Kellergeschoss - 24.04.2026 - 1:100
SH Erdgeschoss - 24.04.2026 - 1:100
SH Obergeschoss - 24.04.2026 - 1:100
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SH Dachgeschoss - 24.04.2026 - 1:100
SK Kellergeschoss - 24.04.2026 - 1:100
SK Erdgeschoss - 24.04.2026 - 1:100
SK Obergeschoss - 24.04.2026 - 1:100
SK Dachgeschoss - 24.04.2026 - 1:100

Brandschutztechnische Machbarkeitsstudie Steinhof

Kurzbeschreibung

Die Bewertung umfasst das Gebaude ,Steinhof*.
Das Gebaude weist drei oberirdische Geschosse sowie ein Kellergeschoss auf.

Das Gebaude wird gemal § 2 Abs.3 NBauO aufgrund der Grundflache der Nutzungseinheit
(<400 m?) und der Hoéhe des hdochstgelegenen Aufenthaltsraumes (>7 m) in die

Gebaudeklasse 4 eingeordnet.

Tragwerk und Geschossdecken

Die tragenden und aussteifenden Bauteile sowie die Geschossdecken missen nach
§ 5 Abs.1 Nr. 2 DVO-NBauO und § 10 Abs. 1 Nr. 2 DVO-NBauO hochfeuerhemmend sein.

AuBere und innere Abschottungen

Gemal § 8 Abs. 1 DVO-NBauO muss eine Brandwand zum Abschluss eines Gebaudes
(Gebaudeabschlusswand) vorhanden sein, soweit der Abstand der Abschlusswand zu den
Grenzen des Baugrundstiicks weniger als 2,50 m betragt und die Abschlusswand diesen

Grenzen in einem Winkel von weniger als 45° zugekehrt ist.

Gemal § 11 Abs. 1 DVO-NBauO mussen Bedachungen gegen eine Brandbeanspruchung
von aufden durch Flugfeuer und strahlende Warme ausreichend lang widerstandsfahig sein
(harte Bedachung).
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Gemal § 8 Abs. 1 DVO-NBauO sind Gebaude durch innere Brandwande in Abstéanden von

nicht mehr als 40 m in Brandabschnitte zu unterteilen.

AuRenwande und AuRenwandteile wie Bristungen und Schiirzen miissen so ausgebildet sein,

dass eine Brandausbreitung auf und in diesen Bauteilen ausreichend lang begrenzt ist.

Tragende Wande und aussteifende Wande muissen in Gebauden der Gebaudeklasse 4
hochfeuerhemmend sein. Nichttragende Auflenwande und nicht nichttragende Teile tragender
Auflenwande mussen aus nichtbrennbaren Baustoffen bestehen oder als raumabschlieRende

Bauteile feuerhemmend sein.

Im vorliegenden Fall wurde festgestellt, dass Teile der Aullenwande als klassisches
Holzfachwerk ausgefuhrt sind. Uns liegen zum aktuellen Zeitpunkt keine statischen
Berechnungen vor, die die Tragfunktion der einzelnen Bauteile im Detail ausweisen. Es wird
davon ausgegangen, dass es sich bei den sichtbaren Balken in den Auflenwanden um
tragende oder aussteifende Bauteile handelt. GemafR vorstehender Anforderung missen

tragende Bauteile in der Gebaudeklasse 4 hochfeuerhemmend ausgefiihrt sein.

Sofern eine statische Untersuchung bestatigt, dass die Balken eine tragende Funktion haben,
entspricht der aktuelle Zustand (sichtbares Holz) nicht den Anforderungen der
Gebaudeklasse 4. Eine Ertiichtigung durch brandschutztechnische Bekleidung (Kapselung)
oder der Nachweis eines ausreichenden Abbrandquerschnitts in Kombination mit

Kompensationsmaflinahmen ware erforderlich.

Sollten einzelne Balken lediglich eine dekorative Funktion haben oder nur als Ausfachung
dienen, gelten fiir sie geringere Anforderungen (z. B. feuerhemmend fiir nichttragende
Auflenwande gemal § 6 DVO-NBauO). Dennoch bleibt die Anforderung bestehen, dass diese

die Brandausbreitung nicht fordern dirfen.

Die derzeit sichtbare Holzbalkenkonstruktion der Aulenwande stellt ein zentrales

Genehmigungshindernis dar. Ohne zusatzliche Mallnahmen ist das Gebaude in der jetzigen
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Form nicht genehmigungsfahig. Mégliche Lésungen waren eine konventionelle Ertlichtigung

der Holzbalken oder ein Brandschutzkonzept mit Abweichungsantrag.

Notwendige Flure und Nutzungseinheiten

Flure und Gange, Uber die Rettungswege aus Aufenthaltsrdumen oder aus Nutzungs-
einheiten mit Aufenthaltsraumen zu Ausgangen in notwendige Treppenraume oder, wenn ein
Treppenraum nicht erforderlich ist, zu notwendigen Treppen oder ins Freie fihren (notwendige
Flure), sowie Ausgadnge missen gemal § 36 NBauO in solcher Zahl vorhanden und so
angeordnet und ausgebildet sein, dass sie fiir den groRten zu erwartenden Verkehr aus-

reichen und ihre Nutzung im Brandfall ausreichend lang mdglich ist.

Notwendige Flure sind gemal § 17 Abs. 4 DVO-NBauO nicht erforderlich innerhalb von
Nutzungseinheiten mit nicht mehr als 400 m? Grundflache, die einer Buro- oder
Verwaltungsnutzung dienen, wobei dies auch fiir Teile groRerer Nutzungseinheiten mit dieser
Nutzung gilt, wenn diese Teile nicht mehr als 400 m? Grundflache, Trennwande nach
§7Abs.1 Satz 1 Nr. 1 DVO-NBauO und von anderen Teilen der Nutzungseinheit
unabhangige Rettungswege nach § 33 NBauO und § 13 Abs. 2 DVO-NBauO haben.

Notwendige Treppenrdaume und Treppen
Die Wande von notwendigen Treppenraumen mussen als raumabschlieRende Bauteile in
Gebduden der Gebadudeklasse 4 auch unter zusétzlicher mechanischer Beanspruchung

mindestens hochfeuerhemmend sein.

Innerhalb notwendiger Treppenrdume dirfen ausschlieBlich der unmittelbaren Versorgung
dieser Raume (Beleuchtung) und der Rauchfreihaltung dienende Leitungen frei verlegt sein
(Ausfihrung gemaR LAR).

Innerhalb notwendiger Treppenraume dirfen keinerlei Gegenstéande abgestellt werden. Sie

sind frei von Brandlasten zu halten.

Raume in Gebauden mussen, soweit sie nicht zu ebener Erde liegen, lber Treppen zuganglich

sein. Treppen muissen in solcher Zahl vorhanden und so angeordnet und ausgebildet sein,
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dass sie fur den groten zu erwartenden Verkehr ausreichen und die erforderlichen

Rettungswege bieten (notwendige Treppe).

Die tragenden Teile notwendiger Treppen missen in Gebduden der Gebaudeklasse 4 aus

nichtbrennbaren Baustoffen bestehen.
Notwendige Treppen missen den Anforderungen der DIN 18 065 entsprechen.

Notwendige Treppen sind ohne eigenen Treppenraum zulassig fir die Verbindung von
hoéchstens zwei Geschossen innerhalb derselben Nutzungseinheit von insgesamt nicht mehr
als 200 m? Grundflache, wenn ich jedem Geschoss ein anderer Rettungsweg erreicht werden

kann.

Im vorliegenden Fall verbindet die im westlichen Bereich des Gebaudes angeordnete Treppe
insgesamt alle vier Geschosse. Die Grundflache der Nutzungseinheit Uberschreitet mit ca.
350 m? pro Geschoss (insgesamt ca. 1.400 m?) den zulassigen Grenzwert fiir
treppenraumlose Verbindungen erforderlich. Die Ausnahme gemaR § 35 Abs. 2 Nr. 2 NBauO,
nach der notwendige Treppen ohne eigenen Treppenraum zulassig sind, greift hier nicht, da
die Begrenzung der Geschossanzahl sowie die Flachenbegrenzung deutlich Uberschritten
wird. Aufgrund der damit verbundenen Gefahr (Rauchiibertragung tiber mehrere Geschosse
hinweg) besteht ein Anpassungsverlangen. Die bauliche Anlage ist so zu andern, dass die
Treppe gemal den Anforderungen des § 35 NBauO in einem notwendigen Treppenraum
gekapselt wird oder gleichwertige kompensatorische Brandschutzmaflinahmen ergriffen

werden.

Rettungswedfiihrung

Vorbemerkungen zur Rettungswegfiihrung

Gemal § 33 NBauO muss jede Nutzungseinheit mit mindestens einem Aufenthaltsraum in

jedem Geschoss mindestens zwei voneinander unabhangige Rettungswege ins Freie haben.
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Von jeder Stelle jedes Aufenthaltsraumes muss in demselben Geschoss mindestens ein
Ausgang ins Freie oder ein notwendiger Treppenraum in einer Entfernung von héchstens 35 m
(Laufweg) erreichbar sein (§ 13 Abs. 2 Nr. 1 DVO-NBauO).

Gemal § 13 Abs. 2 Satz 2 DVO-NBauO muss in demselben Geschoss von jeder Stelle eines
Kellergeschosses mindestens ein Ausgang ins Freie oder ein notwendiger Treppenraum

erreichbar sein.

Uberpriifung der Rettungswegldngen

Far alle Aufenthaltsrdume im Geb&ude sowie im Kellergeschoss werden die maximal
zulassigen Rettungsweglangen von 35 m Entfernung (Laufwegléange) bis zu einem

notwendigen Treppenraum oder einem Ausgang ins Freie eingehalten.

Definition von Rettungswegen

Folgende Besonderheiten sind im vorliegenden Fall hinsichtlich der Rettungswegflihrung
anzufiihren:

o Aus dem Kellergeschoss wird der erste Rettungsweg Uber einen Ausgang ins Freie
sowie Uber einen notwendigen Treppenraum gefiihrt.

o Das Erdgeschoss verfiigt Gber einen direkten Ausgang ins Freie sowie Uber einen
Treppenraum mit einer Tir direkt ins Freie, sodass fiir die Aufenthaltsraume kurze
Rettungsweglangen sichergestellt sind.

e Im 1. Obergeschoss und Dachgeschoss wird der erste Rettungsweg Uber den
norddstlich angeordneten Treppenraum gefiihrt. Der zweite Rettungsweg kann Uber

die Treppe gefuhrt werden.

Rauchableitung

Notwendige Treppenraume missen in jedem Uber dem zu ebener Erde liegenden Geschoss
mindestens ein Fenster zum Freien, das gedffnet werden kann und einen freien Querschnitt
von mindestens 0,5 m? hat, oder an ihrer obersten Stelle mindestens eine Offnung zur
Rauchableitung haben. In Gebauden der Gebaudeklasse 4 und 5 missen fiir notwendige
Treppenraume, die keine Fenster im Sinne des § 15 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 DVO-NBauO haben,

zusétzlich zu einer Offnung zur Rauchableitung an oberster Stelle Vorkehrungen zur
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Rauchableitung getroffen sein, wenn dies fiir den Einsatz der Feuerwehr erforderlich ist. Die
Offnungen zur Rauchableitung missen einen freien Querschnitt von insgesamt mindestens
1 m? haben und im Treppenraum vom Erdgeschoss und vom obersten Treppenabsatz aus

geodffnet werden kdnnen.

Anforderungen hinsichtlich eines definierten Rauch- und Warmeabzugs aus den ubrigen
Nutzungsbereichen kann Uber manuell 6ffenbare Fenster ins Freie erfolgen. Eine definierte

GréRenvorgabe fur die manuell 6ffenbaren Fenster ist baurechtlich nicht erforderlich.

Brandschutztechnische Machbarkeitsstudie Sparkasse

Kurzbeschreibung

Die Bewertung umfasst das Gebaude ,Sparkasse”.
Das Gebaude weist drei oberirdische Geschosse sowie ein Kellergeschoss auf.

Das Gebaude wird gemal § 2 Abs.3 NBauO aufgrund der Grundflache der Nutzungseinheiten
(>400m?) und der Hoéhe des hdochstgelegenen Aufenthaltsraumes (>7 m) in die

Gebaudeklasse 5 eingeordnet.

Tragwerk und Geschossdecken

Die tragenden und aussteifenden Bauteile sowie die Geschossdecken missen nach
§ 5 Abs.1 Nr. 1 DVO-NBauO und § 10 Abs. 1 Nr. 1 DVO-NBauO feuerbestandig sein.

AuBere und innere Abschottungen

Gemal § 8 Abs. 1 DVO-NBauO muss eine Brandwand zum Abschluss eines Gebaudes
(Gebaudeabschlusswand) vorhanden sein, soweit der Abstand der Abschlusswand zu den
Grenzen des Baugrundstiicks weniger als 2,50 m betragt und die Abschlusswand diesen

Grenzen in einem Winkel von weniger als 45° zugekehrt ist.

Gemal § 11 Abs. 1 DVO-NBauO mussen Bedachungen gegen eine Brandbeanspruchung

von auf3en durch Flugfeuer und strahlende Warme ausreichend lang widerstandsfahig sein
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(harte Bedachung).

Gemal § 8 Abs. 1 DVO-NBauO sind Gebaude durch innere Brandwéande in Abstéanden von

nicht mehr als 40 m in Brandabschnitte zu unterteilen. Im vorliegenden Fall ist keine
Unterteilung in 40-Meter-Abschnitte vorgesehen. Dies stellt eine formelle Abweichung von
§ 8 Abs. 1 DVO-NBauO dar. Es ist eine Brandwand herzustellen oder es ist ein Antrag auf
Abweichung bei der zustandigen Genehmigungsbehdrde zu stellen. Die Genehmigung dieser

Abweichung ist an den Nachweis geeigneter Kompensationsmalinahmen gebunden.

Auflenwande und AuRenwandteile wie Bristungen und Schiirzen miissen so ausgebildet sein,

dass eine Brandausbreitung auf und in diesen Bauteilen ausreichend lang begrenzt ist.

Tragende Wande und aussteifende Wande mussen in Gebauden der Gebaudeklasse 5
feuerbestandig sein. Nichttragende AuRenwande und nicht nichttragende Teile tragender
AulRenwande missen aus nichtbrennbaren Baustoffen bestehen oder als raumabschlielende

Bauteile feuerhemmend sein.

Notwendige Flure und Nutzungseinheiten

Flure und Gange, Uber die Rettungswege aus Aufenthaltsrdumen oder aus Nutzungs-
einheiten mit Aufenthaltsraumen zu Ausgangen in notwendige Treppenraume oder, wenn ein
Treppenraum nicht erforderlich ist, zu notwendigen Treppen oder ins Freie fiihren (notwendige
Flure), sowie Ausgange mussen gemafl § 36 NBauO in solcher Zahl vorhanden und so
angeordnet und ausgebildet sein, dass sie fiir den groRten zu erwartenden Verkehr aus-

reichen und ihre Nutzung im Brandfall ausreichend lang mdglich ist.

Notwendige Flure sind gemall § 17 Abs. 4 DVO-NBauO nicht erforderlich innerhalb von
Nutzungseinheiten mit nicht mehr als 400 m? Grundflache, die einer Biro- oder
Verwaltungsnutzung dienen, wobei dies auch fur Teile gréRerer Nutzungseinheiten mit dieser
Nutzung gilt, wenn diese Teile nicht mehr als 400 m? Grundflache, Trennwande nach
§7Abs.1 Satz 1 Nr. 1 DVO-NBauO und von anderen Teilen der Nutzungseinheit
unabhéngige Rettungswege nach § 33 NBauO und § 13 Abs. 2 DVO-NBauO haben.

SWL-Brandschutz GmbH, Erfurter Strale 23, 30890 Barsinghausen,
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Im vorliegenden Fall wurde die Ausbildung des offenen Galerie- bzw. Luftraumbereichs
untersucht. Die ErschlieBung der Blroeinheiten erfolgt ausschlieflich Gber die umlaufenden
Flure entlang des mehrgeschossigen Luftraums, so dass diese Flure als notwendige Flure im
Sinne des § 36 NBauO auszubilden sind.

Durch die offene Verbindung von Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachgeschoss ber den
Luftraum besteht die Gefahr einer ungehinderten vertikalen Rauch- und Brandausbreitung.
Dies steht den Schutzzielen notwendiger Flure entgegen, die im Brandfall als gesicherte

Rettungswege nutzbar bleiben missen.

Eine unmittelbare Anwendung der bauordnungsrechtlichen Erleichterung fiir eine interne
offene Verbindung innerhalb einzelner Nutzungseinheiten ist im vorliegenden Fall nicht
moglich, da es sich nicht um eine interne Treppenverbindung innerhalb einer Nutzungseinheit
handelt, sondern um einen offenen, geschosslbergreifenden ErschlieBungsbereich mit

notwendigen Fluren.

Zur regelkonformen Ausbildung ware daher eine brandschutztechnische Trennung des
Luftraums erforderlich, beispielsweise durch eine feuerwiderstandsfahige Verglasung bzw.
entsprechende raumabschlieRende Bauteile mit der fir Gebaudeklasse 5 erforderlichen
Feuerwiderstandsdauer. Die konkrete Anforderung ist im Rahmen des Brandschutzkonzeptes

sowie in Abstimmung mit der zustandigen Genehmigungsbehdrde festzulegen.

Alternativ. kann das offene Erschlieungskonzept Uber eine Abweichung geman
Landesbauordnung in Verbindung mit einem objektbezogenen Brandschutzkonzept bewertet
werden. Hierflr waren zusatzliche KompensationsmalRnahmen erforderlich, beispielsweise
Rauchableitung oder eine Brandmeldeanlage. Die Genehmigungsfahigkeit ist dabei im

Einzelfall mit der zustandigen Genehmigungsbehdérde abzustimmen.

Notwendige Treppenrdaume und Treppen
Die Wande von notwendigen Treppenrdumen mussen als raumabschlieRende Bauteile in
Gebauden der Gebdudeklasse 5 die Anforderungen an Brandwande erfillen, dirfen jedoch

Offnungen haben.

SWL-Brandschutz GmbH, Erfurter Strale 23, 30890 Barsinghausen,
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Jeder notwendige Treppenraum muss einen unmittelbaren Ausgang ins Freie haben. Ein
mittelbarer Ausgang ist zulassig, wenn der zwischen dem notwendigen Treppenraum und dem
Ausgang ins Freie liegende Raum

1. dem Verkehr dient,
mindestens so breit ist wie der breiteste Treppenlauf des Treppenraums,
Wande hat, die die Anforderungen an die Wande des Treppenraums erfilllen,

zu anderen Raumen, ausgenommen notwendige Flure, keine Offnungen hat und

o s w N

zu notwendigen Fluren nur Offnungen mit rauchdichten und selbstschlieRenden

Abschlissen hat.

Innerhalb notwendiger Treppenrdume dirfen ausschlieBlich der unmittelbaren Versorgung
dieser Rdume (Beleuchtung) und der Rauchfreihaltung dienende Leitungen frei verlegt sein
(Ausfuhrung gemanR LAR).

Innerhalb notwendiger Treppenraume dirfen keinerlei Gegenstédnde abgestellt werden. Sie

sind frei von Brandlasten zu halten.

Raume in Gebauden missen, soweit sie nicht zu ebener Erde liegen, tiber Treppen zuganglich
sein. Treppen mussen in solcher Zahl vorhanden und so angeordnet und ausgebildet sein,
dass sie fur den groten zu erwartenden Verkehr ausreichen und die erforderlichen

Rettungswege bieten (notwendige Treppe).

Die tragenden Teile notwendiger Treppen mussen in Gebduden der Gebaudeklasse 5

mindestens feuerhemmend sein und aus nichtbrennbaren Baustoffen bestehen.

Notwendige Treppen missen den Anforderungen der DIN 18 065 entsprechen.

Aufziige
Die Fahrschachtwande und Fahrschachtdecken miissen als raumabschlieRende Bauteile in

Gebauden der Gebaudeklasse 5 feuerbestandig und aus nichtbrennbaren Baustoffen sein.

SWL-Brandschutz GmbH, Erfurter Strale 23, 30890 Barsinghausen,
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Aufziige ohne Fahrschacht dirfen innerhalb eines notwendigen Treppenraums vorhanden

sein.

Rettungswedfiihrung

Vorbemerkungen zur Rettungswegdfiihrung

Gemal § 33 NBauO muss jede Nutzungseinheit mit mindestens einem Aufenthaltsraum in

jedem Geschoss mindestens zwei voneinander unabhangige Rettungswege ins Freie haben.

Von jeder Stelle jedes Aufenthaltsraumes muss in demselben Geschoss mindestens ein
Ausgang ins Freie oder ein notwendiger Treppenraum in einer Entfernung von héchstens 35 m
(Laufweg) erreichbar sein (§ 13 Abs. 2 Nr. 1 DVO-NBauO).

Gemal § 13 Abs. 2 Satz 2 DVO-NBauO muss in demselben Geschoss von jeder Stelle eines
Kellergeschosses mindestens ein Ausgang ins Freie oder ein notwendiger Treppenraum

erreichbar sein.

Uberpriifung der Rettungswegldngen

Fir alle Aufenthaltsraume im Gebdude sowie im Kellergeschoss werden die maximal
zuldssigen Rettungsweglangen von 35 m Entfernung (Laufwegldnge) bis zu einem

notwendigen Treppenraum oder einem Ausgang ins Freie eingehalten.

Definition von Rettungswegen

Folgende Besonderheiten sind im vorliegenden Fall hinsichtlich der Rettungswegflhrung
anzufihren:

o Aus dem Kellergeschoss wird der erste Rettungsweg uber die notwendigen
Treppenrdume und anschlieBend Uber notwendige Flure oder einen
Eingangsbereich/Foyer geflhrt (die Anforderungen des § 35 Abs. 3 NBauO sind zu
beachten und umzusetzen).

e Das Erdgeschoss verfligt Uber drei direkte Ausgange ins Freie.

¢ Die Rettungswege aus dem 1. Obergeschoss werden Uber die zwei vorhandenen
notwendigen Treppenrdaume und anschlieBend mittelbar Uber Ausgange ins Freie

gefiihrt (die Anforderungen des § 35 Abs. 3 NBauO sind zu beachten und umzusetzen).

SWL-Brandschutz GmbH, Erfurter Strale 23, 30890 Barsinghausen,
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e Der erste Rettungsweg aus dem Dachgeschoss wird Uber den notwendigen
Treppenraum geflihrt. Der zweite Rettungsweg erfolgt derzeit Gber einen Notausstieg
auf einen auflenliegende Austrittsbereich/Balkon mit anschliefiender fest installierter
Steigleiter an der Fassade.

Die grundsatzliche Anleiterbarkeit bzw. Nutzbarkeit als zweiter Rettungsweg ist im
weiteren  Verfahren  brandschutztechnisch sowie mit der zustandigen
Genehmigungsbehérde und der Feuerwehr abzustimmen. Insbesondere ist zu
bewerten, ob die vorhandene Ausbildung den Anforderungen an einen zweiten
Rettungsweg fur die vorgesehene Biro- und Verwaltungsnutzung in Gebdudeklasse 5

entspricht oder zusatzliche Maflnahmen erforderlich werden.

Rauchableitung

Notwendige Treppenrdaume missen in jedem Uber dem zu ebener Erde liegenden Geschoss
mindestens ein Fenster zum Freien, das gedffnet werden kann und einen freien Querschnitt
von mindestens 0,5 m? hat, oder an ihrer obersten Stelle mindestens eine (")ffnung zur
Rauchableitung haben. In Gebauden der Gebaudeklasse 4 und 5 missen fiir notwendige
Treppenrdume, die keine Fenster im Sinne des § 15 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 DVO-NBauO haben,
zusétzlich zu einer Offnung zur Rauchableitung an oberster Stelle Vorkehrungen zur
Rauchableitung getroffen sein, wenn dies fiir den Einsatz der Feuerwehr erforderlich ist. Die
Offnungen zur Rauchableitung miissen einen freien Querschnitt von insgesamt mindestens
1 m? haben und im Treppenraum vom Erdgeschoss und vom obersten Treppenabsatz aus

geodffnet werden kdnnen.

Fahrschachte missen geliftet werden kdnnen und an ihrer obersten Stelle eine ins Freie
fuhrende Offnung zur Rauchableitung haben, deren freier Querschnitt mindestens 2,5 % der

Grundflache des Fahrschachts, mindestens jedoch 0,10 m? betragen muss.

Anforderungen hinsichtlich eines definierten Rauch- und Warmeabzugs aus den (brigen
Nutzungsbereichen kann tUber manuell 6ffenbare Fenster ins Freie erfolgen. Eine definierte

GroRenvorgabe fur die manuell 6ffenbaren Fenster ist baurechtlich nicht erforderlich.

SWL-Brandschutz GmbH, Erfurter Strale 23, 30890 Barsinghausen,
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Fir den geschosslbergreifend offenen Galerie- bzw. Luftraumbereich bestehen
bauordnungsrechtlich zunachst keine unmittelbaren Anforderungen an eine Rauchableitung.
Im Falle einer brandschutztechnischen Abweichung kann jedoch im Rahmen eines
objektbezogenen Brandschutzkonzeptes eine Rauchableitung als Kompensationsmaflinahme

erforderlich werden.

Fazit

Im Rahmen der  vorliegenden Machbarkeitsprifung  wurden verschiedene
brandschutztechnische Themenstellungen identifiziert, die im weiteren Planungs- und
Genehmigungsverfahren vertieft untersucht und konkretisiert werden mussten. Dabei sind
insbesondere bestehende bauliche Gegebenheiten zu bewerten und gegebenenfalls

anzupassen.

Aus heutiger Sicht erscheint die grundsétzliche brandschutztechnische Machbarkeit beider
Gebaude fir die vorgesehenen Nutzungen grundsatzlich gegeben. Es ist jedoch davon
auszugehen, dass im Zuge einer weiteren Planung ergadnzende brandschutztechnische
Maflnahmen, konstruktive Anpassungen sowie gegebenenfalls Abweichungen von
Regelanforderungen erforderlich werden. Die konkrete Ausgestaltung ist im weiteren

Verfahren mit den zustandigen Behdrden sowie den fachlichen Beteiligten abzustimmen.

s
‘ gSWL-
BRANDSCHUTZ
| A SWL-Brandschutz GmbH
Barsi
M. Sc. Carolin Piiter— Emn;snmanaosso ng:aw
Fachplanerin fir vorbeugenden Brandschutz & 0800112 1132
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Bauphysik

Dietze Akustik und Bauphysik - FeldstraBe 18 - 31141 Hildesheim

Ihr Zeichen:
Unser Zeichen: 26-023-B
Ansprechpartner:  Guido Dietze

Leinau6 GbR Telefon: +49 5121 9357960

Herr Frisch E-Mail: dietze@dietze-bauphysik.de
Blumenauer Stralte 19

30449 Hannover Datum: 14. Mai 2026

Verwaltungsgebdude der Stadt Bad Miinder
Ortstermin und energetische Einordnung der Gebdude Lange Strafle 1 und Steinhof 1

Sehr geehrter Herr Frisch,

wie am 06. Mai 2026 im Rahmen des gemeinsamen Ortstermin in Bad Miinder abgestimmt, er-

halten Sie unsere Einschatzung zur energetischen Bewertung der Gebaude Lange Stralte 1 und
Steinhof 1 in Bad Miinder.

Ehemaliges Sparkassengebdude, Steinhof 1

Bestand (2026)

Gebaude ca. aus dem Jahr 1998, damit vermutlich nach 3. Warmeschutzverord-
nung 1995 gebaut.

Alle Bauteile der Gebaudehiille und die Anlagentechnik stammen noch aus dem Bau-
jahr, befinden sich aber in einem guten Wartungs- und Erhaltungszustand und funktio-
nieren nach Auskunft des FCM einwandfrei.

Die Kundenhalle verfiigt iiber eine Kiihidecke (Komfortkriterium).
In den Obergeschossen befindet sich keine Kihldecke.

Die Kalteerzeugung erfolgt tiber einen Kompressor im UG und sechs Riickkihler auf
dem Gebaudedach (auch heute noch eine durchaus tbliche Technik).

Uber die Liiftungsanlage (L+: 7.500 m%h) kann die Kassenhalle im EG und OG auch ge-
kihlt werden (Komfortkriterium).

Die Biros verfiigen nicht lber Liftungsanlage und Kiihidecke.

Es ist eine Regenwassernutzung fiir die WC-Spiilung vorhanden (1998 bereits sehr fort-
schrittlich, heute aus 6kologischen Gesichtspunkten umso aktueller).

Die Beheizung des Geb&udes mit einem 105 kW Gas-Geblasebrenner (Bj. 1997)
musste gemal § 72 GEG im Jahr 2027 ausgetauscht werden.

Der Energiebedarf des Gebaudes fiir Heizung und Kiihlung kann lber die Verbrauchs-
daten der vergangenen Jahre ermittelt werden (Gas und Strom, Sparkasse).

Dipl.-Ing. (FH) Guido Dietze =+ +49-5121-9357960 Mitglied der Ingenieurkammer Consorsbank

Akustik und Bauphysik  +49- 51219357969 Niedersachsen (Nr. 19150) IBAN: DE42 7012 0400 8379 2300 09
Feldstrafe 18 info@dietze-bauphysik.de Sachversténdiger Fir Schallschutz BIC: DABB DEMM XXX

31141 Hildesheim www.dietze-bauphysik.de Energie-Effizienz-Experte USt-IdNr.: DE270903591
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Ertiichtigung zur Zukunftsfihigkeit des Gebaudes

Zur Sicherstellung der Zukunftsfahigkeit des Gebaudes sollte ein umfassendes Konzept flir ener-
getische Sanierungsmaflnahmen entwickelt werden. Im Mittelpunkt stehen Maltnahmen, die den
Energieverbrauch deutlich senken, die CO;-Bilanz verbessern und langfristig die Betriebskosten

reduzieren.

Die Dammung der Fassade, des Daches und der Kellerdecke sowie der Austausch der Fenster
sollten priorisiert werden, da diese MaRnahmen das Gebaude grundlegend energetisch verbes-
sern. Sie fuhren zu splrbaren Einsparungen beim Heizenergiebedarf und erhéhen den thermi-
schen Komfort.

Um den Gasverbrauch erheblich zu reduzieren und die kiinftige CO,-Bepreisung zu bertlicksich-
tigen, sollte die bestehende Heizung zudem auf eine Warmepumpe (ggf. mit Gas-Spitzenlastab-
deckung) umgeriistet werden. Nach dem Gebaude-Energie-Gesetz (GEG) ist es dabei erforder-
lich, 65 % der Heizenergie aus regenerativen Quellen, z. B. einer Luft-Wasser-Warmepumpe, zu

beziehen.

Auch die Kihlung der Kiihldecken sollte nach Maglichkeit iber die Warmepumpe erfolgen, um
die Effizienz des Systems zu steigern. Eine Belegung der Dachfladchen mit Photovoltaik-Modulen,
erganzt durch einen entsprechend dimensionierten Stromspeicher, kann die Nutzung selbst er-
zeugter erneuerbarer Energie optimieren und einen hohen Autarkiegrad ermdéglichen.

Die Liftungsanlagen sollten durch effizientere Geréte ersetzt werden. Die bestehende Technik
ist zwar betriebsféahig und befindet sich in sehr gutem Wartungs- und Erhaltungszustand, erreicht
jedoch nicht die Effizienz moderner Systeme. Auch die Kiihlanlage sollte tiberpriift und bei Bedarf

erneuert werden.

AbschlieRend kann der Austausch der Beleuchtung oder der Ersatz durch LED-Komponenten die
energetische Sanierung des Gebdudes abrunden.
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Lange Strae 1 — Altbau (Denkmalschutz)

Bestand (2026)

- Es handelt sich um ein denkmalgeschitztes Gebaude.
- Es sind keinerlei D&mm-Mafnahmen vorhanden.
- Das Dachgeschoss ist nicht gedammt, nicht ausgebaut und sanierungsbeddrftig.

- Die Beheizung einer Wohnung im OG erfolgt mit einer 23 kW Gas-Brennwert-Therme
neueren Datums (Einbau nach 2021, die Therme darf gemal GEG weiter betrieben wer-
den).

- Fur die Wohnung existiert eine zentrale Warmwasser-Bereitung mit 180 I-Speicher im
KG. Eine Zirkulationsleitung existiert nicht.

- Im Gebéaude sind keine weiteren haustechnischen Anlagen eingebaut.

- Es zeigen sich deutliche Spuren von Feuchteeinwirkung im Kellergeschoss.

Ertiichtigung zur Zukunftsfihigkeit des Gebidudes

Fir die Sicherstellung der Zukunftsfahigkeit des Gebaudes ist praktisch eine vollstandige Sanie-
rung erforderlich. Im Hinblick auf einen energetisch wirtschaftlichen Betrieb ware eine Innendam-
mung (ca. 6 bis 8 cm, z. B. Holzwolle-Leichtbauplatte oder Calciumsilikatplatte) notwendig, ins-
besondere aufgrund der Vorgaben des Denkmalschutzes. Aus wirtschaftlicher Sicht ist diese
MaRnahme jedoch sehr aufwendig und wenig rentabel, da sie umfangreiche Anpassungsarbei-
ten, Flankend@mmungen und Leibungsdammungen erfordert und zugleich Nachteile fir die Nut-
zung der Raumlichkeiten mit sich bringt. Zudem ist sie deutlich ineffizienter als eine Aulendam-
mung, die in der Regel deutlich dicker ausgefiihrt werden kann.

Eine Feuchtigkeitssanierung im Kellergeschoss sollte unbedingt durchgefliht werden, um
Bauschaden vorzubeugen und die Gebdudenutzung dauerhaft zu sichern. Die bestehenden
Fenster missen ersetzt werden, da die Belichtungssituation nicht optimal ist und modeme Fens-
ter bzw. Verglasungen zugleich die Energieeffizienz verbessern wiirden.

Im Dachgeschoss ist entweder ein Ausbau und eine Dammung erforderlich, oder alternativ sollte
die oberste Geschossdecke gedammt werden, um Warmeverluste Uber Dach bzw. Decke zu re-
duzieren. Zusétzlich ist eine Kellerdeckenddammung empfehlenswert, um die Energieeffizienz des
gesamten Gebaudes zu steigemn.

Fir die Grundbeheizung des Gebaudes wére nach Umsetzung von Warmedamm-MaRnahmen
der Einsatz einer Warmepumpe mdglich. In Kalteperioden wird jedoch voraussichtlich eine Spit-
zenlastabdeckung (z. B. Gas-Brennwertkessel) benétigt, um die Warmepumpe zu ergénzen oder
zu ersetzen und so eine zuverlassige Warmeversorgung sicherzustellen.

AbschlielRend sollte die bestehende Beleuchtung durch LED-Technik ersetzt werden, um den
Energieverbrauch weiter zu senken und die Effizienz des Gebaudes insgesamt zu verbessem.
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Steinhof 1 (Denkmalschutz)

Bestand (2026)

- Es handelt sich um ein denkmalgeschitztes Gebaude.

- Im DG kam es zu einem erheblichem Wasser-/Feuchteschaden, der teilweise auf die da-
runter liegenden Geschosse (ibergreift.

- Es sind keine bzw. nur rudimentare DA&mm-Malinahmen (in einzelnen Decken) vorhan-
den.

- Das Dachgeschoss nicht gedammt und nicht ausgebaut, aufgrund des Feuchtescha-
dens ist es stark sanierungsbediirftig.

- Die Fenster des Gebaudes wurden von = 15 Jahren erneuert und befinden sich in gutem
Erhaltungszustand. Es besteht derzeit keine Veranlassung, sie zu tauschen.

- Die Beheizung erfolgt mit einer 58 kW Gas-Zentralheizung (Bj. 1993, diese miisste ge-
maf § 72 GEG streng genommen bereits ausgetauscht sein).

- Es sind keine weiteren haustechnischen Anlagen vorhanden.
- Die Belichtungssituation ist zum Teil sehr unginstig.

Ertiichtigung zur Zukunftsfdhigkeit des Gebédudes

Fur die Sicherstellung der Zukunftsfahigkeit des Gebaudes ist praktisch eine vollstandige Sanie-
rung erforderlich, wobei die bestehenden Fenster unter Umsténden beibehalten werden kénnten.

Far einen energetisch wirtschaftlichen Gebaudebetrieb ware eine Innendammung (ca. 6 bis 8 cm,
z. B. Holzwolle-Leichtbauplatte oder Calciumsilikatplatte) notwendig, insbesondere aufgrund der
Vorgaben des Denkmalschutzes. Aus wirtschaftlicher Sicht ist diese Malinahme jedoch sehr auf-
wendig und wenig rentabel, da sie umfangreiche Anpassungsarbeiten, Flankendammungen und
Leibungsd@mmungen erfordert und zugleich Nachteile fiir die Nutzung der Raumlichkeiten mit
sich bringt. Zudem ist sie deutlich ineffizienter als eine AuRendammung, die in der Regel deutlich
dicker ausgefiuhrt werden kann.

Eine Feuchteschadensanierung ist im Dachgeschoss sowie teilweise im Obergeschoss (Ge-
schossdecken) erforderlich, um Bauschaden zu beheben und eine dauerhaft sichere Nutzung
des Geb&udes unter hygienischen Umstdnden zu gewéhrleisten.

Die Belichtungssituation im Gebéude ist nicht optimal, sodass im Zuge der Sanierung gegebe-
nenfalls auch eine Verbesserung der Tageslichtversorgung gepriift werden sollte.

Das Dachgeschoss muss entweder ausgebaut und gedammt werden oder alternativ sollte die
oberste Geschossdecke geddmmt werden. Vor einer Dammmafnahme ist jedoch die Sanierung
der bestehenden Feuchteschaden notwendig, was teilweise einen quasi-neuen Aufbau der De-
cke und des Dachstuhls sowie teilweise der Wande bzw. Wandflachen erfordert. Eine Kellerde-
ckenddammung ist ebenfalls empfehlenswert, um die Energieeffizienz des Gebaudes insgesamt

zu steigern.
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Fir die Grundbeheizung des Gebaudes ware nach Umsetzung von Warmedamm-Malnahmen
der Einsatz einer Warmepumpe maoglich. In Kalteperioden wird voraussichtlich jedoch eine Spit-
zenlastabdeckung (z. B. Gas-Brennwertkessel) bendétigt, um die Warmepumpe zu erganzen oder

zu ersetzen und so eine zuverlassige Warmeversorgung sicherzustellen.

Abschliefend sollite die bestehende Beleuchtung auf LED-Technik umgeriistet werden, um den

Energieverbrauch zu senken und die Effizienz des Gebaudes weiter zu erhéhen.
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Fazit

An allen Gebauden missen aus energetischer Sicht umfangreiche Maltnahmen zur Ertlichtigung
durchgefiihrt werden, um einen energetisch wirtschaftlichen Betrieb in der Zukunft sicherzustellen
und die Bausubstanz dauerhaft zu erhalten.

Allen Gebauden gemeinsam ist, dass auch nach einer energetischen Sanierung kein Optimum
an Energie-Einsparung, verglichen mit einem Neubau, erreicht werden kann. Zwar kénnen ener-
getische Parameter wie die Luftdichtheit des Gebaudes oder Warmebriicken optimiert werden,
ein Neubaustandard wird dadurch jedoch nicht erreicht.

Insgesamt muss sorgfaltig abgewogen werden, ob eine Investition in die Bestandsgebiude so-
wohl betriebswirtschaftlich sinnvoll als auch aus energetischer Sicht wirtschaftlich ist. Ein ,Sanie-
rungszwang” besteht derzeit in Deutschland nicht. Entsprechende Vorschriften lassen sich weder
aus dem Gebaude-Energie-Gesetz (GEG) noch aus anderen Rechtnormen und Vorschriften ab-
leiten. Lediglich fiir den Fall, dass Bauteile getauscht werden (z. B. Fenster, Tiiren) oder dass
Bauteilflachen saniert werden (z. B. Wande, Dacher), kann sich fallweise eine Pflicht zur energe-
tischen Ertlichtigung im Sinne des GEG (siehe hierzu GEG § 48 und Anlage 7).

Eine Nutzungsanderung des Gebaudes fihrt — da es sich auch bisher um ein Gebaude handelt,
das planmé&Big auf Innentemperaturen > 19°C beheizt wird — ebenfalls nicht zu einer Verpflichtung
zur energetischen Sanierung.

Fir die Umsetzung energetischer Sanierungsmalnahmen kdnnen gegebenenfalls Foérderpro-
gramme, z. B. derzeit das KfW-Sanierungsprogramm 264 (Sanierung zum Effizienzgebaude oder
Effizienzgebaude Denkmal) oder die EinzelmaRnahmen-Fdrderung von BAFA und KfW, genutzt
werden.

Nicht unbeachtet bleiben sollten zudem auch akustische Belange (Schallschutz, Raumakustik,
Vertraulichkeitsanforderungen an bzw. zwischen bestimmten Nutzungsbereichen etc.). Diese er-
fordern unter Umstanden zum Teil Eingriffe in die Bausubstanz, insbesondere in den denkmal-
geschiitzten Gebauden, aber auch im Sparkassengebdude. Gegebenenfalls ist es nicht moglich,
allen Anforderungen gleichermalien gerecht zu werden.

Fir Rickfragen stehen wir gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen GriiRen aus Hildesheim

_-i.‘Dletze
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Variantenpriifung Verwaltungsstandort der Stadtverwaltung Bad Miinder

Beschreibungen zur Ausfithrung der Variante ,,Steinhof / alte Sparkasse”

Stand Machbarkeitsstudie 05/2026

Investitionskosten - TGA-Beschreibung der techn. Einrichtungen

Die Anforderungen des GEG, der NBauO, der ASR sowie weiterer einschlagiger Anforderungen kénnen
im Bestand nicht wie bei einem Neubau unmittelbar als erfiillt vorausgesetzt werden. Auf Ebene der
Machbarkeitsstudie ist davon auszugehen, dass die Anforderungen grundséatzlich erfullbar sind, hierfir
aber eine umfassende energetische, bauphysikalische und technische Ertlichtigung erforderlich wird.
Grundlage hierfir ist neben der vorliegenden Machbarkeitsstudie die bauphysikalische Einschatzung von
Dietze Akustik und Bauphysik vom 08.05.2026, die auf dem gemeinsamen Ortstermin vom 06.05.2026
beruht.

Das Ensemble besteht aus mehreren Gebaudeteilen mit sehr unterschiedlicher Ausgangslage: dem
neueren Sparkassenteil von ca. 1998, der vermutlich nach der 3. Warmeschutzverordnung 1995 errichtet
wurde, der denkmalgeschiitzten historischen Sparkasse sowie dem denkmalgeschiitzten Steinhof. Die
technische Ertlichtigung ist daher nicht als einheitliche Neuanlage zu betrachten, sondern muss je
Gebaudeteil geplant und anschlielend zu einem funktionierenden Gesamtsystem zusammengefiihrt
werden.

Die Mindeststandards fiir Verwaltungsgebaude sind grundsatzlich Ziel der weiteren Planung. Ein
abschlieRender Nachweis nach GEG, NBauO, ASR, Brandschutz, Barrierefreiheit und Arbeitsschutz ist
auf Grundlage der Machbarkeitsstudie noch nicht méglich.

Heizungsanlage:

Die vorhandenen Heizungsanlagen der Variante ,Sparkasse und Steinhof* sind nicht mit dem Standard
eines Neubaus vergleichbar, befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand jedoch grundsatzlich in einem
funktionsfahigen Bestand. Der neuere Sparkassenteil wird derzeit Uber einen 105 kW Gas-
Geblasebrenner aus dem Baujahr 1997 beheizt. Dieser ist nach Einschatzung des Bauphysikers zwar
noch in den vorhandenen Anlagenbestand eingebunden, miisste jedoch gemaf § 72 GEG voraussichtlich
im Jahr 2027 ausgetauscht werden. Der Steinhof wird Gber eine 58 kW Gas-Zentralheizung aus dem Jahr
1993 beheizt; diese ware gemal Einschatzung des Bauphysikers nach § 72 GEG streng genommen
bereits austauschpflichtig. Die historische Sparkasse verfligt nur in der ehemaligen Wohnung im
Obergeschoss uber eine 23 kW Gas-Brennwert-Therme neueren Datums, eingebaut nach 2021.

Fir den derzeitigen Kostenrahmen wird die bestehende Heizungsanlage zunachst als vorhandener
technischer Bestand bewertet. Eine vollstdndige Erneuerung der Warmeerzeugung bzw. die Umstellung
auf ein neues regeneratives Gesamtsystem ist in der aktuellen Betrachtung nicht als bereits eingepreiste
Mafnahme enthalten, sondern als zukiinftige, im weiteren Planungsverlauf zu untersuchende Ma3nahme
zu verstehen.

Der Bauphysiker empfiehlt perspektivisch die Entwicklung eines neuen Warmekonzeptes fur das
Gesamtensemble. Fur den neueren Sparkassenteil wird dabei insbesondere die Umrlstung auf eine
Warmepumpe, ggf. mit Gas-Spitzenlastabdeckung, vorgeschlagen. Bei einer kiinftigen Erneuerung der
Heizungsanlage ist nach GEG ein Anteil erneuerbarer Energien zu berticksichtigen; als mdgliche Losung

1
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wird eine Luft-Wasser-Warmepumpe benannt. Fir den Steinhof und die historische Sparkasse ist der
Einsatz einer Warmepumpe nach Einschatzung des Bauphysikers jedoch erst nach Umsetzung
wesentlicher WarmedammmafRnahmen sinnvoll. In Kalteperioden kann weiterhin eine
Spitzenlastabdeckung, beispielsweise ber einen Gas-Brennwertkessel, erforderlich werden.

Liiftungsanlage:
Eine vollflachige mechanische Liftungsanlage ist im Bestand nicht vorgesehen. Einzelne innenliegende
Raume sowie Sanitar-, Technik-, Archiv- und Kellerbereiche miissen mechanisch beliftet werden.

Im neueren Sparkassenteil ist eine Liftungsanlage L1 mit 7.500 m3h vorhanden. Uber diese Anlage kann
die Kassenhalle im Erdgeschoss und Obergeschoss auch gekiihlt werden. Die bestehende Technik ist
laut Bauphysiker betriebsfahig und befindet sich in gutem Wartungs- und Erhaltungszustand, erreicht aber
nicht die Effizienz moderner Systeme. Die Luftungsanlagen sollten daher durch effizientere Gerate ersetzt
oder mindestens energetisch Uberpruft werden. Die Biros im neueren Sparkassenteil verfigen nicht Uber
Liftungsanlage und Kihldecke.

Elektroinstallation:

Die Elektroinstallation ist im Zuge der Sanierung grundlegend zu Uberprifen und voraussichtlich in
wesentlichen Teilen zu erneuern. Fir eine Verwaltungsnutzung sind ein LAN-Netz, leistungsfahiger
Glasfaseranschluss, Telefonie tber die Datenleitung, Besucher-WLAN, ausreichende Stromversorgung,
Sicherheitsbeleuchtung, EDV-Versorgung und ggf. USV fir zentrale IT-Komponenten vorzusehen.

Die Beleuchtung soll auf LED-Technik umgestellt werden. Prasenzmelder und Dammerungsschalter sind
insbesondere in Verkehrswegen und Sanitarraumen vorzusehen. In den historischen Gebauden ist die
Leitungsfliihrung denkmalvertraglich zu planen; sichtbare Eingriffe in wertvolle Oberflachen und Bauteile
sind zu minimieren.

Alarmierungs-Einrichtungen:

Es wird eine Brandmeldeanlage als Hausalarm installiert ohne eine Aufschaltung auf eine standig
besetzte Stelle. Die Aufschaltung erfolgt nur, wenn es im Brandschutzkonzept gefordert wird. Es wird eine
Einbruchmeldeanlage installiert mit einer Aufschaltung auf eine standig besetzte Stelle. Die Tresorraume
werden zusatzlich gesichert. Es wird keine ELA-Anlage installiert. Ein Zutrittskontrollsystem ist nicht
vorgesehen.

Férderanlagen:

Fir den Steinhof ist ein zusatzlicher ErschlieBungsbaustein mit Aufzug und Treppenhaus vorgesehen, der
zugleich der barrierefreien ErschlieBung und dem zweiten baulichen Rettungsweg dient. Fir die
historische Sparkasse ist ebenfalls ein zusatzlicher baulicher Rettungsweg inkl. Fahrstuhl (gemaf DIN
18040-1) erforderlich; dieser kann als interner ErschlieBungskern oder alternativ als externer
Erganzungsbau ausgebildet werden.

Die Aufzlige sind so zu planen, dass die wesentlichen &ffentlichen und internen Verwaltungsbereiche
barrierefrei (gemaf DIN 18040-1) erreichbar werden. Ein vollstandiger barrierefreier Zugang zu allen
Keller-, Technik- und Dachbereichen ist im weiteren Verfahren zu prifen und kann im Bestand ggf. nur
eingeschrankt hergestellt werden.
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Investitionskosten - Projektbezogene Sonderkosten

Sonderkosten

Sonderkosten flir denkmalrechtliche Anforderungen sind bei dieser Variante ausdrtcklich zu
berlcksichtigen. Sowohl der Steinhof als auch die historische Sparkasse stehen unter Denkmalschutz.
Dadurch entstehen erhdhte Kosten flr Substanzerhaltung, Abstimmungen, restauratorische
Befunduntersuchungen, denkmalgerechte Bauteile, bauphysikalische Sonderlésungen und die Integration
neuer technischer Anlagen in die historische Substanz.

Fir den neueren Sparkassenteil sind Sonderkosten aus der energetischen Ertlichtigung zu erwarten.

Brandschutztechnische Sonderlésungen

Brandschutztechnische Sonderlésungen werden im Bestand voraussichtlich erforderlich, da die
Rettungswege, Treppenraume, Flure und Nutzungseinheiten nicht wie bei einem Neubau frei geplant
werden kdnnen. Die Ergénzung zweiter baulicher Rettungswege, die Ertiichtigung von Turen und Fluren,
Brandabschnitte, Alarmierung, Sicherheitsbeleuchtung und ggf. Entrauchung sind im weiteren Verfahren
mit dem Brandschutz abzustimmen. Die Machbarkeitsstudie ersetzt keinen Brandschutznachweis.

.Bezug auf Stellungnahme des Brandschutzes*

Abbruchkosten

In der Variante Steinhof / alte Sparkasse fallen nicht zwangslaufig Abbruchkosten fiir den Schulbau an.
Dieser ist separat mit hochgerechnet 734.583,48€ brutto (Abruch in [11/2028) zu bewerten. Rickbau- und
Abbruchkosten entstehen stattdessen fir den bestehenden Zwischenbau der Sparkasse, flr
nichttragende Einbauten, fiir schadensbedingte Riickbauten in Dach- und Kellerbereichen sowie fiir
technische Altanlagen. Der Zwischenbau ist als Abbruch- und zweigeschossiger Ersatzneubau gesondert
zu betrachten.
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Variantenpriifung Verwaltungsstandort der Stadtverwaltung Bad Miinder

Beschreibungen zu Betriebskosten Variante ,Steinhof / alte Sparkasse”

Stand Machbarkeitsstudie 05/2026

Technischer Betrieb der Anlagen

Die technischen Anlagen liegen im Bestand nicht als einheitlich geplante Neuanlage vor, sondern
bestehen aus gebaudeteilabhangigen Systemen unterschiedlicher Baujahre. Dadurch ist der technische
Betrieb insgesamt komplexer und wartungsintensiver als bei einem Neubau einzustufen.

Der Wartungszustand ist insbesondere im neueren Sparkassenteil als sehr gut zu bewerten. Gleichwohl
erreichen die vorhandenen Anlagen nicht die Effizienz einer modern geplanten und aufeinander
abgestimmten TGA. Die Wartungsintervalle sind jahrlich anzusetzen.

Fir die kommenden Jahre ist daher davon auszugehen, dass ein Ubergeordnetes TGA-Konzept
entwickelt werden muss, um die Anlagen schrittweise zu erneuern, besser aufeinander abzustimmen und
einen dauerhaft effizienten Geb&udebetrieb zu ermdglichen.

Gebaudesicherheit und Zugangskontrolle

Der Publikumsverkehr soll tiber den klar definierten Haupteingang im neueren Teil der Sparkasse gefiihrt
werden. Der Steinhof kann als reprasentative Adresse flir besondere Nutzungen wie Trauzimmer,
Besprechung oder Verwaltungsleitung dienen. Eine strikte Besucher- und Verwaltungstrennung ist nicht
erforderlich, jedoch ist eine Sichtkontrolle bzw. Besucherlenkung eingeplant (Zentrale).

Das Ensemble erhalt eine elektronische Schliel3anlage, die entsprechend den Zugangsberechtigungen
programmiert wird. Sensible Bereiche wie Archiv und Tresor sind gesondert zu sichern. AuRerhalb der
Betriebszeiten werden die Gebaude durch eine Einbruchmeldeanlage Gberwacht.

Es wird eine Brandmeldeanlage als Hausalarm installiert ohne eine Aufschaltung auf eine sténdig
besetzte Stelle. Die Aufschaltung erfolgt nur, wenn es im Brandschutzkonzept gefordert wird. Es wird
keine ELA-Anlage installiert. Ein Zutrittskontrollsystem ist nicht vorgesehen.

Durch die mehreren Gebaudeteile ist ein schllissiges Sicherheits- und Zugangskonzept besonders
wichtig.

AuBenanlagen

Fir Besucher und Mitarbeiter sind PKW-Stellplatze, Fahrradabstellflachen, Dienstfahrzeugstellplatze und
barrierefreie Stellplatze nachzuweisen. Die genaue Anzahl ist anhand NBauO zu berechnen, orientiert
sich in dieser Studie allerdings an den angegebenen Stellplatzen der Machbarkeitsstudie ,Neubau®.

Die Wege zwischen Sparkasse, Steinhof und Stellplatzen miissen barrierearm, gut beleuchtet und
eindeutig beschildert werden.

Anzahl der Parkplatze

Besucher: 10
Mitarbeiter: 38
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Fahrrader Besucher: 10
Behinderte: 2 Besucher und Mitarbeiter
Dienstfahrzeuge: 6

Im AuRRengelande sind Entsiegelung, Pflanzflachen, Beschattung, Beleuchtung, E-Ladeinfrastruktur,
Fahrradstellplatze und Versickerung zu prifen. Der Pflegeaufwand soll geringgehalten werden.

Nutzungsbedingte Instandhaltung

Nutzungsbedingte Instandhaltungskosten sind im Bestand hdher anzusetzen als bei einem Neubau. Der
neuere Sparkassenteil ist baulich und technisch grundsatzlich gut erhalten, jedoch sind Teile der
technischen Anlagen zu erneuern bzw. zu ertiichtigen. Fir Steinhof und historische Sparkasse sind nach
der Sanierung erhéhte Rickstellungen fir Dachstuhl, Dachdeckung, Keller, Feuchteschutz, Holzschutz,
Fenster, denkmalgerechte Bauteile, Heizungsanlage, Liftung und technische Schnittstellen vorzusehen.

Die Instandhaltung ist damit starker fachplanerisch zu begleiten als beim Neubau.
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Variantenpriifung Verwaltungsstandort der Stadtverwaltung Bad Miinder
Beschreibungen zu Férdermdglichkeiten Variante ,,Steinhof / alte Sparkasse*

Stand Machbarkeitsstudie 05/2026

Fordertatbestand erfiillt

Bei der Variante Steinhof / alte Sparkasse ist ein Férdertatbestand grundsatzlich zu prifen. Im
Unterschied zum Neubau werden zwei denkmalgeschiitzte Gebaude erhalten, saniert und dauerhaft einer
offentlichen Nutzung zugefihrt. Férderfahig kénnen insbesondere Malinahmen der Substanzerhaltung,
Instandsetzung, energetischen Ertlichtigung im Denkmal sowie denkmalpflegerisch erforderliche
Restaurierungs- und SicherungsmafRnahmen sein.

Zusatzlich ergeben sich Forderansatze aus der energetischen Sanierung: Dammung von Dach bzw.
oberster Geschossdecke, Kellerdeckendammung, Fenstermaf3nahmen, Innendammung,
Heizungsumstellung auf Warmepumpe, ggf. Spitzenlastsystem, PV, Batteriespeicher,
Liftungserneuerung und LED-Beleuchtung. Der Bauphysiker verweist ausdriicklich auf Férderprogramme
wie KfW-Sanierungsprogramm 264, Sanierung zum Effizienzgebaude bzw. Effizienzgebdude Denkmal
sowie EinzelmafRnahmen-Férderung von BAFA und KfW.

Ein Fordertatbestand ist damit wahrscheinlicher als beim reinen Neubau, die konkrete Férderfahigkeit ist
jedoch nicht gesichert und muss programmbezogen gepriift werden.

Investitionsvolumen Tragfahigkeit

Die Investitionssumme ist im Rahmen der Haushaltsplanungen abzusichern. Aufgrund von Bestand,
Denkmalschutz, Dachstuhl-, Keller-, Feuchte- und Technikrisiken ist mit einem gréReren Kostenkorridor
als beim Neubau zu rechnen.

Férderprogramme

Forderprogramme kdnnen zu diesem Zeitpunkt (Machbarkeitsstudie) nicht als sicher einzuplanende
Kosten mit betrachtet werden, da keine verlasslichen Aussagen zu Férderhdhe, Foérderzeitraum und
Forderauflagen getroffen werden kdnnen.

Projektzeitenplan

Ein realistischer Projektzeitplan ist noch aufzustellen. Gegentiber dem Neubau sind zuséatzliche
Vorlaufzeiten fur Bestandsuntersuchungen, Denkmalschutz, Brandschutz, Férdermittelantrage, Statik,
Feuchte-, Holzschutz- und Schadstoffuntersuchungen erforderlich.

Vor der Bauphase sind mindestens zu kléren: energetisches Sanierungskonzept, Heizlastberechnung,
GEG-Nachweis, Warmepumpen- und Spitzenlastkonzept, PV-Potenzial, Luftungskonzept,
Feuchteschutzkonzept fur Keller und Innenddmmung, Schallschutz- und Raumakustik,
Brandschutzkonzept, Barrierefreiheit, Denkmalabstimmung, Zwischenbau und Erschliefungskerne.

Eine abschnittsweise Umsetzung kann mdéglich sein, ist aber von Rettungswegen, TGA-Anbindungen, IT,
Forderbedingungen und Nutzungsfreigaben abhangig. Die historische Sparkasse kann bei dieser Variante
nicht selbstverstandlich als Interim genutzt werden, da sie selbst Teil der Zielvariante ist.
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Kostenberechnungen und Flachen

Fir die Variante ,Steinhof / alte Sparkasse” wurde im Rahmen der Machbarkeitsstudie kein detaillierter
Kostenanschlag und keine Kostenberechnung im Sinne einer vertieften Planung erstellt, sondern ein
Kostenrahmen nach DIN 276 auf Ebene 1. Die Kostenermittlung ist aufgrund der besonderen
Projektstruktur deutlich komplexer als bei einem Neubau. Das Projekt besteht nicht aus einem
einheitlichen Baukoérper, sondern aus mehreren baulich, konstruktiv und denkmalpflegerisch sehr
unterschiedlichen Gebaudeteilen: dem denkmalgeschitzten Steinhof, der denkmalgeschiitzten
historischen Sparkasse, dem jlingeren Sparkassenteil sowie dem neu zu errichtenden bzw.
aufzustockenden Zwischenbau.

Die einzelnen Gebaudeteile weisen unterschiedliche Eingriffstiefen und Kostenrisiken auf. Der jlingere
Sparkassenteil kann im Wesentlichen als Ubliche Bestandssanierung auf solider baulicher Grundlage
bewertet werden. Demgegeniber sind Steinhof und historische Sparkasse durch den Denkmalschutz,
erkennbare Schaden in den Kellergeschossen, die erforderliche vollstandige Dachstuhlsanierung,
energetische und bauphysikalische Defizite, Brandschutzanforderungen sowie die notwendige
barrierefreie Erschlielung deutlich risikobehafteter. Der Zwischenbau ist wiederum nicht als reine
Sanierungsmalinahme, sondern als Abbruch- und Neubau- bzw. Aufstockungsbaustein zu betrachten.

Um diese unterschiedlichen Voraussetzungen angemessen abzubilden, wurde der Kostenrahmen nicht
pauschal tber einen einheitlichen Kennwert fir das Gesamtprojekt gebildet. Stattdessen wurden die
Kosten gebaudebezogen und bausteinbezogen strukturiert. Fur jeden Baustein wurden die relevanten
Kostengruppen nach DIN 276 auf Ebene 1 betrachtet. Als BezugsgréRRe dient insbesondere die BGF.
Eine weitergehende Mengenermittlung auf Ebene einzelner Bauteile ist im Rahmen der
Machbarkeitsstudie nicht erfolgt.

Die Baunebenkosten wurden ebenfalls nicht schematisch behandelt, sondern entsprechend der erhdhten
Projektkomplexitat bewertet. Insbesondere bei den denkmalgeschiitzten Gebauden ist mit einem
Uberdurchschnittlichen Planungs-, Abstimmungs- und Gutachteraufwand zu rechnen. Hierzu zahlen unter
anderem Brandschutzplanung, Tragwerksplanung, TGA-Planung, Energie- und Bauphysik,
Denkmalschutzabstimmung, Holzschutz-, Feuchte- und Schadstoffuntersuchungen sowie ggdf.
restauratorische Befunduntersuchungen.

Zur Vermeidung einer Scheingenauigkeit wurde der Kostenrahmen als Kostenkorridor mit einem unteren,
mittleren und oberen Ansatz aufgebaut. In Abstimmung mit der Stadt wurden entsprechend der
Bausteinkomplexitat die entsprechenden Ansatze festgelegt, die als Vergleichsgrofle fir den
wirtschaftlichen Vergleich herangezogen werden sollen.

Die ausgewahlten Ansatze des Kostenrahmen nach DIN 276 (1.Ebene) ergeben Baukosten von ca.
12.773.612,00 € brutto (zuztglich 560.00,00) . Der Kostenrahmen beinhaltet die Kostengruppen 200, 300,
400, 500 & 700. Die Kostengruppe 600 ist laut der Stadt separat zu betrachten. Ebenfalls nicht in den
Kosten enthalten ist die Instandsetzung des Dachstuhls des Steinhofes und der Abriss der alten Schule.

Eine Flachenberechnung liegt in der Form eines Raumprogrammes vor , siehe separate Anlage.
Der Baupreisindex ist bei den prognostizierten Baukosten mit 1,08% Steigerung je Quartal beriicksichtigt.

Siehe Kostenrahmen.
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Variantenpriifung Verwaltungsstandort der Stadtverwaltung Bad Miinder
Beschreibungen zur Ausfithrung der Variante ,,Steinhof / alte Sparkasse*

Stand Machbarkeitsstudie 05/2026

Okologische Qualititen

Die okologischen Qualitaten der Variante Steinhof / alte Sparkasse ergeben sich vor allem aus dem Erhalt
und der Weiterverwendung vorhandener Bausubstanz. Dadurch werden graue Energie, vorhandene
Infrastruktur und ortsbildpragende Substanz genutzt. Dem stehen erhéhte Anforderungen an energetische
Ertlichtigung, Feuchtesanierung, technische Anpassung und denkmalvertragliche Sanierung gegeniber.

Tragstruktur

Der Steinhof und die historische Sparkasse sind denkmalgeschitzte Bestandsgebaude. Tragfahigkeit,
Dachstiihle, Decken, Anschlisse und moégliche Eingriffe in tragende Bauteile sind im weiteren Verfahren
statisch, konstruktiv und holzschutztechnisch vertieft zu priifen. Dies gilt insbesondere flr geplante
Durchbriiche, neue ErschlieBungsbausteine, Dachausbauten, Gauben, Aufzugsanschlisse sowie
Eingriffe in Keller- und Dachbereiche.

Beim Steinhof bestehen erhebliche Feuchteschaden im Dachgeschoss, die teilweise auf darunterliegende
Geschosse ubergreifen. Vor energetischen MaRnahmen, insbesondere vor einer Dammung, kann daher
zunachst ein neuer bzw. sanierter Aufbau der Decken, des Dachstuhls und einzelner Wandflachen
erforderlich werden. Die bauliche Instandsetzung der geschadigten Substanz ist somit Voraussetzung fiir
eine dauerhaft funktionierende energetische Ertiichtigung.

Bei der historischen Sparkasse ist das Dachgeschoss derzeit nicht gedammt, nicht ausgebaut und stark
sanierungsbeduirftig. Neben stark geschwachten Querschnitten sind gebrochene Knotenpunkte und
provisorische Abfangungen vorzufinden. Hier sind Dachtragwerk, Decken, Anschllisse und mdgliche
Ausbaureserven im weiteren Verfahren statisch und holzschutztechnisch zu untersuchen.

Der neuere Sparkassenteil weist demgegeniber eine grundsatzlich solide bauliche Grundlage auf. Das
Gebaude wurde um 1998 als Massivbau mit mehrschichtigem Wandaufbau, interner
Stahlbetonkonstruktion und Putzfassade errichtet. Gleichwohl sind auch hier die Tragstruktur, Anschlisse,
Dachbereiche und geplante Eingriffe — insbesondere im Bereich der Gauben, des

“Einbaukubus”, des Zwischenbaus und mdglicher technischer Nachristungen — im weiteren
Planungsverlauf zu prifen.

,Bezugnahme zur Stellungnahme des Statikers*

Materialkonzept

Das Materialkonzept folgt dem Erhalt der vorhandenen Bausubstanz. Historische Fassaden, Fachwerk-,
Mauerwerks-, Naturstein-, Putz-, Fenster- und Dachbauteile sollen soweit mdglich erhalten und
instandgesetzt werden.

In den denkmalgeschiitzten Gebauden sind energetische Malinahmen iberwiegend als innenseitige oder
bestandsschonende Maflnahmen umzusetzen. Hier wird eine Innenddmmung von ca. 6 bis 8 cm, z. B.
Holzwolle-Leichtbauplatte oder Calciumsilikatplatte seitens des Bauphysikers vorgeschlagen gleichwohl
eine Ausflhrung aufwendig und zu prifen ist. Eine Umsetzung ist daher zunachst zu prifen, wirde aber
zu einer Reduzierung der Nutzflache fiihren!
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Neue Bauteile wie Zwischenbau, ErschlieRungskerne, Gauben und technische Einbauten sind
zurlickhaltend und dauerhaft auszufiihren. Im Innenbereich sind robuste, leicht zu reinigende Oberflachen
sowie akustische MalRnahmen vorzusehen.

Kompakte Bauweise
Die Variante nutzt vorhandene Baukoérper und vermeidet einen vollstandigen Neubau. Dadurch werden
Ressourcen und graue Energie erhalten. Aus 6kologischer Sicht ist dies positiv zu bewerten.

Die Bauweise ist jedoch weniger kompakt als bei einem Neubau, da mehrere Gebaudeteile, vorhandene
ErschlieBungen, zusatzliche Rettungswege und denkmalgeschitzte Grundrisse zusammengefihrt
werden mussen. Der Anteil an Verkehrsflachen ist wegen der Bestandsstruktur hoch.

Sparkasse

Bruttogrundrissflache: 3.069,87 m?
Nettogrundflache: 2.437,35 m?
Konstruktionsflache: 632,52 m? (ca. 20% Konstruktionsflache auf BGF bezogen)

Steinhof

Bruttogrundrissflache: 1.331,48 m?

Nutzflache: 975,21 m?

Verkehrsflache: 356,27 m? (ca. 27% Konstruktionsflache auf BGF bezogen)
Raumprogramm

Das Raumprogramm kann in der Variante ,Steinhof / alte Sparkasse” grundsatzlich eingehalten werden.

Die Unterbringung erfolgt jedoch nicht mit derselben planerischen Freiheit wie bei einem Neubau, da die

vorhandene Bausubstanz, die denkmalgeschiitzten Gebaudeteile, bestehende Erschlieungen, tragende
Wande sowie brandschutztechnische und barrierefreie Anforderungen zu bertcksichtigen sind.

Nach Freigabe durch die Stadt wurden einzelne Raume gegentiber dem Raumprogramm teilweise
deutlich verkleinert, bewegen sich jedoch weiterhin im Rahmen der Anforderungen der ASR und sind fur
die vorgesehene Nutzung grundsatzlich geeignet. Die Flachenoptimierung ist dabei als notwendige
Anpassung an die Bestandsstruktur zu verstehen und nicht als freie Reduzierung des Raumprogramms.

Nicht vollstandig im Gebaudeensemble abgebildet werden kénnen bzw. werden ausgelagert oder
entfallen folgende Raume bzw. Funktionen:

0.12 Fluchtlingssozialarbeit
0.14 Fundrader

3.14 Besprechung

1.35 Sitzungssaal

Der Entfall bzw. die Auslagerung dieser Rdume ist bei der Bewertung der Variante zu berlcksichtigen.
Insbesondere der Sitzungssaal stellt eine relevante Abweichung gegentber einer vollstandigen
Unterbringung des Raumprogramms dar, kann jedoch im Variantenvergleich ausgeklammert werden,
sofern diese Funktion unabhangig vom Verwaltungsstandort extern organisiert wird.
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Insgesamt ist das Raumprogramm damit im Wesentlichen erfiillt. Die Variante weist jedoch geringere
Flachenreserven und eine geringere Flexibilitat auf als ein Neubau. Die Bestandslésung erfordert eine
disziplinierte Flachennutzung und eine klare organisatorische Zuordnung der ausgelagerten bzw.
entfallenden Funktionen.

Anlageneffizienz

Die technische Gebaudeausristung ist nicht als neue, einheitlich effiziente Anlage vorhanden. Im neueren
Sparkassenteil sind Kiihldecke, Liftung L1 mit 7.500 m3/h, Kélteerzeugung Uber Kompressor im UG und
sechs Rickkuhler auf dem Dach sowie Regenwassernutzung fir die WC-Spilung vorhanden. Diese
Anlagen sind funktionsfahig, erreichen aber nach Einschatzung des Bauphysikers nicht die Effizienz
moderner Systeme.

Die historischen Gebaude verfligen Uber keine zeitgemalie Anlagentechnik. Die historische Sparkasse
hat nur fir die Wohnung eine 23 kW Gas-Brennwert-Therme nach 2021 und einen 180 |
Warmwasserspeicher ohne Zirkulationsleitung; der Steinhof hat eine 58 kW Gas-Zentralheizung aus 1993
und keine weiteren haustechnischen Anlagen.

Fir eine ausreichende Anlageneffizienz sind ein neues Warmekonzept, Warmepumpe mit ggf. Gas-
Spitzenlast, hydraulischer Abgleich, LED-Beleuchtung, effiziente Luftung, Prifung der Kuhlanlage, PV mit
Speicher und Monitoring erforderlich. Die Effizienz bleibt wegen Bestand, Denkmalschutz und
Leitungsflihrung eingeschrankt.

Erneuerbare Energien-Energiekonzept -Techniksystem Energietrdger

Da eine Weiternutzung der vorhandenen Bestandsanlagen zunachst in Betracht kommt, lassen sich
erneuerbare Energien — abgesehen von Strom — kurzfristig nur eingeschrankt in das Energiekonzept
integrieren. Die bestehenden Systeme basieren Uberwiegend auf Gas und sind nicht mit einem neu
geplanten regenerativen System vergleichbar.

Seitens des Bauphysikers wird jedoch eine grundsatzliche Neukonzeption der Warme- und
Energieversorgung empfohlen. Ob und in welchem Umfang diese beauftragt und umgesetzt wird, ist
Gegenstand der weiteren Planung.

Perspektivisch sollte das Energiekonzept so weit wie moglich auf erneuerbare Energien umgestellt
werden. Fir den neueren Sparkassenteil wird eine Warmepumpe, ggf. mit Gas-Spitzenlastabdeckung,
empfohlen. Bei einer Erneuerung der Heizungsanlage sind nach GEG 65 % der Heizenergie aus
erneuerbaren Quellen zu decken. Die vorhandene Kihlung der Kihldecken sollte méglichst in das
Warmepumpensystem eingebunden werden.

Eine PV-Anlage mit Batteriespeicher ist vorrangig auf geeigneten Dachflachen des neueren
Sparkassenteils zu prifen. Auf den denkmalgeschutzten Dachflachen von Steinhof und historischer
Sparkasse ist PV aufgrund von Denkmalschutz, Dachform und Sichtbarkeit nur eingeschrankt denkbar.

Fur Steinhof und historische Sparkasse ist der Einsatz einer Warmepumpe erst nach wesentlichen
Dammmalnahmen sinnvoll. In Kalteperioden wird voraussichtlich eine Spitzenlastabdeckung, z. B. liber
einen Gas-Brennwertkessel, erforderlich bleiben. Fossile Energie kann daher reduziert, aber
voraussichtlich nicht so eindeutig ausgeschlossen werden wie bei einem Neubau.

Konstruktionsart
Das Ensemble setzt sich aus unterschiedlichen Baualtersklassen und Konstruktionsarten zusammen. Der
Steinhof und die historische Sparkasse sind denkmalgeschutzte historische Bestandsgebaude mit
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massiven bzw. Fachwerk- und Mauerwerksstrukturen sowie geneigten Dachkonstruktionen. Beide
Gebaude sind nur teilweise unterkellert.

Der neuere Sparkassenteil wurde um 1998 als Verwaltungsbau errichtet. Die Konstruktion besteht im
Wesentlichen aus einer Massiven Konstruktion mit mehrschichtigem Wandaufbau und Putzfassade mit
Stahlbeton Stiutzen im Innenraum. Das Gebaude ist vollstandig unterkellert. Die Dachlandschaft wird
Uberwiegend durch Pultdachkonstruktionen gepragt, erganzt durch Teilbereiche mit Flachdach sowie
einen grolden verglasten Lichthof.

Der Zwischenbau wird als Abbruch- und Neubauanteil bzw. als Aufstockungsbaustein betrachtet. Dadurch
besteht hier die Mdglichkeit, eine effiziente und zeitgemale Bauweise zu wahlen, beispielsweise in
Stahlbetonskelettbauweise mit Flachdach und Pfosten-Riegel-Fassade.

Insgesamt ist die Konstruktionsart der Variante ,Sparkasse und Steinhof* damit deutlich heterogener als
bei einem Neubau. Dies erhéht den Planungs-, Koordinations- und Sanierungsaufwand, erméglicht
jedoch zugleich den Erhalt vorhandener Bausubstanz, stadtraumlicher Identitat und ortsbildpragender
Architektur.

,Bezugnahme zu Stellungnahme des Statikers*

Planungsgrad

Der Planungsstand entspricht dem Detaillierungsgrad einer Machbarkeitsstudie. Die vorliegenden
Unterlagen dienen der grundsatzlichen Prifung, ob die Variante ,Steinhof / alte Sparkasse® raumilich,
funktional, technisch und wirtschaftlich als Verwaltungsstandort denkbar ist. Ein Leistungsbild der HOAI
wird damit nicht abgedeckt.

Die Planungstiefe ist entsprechend gering. Aussagen zu Konstruktion, Bauphysik, Energieeffizienz,
Anlagentechnik, Brandschutz, Barrierefreiheit, Kosten und Forderfahigkeit kénnen daher nur Gberschlagig
und auf Grundlage der vorhandenen Bestandsunterlagen, Begehungen, Raumprogramme und fachlichen
Ersteinschatzungen getroffen werden.

Eine abschlieRende Nachweisflihrung ist im Rahmen der Machbarkeitsstudie nicht enthalten. Dies betrifft
insbesondere statische Nachweise, Brandschutznachweise, energetische Berechnungen, GEG-
Nachweise, Warmebricken- und Feuchteschutznachweise, Schallschutz- und Raumakustiknachweise,
Barrierefreiheitsnachweise sowie detaillierte Kostenberechnungen.

Die Ergebnisse sind daher als Entscheidungs- und Vergleichsgrundlage zu verstehen. Sie ersetzen keine
Vorplanung, Entwurfsplanung oder Fachplanung, sondern zeigen die wesentlichen Chancen, Risiken,
Abhangigkeiten und offenen Prifpunkte der Bestandsvariante auf.
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Variantenpriifung Verwaltungsstandort der Stadtverwaltung Bad Miinder

Beschreibungen zur Ausfiihrung der Variante ,,Steinhof / alte Sparkasse”

Stand Machbarkeitsstudie 05/2026

Funktionalitat und Ablaufe

Die Funktionalitat der Variante Steinhof / alte Sparkasse ist starker durch den Bestand gepragt als beim
Neubau. Das Raumprogramm kann grundsatzlich untergebracht werden, jedoch entstehen durch die
Verteilung auf mehrere Baukorper besondere Anforderungen an Besucherfliihrung, Wegebeziehungen,
und interne Organisation.

Funktionale Zuordnung der Fachbereiche

Die Fachdienste kénnen grundsatzlich im Ensemble untergebracht werden. Die publikumsintensiven
Bereiche sollen Uberwiegend im Erdgeschoss des Sparkassenkomplexes angeordnet werden. Der
Steinhof eignet sich wegen seiner raumlichen und stadtraumlichen Qualitat besonders flr reprasentative
Nutzungen wie Trauzimmer, Verwaltungsleitung und Besprechung.

Die Fachdienste sind zusammenhangend untergebracht allerdings untereinander nicht so kompakt
zusammenhangend wie beim Neubau. Durch die Verteilung auf mehrere Gebaudeteile entstehen
zusatzliche Wege und hdéhere Anforderungen an Orientierung und Organisation. Im jingeren
Sparkassenteil sind Anpassungen einfacher moéglich; in Steinhof und historischer Sparkasse sind
Grundrissanderungen wegen Denkmalschutz, Tragstruktur, Brandschutz und Bauphysik nur begrenzt
mdglich.

Funktionsbezogene Wegeoptimierung

Die Raumzuordnungen und Fachbereiche sind grundsatzlich aufeinander abgestimmt. Der
Sparkassenkomplex bildet den funktionalen Schwerpunkt mit Service-, Warte- und Beratungsbereichen.
Der Steinhof erganzt das Ensemble um reprasentative Funktionen und besondere Raume.

Sensible Bereiche sind so angeordnet, dass sie fiir Besucher nicht unkontrolliert erreichbar sind.
Beratungsraume miissen Vertraulichkeit gewahrleisten. Schallschutz, Raumakustik und
Vertraulichkeitsanforderungen missen im weiteren Verfahren beachtet werden im Denkmal sind ggf.
Eingriffe in die Bausubstanz erforderlich.

Flachenverhaltnis

Nettoflache: ca. 3.412 m? entspr. 100%
Verkehrsflache: ca. 1.210 m? entspr. 35%

Funktionale Trennung 6ffentlicher und interner Bereiche

Die internen Bereiche der Sparkasse sind 6ffentlich nicht durchquerbar. Die einzelnen Blros und internen
Arbeitsbereiche sind von den &ffentlich zuganglichen Flachen getrennt und kénnen entsprechend
abgeschottet werden.

Am zentralen Haupteingang der Sparkasse ist eine Zentrale angeordnet. Diese Stelle kann den
Besucherstrom bereits beim Betreten des Gebaudes erfassen, per Sichtkontakt kontrollieren und bei
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Bedarf lenken. Eine direkte Zugangskontrolle wahrend der reguléren Offnungszeiten des 6ffentlichen
Verwaltungsgebaudes ist nicht erforderlich. AuRerhalb der Offnungszeiten wird das Gebaude Uber eine
Einbruchmeldeanlage tberwacht.

Eine Einsichtnahme in interne Arbeitsplatze ist wahrend der Dienstzeiten nur eingeschrankt moglich. Die
Blroraume sind als abgeschlossene Nutzungseinheiten organisiert und werden verschlossen, sobald
Mitarbeitende ihre Arbeitsplatze verlassen. Die interne Arbeitsruhe ist grundsatzlich gewahrleistet, da
Publikumsverkehr nur in den dafiir vorgesehenen Bereichen und zu den ausgewiesenen Besuchszeiten
stattfindet.

Im Steinhof ist keine zentrale Empfangs- oder Kontrollstelle vorgesehen. Daher werden dort Giberwiegend
Fachdienste mit geringerer Besucherfrequenz angeordnet. Eine Ausnahme bildet das Standesamt im
Erdgeschoss. Dieses wird héher frequentiert, ist jedoch bewusst direkt am Eingang positioniert, sodass
Besucherinnen und Besucher ohne tiefere Durchquerung des Gebaudes gefiihrt werden kénnen.

Die Flucht- und Rettungswege sind klar und fiir alle erkennbar auszuschildern. Sicherheitsbeleuchtung
bzw. Notbeleuchtung erméglicht den Weg ins Freie auch bei Ausfall der Standardbeleuchtung.
Notfallsituationen kénnen Uber einen Hausalarm an die Mitarbeitenden kommuniziert werden.

Orientierungsqualitat im Gebaude
Der Haupteingang ist eindeutig festgelegt. Fur den allgemeinen Publikumsverkehr bietet sich der
Sparkassenkomplex an. Der Steinhof bleibt als reprasentative Adresse erkennbar.

Die Gebaude haben keine so einfache lineare Wegestruktur wie ein Neubau. Daher sind Beschilderung,
Raum- und Geschossnummerierung sowie ein einheitliches Leitsystem besonders wichtig.

Die Belichtung variiert je nach Gebaudeteil. Insbesondere fiir den Steinhof beschreibt der Bauphysiker
teilweise sehr unglinstige Tageslichtverhaltnisse. Im Zuge der Sanierung sind daher geeignete
MaRnahmen zur Verbesserung der Tageslichtversorgung vorzusehen, auch durch erganzende
Tageslichtbeleuchtungen.

Menschen mit Einschrankungen werden direkt im Bereich des Haupteinganges Uber die
Unterstitzungsmoglichkeiten informiert.

Durch akustische MafRnahmen auch in Fluren sind alle Bereiche mit einer guten Verstandlichkeit
ausgestattet.

Effizienz intertner Arbeits- und Kommunikationsprozesse

Die Zuordnung der einzelnen Fachdienste in der Variante ,Sparkasse und Steinhof‘ ermoglicht eine
funktionale Zusammenarbeit der jeweils kooperierenden Abteilungen. Dabei Gbernimmt der
Sparkassenkomplex den Schwerpunkt der zusammenhangenden Verwaltungsnutzung, wahrend im
Steinhof vor allem weniger stark frequentierte Fachdienste sowie reprasentative bzw. besondere
Nutzungen angeordnet werden. Durch die Verteilung auf zwei Gebaude entstehen gegentliber einem
Neubau jedoch teilweise langere Wegebeziehungen zwischen einzelnen Bereichen.

Besprechungsmaoglichkeiten sind in beiden Gebaudeteilen vorgesehen. GrélRere oder neutral nutzbare
Besprechungsraume kdonnen zentral organisiert und tber ein Buchungssystem gesteuert werden.
Kleinere Abstimmungen oder Einzelgesprache kénnen weiterhin in den jeweiligen Fachdienstleiterbiiros
bzw. geeigneten Blroraumen stattfinden. Im Steinhof kénnen einzelne Rdume aufgrund der historischen
Raumstruktur zudem eine besondere Qualitat flr reprasentative Gesprache oder standesamtliche
Nutzungen bieten.
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Fir die Mitarbeitenden sind Teeklichen vorgesehen. Erganzend sind Pausenbereiche vorgesehen.
Aufgrund der beschrankten Flachen und der Anpassung des Raumprogramms an die vorhandene
Bestandsstruktur kdnnen diese Pausenbereiche jedoch nicht in allen Gebaudeteilen so gro3zlgig
dimensioniert werden wie bei einem frei geplanten Neubau. Nach ASR kann dies dazu fiihren, dass
Pausen organisatorisch geregelt und gegebenenfalls zeitlich versetzt fir verschiedene Fachdienste
vorgesehen werden mussen, sofern die gleichzeitig nutzbare Flache nicht fur alle Mitarbeitenden
ausreicht. Zudem ist der Sichtbezug nach Auf3en zu prifen und eine angemessene Akustik und
Raumbeliiftung herzustellen!

Durch die Anordnung von Einzel- und Doppelbiros sind grundsatzlich ruhige Arbeitszonen vorhanden.
Akustische Anforderungen, insbesondere Sprachverstandlichkeit, Vertraulichkeit und Reduzierung von
Stérungen, sind im weiteren Planungsverlauf zu priifen. In den historischen Gebauden kénnen akustische
Mafnahmen aufgrund denkmalpflegerischer und baulicher Einschrankungen nur eingeschrankt bzw. mit
erhdéhtem Aufwand umgesetzt werden.

Die IT-Infrastruktur ist im Zuge der Sanierung bzw. Umnutzung neu aufzubauen und auf den Stand der
Technik zu bringen. Ziel ist eine strukturierte, leistungsfahige und gebaudetbergreifende IT-Versorgung,
sodass auch eine flexible Nutzung einzelner Arbeitsplatze innerhalb des Gebaudeensembles
grundsatzlich maoglich ist. Die Erweiterbarkeit der IT-Infrastruktur ist dabei von den vorhandenen
Leitungswegen, Schachten, Deckenaufbauten und denkmalpflegerischen Rahmenbedingungen abhangig.

Eine spatere Anpassung der Raumstruktur infolge organisatorischer Anderungen ist grundséatzlich
mdglich, jedoch nur eingeschrankt mit der Flexibilitat eines Neubaus vergleichbar. In den
denkmalgeschitzten Gebauden begrenzen tragende Wande, historische Raumzuschnitte, Erschlielung,
Brandschutz und Denkmalschutz die Veranderbarkeit. Im jingeren Sparkassenteil bestehen bessere
Anpassungsmaoglichkeiten, jedoch ebenfalls nicht im Sinne eines vollstandig modularen Gebaudes.
Flachenreserven sind insgesamt kaum vorhanden.

Flachenangemessenheit fiir Beratung, Service und Wartezonen

Die Raume sind Uberwiegend aus dem Bestand entwickelt und daher nicht vollstandig standardisiert.
Einzelne Buroraume weisen unterschiedliche Zuschnitte und Raumqualitaten auf. Dies kann die
Médblierung einschranken, bietet aber zugleich eine héhere raumliche Identitat.

Die Wartezonen kdnnen im Sparkassenkomplex angeordnet werden. (Hier gilt es allerdings ein
entsprechendes Brandschutzkonzept anzufertigen, welches die Wartebereiche zulasst). Dort bestehen
mit Kundenhalle, vorhandener Liftung und Kiihldecke bessere Voraussetzungen fir publikumsintensive
Nutzungen. In den historischen Gebauden sind thermischer Komfort, Tageslicht, Akustik und Bellftung im
Rahmen der Sanierung zu verbessern.

Der Datenschutz ist tUber Einzelbilros, Beratungsrdume und gesicherte sensible Bereiche herzustellen.
Schallschutz, Raumakustik und Vertraulichkeit sind wegen der Hinweise des Bauphysikers ausdricklich
im weiteren Verfahren zu prifen. Eine Mehrzwecknutzung ist vor allem in Besprechungsraumen maoglich.
Die Anpassungsfahigkeit bei Organisationsanderungen ist im neueren Sparkassenteil besser als in
Steinhof und historischer Sparkasse.

Organisatorische Anpassungsfahigkeit

Eine modulare Raumstruktur wie im Neubau ist in den historischen Gebauden nicht moglich. Tragende
und historische Wande, Denkmalschutz, Brandschutz, Erschlieung und bauphysikalische Anforderungen
begrenzen die Veranderbarkeit.
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Im neueren Sparkassenteil sind Umbauten leichter méglich. Eine flexible Installationsfiihrung ist jedoch
auch dort nicht in dem Umfang eines Neubaus mit frei geplanten Trassen gegeben. Installationen sind nur
bedingt erweiterbar und anpassbar.

Unterstiitzung zeitgemaBer Arbeitsformen
Das Arbeitsplatzkonzept sieht Giberwiegend feste Arbeitsplatze fir die Mitarbeiter vor. Eine gewisse
Flexibilitat ist moglich, sofern Aktenhaltung, IT-Ausstattung und Datenschutz dies zulassen.

Die Arbeitsplatze sollen grundsatzlich mit Mobiliar, IT und Beleuchtung gleichwertig ausgestattet werden.
Mobile Arbeitsformen kdnnen eingebracht werden. Eine wechselnde Belegung ist im jingeren
Sparkassenteil eher mdglich als in den historischen Gebauden, da dort Raumzuschnitt, Denkmalschutz
und technische Leitungsfihrung starkere Grenzen setzen.
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Variantenpriifung Verwaltungsstandort der Stadtverwaltung Bad Miinder

Beschreibungen zur Ausfiihrung der Variante ,,Steinhof / alte Sparkasse”

Stand Machbarkeitsstudie 05/2026

Barrierefreiheit

Die Barrierefreiheit ist fir die Variante Steinhof / alte Sparkasse ein zentrales Machbarkeitsthema. Ziel ist
eine moglichst gleichwertige und selbststandige Nutzung aller wesentlichen Publikums- und
Arbeitsbereiche. Aufgrund der denkmalgeschutzten Bestandsgebaude sind Abweichungen,
Sonderlésungen und Abstimmungen mit Denkmalschutz, Bauaufsicht und Brandschutz jedoch nicht
auszuschlieRen.

Die nachfolgenden Aussagen erfolgen auf Ebene der Machbarkeitsstudie. Ein abschlie3iender Nachweis
nach DIN 18040, NBauO und weiteren relevanten Vorschriften ist im weiteren Planungsverlauf zu flhren.

Vertikale ErschlieBung

Fir den Steinhof ist ein zusatzlicher Erschlielungsbaustein mit Aufzug und Treppenhaus vorgesehen.
Dieser dient gleichzeitig der barrierefreien Erschliefung (DIN 18040-1) und dem zweiten baulichen
Rettungsweg. Fir die historische Sparkasse ist ebenfalls ein neuer baulicher Rettungsweg mit
barrierefreier Erschliefung (DIN 18040-1) des Obergeschosses erforderlich.

Der jingere Sparkassenteil besitzt bereits eine bessere Ausgangslage, muss aber in das
Gesamtbarrierefreiheitskonzept eingebunden werden. Ob Keller-, Technik-, Archiv- und Dachbereiche
vollstandig barrierefrei erreichbar sind, ist im weiteren Verfahren zu prifen.

Horizontale ErschlieBung

Die Flure und horizontalen ErschlieBungsflachen sind im jingeren Sparkassenteil grundsatzlich besser
nutzbar als in den historischen Gebauden. In Steinhof und historischer Sparkasse sind Turbreiten,
Schwellen, Flurbreiten, Bewegungsflachen und Engstellen im Detail zu prufen.

Wo Eingriffe mdglich sind, sollen Schwellen und Engstellen reduziert werden. Denkmalgeschuitzte
Bauteile kdnnen die Umsetzung im Einzelfall einschranken.

Bedienbarkeit/ Sicherheit

Tuardricker, Bedienelemente, Aufzugstableaus, Klingeln und Informationspunkte sind barrierearm bzw.
normgerecht auszufiihren. Kontrastgestaltung, Beleuchtung und taktile bzw. visuelle
Orientierungselemente sind im erforderlichen Umfang vorzusehen.

Handlaufe, Bodenindikatoren und zusatzliche Sicherheitselemente sind projektbezogen zu priifen und
denkmalvertraglich zu integrieren.

Biirgerbiiro/Service

Die publikumsintensiven Servicebereiche sollen Uberwiegend im Erdgeschoss des Sparkassenkomplexes
angeordnet werden. Dort kbnnen abgesenkte Thekenbereiche, ausreichende Bewegungsflachen,
Wartezonen und barrierearme Selbstbedienungselemente vorgesehen werden.
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Einzelbiros mit Publikumsverkehr sind so zu méblieren, dass Beratungen auch fir Menschen mit
Mobilitatseinschrankungen maoglich sind.

Ratssaal/Veranstaltungsbereich
(Wird in der Betrachtung ausgeklammert, da diese Raumlichkeiten ausgelagert werden bei der
Variantenprifung.)

Fir die Variante Steinhof / alte Sparkasse ist kein eigener Ratssaal als zentraler Veranstaltungsbereich
vorgesehen. Falls einzelne Besprechungs- oder Veranstaltungsraume offentlich genutzt werden, sind
diese barrierefrei erreichbar und nutzbar auszufihren.

Trauzimmer/Besprechung

Das Trauzimmer ist im Steinhof vorgesehen. Die barrierefreie Erreichbarkeit ist Giber den geplanten
ErschlieBungsbaustein sicherzustellen. Bewegungsflachen, Mdblierung und Zuganglichkeit sind im
weiteren Planungsverlauf nachzuweisen.

Besprechungsraume im Sparkassenkomplex sind voraussichtlich einfacher barrierefrei herstellbar.
Akustische Unterstiitzung und gute Sprachverstandlichkeit sind insbesondere in Besprechungs- und
Beratungsrdumen vorzusehen.

Sanitdre Anlagen

Barrierefreie Toiletten sind in den 6ffentlich zuganglichen Bereichen und in den relevanten Geschossen
vorzusehen. Im jingeren Sparkassenteil ist dies voraussichtlich einfacher umsetzbar als in den
historischen Geb&uden.

Die Ausfiihrung hat nach den einschlagigen Anforderungen zu erfolgen, einschlieRlich ausreichender
Bewegungsflachen und Notrufsystem, soweit erforderlich.

Barrierefreiheit Aulenbereich

Die Aulienanlagen miissen eine stufenlose bzw. barrierearme Verbindung zwischen Stellplatzen,
Haupteingang Sparkasse, Steinhof und weiteren Zugangen sicherstellen. Bestehende
Hohenunterschiede, historische Eingangssituationen und Pflasterflachen sind hierbei zu beachten.

Behindertengerechte Stellplatze sind in Eingangsnahe vorzusehen. Nach neusten Erkenntnissen, kénnte
es mit den Stellplatzen nahe des Haupteingangs der Sparkasse zu Problemen kommen, die dazu fihren
wirden, dass eine Eingangsnahe Parksituation nicht zu realisieren ist. Rampen, Gefalle,
Bewegungsflachen und Tirantriebe sind im weiteren Planungsverlauf nachzuweisen.

Auffindbarkeit
Der Haupteingang fiir den allgemeinen Publikumsverkehr ist der Haupteingang des neueren
Sparkassenkomplex. Der Steinhof bleibt als reprasentative Adresse erkennbar.

Die Adressbildung ist grundséatzlich eindeutig, da beide Gebaude ortsbildpragend sind. Die
Besucherfihrung muss jedoch durch Beschilderung und ein einheitliches Leitsystem unterstitzt werden.

Orientierung AuBenbereich
Leitsysteme, Beschilderung, kontrastreiche Gestaltung und gute Beleuchtung sind einzuplanen. Die Wege
zwischen Parkplatz, Sparkasse und Steinhof missen leicht auffindbar sein.

Witterungsschutz
Der Haupteingang der Sparkasse ist etwas zurlick angeordnet und bietet somit einen Witterungsschutz.
Die Rutschgefahr wird durch entsprechendes Pflastermaterial minimiert.

2
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Der Haupteingang zum Steinhof ist historisch und daher nur bedingt anderbar, der neue
ErschlieRungskern soll jedoch Witterungsgeschtzt ausgefiihrt werden.

Selbstdndige Nutzbarkeit
Der Zugang zu den Gebauden kann selbststandig ohne fremde Hilfe erfolgen. Da es mehrere Eingange
gibt sind die Eingange flr Besucher eindeutig zu markieren.

Visuelle Orientierung
Zur Orientierung ist ein Wegeleitsystem einzuplanen. Die Beschriftung ist kontrastreich und gut lesbar
auszufiihren. Die Beleuchtung ist blendfrei zu planen.

Die Beschriftung im Aufzug ist behindertengerecht auszufihren. Eine Sprachansage in der Kabine ist
vorzusehen.

Akustische Unterstiitzung

Die Aufzlige erhalten eine behindertengerechte Beschriftung und Sprachansage. In Service-, Trau-,
Besprechungs- und Beratungsbereichen sind akustische Malinahmen fiir eine gute
Sprachverstandlichkeit vorzusehen.

Der Bauphysiker weist darauf hin, dass Schallschutz, Raumakustik und Vertraulichkeitsanforderungen im
weiteren Verfahren beachtet werden mussen. In den historischen Gebauden sind akustische Mallnahmen
mit dem Denkmalschutz und den vorhandenen Oberflachen abzustimmen.

Kognitiver Verstandlichkeit
Die Wegefiihrung ist wegen der mehreren Gebaudeteile komplexer als beim Neubau. Die Symbolik ist
einheitlich und gut verstandlich auszufihren.

Barrierearme Informationssysteme sind vorzusehen, soweit sie fiir den Verwaltungsbau erforderlich sind.

Normkonformitat

Die Einhaltung der DIN 18040, der NBauO und weiterer relevanter Vorschriften ist Ziel der weiteren
Planung. Aufgrund der Bestands- und Denkmalsituation kdnnen Abweichungen oder gleichwertige
Ersatzmalinahmen erforderlich werden.

Nachweisfiihrung

Die Einhaltung der Vorschriften kann auf Grundlage der Machbarkeitsstudie noch nicht abschlief3end
nachgewiesen werden. Der Nachweis ist in den weiteren Planungsphasen Gber Grundrisse, Schnitte,
Tdrlisten, Bewegungsflachen, Rampen, Aufziige und ein Barrierefreiheitskonzept zu fihren.

Abweichungen
Abweichungen sind im Bestand mdglich. Sie kénnen sich insbesondere aus Tlrbreiten, Schwellen,
historischen Eingangssituationen, Treppen, Keller- und Dachbereichen sowie Denkmalschutz ergeben.

Gleichwertigkeit

Die Gleichwertigkeit fir Besucher und Mitarbeiter ist fiir die wesentlichen Nutzungsbereiche herzustellen.
Wo dies baulich nicht vollstandig maéglich ist, sind technische oder organisatorische Ersatzmalinahmen zu
prufen.

Bewertung
Die Barrierefreiheit ist grundsatzlich herstellbar, jedoch mit héherem Aufwand als beim Neubau. Kritisch
zu prufen sind historische Eingénge, Schwellen, Turbreiten, Keller- und Dachbereiche sowie die

3
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ErschlieBung der historischen Sparkasse und des Steinhofs. Eine vollstandige Gleichwertigkeit ist erst
nach Detailplanung und Abstimmung mit Denkmalschutz, Bauaufsicht und Brandschutz nachweisbar.
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Variantenpriifung Verwaltungsstandort der Stadtverwaltung Bad Miinder

Beschreibungen zur Ausfithrung der Variante ,,Steinhof / alte Sparkasse”

Stand Machbarkeitsstudie 05/2026

Soziokulturelle Kriterien Stadtebau u. Identitat

Die Variante Steinhof / alte Sparkasse weist gegenliber dem Neubau eine deutlich starkere
stadtraumliche, historische und identitatsstiftende Qualitat auf. Die Nutzung vorhandener
ortsbildpragender Gebaude kann die Verwaltung sichtbar im historischen Stadtkern verankern.

Lage und Einbindung in die Stadtstruktur
Der Steinhof und die alte Sparkasse befinden sich im Zentrum der Kernstadt Bad Miinder. Die Gebaude
kénnen fulllaufig gut erreicht werden und sind bereits als ortsbildpragende Gebaude bekannt.

Das Stadtzentrum ist unmittelbar angebunden. Die Nutzung der Bestandsgebaude starkt den
Verwaltungsstandort im historischen Ortskern. Optionen flr Stellplatze und Fahrradabstellmdglichkeiten
sind im Rahmen der Prasentation genauer erlautert.

Die Umgebung ist durch historische Gebaude, Denkmaler und kleinteilige Stadtstruktur gepragt. Die
Variante greift diese vorhandene Struktur auf, anstatt einen neuen Baukdrper an anderer Stelle zu
errichten.

Beitrag zur Ordnung/Orientierung

Die Gebaude leisten bereits heute einen Beitrag zur Orientierung im Stadtraum. Der Steinhof besitzt eine
klare reprasentative Wirkung. Die historische Sparkasse bildet mit dem neueren Sparkassenteil einen
zweiten adressbildenden Baustein.

Da die Verwaltung auf mehrere Gebaudeteile verteilt ist, ist ein Leitsystem erforderlich. Die Orientierung
kann Uber einen zentralen Haupteingang im Sparkassenkomplex und eine klare Beschilderung
sichergestellt werden.

Stadtebauliche Ordnung

Die Variante flgt sich in die vorhandene stadtebauliche Ordnung ein, da bestehende Baukorper erhalten
werden. Neue Eingriffe beschranken sich auf Zwischenbau, Erschlieungskerne, Gauben und punktuelle
Offnungen.

Die historischen Gebaude bleiben in Mal3stab und Wirkung erhalten. Neue Bauteile missen
zuruckhaltend und denkmalvertraglich gestaltet werden.

Offentliche Raume
Der Steinhof hat einen direkten Bezug zum 6ffentlichen Raum und besitzt eine starke Platzwirkung. Die
alte Sparkasse erganzt diese Wirkung als historischer Baustein im Stadtraum.

Durch die Nutzung als Verwaltungsstandort kann der Ortskern belebt werden. Die AuRenrdume zwischen
Sparkasse, Steinhof und Stellplatzen sind barrierearm, gut beleuchtet und Ubersichtlich zu gestalten.
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MaRstablichkeit/Gestaltung

Die Mal3stablichkeit ist bereits in die Stadtstruktur eingebunden. Der Steinhof ist durch Fachwerk, Sockel,
Freitreppe und symmetrische Fassade gepragt. Die historische Sparkasse ist ebenfalls ein
ortsbildpragender Baustein.

Der neuere Sparkassenteil ist funktional, aber weniger ortsbildpragend. Der Zwischenbau muss zwischen
historischer Substanz und neuerem Gebaudeteil vermitteln. Technische Erganzungen, PV, Gauben und
Erschliefungskerne sind so zu gestalten, dass sie die Denkmalwirkung nicht tberformen.

Historie/Kultur
Die Variante hat einen hohen historischen und kulturellen Bezug. Mit Steinhof und historischer Sparkasse
werden zwei denkmalgeschitzte Gebaude erhalten und 6ffentlich weitergenutzt.

Der Erhalt der wahrnehmbaren historischen Substanz ist ein wesentliches Argument dieser Variante. Die
ortsbildpragende Architektur wird nicht durch Leerstand gefahrdet, sondern in eine neue
Verwaltungsnutzung Uberfiihrt.

Symbolkraft
Die Symbolkraft ist bei dieser Variante hoch. Der Verwaltungssitz entsteht nicht als reines
Zweckgebaude, sondern in vorhandenen historischen Gebauden mit Wiedererkennungswert.

Fur Bargerinnen und Burger entsteht ein Rathausstandort mit gewachsenem Bezug, Erinnerung und
Identitat. Der Steinhof kann dabei eine reprasentative Rolle ibernehmen.

Akzeptanz

Die Akzeptanz kann durch den Erhalt der historischen Gebaude positiv beeinflusst werden. Gleichzeitig
mussen die hoheren Sanierungsrisiken, die energetischen Einschrankungen und die funktionalen
Grenzen transparent dargestellt werden.

Nutzungsqualitat

Die Nutzungsqualitat ist differenziert zu bewerten. Der neuere Sparkassenteil kann den funktionalen
Schwerpunkt der Verwaltung aufnehmen und bietet eine solide Grundsubstanz. Die Kundenhalle verfliigt
Uber Kiihldecke und LGftung/Kihlung, die als Komfortkriterium positiv zu bewerten sind. Die Blros
verfligen jedoch nicht Uber Liftung und Kihldecke.

Steinhof und historische Sparkasse bieten hohe raumliche Identitat, sind aber weniger flexibel und
energetisch schwieriger zu optimieren als ein Neubau. Beim Steinhof ist die Belichtungssituation zum Teil
ungunstig; im Zuge der Sanierung sind Tageslicht, LED-Beleuchtung, Raumakustik und thermischer
Komfort zu verbessern. Der Bauphysiker weist darauf hin, dass Schallschutz, Raumakustik und
Vertraulichkeitsanforderungen zu beachten sind und Eingriffe in die Bausubstanz erfordern kénnen.

Die Arbeitsbedingungen kénnen durch Sanierung, moderne IT, neue Heizungsanlage, LED-Beleuchtung,
bedarfsgerechte Liiftung, akustische MaRnahmen und klare Besucherfiihrung deutlich verbessert werden.
Gleichwohl werden Energieeffizienz, thermischer Komfort, Barrierefreiheit und Flexibilitat nicht vollstandig
mit einem Neubau gleichzusetzen sein. Der Vorteil der Variante liegt in Identitat, Bestandserhalt, Ortsbild
und Ressourcenschonung; der Nachteil liegt im héheren Aufwand fir Energie, Bauphysik, Technik,
Brandschutz, Barrierefreiheit und Instandhaltung.
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Kostenrahmen

// Der Kostenrahmen kann als erste Orientierung zur Einordnung

der zu erwartenden GréBenordnung dienen, stellt jedoch keine
verlé&ssliche oder belastbare Kostenermittlung im engeren Sinne dar.
Wir haben hierfiir den aus unserer Sicht bestmé&glichen Ansatz zur
Ann&herung gewdhlt und die verfigbaren Grundlagen mit plausiblen
Kennwerten und Annahmen zusammengefihrt. //

Machbarkeitsstudie
~Steinhof & alte Sparkasse® als zukunftiger Hauptsitz der Stadtverwaltung Bad Minder SHIFT.



90 Kumulation Bausteine

Bereich

Al Steinhof

Baustein

KG 200 mittel

KG 300 mittel

KG 400 mittel

KG 500 mittel

KG 600 mittel

KG 700 mittel

Summe unten

Summe mittel

Summe oben Hinweis

Steinhof — Gebaude Sanierung 6.24043€  2229.91229 € 626.879,18 € 29.320,20 € 0,00 € 857.037,44 € 1.612.802,90 € 3.749.389,54 € 6.463.940,02 € Histori: Bestand; Denki Keller-/Feuchte- und Dachstuhlzuschlag separat sichtbar.
A2 Steinhof Steinhof — Neubau ErschlieBungsturm 12.350,85 € 368.930,84 € 105.098,18 € 38.003,65 € 0,00 € 118.507,25 € 478.811,07 € 642.890,76 € 961.259,54 € Neubau-/Anbaubaustein mit Zuschlag fir an D und
B1 — Gebaude i neuerer Teil 10.669,57 €  2.742.435,56 € 906.913,59 € 15.479,10 € 0,00 € 912.337,29 € 2.843.464,62 € 4.587.835,11 € 7.421.402,57 € Soliderer Bestand; tbliche Sanierung. Gauben im DG als Zuschlag sichtbar.
B2 —Neubau Zwi 4259824 € 388.550,45 € 128.476,28 € 44.002,28 € 0,00 € 129.256,68 € 543.948,82 € 732.883,93 € 1.066.503,11 € Ersatz-/Neubau Zwischenbau mit Abbruch- und Anschlusszuschlagen.
B3 - 431746 € 1.811.954,03 € 47402114 € 29.320,20 € 0,00 € 57149379 € 1.285.429,80 € 2.891.106,62 € 4.625.515,81 € Historischer Denkmalbestand; Keller-/Feuchte- und Dachstuhlzuschlége separat sichtbar.
Cc2 AuBenanlagen AuBenanlagen - Freianlagen Parkplatz 0,00€ 0,00 € 0,00€ 318.754,28 € 0,00 € 79.688,57 € 249.026,78 € 398.442,84 € 522.956,23 € Parkplatz, Wege, Ol a Griin,
Gesamt 76177 € 7.541.783 € 22241388 € 474.880 € 0€ 2.668.321,03 € 7.013.48399 € 13.002.548,81 € 21.061.577,29 €

// Der Kostenrahmen basiert auf dem Ansatz, die Gebdude in einzelne Kostenbausteine zu
gliedern. Diese Bausteine kénnen anschlieBend anhand geeigneter Vergleichsobjekte bewertet
und beziffert werden.
Fur jeden Kostenbaustein werden Vergleichswerte fir die jeweiligen Kostengruppen definiert.
Dabei werden jeweils drei AnsGtze ausgewiesen: ein unterer, ein mittlerer und ein oberer Ansatz.
Die Tabelle zeigt die einzelnen Kostenbausteine, den mittleren Ansatz innerhalb der
Kostengruppen sowie die Ansatzspanne in den Gesamtsummen, dargestellt als unterer, mittlerer
und oberer Kostenansatz. //
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92 Druckfassung — Kurzfassung Kostenrahmen

Methodik Autarke Bausteinblatter; BKI-Ansatze manuell; Kosten nach DIN 276 Ebene 1 kumuliert; BezugsgroBen nach DIN 277 ohne BRI.

Bereich Baustein Ansatz wahlen Summe unten Summe mittel Summe hoch Ubernahme final
Al Steinhof Steinhof — Gebaude Sanierung mittel 1.612.802,90 € 3.749.389,54 € 6.463.940,02 € 3.749.389,54 €
A2 Steinhof Steinhof — Neubau ErschlieBungsturm mittel 478.811,07 € 642.890,76 € 961.259,54 € 642.890,76 €
B1 Sparkasse Sparkasse — Gebaude Sanierung unten 284346462 €  4.587.83511€  7.421.402,57 € 2.843.464,62 €
neuerer Teil
B2 Sparkasse Sparkasse — Neubau Zwischenbau mittel 543.948,82 € 732.883,93 € 1.066.503,11 € 732.883,93 €
B3 Sparkasse Sparkasse — historische Sparkasse mittel 128542080 €  2.891.10662€  4.62551581 € 2.891.106,62 €
Sanierung
c2 AuBenanlagen AuBenanlagen — Freianlagen Parkplatz unten 249.026,78 € 398.442,84 € 522.956,23 € 249.026,78 €
Gesamt Auswahl 7.013.483,99 € 13.002.548,81 € 21.061.577,29 € 11.108.762,25 €
" Keine detaillierte Mengenermittlung, keine Kostenschétzung Ebene 2/3, keine Bauteil6ffr keine Fach ise, keine positionsweise
Ausschliisse
Kostenberechnung.
Prognose quartalsweise Kostensteigerung
Parameter Wert Einheit Hinweis
manuelle
Index pro Eingabe, z. B.
1,08% 9
Quartal Ce2d] % 1,5 % pro
Quartal
manuelle
Anzahl Eingabe
1 tal
Quartale 3) Quartale Prognosezeitra
um
1+ Ind
Prognosefakto (1 -+ Index pro

1,150 Faktor Quartal) »
Anzahl Quartale

Ansatz Stand jetzt Prognose

Bereich Baustein Faktor Hinweis

gewahlt ausgewahlt ausgewahlt

hochgerechnet aus

Al Steinhof Steinhof — Gebaude Sanierung mittel 3.749.390 € 4.311.303 € 1,150 ~
gewdahltem Ansatz
A2 Steinhof Steinhof — Neubau ErschlieBungsturm  mittel 642.801 € 739.240 € 1,150  nochgerechnet aus
gewahltem Ansatz
B1 Sparkasse Sparkassel— Gebaude Sanierung unten 2.843.465 € 3.960.609 € 1.150 hochgerechnet aus
neuerer Teil gewahltem Ansatz
B2 Sparkasse Sparkasse — Neubau Zwischenbau mittel 732.884 € 842.720 € 1,150 hochgerechnet aus
gewdahltem Ansatz
B3 Sparkasse Spa!'kasse — historische Sparkasse mittel 2891107 € 3.304.391 € 1,150 hochgerechnet aus
Sanierung gewéahltem Ansatz
c2 AuBenanlagen  AuBenanlagen — Freianlagen Parkplatz  unten 249.027 € 286.348 € 1,150 hochgerechnet aus
gewdahltem Ansatz
Gesamt Auswahl 11.108.762 € 12773612 € 1,150 Summe Prognose

Hinweis: Die Prognose ist eine einfache Aufzinsung je Quartal. Formel: ausgewéahlter Kostenstand jetzt x (1 + Index pro Quartal) * Anzahl Quartale.

// Die Kostenbausteine werden hier nochmals mit den gewd&hlten AnséGtzen
dargestellt: unterer, mittlerer und oberer Ansatz. Die Auswahl der Ansdatze erfolgte
entsprechend der jeweiligen Geb&udekomplexitdt. Sie dienen jedoch lediglich als
Orientierung, da zum aktuellen Zeitpunkt noch keine belastbare Kostenaussage
mdaglich ist.

Im weiteren Verlauf wird ein Faktor flr die Baukostensteigerung berticksichtigt, der
aus dem Neubauansatz tibernommen wurde. In der unteren Tabelle werden daher
sowohl der aktuelle Kostenrahmen als auch der prognostizierte Kostenrahmen
dargestellt. //

Seite: 101



02.06.2026
Seite: 102

Fordermaoglichkeiten.

// Férdermdéglichkeiten flr die denkmalgeschitzten Gebdude werden im

Rahmen der Machbarkeitsstudie bewusst nicht als belastbarer Bestandteil der
Kostenbetrachtung angesetzt. Zwar kénnen fir MaBnahmen an denkmalgeschitzter
Bausubstanz grundsdtzlich unterschiedliche Férderzugénge in Betracht kommen,
etwa aus Denkmalpflege, Stadtebaufdrderung, energetischer Sanierung oder
sonstigen &ffentlichen Programmen. Diese Férdermdéglichkeiten sind jedoch

stark abhé&ngig von Programmzielen, Antragsvoraussetzungen, Fristen,
Bewilligungszeitrdumen, férderf&higen EinzelmaBnahmen und der konkreten
Ausgestaltung des spd&teren Sanierungskonzepts.

Zum aktuellen Bearbeitungsstand liegt noch keine Objektplanung vor. Damit fehlen
die erforderlichen Grundlagen, um férderf&Ghige MaBBnahmen eindeutig abzugrenzen,
Kosten belastbar zuzuordnen oder Férderquoten seriés zu bewerten. Hinzu kommt,
dass denkmalpflegerische, energetische, statische und brandschutztechnische
Anforderungen im weiteren Planungsverlauf eng miteinander abgestimmt werden
mussen. Erst daraus Iésst sich ableiten, welche MaBnahmen tatsdchlich erforderlich,
genehmigungsfdhig und férderféhig sind.

Férdermittel kbnnen daher perspektivisch einen wichtigen Beitrag zur
wirtschaftlichen Kompensation einzelner Kostenbestandteile leisten. Sie dirfen

zum jetzigen Zeitpunkt jedoch nicht als gesicherter Finanzierungsbaustein

oder als unmittelbare Reduzierung des Kostenrahmens verstanden werden.

In der Machbarkeitsstudie werden sie deshalb lediglich als mégliche
KompensationsmalBnahme benannt, nicht jedoch in die belastbare Kostenbewertung
eingerechnet. //

Machbarkeitsstudie
~Steinhof & alte Sparkasse® als zukinftiger Hauptsitz der Stadtverwaltung Bad Minder l.6+
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BAD Wichtige Kernaussagen zur Bewertungsmatrix

MUNDER

STADT - DER HEILQUELLEN

Rathaus Bad Minder — Wirtschaftlichkeits- und Bewertungsanalyse
Sanierung/Bestand (Sparkasse/Steinhof) vs. Neubau

K Bedeutung e Punktebewertung (1-5)
: ernaussage ewichtung
RATHAUS " (kurz gefasst) Vet V2 Neubau

BAD MUNDER 0.1 Einheitliche Bewertungsgrundlage Identische Kriterien und gleiche _ _ _
* fiir beide Varianten Bewertungsmethodik.
Wirtschaftlichkeits- und
Bewertungsanalyse 0.2 Betrachtung von Kosten-Risiken Nicht nur Kosten, sondern auch Risiken und _ _ _
und Chancen Chancen werden beriicksichtigt.

Sanierung/Bestand
(Sparkasse/Steinhof)

Jedes Kriterium wird entsprechend seiner
Gewichtete Bewertung nach Bedeutung : Iu_ w P - - =
Relevanz gewichtet.

0.3

Grundlage ist der aktuelle Planungsstand  Die Bewertung erfolgt auf Basis der derzeit

0.5 (Leistungsphase 2) verflgbaren Informationen und Annahmen.

Ergebnisse dienen der Die Matrix liefert Ergebnisse, schafft Transparenz

0.6 Entscheidungsvorbereitung und unterstitzt die politische Entscheidung.

vs.

. Alle Kriterien werden auf einer einheitlichen
Neubau 0.4 @ Ve ool Boyirturioni Skala von 1 (gering) bis 5 (sehr hoch) bewertet. < = =
Ergebnis der Bewertungsmatrix V1 Bestand / Sanierung V2 Neubau

Ziel: Nachvollziehbare und transparente Gegentberstellung
der Stérken, Schwéchen, Chancen und Risiken beider Varianten.

Inhaltliche Einordnung Die Bewertungsmatrix ist kein Messsystem,
Die Bewertungsmatrix orientiert sich an anerkannten Nachhaltigkeits- und Wirtschaftlichkeitskriterien sondern ein Bewertungssystem.

und wurde um projektspezifische kormmunale Entscheidungskriterien erganzt.

Die Punktwerte sind keine exakten Messwerte, sondem bilden den Zielerreichungsgrad der jeweiligen
Variante ab.

Sie liefert Ergebnisse —
die Entscheidung bleibt eine politische Entscheidung.

Rathaus Bad Muinder — Wirtschaftlichkeits- und Bewertungsanalyse ARCHITEKTUR + TECHNIK  Planungs- u. Sachverstandigenbiiro Bad Nenndorf

Sanierung/Bestand (Sparkasse/Steinhof) vs. Neubau D. Leukefeld




BAD Gewichtung der Hauptkriterien

MUNDER

sor-ommmee | IIN€FHAID der Bewertungsmatrix

Die Gewichtungen spiegeln die flir die Gemeinde Bad Miinder
festgelegten Prioritdten und Zielsetzungen wider.

RATHAUS
BAD MUNDER Investitionskosten 20 %
Wirtschaftlichkeits- und 3 Investitionskosten n Betriebskosten 15 %
n A it 0,
Bewertungsanalyse 20% n Lebenszykluskosten (LCC) 15 %
Sanierung/Bestand n Férderfahigkeit 8%
(Sparkasse/Steinhof) Funktionalitiit
Ve und Ablzufe 2 E Bau- und Kostenrisiken 10 %
Neubau Betriebskosten N
Gesamtbewertung 15 % u Okologische Qualitdten / Nachhaltigkeit 8 %
Funktionalitit und Abliufe 8%
n Barrierefreiheit 8 %
n Soziokulturelle Kriterien / 8 %
Stidtebau / Identitat =
SUMME 100 %

Die Bewertungsmatrix berticksichtigt sowohl wirtschaftliche als auch qualitative und nachhaltigkeitsbezogene Aspekte.

Die drei wirtschaftlichen Hauptkriterien (Investitionskosten, Betriebskosten und Lebenszykluskosten) bilden mit insgesamt 50 %
den grolten Bewertungsblock.

Die tUbrigen 50 % entfallen auf Qualitits-, Nachhaltigkeits-, Nutzungs- und Zukunftskriterien,
um eine ausgewogene und langfristig tragféhige Entscheidungsgrundlage zu schaffen.

ARCHITEKTUR + TECHNIK  Planungs- u. S nbiiro Bad Nenndorf

efeld




sap  Bewertungsmethodik der Matrix

MUNDER

STADT « DER HEILQUELLEN

Rathaus Bad Munder — Wirtschaftlichkeits- und Bewertungsanalyse
Sanierung/Bestand (Sparkasse/Steinhof) vs. Neubau

So funktioniert die Bewertungsmatrix Beispiel: Kriterium 1 - Investitionskosten Gewichtung Hauptkriterium: 20 %

Punktebewertung (1-5)
RATHAUS ZIEL Nr. Unterkriterium Gewichtung g €
BAD MUNDER Langfristig tragfahiger V1 Bestand / Sanierung V2 Neubau
Verwaltungsstandort 1.1  Baukosten / Sanierungsrahmen 45 % 4 5
g 12 Technische Gebiudeausstattung TGA (Heizung. Liftung, Sanitir, Elektro) 25 % 3 5
Wirtschaftlichkeits- und AT I ENIEDS 13 Planungsleistungen (Architekten, Fachplaner) 0% 2z 5
erfassen alle wesentlichen
Bewertungsanalyse Bewertungsbersiche 14  Gutachten, Untersuchungen (Baugrund, Schadstoffe, Bestand) 5% = 4
2 15 Genehmigungen und Priffungskosten 3% 2 4
Sanierung/Bestand 65 UNTERKRITERIEN 16  Nebenkosten, Vermessung, Versicherung 4% 3 5
- detaillierte Prifung der " » K ingte Mehs
(Sparkasse/Stelnhof) Einpsiaspeicte 1.7 Projektbezogene Sonderkosten, z. B. denkmalbedingte Mehrkosten 6% 2 5
3 18 Inbetriebnahme 2% 2 4
Vs,
Natibiaai @ BEWERTUNG 1-5 PUNKTE V1 Bestand / Sanierung V2 Neubau
Je Unterkriterium Ergebnis des Kriteriums 1 - Investitionskosten
' 0,64 0,98
51& GEWICHTUNG Berechnungsprinzip — Beispiel Unterkriterium 1.1 Baukosten / Sanierungsrahmen
entsprechend der Bedeutung
\ Punktebewertung (1-5) Gewichtung Gewichteter s';.:m;'e'" H::w:cm"r'i‘fm Ergebnis des
GESAMTBEWERTUNG V1 Bestand / Unterkriterium Teilwert (alle Unterkriterien Kriteriums 1
gewichtete Summe aller Kriterien Sanierung 4 X = - itar X x 20 % =
2 V1:4x45%=1,80 des Kriteriums) V1 =064
V2 Neubau 5 45 % V1=320 V1:3,20 = 0,20 = 0,64 A,
V2:5x45%=225 2 v 9
V2 =490 V2: 4,90 x 0,20 = 0,98 2=0,98

Bewertungsskala (je Unterkriterium) Metbiodischier Hismeis

n _ n o Die Bewertung erfolgt teils quantitativ anhand vorliegender Kostenansitze, prozentualer
Abweichungen und Erfahrungswerte. Ergdnzend erfolgt eine qualitative und risikoorientierte
Bewertung dot. va. Bestandsrisiken, Denkmalschutz, Genehmigungsrisiken, technische
Komplexitét oder organisatorische Unsicherheiten maBgeblich sind.

sehr gut gut durchschnittlich  unterdurchschnittlich  deutlich nachteilig

Rathaus Bad Minder — Wirtschaftlichkeits- und Bewertungsanalyse ARCHITEKTUR + TECHNIK Planungs- und Sachverstandigenbiiro Bad Nenndorf

Sanierung/Bestand (Sparkasse/Steinhof) vs. Neubau D. Leukefeld




| BAD x| Kriterium 1: Investitionskosten (20 %)

o Sy Rathaus Bad Minder — Wirtschaftlichkeits- und Bewertungsanalyse
STADT - DER HEILQUELLEN

Sanierung/Bestand (Sparkasse/Steinhof) vs. Neubau

Punktebewertung (1-5)
Unterkriterium
RATHAUS V1 Bestand / Sanierung V2 Neubau

BAD MUNDER 7 Baukosten / Sanierungskosten 45 %
" " - Technische Gebaudeausstattung TGA &
Wirtschaftlichkeits- und 1.2 (Heining Lisfturng, Saretsr; Elakiro) 25 % 3 5
Bewertungsanalyse
1.3 Planungskosten (Architektur, Fachplaner) 10 % 2 5
Sanierung/Bestand 1:d Gutachten, Untersuchungen (Baugrund, 5% 2 4
(Sparkasse/Steinhof) ) Schadstoffe, Bestand)
¥ 1.5 Genehmigungs- und Priffungskosten 3% 2 4
Neubau
1.6 Nebenkosten, Vermessung, Versicherung 4 % 3 5
1.7 Projektbezogene Sonderkosten, z. B. denkmalsbedingte Mehrkosten 6 % 2 5
1.8 Inbetriebnahme 2% 2 4
Summe der Unterkriterien 100 % 0,64 0,98
Ergebnis des Kriteriums 1 V1 Bestand / Sanierung V2 Neubau
(Investitionskosten) 0,64 0,98

Inhaltliche Einordnung

Der Hauptblock Investitionskosten bewertet die wirtschaftlichen Auswirkungen der Erstinvestition der beiden Varianten.
Betrachtet werden nicht nur die reinen Baukosten, sondern auch die kostenbeeinflussenden Neben-, Sonder-, Planungs-,
Gutachten-, Genehmigungs- und Inbetriebnahmekosten.

Rathaus Bad Minder — Wirtschaftlichkeits- und Bewertungsanalyse ARCHITEKTUR + TECHNIK  Planungs- u. Sachverstandigenbiiro Bad Nenndorf

Sanierung/Bestand (Sparkasse/Steinhof) vs. Neubau D. Leukefeld




BAD Kriterium 2: Betriebskosten (15 %)

MUNDER

STADT - DER HEILQUELLEN

Rathaus Bad Miinder — Wirtschaftlichkeits- und Bewertungsanalyse
Sanierung/Bestand (Sparkasse/Steinhof) vs. Neubau

Punktebewertung (1-5)
Unterkriterium
RATHAUS V1 Bestand / Sanierung V2 Neubau
3 4

BAD MUNDER Energiekosten (Strom, Heizung, ggf. Kithlung) 35 %
WirtscramiichieHss und 2.2 Wasser- und Abwasser 8 % 3 5
Bewertungsanalyse 2.3 Reinigungskasten (innen u. aulen) 15 % 2 5
Sirierung/Bastind 2.4 Technischer Betrieb der Anlagen (Wartung, Uberwachung) 18 % 3 4
(Sparkasse/Steinhof) 25 Gebaudesicherheit und Zutrittskontrolle 6 % 2 5
- 2.6 Abfallentsorgung 4% 3 5
Neubau
2.7 Kosten fiir AuBenanlagen (Pflege, Winterdienst) 7 % 3 5
2.8 Versicherung fiir den Gebaudebetrieb 3% 3 5
2.9 Nutzungsbedingte Betriebskosten und bauliche Instandhaltung 4 % 3 4
Summe der Unterkriterien 100 % 0,42 0,66
Ergebnis des Kriteriums 2 V1 Bestand / Sanierung V2 Neubau
(Betriebskosten) 0,42 0,66

Inhaltliche Einordnung

Der Hauptblock Betriebskosten bewertet die laufenden Aufwendungen fiir den Betrieb und die Nutzung der Verwaltungsgebaude (iber den
Nutzungszeitraum.

Betrachtet werden insbesondere Energie-, Wasser-, Reinigungs-, Wartungs-, Sicherheits- und Entsorgungskosten sowie nutzungsbedingte
Betriebskosten und bauliche Instandhaltungsaufwendungen.

Ziel ist die transparente und vergleichbare Darstellung der zu erwartenden jahrlichen Betriebskosten beider Varianten.

Rathaus Bad Miinder — Wirtschaftlichkeits- und Bewertungsanalyse ARCHITEKTUR + TECHNIK  Planungs- u. Sachverstandigenbiiro Bad Nenndorf

Sanierung/Bestand (Sparkasse/Steinhof) vs. Neubau D. Leukefeld




BAD Kriterium 3: Lebenszykluskosten (LCC) (15 %)

MUNDER

Rathaus Bad Minder — Wirtschaftlichkeits- und Bewertungsanalyse
STADT + DER HEILQUELLEN

Sanierung/Bestand (Sparkasse/Steinhof) vs. Neubau

Wt - ; Punktebewertung (1-5)
nterkriteri icht ‘ = T
RATHAUS i e e V1 Bestand / Sanierung V2 Neubau

BAD MUNDER Anschaffungs- und Investitionskosten &
52 (aus Ziffer 1.1-1.8) 0% " o
Wirtschaftlichkeits- und Betriebs- und Energiekosten Ry
Bewertungsanalyse a2 @ (aus Ziffer 2.1-2.2, 2.6, 2.8) 4% 3 A
. Wartungs- und Instandhaltungskosten ~
Saesnng/Bosand 8 0 (aus Ziffer 2.3-2.5, 2.7) 0% 3 *
(Sparkasse/Steinhof)
i 34 6 Repa;a;ftur2 u;d Ausfallkosten 10 % 3 4
Heulou (aus Ziffer 2.9)
35 @ Entsorgungs- und Riickbaukosten 10 % 4 3
Summe der Unterkriterien 100 % 0,51 0,63
Ergebnis des Kriteriums 3 . V1 Bestand / Sanierung V2 Neubau
(Lebenszykluskosten) 0,51 0,63

Inhaltliche Einordnung

Der Hauptblock Lebenszykluskosten (LCC) betrachtet alle wesentlichen Kosten, die iiber den gesamten Lebenszyklus des Gebaudes anfallen.
Berticksichtigt werden Anschaffungs- und Investitionskosten, Betriebs- und Energiekosten, Wartungs- und Instandhaltungskosten,

Reparatur- und Ausfallkosten sowie Entsorgungs- und Riickbaukosten.

Ziel ist der Vergleich der wirtschaftlichen Gesamtauswirkungen beider Varianten (iber einen Betrachtungszeitraum von 40-50 Jahren.

Die Bewertung erfolgt auf Basis des Barwertes aller Kosten Uber den definierten Zeitraum.

Rathaus Bad Minder — Wirtschaftlichkeits- und Bewertungsanalyse ARCHITEKTUR + TECHNIK  Planungs- u. Sachverstandigenbiiro Bad Nenndorf

Sanierung/Bestand (Sparkasse/Steinhof) vs. Neubau D. Leukefeld




BAD Kriterium 4: Forderfahigkeit (8 %)

MUNDER

SnDF - DER R Rathaus Bad Muinder — Wirtschaftlichkeits- und Bewertungsanalyse

Sanierung/Bestand (Sparkasse/Steinhof) vs. Neubau

. Gewichtung Punktebewertung (1-5)
RATHAUS ‘ Unfseictisrnn (8 %) . V1 Bestand / Sz:mierung 7 V2 Neubau
PATIMGHEER 4.1 Férderkriterienkonformitit (Programmzugang) 25% 4 |
Wirtschaftlichkeits- und 4.2 @ GEG-Konformitit (technische und energetische Mindestanforderungen) 15 % 3 1
e i 4.3 o Haushalts- und beihilferechtliche Konformitzt 15 % 3 3
Sanierung/Bestand 4.4 @ Projektbezogene Zweckbindung und Nutzungsdauer 15 % 3 4
(Sparkasse/Steinhof)
- 45 Termin- und Nachweisformigheit 10 % 3 4
Neubau 46 e Kostenwirtschaftlichkeit und -stabilitat 10 % 3 £
4.7 @ Zuwendungsfihigkeit der Kostenpositionen 10 % 35 3
Summe der Unterkriterien 100 % 0,26 0,19
Ergebnis des Kriteriums 4 V1 Bestand / Sanierung V2 Neubau
(Forderfahigkeit) 0,26 0,19

Inhaltliche Einordnung

Die Forderfahigkeit bewertet das Potenzial, fir das jeweilige Vorhaben offentliche Fordermittel zu erhalten.

Es werden die grundsatzliche Konformitat mit Forderkriterien und Programmvorgaben,

die Einhaltung technischer Standards, rechtliche Rahmenbedingungen sowie die Zweckbindung,

Nachweiserbringung und Kostenwirtschaftlichkeit beriicksichtigt.

Ziel ist es, die realistisch erreichbare Forderquote und damit den Entlastungseffekt auf die Gesamtinvestition zu bewerten.

Rathaus Bad Munder — Wirtschaftlichkeits- und Bewertungsanalyse Projekt: ETL182 | ARCHITEKTUR + TECHNIK Planungs- u. Sachverstandigenbiiro Bad Nenndorf

Sanierung/Bestand (Sparkasse/Steinhof) vs. Neubau D. Leukefeld




sap e Kriterium 5: Bau- und Kostenrisiken (10 %)

MUNDER y : ‘ )
S i N Rathaus Bad Minder — Wirtschaftlichkeits- und Bewertungsanalyse
Sanierung/Bestand (Sparkasse/Steinhoff) vs. Neubau

Punktebewertung (1-5)

RATHAUS : Unterkriterium Gewichtung :
BAD MUNDER V1 Bestand / Sanierung V2 Neubau
e 3 el 0,
PR Ty S 5.1 Planungs- und projektbezogene Risiken 30 % 2 4
Bewertungsanalyse
5.2 Baugrund- und Bestandsrisiken 40 % 3 4
Sanierung/Bestand
Sparkasse/Steinhol
) 5.3 Markt- und Preisrisiken 30 % 3 3,5
Vs.
Neubau
Summe der Unterkriterien 100 % 0,27 0,39
Ergebnis des Kriteriums 5 V1 Bestand / Sanierung V2 Neubau
(Bau- und Kostenrisiken) 0,27 0,39
Inhaltliche Einordnung
Das Kriterium Bau- und Kostenrisiken bewertet die Wahrscheinlichkeit und das Ausmal3 negativer Abweichungen bei Kosten, Terminen
= N und technischen Rahmenbedingungen.

— Berticksichtigt werden Planungs- und projektbezogene Risiken, Baugrund- und Bestandsrisiken sowie Markt- und Preisrisiken.
Ziel ist die Bewertung der Unsicherheiten und des Risikoprofils beider Varianten tber den Projektverlauf.

FOLIE5S /7 10

Rathaus Bad Minder — Wirtschaftlichkeits- und Bewertungsanalyse ARCHITEKTUR + TECHNIK Planungs- u. Sachverstandigenbiiro Bad Nenndorf

Sanierung/Bestand (Sparkasse/Steinhoff) vs. Neubau D. Leukefeld




BAD
MUNDER

STADT - DER HEILQUELLEN

RATHAUS
BAD MUNDER

Wirtschaftlichkeits- und
Bewertungsanalyse

Sanierung/Bestand
(Sparkasse/Steinhofi)
vs.

Neubau

FOLIE6 / 10

Rathaus Bad Miinder — Wirtschaftlichkeits— und Bewertungsanalyse ARCHITEKTUR + TECHNIK Planungs- u. Sachverstindigenbliro Bad Nenndorf

Kriterium 6: Okologische Qualititen / Nachhaltigkeit (8 %)

Rathaus Bad Munder — Wirtschaftlichkeits- und Bewertungsanalyse
Sanierung/Bestand (Sparkasse/Steinhof) vs. Neubau

Punktebewertung (1-5)

Unterkriterium Gewichtung
V1 Bestand / Sanierung V2 Neubau

6.1 Ressourceneffizienz 375 % 4 3

6.2 Energieeffizienz 37.5% 3 4

6.3 Baukonstruktion und Materialwahl 25% 4 4
Summe der Unterkriterien 100 % 0,29 0,29
Ergebnis des Kriteriums 6 V1 Bestand / Sanierung V2 Neubau
(Okologische Qualititen / Nachhaltigkeit) 0,29 0,29

Inhaltliche Einordnung

Das Kriterium Okologische Qualitaten / Nachhaltigkeit bewertet die Umweltwirkungen und die Nachhaltigkeitsleistung der Varianten
Uber den gesamten Lebenszyklus.

Bewertet werden die Ressourceneffizienz, die Energieeffizienz sowie die Baukonstruktion und Materialwahl.

Ziel ist die Bewertung der ckologischen Qualitat und der langfristigen Nachhaltigkeitswirkungen beider Varianten.

02.06.2026

Sanierung/Bestand (Sparkasse/Steinhoff) vs. Neubau D. Leukefeld
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BAD Kriterium 7: Funktionalitat u. Ablaufe (8 %)

MUNDER

ST D OB Rathaus Bad Miunder — Wirtschaftlichkeits- und Bewertungsanalyse

Sanierung/Bestand (Sparkasse/Steinhof) vs. Neubau

Punktebewertung (1-5)

RATHAUS 2 Unterkriterium Gewichtung
- V1 Bestand / Sanierung V2 Neubau
BAD MUNDER
7.1 Funktionale Zuordnung der Fachbereiche 15 % 3 4
Wirtschaftlichkeits- und T2 Funktionsbezogene Wegeoptimierung 15 % 3 4
Bewertungsanalyse 7.3 Funktionale Trennung &ffentlicher und interner Bereiche 10 % 3 4
4 . psea v = Ls?
Sanierung/Bestand 7.4 Orientierungsqualitat im Gebaude 10 % 3 4
(Sparkasse/Steinhof) 7.5 Effizienz intermer Arbeits- und Kommunikationsprozesse 15 % 3 4
Vs 7.6 Flachenefgressenheit fiir Beratung, Service und Wartezonen 10 % 3 4
Neuba
al 7.7 Organisatorische Anpassungsfahigkeit 15 % 3 4
7.8 Unterstitzung zeitgemalBer Arbeitsformen 10 % 3 4
Summe der Unterkriterien 100 % 0,24 0,32
Ergebnis des Kriteriums 7 V1 Bestand / Sanierung V2 Neubau
(Funktionalitit u. Abliufe) 0,24 0,32

Inhaltliche Einordnung

Das Kriterium Funktionalitit u. Abldufe bewertet, inwieweit die Varianten die funktionalen Anforderungen der Stadtverwaltung heute und
zuklinftig erflillen.

Beriicksichtigt werden u. a. die funktionale Anbindung der Fachbereiche, Wegebeziehungen, Trennung von Besucher- und Mitarbeiterbereichen,

Prozesseffizienz, Flachenbedarf fiir Servicebereiche sowie die organisatorische Anpassungsfahigkeit und Unterstiitzung moderner Arbeitsformen.

FOLIE7 / 10

Rathaus Bad Miinder — Wirtschaftlichkeits- und Bewertungsanalyse ARCHITEKTUR + TECHNIK Planunge: u. Sachverstindigenbiiro Bad Nenndorf

Sanierung/Bestand (Sparkasse/Steinhof) vs. Neubau
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BAD
MUNDER

STADT - DER HEILQUELLEN

RATHAUS
BAD MUNDER

Wirtschaftlichkeits- und
Bewertungsanalyse

Sanierung/Bestand
(Sparkasse/Steinhof)
vs.

Neubau

FOLIE 8 / 10

Kriterium 8: Barrierefreiheit (8 %)

Rathaus Bad Munder — Wirtschaftlichkeits- und Bewertungsanalyse
Sanierung/Bestand (Sparkasse/Steinhof) vs. Neubau

Gewichtung Punktebewertung (1-5)

Nr. Unterkriterium T
(8 %) V1 Bestand / Sanierung V2 Neubau

8.1 Barrierefreier Zugang aulen 30 % 3 4
82 Barrierefreie Erschlielung innen 30 % 2 4
8.3 Barrierefreier Nutzbarkeit der Hauptfunktionen 20 % 3 4
84 Barrierefreie Orientierung 10 % 3 4
85 Barrierefreie Zusatzqualitat (Uberfunktionen) 10 % 3 4
Summe der Unterkriterien 100 % 0,22 0,32
Ergebnis des Kriteriums 8 V1 Bestand / Sanierung V2 Neubau
(Barrierefreiheit) 0,22 0,32

Inhaltliche Einordnung

Das Kriterium Barrierefreiheit bewertet, inwieweit die Varianten die Anforderungen an eine barrierefreie Nutzung gemai

DIN 18040-1 und 18040-2 erfilllen.
Bertcksichtigt werden der Zugang zum Gebaude, die innere ErschlieBung, die Nutzung der Hauptfunktionen,
die Orientierung im Gebaude sowie die Vorfeldfunktionen durch Uberdurchschnittliche MaBRnahmen.

Ziel ist eine gleichberechtigte, selbststandige und komfortable Nutzung fiir alle Blirgerinnen und Birger und die Mitarbeiter.

Rathaus Bad Miinder — Wirtschaftlichkeits— und Bewertungsanalyse ARCHITEKTUR + TECHNIK Planungs- u. Sachverstandigenbiiro Bad Nenndorf

Sanierung/Bestand (Sparkasse/Steinhoff) vs, Neubau D. Leukefeld

] 0206.2026
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BAD
MUNDER

STADT - DER HEILQUELLEN

RATHAUS
BAD MUNDER

Wirtschaftlichkeits- und

Bewertungsanalyse

Sanierung/Bestand
(Sparkasse/Steinhof)
Vs,

Neubau

FOLIES / 10

Kriterium 9: Soziokulturelle Kriterien, Stadtebau und Identitat (8 %)

Rathaus Bad Miunder — Wirtschaftlichkeits- und Bewertungsanalyse
Sanierung/Bestand (Sparkasse/Steinhof) vs. Neubau

Gewichtung | Punktebewertung (1-5)

Unterkriterium — —_—
(%) . V1 Bestand / Sanierung V2 Neubau

9.1 Einbindung in das bestehende Stadt- u. Ortsbild 15%

4 3
9.2 Présenz u. Wiedererkennbarkeit als &ffentl. Raum 10 % 4 3
9.3 Beitrag zur stédtebaulichen Ordnung u. Orientierung 10 % 4 4
9.4 Beziehung zu éffentl. Raurmen (Plétze, Wege, Sichtachsen) 10% 4 3
9.5 MaRstiblichkeit und Gestattung in der Einordnung zur Urmgebung 10 % 4 3
9.6 Historischer und kultureller Bezug 10 % 5 2
9.7 Symbolkraft, Bedeutung als Ort der kommunalen Verwaltung 10 % 4 4
9.8 Identifikation und Akzeptanz in der Birgerschaft 10 % 4 4
9.9 Nutzungsqualitat 15 % 3 &
Summe der Unterkriterien 100 % 0,32 0,27
Erge.hnis des Kritel:iurl:ls 9 V1 Bestand / Sanierung V2 Neubau
] 0,32 027

Inhaltliche Einordnung

Das Kriterium bewertet den Beitrag der Varianten zur stadtebaulichen Qualitat, zur Identitit der Stadt Bad Munder sowie zur
soziokulturellen Wirkung Uber das Rathaus hinaus.

Beriicksichtigt werden u. a. die Einbindung in das Stadtbild, die Symbolkraft, die Beziehung zu &ffentlichen Ridumen,

die historische und kulturelle Bedeutung sowie die Akzeptanz und Nutzungsqualitst.

Ziel ist eine nachhaltige, identitéitsstiftende und gemeinwohlorientierte Entwicklung des Rathausstandortes.

Rathaus Bad Miinder — Wirtschaftlichkeits— und Bewertungsanalyse ARCHITEKTUR + TECHNIK  Planungs- u. Sachverstindigenbiro Bad Nerndorf

Projekt: ETL182 7 02.06.2026

Sanierung/Bestand (Sparkasse/Steinhof) vs. Neubau | D. Leukefeld
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BAD
MUNDER
STADT + DER HEILQUELLEN

Ergebnisse der Hauptkriterien im Vergleich

Gegentiberstellung der gewichteten Ergebnisse der zwei Varianten (auf einer Skala von 1 = sehr schlecht bis 5 = sehr gut)

RATHAUS
BAD MUNDER

Wirtschaftlichkeits- und
Bewertungsanalyse

Sanierung/Bestand
(Sparkasse/Steinhof)
VSs.

Neubau

el

FOLIE9 7/ 10

R

Sanierung/|

athaus Bad Miinder — Wirtschaftlick

Hauptkriterium

I Gewichtung |

(%)

V1 Bestand / Sanierung
(gewichtetes Ergebnis)

V2 Neubau
(gewichtetes Ergebnis)

Vergleich

Investitionskosten 20% 0,64 0,98 I (1)
Betriebskosten 15 % 0,42 I 0,66 I (4]
Lebenszykluskosten (LCC) 15 % 0,51 I 0,63 NG O
Forderfahigkeit 8% 0,26 019 W (3]
Bau- und Kostenrisiken 10 % 0,27 0,30 N (4]
Okologische Qualitaten /
Nachhaltigkeit 8% 0,29 S 0,29 [ e
Funktionalitat und Ablaufe 8% 0,24 N 0,32 N o
Barrierefreiheit 8 % 0,22 1IN 0,32 I o
Soziokulturelle Kriterien /
Stidtebau / Identitiit 8% 0,32 N 0,27 NN (4]
GESAMTERGEBNIS V1 Bestand / Sanierung V2 Neubau Differenz
(Summe der gewichteten Ergebnisse) 3 y 1 6 4’ 05 +0!89

o Vorteil fur Neubau

nd Bewertungsz

. Neubau

D. Leuke

e Gleichstand

ITEKTUR + TECHNIK
eld

o Vorteil fur Bestand / Sanierung

Planungs- u. Sachversténdigenbiiro Bad Nenndorf
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BAD Ergebnis der Wirtschafts- und Bewertungsanalyse

MUNDER

SR D Sanierung/Bestand (Sparkasse/Steinhof) vs. Neubau

Gesamtergebnis (gewichtete Nettobewertung)

Ergebnisse nach Kriterien (gewichtete Nettobewertung)

V1 Sanierung / Bestand

RATHAUS - " Kriterien Gewichtung 2 V2 Neubau
2 V1 Sanierung / Bestand V2 Neuba | (Sparkasse/Steinhof)
BAD MUNDER . leubau riestiticrakostn
(Sparkasse/Steinhof) 1 % s a8 b
2 Betriehskosten 15% 0,42 0,68 +0,24
Wirtschaftlichkeits- und Lebenszyiduskosten (LCC, 25-30 Jahre
3 = / 15% 0,51 0,63 +0,12
Bewertungsanalyse 3 y 1 6 4’ 05 inkl. Restwertbetrachtung)
4 Forderfahighkeit 6% 0,26 0,19 -0,07
Sanierung/Bestand 5  Bau- und Planungsrisiken 10% 0,27 0,39 +0,12
(Sparkasse/Steinhof) 6  Okologische Qualititen / Nachhaltigkeit 8% 0,29 0,29 0,00
VS, 7 Funktionalitat u. Ablaufe 8% 0,24 0,32 +0,08
Netiba Mit 3,16 Punkten liegt die Variante Sanierung/Bestand 8  Bamiercfeiheit 8% 0,22 0,32 40,10
um 0,89 Punkte (+22 %) unter der Variante Neubau (4,05 Punkte), § 5 ST 8% 0,32 0.27 0,05
S.umme (Gesamtergebnis) 100 % 3,16 4,05 +0,89

Stérken — Schwachen Vergleich

V1 Sanierung / Bestand (Sparkasse/Steinhof) V2 Neubau
Stirken Schwachen Starken Schwichen

@ Geringerer Eingriff in bestehende Strukturen © Hohere Risiken (Baukosten, Baugrund, @ Hohere Funktionalitit und bessere Ablaufe © Hoherer Eingriff und geringerer

© Bewshrte Bausubstanz und Standort AlSeasin, Foctd) N © Hohere technische Qualitit und Bestandsschutz

© Geringe Trennung bei Ghologischen " f(;iﬁfmm el Shriaeel © Hohere dkologische Belastung

Kriterien und Stanclort _ © Hghere Wirtschaftlichkeit (Lebenszyklus) im Bauprozess
© Geringere technische Qualitat und
=3 @ Gewisse Erhaltung der Forderfahigheit Zukunftsfahigkeit © Geringere Bau- und Planungsrisiken
,\/ © Geringere Skologische Belastung (Bestancserhalty = @ Hishere Betriebskosten (OPEX) © Hohere Barierefreiheit

@ Geringere Barierefreiheit

FOLIE 10/ 10

Rathaus Bad Miinder — Wirtschaftlichkeits— und Bewertungsanalyse Projekt: ETL182 ARCHITEKTUR + TECHNIK  Planungs- u. Sachverstandigenbiiro Bad Nenndorf

Sanierung/Bestand (Sparkasse/Steinhof) vs. Neubau D. Leukefeld
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HAUPTKRITERIUM 1

Investitionskosten

Gewichtung

20%

Bewertungsziel

Bewertung der voraussichtlichen Investitionskosten der Varianten einschlieBlich
Bauwerkskosten, Baunebenkosten, projektspezifischer Risiken sowie erforderlicher
Kostenreserven.

Die Bewertung berucksichtigt sowohl die Hohe der Investitionskosten als auch die zu
erwartende Kostensicherheit auf Grundlage des aktuellen Planungsstandes.

Unterkriterien

= 1.1 Bauwerkskosten

= 1.2 Baunebenkosten

= 1.3 Risiken und Kostenreserven

= 1.4 Folgekosten aus Bestandssituation

Ergebnis Hauptkriterium

Variante Ergebnis
V1-Sanierung/Bestand _ 0,64_
V2 - Neubau 0,98 __
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Kriterium 1 — Investitionskosten

1. Inhaltliche Einordnung des Hauptkriteriums

Der Hauptblock ,Investitionskosten® bewertet die wirtschaftlichen Auswirkungen der
Erstinvestition der beiden untersuchten Varianten. Berlicksichtigt werden neben den
eigentlichen Bau- und Sanierungskosten auch die investitionsrelevanten Nebenkosten,
Planungs- und Fachplanungskosten, Gutachten, Genehmigungs- und Prifkosten,
projektbezogene Sonderkosten sowie Aufwendungen fur Inbetriebnahme und
Ubergang.

Ziel ist die transparente und nachvollziehbare Gegenuberstellung der
Investitionsstruktur beider Varianten. Die Bewertung beschrankt sich nicht auf die
nominale Investitionssumme, sondern berlucksichtigt zusatzlich die Planbarkeit,
Kalkulationssicherheit, Kostenrisiken und Realisierungssicherheit der jeweiligen
Loésung.

Die Bewertung erfolgt auf Grundlage des vorliegenden Planungsstandes. Die
Punktevergabe bildet den jeweiligen Zielerreichungsgrad der Varianten innerhalb des
definierten BewertungsmaBstabes ab. Neben quantifizierbaren Faktoren werden auch
Risiken, Umsetzbarkeit, Planbarkeit und langfristige Auswirkungen berlcksichtigt.

2. Bewertungsgrundlagen

Die Bewertung basiertinsbesondere auf:

e denvorliegenden Machbarkeitsstudien und Planungsunterlagen,
e den Kostenermittlungen und Kostenansatzen nach DIN 276,

e den Honorarsystematiken und Leistungsbildern der HOAI,

e technischen, rechtlichen und organisatorischen Projektrisiken,

e Erfahrungswerten aus vergleichbaren kommunalen Bauvorhaben,

e sachverstandiger Bewertung von Bestands-, Genehmigungs- und
Realisierungsrisiken.

3. Bewertungsmethodik

Die Bewertung erfolgt sowohl anhand quantitativer als auch qualitativer Kriterien.

Die quantitative Betrachtung berlicksichtigt insbesondere die vorliegenden
Kostenansatze, Kostenrelationen und prozentualen Abweichungen zwischen den
Varianten.

Die qualitative Bewertung berucksichtigt insbesondere:

e Planungs- und Kostensicherheit,
e technische Komplexitat,
e Genehmigungs- und Abstimmungsaufwand,



e Bestands- und Projektrisiken,
e Nachtrags- und Sonderkostenrisiken,
e Realisierungs- und Inbetriebnahmesicherheit.

Die Punktevergabe erfolgt auf einer fUnfstufigen Bewertungsskala und beschreibt den
jeweiligen Zielerreichungsgrad der Varianten.

4. Fachliche Gesamtaussage

Die Bewertung der Investitionskosten zeigt insgesamt Vorteile fur die Neubauvariante
V2.

Zwar kann die Bestandsvariante V1 vorhandene Gebaudestrukturen weiter nutzen und
verflgt Uber stadtebauliche sowie identitatsstiftende Qualitaten. Gleichzeitig ist sie
jedoch mit erhohten Risiken aus Bestand, Denkmalschutz, technischer Integration,
Genehmigung, Sonderkosten und Inbetriebnahme verbunden.

Die Neubauvariante V2 weist demgegentber eine hohere Planungs- und
Kostensicherheit, eine bessere Kalkulierbarkeit der Investitionskosten sowie eine
insgesamt hohere Realisierungssicherheit auf.

Die Unterschiede ergeben sich dabei nicht allein aus der Investitionshdhe, sondern
insbesondere aus der unterschiedlichen Risiko- und Kostenstruktur der beiden
Varianten.

5. Zusammenfassende Bewertung

Die Investitionskostenbewertung zeigt, dass die Unterschiede zwischen den Varianten
nicht ausschlieBlich auf der Hohe der Investitionskosten beruhen.

MaBgeblich fur die Bewertung sind zusatzlich die Planbarkeit der MaBnahmen, die
Kalkulationssicherheit, die Genehmigungs- und Bestandsrisiken, die
Wahrscheinlichkeit zusatzlicher Sonderkosten sowie die Realisierungssicherheit der
jeweiligen Variante.

Die Bestandsvariante V1 weist insbesondere aufgrund der komplexeren
Bestandssituation, der erhdhten Planungs- und Untersuchungsaufwendungen sowie
der zusatzlichen Risiken aus Denkmal- und Bestandsschutz eine geringere
Zielerreichung auf.

Die Neubauvariante V2 erreicht aufgrund ihrer klareren technischen und
organisatorischen Struktur, der hoheren Kosten- und Planungssicherheit sowie der
insgesamt geringeren Projekt- und Realisierungsrisiken einen hdoheren
Zielerreichungsgrad.

Bewertungsgrundsatz

Die Bewertung der Investitionskosten erfolgt nicht ausschlieBlich auf Grundlage der
nominalen Investitionssumme. Bewertet wird vielmehr die Gesamtstruktur aus



Investitionshohe, Planungs- und Kostensicherheit, Risikoexposition,
Sonderkostenpotenzial, Genehmigungsaufwand sowie Realisierungssicherheit.



1.1 Bau- und Sanierungskosten 45%

Ausgangssituation

Das Unterkriterium ,,Bau- und Sanierungskosten® bewertet die unmittelbar fur die
bauliche Realisierung der beiden Varianten erforderlichen Investitionskosten.
Grundlage der Bewertung sind die vorliegenden Kostenermittlungen nach DIN 276
einschlieBlich der wesentlichen Kostengruppen, projektbezogener Nebenkosten,
Abbruch- und Rlckbauleistungen sowie der im aktuellen Planungsstand erkennbaren
Risikozuschlage.

Zum Zeitpunkt der Bewertung betragt der Investitionskostenstand fur die Variante V1
»Bestand / Sanierung” 13.333.612 € brutto. Fir die Variante V2 ,,Neubau“ betragt der
Investitionskostenstand 12.235.018,91 € brutto. Daraus ergibt sich fur die
Bestandsvariante eine Investitionsmehrbelastung von rund 1,10 Mio. €
beziehungsweise rund 8,98 %.

Die Bewertung erfolgt auf Grundlage des vorliegenden Planungsstandes und dient der
vergleichenden Einordnung der Varianten. Sie ersetzt keine spatere Kostenberechnung
oder Vergabekalkulation.

Bewertungsmafistab
Bewertet werden:

e Hohe der Investitionskosten,

o Wirtschaftlichkeit der baulichen Umsetzung,

e Kalkulations- und Kostensicherheit,

e Risiken aus Bestand und Bausubstanz,

e Wahrscheinlichkeit zusatzlicher Kostenentwicklungen,
e Planbarkeit und Steuerbarkeit der Baukosten.

Die Bewertung orientiert sich dabei nicht ausschlieBlich an der nominalen
Investitionssumme, sondern an der Gesamtheit der kostenrelevanten
Rahmenbedingungen und Risiken.

Fachliche Einordnung

Variante V1 - Bestand / Sanierung

Die Bestandsvariante ermoglicht die weitere Nutzung vorhandener Gebaudestrukturen
und vermeidet einen vollstadndigen Neubau. Gleichzeitig ist die MaBnahme mit erhdhten
Anforderungen an die technische und bauliche Integration bestehender Gebaudeteile
verbunden.

Zusatzliche Unsicherheiten ergeben sich insbesondere aus:

e dervorhandenen Bausubstanz,



e moglichen verdeckten Schaden,

o erforderlichen Anpassungen an aktuelle technische und rechtliche
Anforderungen,

e Eingriffen in bestehende Tragwerks- und Gebaudestrukturen,
e den Anforderungen des Denkmal- und Bestandsschutzes,
e moglichen Nachtrags- und Anpassungsleistungen wahrend der Ausfuhrung.

Diese Faktoren fihren zu einer erhohten Unsicherheit hinsichtlich der tatsachlichen
Baukostenentwicklung und der langfristigen Kostenstabilitat.

Variante V2 — Neubau

Die Neubauvariante ermadglicht eine vollstandige Neuplanung des Gebdudes auf
Grundlage aktueller technischer, funktionaler und rechtlicher Anforderungen.

Wesentliche Vorteile ergeben sich aus:

e einer klar definierten Projektstruktur,

e ceiner besseren Planbarkeit der Bauablaufe,

e geringeren Eingriffen in bestehende Bausubstanz,

e einer hoheren Standardisierung der Ausfuhrung,

e einerinsgesamt hoheren Kosten- und Planungssicherheit.

Die Investitionskosten liegen zugleich unter denen der Bestandsvariante. Die
Kostenstruktur ist transparenter und die Risiken nach heutigem Kenntnisstand besser
kalkulierbar.

Herleitung der Punktevergabe

Die Investitionskosten der Bestandsvariante liegen rund 8,98 % Uber den
Investitionskosten der Neubauvariante. Gleichzeitig bestehen zusatzliche Risiken aus
Bestand, technischer Integration, moglichen Schadensbildern sowie denkmal- und
bestandsschutzbedingten Anforderungen.

Trotz dieser Mehrkosten und Risiken befindet sich die Bestandsvariante noch innerhalb
eines Kostenkorridors, der grundsatzlich als wirtschaftlich vertretbar eingestuft werden

kann. Die Zielerreichung wird daher nicht als gering, sondern als hoch bewertet.

Fur die Neubauvariante sprechen sowohl die geringeren Investitionskosten als auch die

hohere Kalkulationssicherheit. Die Kostenstruktur ist klarer abgrenzbar, Risiken sind
besseridentifizierbar und die Umsetzung kann auf einer vollstandig neu geplanten
baulichen Struktur erfolgen.

Im direkten Variantenvergleich weist die Neubauvariante daher den héheren
Zielerreichungsgrad auf.
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Ergebnis

Variante Punktevergabe
V1 - Bestand / Sanierung 4 Punkte
V2 - Neubau 5 Punkte

Zusammenfassende Begrundung

Die Bewertung des Unterkriteriums ,,Bau- und Sanierungskosten® basiert auf den
vorliegenden Investitionskosten sowie der jeweiligen Kosten- und Risikostruktur der
Varianten.

Die Bestandsvariante V1 weist gegenuber der Neubauvariante hdhere
Investitionskosten sowie zusatzliche Risiken aus Bestand, technischer Integration und
denkmalbedingten Anforderungen auf. Dennoch wird aufgrund der grundsatzlich
wirtschaftlich darstellbaren Kostenstruktur eine hohe Zielerreichung angesetzt.

Die Neubauvariante V2 erreicht aufgrund der geringeren Investitionskosten, der hoheren
Kosten- und Planungssicherheit sowie der insgesamt besser kalkulierbaren
Projektstruktur einen sehr hohen Zielerreichungsgrad.

Im Ergebnis wird die Bestandsvariante mit 4 Punkten und die Neubauvariante mit 5
Punkten bewertet.
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1.2 Technische Gebaudeausstattung (TGA) 25%

Ausgangssituation

Das Unterkriterium ,,Technische Gebaudeausstattung (TGA)“ bewertet die technische
Leistungsfahigkeit, Zukunftsfahigkeit und Betriebssicherheit der gebdudetechnischen
Anlagen beider Varianten. Berlcksichtigt werden insbesondere die Systeme der
Heizungs-, Luftungs-, Sanitar-, Elektro- und Informationstechnik sowie deren
Integrationsfahigkeit, Erweiterbarkeit und langfristige Nutzbarkeit.

Die technische Gebaudeausstattung stellt einen wesentlichen Einflussfaktor fur die
Funktionsfahigkeit, Energieeffizienz, Wartungsfreundlichkeit und Betriebssicherheit
eines Verwaltungsgebaudes dar. Gleichzeitig beeinflusst sie die langfristige

Anpassungsfahigkeit an zuklnftige technische und organisatorische Anforderungen.

Die Bewertung erfolgt auf Grundlage des vorliegenden Planungsstandes und
berlcksichtigt sowohl die bestehende technische Ausgangssituation als auch die zu
erwartende technische Zielqualitat der jeweiligen Variante.

Bewertungsmafistab

Bewertet werden insbesondere:

e technischer Ausstattungsstandard,

o Energieeffizienz der technischen Systeme,

e Betriebs- und Ausfallsicherheit,

o Integrationsfahigkeit der Anlagentechnik,

e Erweiterbarkeit und Zukunftsfahigkeit,

e Wartungs- und Instandhaltungsfreundlichkeit,

e Digitalisierungspotenzial und IT-Infrastruktur,

e Anpassungsfahigkeit an zuklnftige Anforderungen.

Die Bewertung erfolgt nicht ausschlieBlich anhand einzelner technischer Komponenten,
sondern anhand der Gesamtqualitat und Zukunftsfahigkeit der technischen
Gebaudeausstattung.

Fachliche Einordnung

Variante V1 — Bestand / Sanierung

Die technische Ausgangslage der Bestandsvariante ist durch unterschiedliche
Baualtersklassen, bestehende Gebaudestrukturen und teilweise heterogene
technische Systeme gepragt.

Im Zuge der Sanierung sind umfangreiche technische Anpassungen und Ertlichtigungen
erforderlich. Dies betrifft insbesondere die Integration neuer Anlagentechnik in

12



bestehende Gebaudestrukturen sowie die Anpassung an aktuelle Anforderungen aus
Energieeffizienz, Brandschutz, Barrierefreiheit und Arbeitsschutz.

Zusatzliche Herausforderungen ergeben sich aus:

e bestehenden Leitungsfuhrungen,

e raumlichen Einschrankungen im Bestand,

e unterschiedlichen technischen Standards innerhalb der Gebaudeteile,
o erhohtem Koordinierungsaufwand bei der Integration neuer Systeme,
e moglichen Wechselwirkungen zwischen Alt- und Neutechnik.

Die technische Nutzung ist grundsatzlich moglich, jedoch mit erhohtem Anpassungs-
und Abstimmungsaufwand verbunden.

Variante V2 — Neubau

Die Neubauvariante ermdglicht die vollstandige Neuplanung samtlicher technischer
Systeme auf Grundlage aktueller technischer Anforderungen und Standards.

Die technische Infrastruktur kann von Beginn an integriert und aufeinander abgestimmt
geplant werden. Hierdurch entstehen Vorteile hinsichtlich Energieeffizienz,
Betriebssicherheit, Wartungsfreundlichkeit und langfristiger Anpassungsfahigkeit.

Besondere Vorteile ergeben sich insbesondere aus:

e einer vollstandigintegrierten technischen Planung,
e modernen Heizungs- und Energiekonzepten,

e zeitgemaBer Elektro- und IT-Infrastruktur,

e optimierter Gebaudeautomation,

e verbesserter Wartungs- und Betriebsorganisation,
o hoher Zukunfts- und Erweiterungsfahigkeit.

Die technische Gesamtstruktur weist eine hohe Planungs- und Betriebssicherheit auf
und kann ohne die Einschrankungen bestehender Gebdudestrukturen umgesetzt
werden.

Herleitung der Punktevergabe

Die Bestandsvariante verfugt grundsatzlich Uber die Moglichkeit einer technisch
funktionsfahigen Nutzung. Gleichzeitig sind jedoch erhebliche Anpassungs- und
Integrationsleistungen erforderlich, um die technischen Anlagen auf einen zeitgemaBen
Stand zu bringen und dauerhaft betreiben zu konnen.

Die technische Qualitat wird dadurch gegenuber einem Neubau eingeschrankt.
Insbesondere die Integration neuer Technik in bestehende Gebaudestrukturen sowie
die unterschiedlichen technischen Ausgangsbedingungen fuhren zu erhohtem Aufwand
und reduzierter Zukunftssicherheit.
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Die Neubauvariante ermdglicht dagegen eine vollstandig neue technische Infrastruktur
ohne die Einschrankungen vorhandener Gebaudestrukturen. Die technischen Systeme
konnen aufeinander abgestimmt geplant und auf aktuelle Anforderungen hinsichtlich
Energieeffizienz, Digitalisierung, Betriebssicherheit und Nachhaltigkeit ausgerichtet
werden.

Im direkten Vergleich weist die Neubauvariante daher einen deutlich hdheren
Zielerreichungsgrad auf.

Ergebnis

Variante Punktevergabe
V1 -Bestand / Sanierung 3 Punkte
V2 - Neubau 5 Punkte

Zusammenfassende Begrundung

Die Bewertung des Unterkriteriums ,,Technische Gebaudeausstattung (TGA)“ basiert
auf der technischen Ausgangssituation, dem erforderlichen Anpassungsaufwand sowie
der langfristigen Leistungsfahigkeit der technischen Systeme.

Die Bestandsvariante V1 ermdglicht grundsatzlich eine technisch funktionsfahige
Nutzung, erfordert jedoch erhebliche Ertlichtigungs- und IntegrationsmaBnahmen. Die
technische Struktur ist komplexer und hinsichtlich zukunftiger Anpassungen
eingeschrankter.

Die Neubauvariante V2 ermoglicht eine vollstandig integrierte und zeitgemaBe
technische Gebaudeausstattung mit hoher Energieeffizienz, Betriebssicherheit und
Zukunftsfahigkeit. Aufgrund der besseren technischen Gesamtqualitat und der hheren
Anpassungsfahigkeit wird ein sehr hoher Zielerreichungsgrad erreicht.

Im Ergebnis wird die Bestandsvariante mit 3 Punkten und die Neubauvariante mit 5
Punkten bewertet.
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1.3 Planungskosten (Architektur / Fachplaner) 10%

Ausgangssituation

Das Unterkriterium ,,Planungskosten (Architektur / Fachplaner)“ bewertet die
Auswirkungen der fur die Planung und Vorbereitung der BaumaBnahme erforderlichen
Planungsleistungen auf die Investitionskosten der beiden untersuchten Varianten.

Hierzu gehoren insbesondere:

o Architektenleistungen,

e Fachplanung Tragwerk,

e Fachplanung Technische Gebaudeausriustung (TGA),

e Bauphysik,

e Brandschutz,

e Vermessung,

e Sicherheits- und Gesundheitsschutzkoordination (SiGeKo),
e gegebenenfalls denkmalpflegerische Fachbeitrage,

e Schadstoffgutachten,

e besondere Bestandsuntersuchungen sowie weitere projektbezogene
Sonderleistungen.

Grundlage der Bewertung sind die vorliegenden Honoraransatze sowie die sich aus der
jeweiligen Projektstruktur ergebenden Planungs-, Koordinierungs- und
Abstimmungsanforderungen.

Fur die Bestandsvariante V1 wurden Uberschlagig Planungskosten von rund 1,48 Mio. €
netto angesetzt. Fur die Neubauvariante V2 ergeben sich Planungskosten von rund 1,17
Mio. €. Die Planungskosten der Bestandsvariante liegen damit rund 0,31 Mio. €
beziehungsweise rund 26% Uber denen der Neubauvariante.

Methodische Einordnung

Das Unterkriterium wird unter dem Gesichtspunkt seiner Auswirkungen auf die
Investitionskosten, die Kostenstabilitat sowie die investitionsbezogene Risikostruktur
bewertet.

MaBgeblich sind nicht ausschlieBlich die Hohe der Honorarkosten, sondern
insbesondere der Umfang der erforderlichen Planungsleistungen, die Komplexitat der
Aufgabenstellung, zusatzliche Fach- und Sonderleistungen, Koordinierungsaufwand,
Planungsrisiken sowie die Wahrscheinlichkeit von Anderungen und Nachsteuerungen
im weiteren Projektverlauf.
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BewertungsmaBstab
Bewertet werden insbesondere:

e Umfang der erforderlichen Planungsleistungen,

o Komplexitat der Planungsaufgabe,

e Anzahlund Umfang zusatzlicher Fachplanungen,

e erforderliche Sonderleistungen,

e Koordinations- und Abstimmungsaufwand,

e Planungs- und Anderungsrisiken,

o Kalkulationssicherheit der Planungskosten,

o Auswirkungen auf die investitionsbezogene Kostenstruktur.

Die Planung wird dabei nicht hinsichtlich ihrer fachlichen Qualitat bewertet, sondern
ausschlieBlich hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf die Investitionskosten und die
investitionsbezogene Risikostruktur.

Fachliche Einordnung

Variante V1 — Bestand / Sanierung

Die Bestandsvariante erfordert aufgrund der vorhandenen Gebaudestrukturen einen
erheblich erweiterten Planungsaufwand.

Zusatzliche Leistungen ergeben sich insbesondere aus:

e Bestandserfassung und Bestandsaufnahme,

e denkmalpflegerischen Anforderungen,

e Schadstoff- und Bestandsuntersuchungen,

e bauphysikalischen Fragestellungen,

e erhohter Abstimmung zwischen Fachplanungen,
e technischen Bestandseinbindungen,

e zusatzlichen Nachweisen und Sonderldsungen.

Daruber hinaus bestehen erhohte Risiken aus unvollstandigen Bestandskenntnissen,
nachtraglich erkennbaren Anforderungen sowie zusatzlichen Abstimmungsprozessen
im Projektverlauf.

Diese Faktoren fuhren zu héheren Planungskosten und einer erhohten Unsicherheit
hinsichtlich des tatsachlichen Planungsaufwandes.

Variante V2 — Neubau

Die Neubauvariante ermdglicht eine Planung auf Grundlage klar definierter
Randbedingungen ohne vergleichbare Einschrankungen durch bestehende
Gebaudestrukturen.

Die Fachplanungen konnen frihzeitig integriert und systematisch aufeinander
abgestimmt werden. Zusatzliche Sonderleistungen, Bestandsanalysen oder
denkmalbedingte Abstimmungen sind weitgehend nicht erforderlich.
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Hieraus ergeben sich:

e geringerer Planungsaufwand,

e reduzierte Koordinationsanforderungen,

e geringere Planungsrisiken,

e hohere Kalkulationssicherheit,

e bessere Steuerbarkeit der Planungskosten.

Die Planungskosten sind insgesamt transparenter und besser kalkulierbar.

Prufkriterien / Checkliste

A. Honorarbasis

Honorarermittlung nach HOAI
Vergleichbarer Leistungsumfang
Gleiche Honorarzone bertcksichtigt
Nebenkosten enthalten

Priifergebnis:

Die Honorarermittlung erfolgt auf vergleichbarer Grundlage. Die Planungskosten
kénnen daher sachgerecht gegenlbergestellt werden.

B. Komplexitat

Zusatzliche Bestandsaufnahme erforderlich
Denkmal- oder Genehmigungsrisiken vorhanden
Hoher Koordinationsbedarf
Sonderfachgutachten erforderlich

Priifergebnis:

Die Bestandsvariante weist aufgrund der vorhandenen Gebaudestrukturen,
denkmalbedingter Anforderungen sowie zusatzlicher Untersuchungs- und
Abstimmungsleistungen eine deutlich héhere Planungskomplexitat auf.

C. Planungsrisiko
Hohe Anderungswahrscheinlichkeit
Unklare Bestandsverhaltnisse

Zusatzliche Abstimmungen notwendig
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Bauzeitverlangerungsrisiko vorhanden
Priifergebnis:

Bei der Bestandsvariante bestehen erhohte Risiken aus Bestandsabhangigkeiten,
nachtraglichen Erkenntnissen sowie zusatzlichen Abstimmungs- und
Anderungsprozessen. Die Planungssicherheit ist gegeniiber der Neubauvariante
geringer.

D. Wirtschaftlichkeit

Planungsanteil im marktiblichen Rahmen

Keine unverhaltnismaBige Honorarsituation
Angemessene Relation zu den Investitionskosten
Transparente Kostenermittlung

Priifergebnis:

Die Planungskosten beider Varianten erscheinen grundsatzlich plausibel. Die
Planungskosten der Bestandsvariante liegen jedoch mit rund 1,48 Mio. € deutlich Gber
denen der Neubauvariante von rund 1,17 Mio. €.

Ableitung der Punktevergabe

Die Auswertung der Prufkriterien zeigt, dass die Bestandsvariante aufgrund zusatzlicher
Bestandserfassungen, erhohter Koordinationsanforderungen, denkmalbedingter
Randbedingungen sowie zusatzlicher Fach- und Sonderleistungen einen deutlich
groBeren Planungsaufwand verursacht.

Die Planungskosten liegen Uberschlagig rund 26 % uber denen der Neubauvariante.
Gleichzeitig bestehen erhohte Risiken aus Bestandsabhangigkeiten, zusatzlichen
Abstimmungsprozessen und moglichen Planungsanderungen im weiteren
Projektverlauf.

Die Neubauvariante weist demgegenuber eine klarere Planungsstruktur, geringere
Schnittstellen sowie eine hohere Planungs- und Kalkulationssicherheit auf. Die
Planungskosten sind besser kalkulierbar und die investitionsbezogenen Risiken
geringer.

Unter Beruicksichtigung der investitionsbezogenen Auswirkungen ergibt sich fur die
Bestandsvariante ein geringer Zielerreichungsgrad und flr die Neubauvariante ein sehr
hoher Zielerreichungsgrad.

Ergebnis

Variante Punktevergabe
V1 - Bestand / Sanierung 2 Punkte
V2 - Neubau 5 Punkte
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Zusammenfassende Begrundung

Die Bewertung des Unterkriteriums ,,Planungskosten (Architektur / Fachplaner)“ erfolgt
unter dem Gesichtspunkt der Auswirkungen auf die Investitionskosten und die
investitionsbezogene Risikostruktur.

Die Bestandsvariante V1 verursacht aufgrund zusatzlicher Bestandserfassungen,
denkmalbedingter Anforderungen, erhohter Koordinationsleistungen sowie zusatzlicher
Fach- und Sonderleistungen deutlich hohere Planungskosten. Gleichzeitig bestehen
erhdhte Planungs- und Anderungsrisiken.

Die Neubauvariante V2 ermoglicht eine klarere und besser kalkulierbare
Planungsstruktur mit geringerem Koordinationsaufwand und geringeren
Planungsrisiken.

Im Ergebnis wird die Bestandsvariante mit 2 Punkten und die Neubauvariante mit 5
Punkten bewertet.
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1.4 Gutachten / Untersuchungen (Baugrund, Schadstoffe,
Bestand) 5%

Ausgangssituation

Das Unterkriterium ,,Gutachten / Untersuchungen® bewertet die Auswirkungen
erforderlicher Voruntersuchungen, Gutachten und Bestandsanalysen auf die
Investitionskosten der beiden untersuchten Varianten.

Ziel der Untersuchungen ist die frihzeitige Erkennung von Risiken, Unsicherheiten und
kostenrelevanten Randbedingungen, die Einfluss auf Planung, Ausfuhrung und
Investitionskosten haben kénnen.

Typische Untersuchungen sind:
Fiir beide Varianten:

e Baugrundgutachten

e Altlastenprufung

e Kampfmitteluntersuchung (falls erforderlich)
e Vermessung

e Entwasserungs- und Regenwasserkonzept

Spezifisch fir die Neubauvariante (V2):

e Grundungsrisiken

e BodenverbesserungsmaBnahmen
e Tragfahigkeitsnachweise

e Grundwasserproblematik

Spezifisch fiir die Bestandsvariante (V1):

e Schadstoffuntersuchungen (z. B. Asbest, PCB, PAK)
e Tragwerksanalysen

e Bauteildffnungen

e Feuchteschaden

e denkmalrelevante Untersuchungen

e Untersuchungen verdeckter Bauteilzustande

Die Bewertung erfolgt auf Grundlage des vorliegenden Planungsstandes und dient der
Einordnung der aus Untersuchungen und Gutachten resultierenden Investitionsrisiken.

Methodische Einordnung

Das Unterkriterium wird unter dem Gesichtspunkt seiner Auswirkungen auf die
Investitionskosten, die Kostenstabilitat sowie die investitionsbezogene Risikostruktur
bewertet.
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Bewertet werden insbesondere die Wahrscheinlichkeit zusatzlicher Erkenntnisse im
Projektverlauf, die daraus resultierenden Kostenrisiken sowie die Auswirkungen auf
Planungssicherheit und Investitionsstabilitat.

Nicht die Qualitat der Gutachten selbst wird bewertet, sondern deren Bedeutung flr die
Reduzierung oder Erhohung investitionsbezogener Risiken.

Bewertungsmafistab
Bewertet werden insbesondere:

e Umfang erforderlicher Untersuchungen,

o Risiken aus Baugrund und Grindung,

e Risiken aus Bestand und vorhandener Bausubstanz,
e Schadstoff- und Altlastenrisiken,

e Wahrscheinlichkeit zusatzlicher Untersuchungen,

e Planungssicherheit,

e Kalkulierbarkeit moglicher Folgekosten,

e Auswirkungen auf die Investitionssicherheit.

Die Bewertung erfolgt unter dem Gesichtspunkt der Investitionskosten und der mit den
jeweiligen Risiken verbundenen Kostenunsicherheiten.

Fachliche Einordnung

Variante V1 — Bestand / Sanierung

Die Bestandsvariante erfordert umfangreiche Untersuchungen zur Ermittlung des
tatsachlichen Zustandes der vorhandenen Bausubstanz.

Hierzu zahlen insbesondere Schadstoffuntersuchungen, Tragwerksanalysen,
Bauteiloffnungen, Feuchteschadensanalysen sowie denkmalrelevante
Untersuchungen.

Trotz entsprechender Untersuchungen verbleiben regelmaBig Unsicherheiten
hinsichtlich:

e verdeckter Bauteilschaden,

e tatsachlicher Schadstoffbelastungen,

e konstruktiver Besonderheiten,

e bislang nicht erkennbarer SanierungsmaBnahmen,

o zusatzlicher Anforderungen aus Denkmal- und Bestandsschutz.

Hieraus ergeben sich erhohte Risiken fur zusatzliche Kostenentwicklungen im weiteren
Projektverlauf.

Variante V2 - Neubau

Die Neubauvariante ist Uberwiegend durch klassische Baugrund- und Grundungsrisiken
gepragt.
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Erforderliche Untersuchungen betreffen insbesondere Baugrund, Tragfahigkeit,
Altlasten, Entwasserung und gegebenenfalls Grundwasserverhaltnisse.

Diese Risiken kdnnen durch entsprechende Voruntersuchungen in der Regel frihzeitig
erkannt und eingegrenzt werden. Die Planungssicherheit ist dadurch héher und die
Investitionsrisiken besser kalkulierbar.

Die Wahrscheinlichkeit kostenrelevanter Uberraschungen wahrend der Bauausfiihrung
istim Vergleich zur Bestandsvariante geringer.

Prufkriterien / Checkliste
A. Baugrund

Baugrundrisiko gering bzw. bewertbar

Keine auBergewdhnlichen GrindungsmaBnahmen erkennbar
Grundwasserrisiken untersucht

Altlastensituation berlcksichtigt

Priifergebnis:

Die Baugrund- und Grundungsrisiken der Neubauvariante konnen durch geeignete
Voruntersuchungen weitgehend eingegrenzt werden und sind grundsatzlich
kalkulierbar.

B. Schadstoffe / Bestand

Schadstoffbelastung untersucht bzw. zu untersuchen
Tragwerkszustand bewertet

Bestandsrisiken bertcksichtigt

Verdeckte Risiken moglich

Priifergebnis:

Die Bestandsvariante weist zusatzliche Risiken aus Schadstoffen, Tragwerk, Feuchte
und verdeckten Bauteilzustanden auf. Trotz Untersuchungen verbleiben erhdhte
Unsicherheiten hinsichtlich des tatsachlichen Zustandes der vorhandenen
Bausubstanz.

C. Untersuchungsumfang
Gutachten und Untersuchungen erforderlich
Ergebnisse planungsrelevant

Zusatzliche Untersuchungen maoglich
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Kostenfolgen grundsatzlich bewertbar
Priifergebnis:

Der Untersuchungsumfang ist bei der Bestandsvariante deutlich héher. Zusatzliche
Untersuchungen und daraus resultierende FolgemaBnahmen kénnen im Projektverlauf
erforderlich werden.

D. Risikobewertung

Wahrscheinlichkeit zusatzlicher Erkenntnisse bewertet
Dokumentationslage berucksichtigt

Kostenrisiken berlucksichtigt

Planungssicherheit bewertet
Priifergebnis:

Die Neubauvariante weist eine hohere Planungssicherheit und eine geringere
Wahrscheinlichkeit unkalkulierbarer Eingriffe auf. Die Bestandsvariante ist mit erhdhten
Risiken aus unbekannten oder nur eingeschrankt bekannten Randbedingungen
verbunden.

Ableitung der Punktevergabe

Die Auswertung der Prufkriterien zeigt, dass die Neubauvariante Uberwiegend durch
klassische Baugrund- und Grindungsrisiken gepragt ist, die durch geeignete
Voruntersuchungen weitgehend eingegrenzt werden kdnnen.

Die Bestandsvariante weist dagegen zusatzliche Risiken aus Schadstoffen, Tragwerk,
Feuchte, verdeckten Bauteilzustanden sowie denkmalbedingten
Untersuchungsanforderungen auf. Trotz umfangreicher Untersuchungen verbleiben
erhdhte Unsicherheiten hinsichtlich des tatsdchlichen Zustandes der Bausubstanz und
moglicher kostenrelevanter FolgemaBnahmen.

Unter Berucksichtigung der Auswirkungen auf Investitionskosten, Kostenstabilitat und
Planungssicherheit ergibt sich flr die Bestandsvariante ein geringer Zielerreichungsgrad
und fur die Neubauvariante ein hoher Zielerreichungsgrad.

Ergebnis

Variante Punktevergabe
V1 -Bestand / Sanierung 2 Punkte
V2 - Neubau 4 Punkte
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Zusammenfassende Begrundung

Die Bewertung des Unterkriteriums ,,Gutachten / Untersuchungen® erfolgt unter dem
Gesichtspunkt der Auswirkungen auf die Investitionskosten und die
investitionsbezogene Risikostruktur.

Die Bestandsvariante V1 erfordert umfangreiche Untersuchungen zur Ermittlung des
tatsachlichen Zustandes der vorhandenen Bausubstanz und weist erhdhte Risiken aus
Schadstoffen, Tragwerk, Feuchte, verdeckten Schaden und denkmalbedingten
Anforderungen auf.

Die Neubauvariante V2 ist Uberwiegend durch klassische Baugrund- und
Grundungsrisiken gepragt, die durch Voruntersuchungen besser eingegrenzt und
kalkuliert werden kénnen.

Im Ergebnis wird die Bestandsvariante mit 2 Punkten und die Neubauvariante mit 4
Punkten bewertet.
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1.5 Genehmigungs- und Prufkosten 3%

Ausgangssituation

Das Unterkriterium ,,Genehmigungs- und Prufkosten® bewertet die Auswirkungen
behordlicher Genehmigungs-, Nachweis- und Prifverfahren auf die Investitionskosten
der beiden untersuchten Varianten.

BerUcksichtigt werden insbesondere:

e Bauantragsverfahren,

e Prufstatik,

e Brandschutzprifung,

e denkmalrechtliche Genehmigungen (soweit erforderlich),

e Bebauungsplanverfahren bzw. planungsrechtliche Prifungen,
e Befreiungen und Abweichungen,

e naturschutzrechtliche Prifungen,

e Stellplatznachweise,

e Fachbehordenabstimmungen sowie

e weitere projektbezogene Pruf- und Genehmigungsverfahren.

Rechtsgrundlagen bilden insbesondere die Niedersachsische Bauordnung (NBauO),
das Baugesetzbuch (BauGB) sowie gegebenenfalls weitere fachrechtliche Regelungen.

Die Bewertung erfolgt auf Grundlage des vorliegenden Planungsstandes und dient der
Einordnung der aus Genehmigungs- und Prufverfahren resultierenden Kosten-, Termin-
und Projektrisiken.

Methodische Einordnung

Das Unterkriterium wird unter dem Gesichtspunkt seiner Auswirkungen auf die
Investitionskosten, die Kostenstabilitat sowie die investitionsbezogene Risikostruktur
bewertet.

Bewertet werden insbesondere die Komplexitat der Genehmigungsprozesse, die
Wahrscheinlichkeit zusatzlicher Anforderungen, die Anzahl notwendiger Abstimmungen
sowie die Auswirkungen moglicher Verzéogerungen auf Kosten und Projektsicherheit.

Nicht die Genehmigung selbst wird bewertet, sondern die aus dem Verfahren
resultierenden Investitions- und Projektrisiken.

Bewertungsmafistab
Bewertet werden insbesondere:

e planungsrechtliche Zulassigkeit,

e bauordnungsrechtliche Anforderungen,

e Umfang erforderlicher Nachweise,

e denkmal- und fachrechtliche Anforderungen,
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e Abstimmungsaufwand mit Behorden,
e Genehmigungs- und Verfahrensrisiken,
e Planungssicherheit,

o Auswirkungen auf Kosten und Termine.

Die Bewertung erfolgt risikoorientiert. Je hdher die Verfahrenskomplexitat und die damit
verbundenen Unsicherheiten sind, desto geringer ist der Zielerreichungsgrad.

Fachliche Einordnung

Variante V1 - Bestand / Sanierung

Die Bestandsvariante ist mit zusatzlichen Anforderungen aus Bestandsschutz,
Brandschutzertlchtigung sowie gegebenenfalls denkmalrechtlichen
Rahmenbedingungen verbunden.

Zusatzliche Genehmigungs- und Prufaufwendungen konnen insbesondere entstehen
durch:

e denkmalrechtliche Genehmigungen,

e Abstimmungen mit Fachbehorden,

e Nachweise zur Bestandssituation,

e brandschutztechnische Ertlichtigungen,

e Abweichungen von aktuellen technischen Anforderungen,
e zusatzliche Pruf- und Abstimmungsverfahren.

Hierdurch erhoht sich die Verfahrenskomplexitat. Gleichzeitig bestehen erhohte Risiken
hinsichtlich zusatzlicher Auflagen, Nachforderungen oder projektbegleitender
Abstimmungen.

Variante V2 - Neubau

Die Neubauvariante ermadglicht grundséatzlich eine klarere und systematischere
Genehmigungsfihrung.

Gleichzeitig konnen zuséatzliche Anforderungen entstehen durch:

e planungsrechtliche Fragestellungen,
e Bauleitplanverfahren,

e Nachbarbeteiligungen,

e naturschutzrechtliche Anforderungen,
e stadtebauliche Abstimmungen.

Diese Risiken sind jedoch in der Regel fruhzeitig erkennbar und besser kalkulierbar als
komplexe Bestandssachverhalte.

Insgesamt weist die Neubauvariante eine hdhere Genehmigungs- und
Verfahrenssicherheit auf.
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Prufkriterien / Checkliste

A. Planungsrecht

Zulassigkeit grundsatzlich gesichert
Planungsrechtliche Rahmenbedingungen bewertet
Erforderliche Befreiungen berucksichtigt
Nachbarrechtliche Risiken bewertet

Priifergebnis:

Die Neubauvariante weist einzelne planungsrechtliche Risiken auf. Diese sind jedoch
grundsatzlich identifizierbar und im weiteren Verfahren bearbeitbar.

B. Bauordnungsrecht

Bauordnungsrechtliche Anforderungen berucksichtigt
Brandschutz l6sbar

Prufstatik durchfihrbar

Nachweisfuhrung grundsatzlich moglich

Priifergebnis:

Beide Varianten sind grundsatzlich genehmigungsfahig. Die Bestandsvariante erfordert
jedoch zusatzliche Nachweise und Abstimmungen im Zusammenhang mit Brandschutz

C. Denkmal- und Fachrecht

Denkmalrechtliche Belange bertcksichtigt
Fachbehorden eingebunden

Zusatzliche Auflagen moglich

Zusatzliche Gutachtenanforderungen bewertet

Priifergebnis:

Bei der Bestandsvariante bestehen erhohte Anforderungen aus Denkmalrecht,
Bestandsschutz und fachbehdrdlichen Abstimmungen. Hieraus konnen zusatzliche
Auflagen und Prufverfahren resultieren.
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D. Zeit- und Kostenrisiko
Genehmigungsdauer bewertet
Verfahrensrisiken bertcksichtigt
Zusatzkostenrisiken bewertet

Planungssicherheit berucksichtigt
Priifergebnis:

Die Neubauvariante weist eine hohere Verfahrenssicherheit und eine bessere
Kalkulierbarkeit von Genehmigungs- und Prufkosten auf. Die Bestandsvariante ist mit
erhohten Verfahrens- und Abstimmungsrisiken verbunden.

Bewertungsmethodik

Bewertet wird risikoorientiert.

Je hoher die Verfahrenskomplexitat, die Anzahl erforderlicher Abstimmungen und die
Unsicherheit hinsichtlich zusatzlicher Auflagen oder Genehmigungsanforderungen,
desto geringer ist der Zielerreichungsgrad.

Ableitung der Punktevergabe

Die Auswertung der Prufkriterien zeigt, dass beide Varianten grundsatzlich
genehmigungsfahig sind. Die Bestandsvariante weist jedoch zusatzliche Risiken aus
Denkmalrecht, Bestandsschutz, Brandschutzertichtigung sowie fachbehordlichen
Abstimmungen auf.

Hierdurch erhohen sich die Wahrscheinlichkeit zusatzlicher Auflagen, der
Abstimmungsaufwand sowie die Risiken fur Termin- und Kostenverschiebungen.

Die Neubauvariante besitzt zwar einzelne planungsrechtliche Risiken, insbesondere im
Zusammenhang mit planungsrechtlicher Zulassigkeit, Bauleitplanung oder
Nachbarbeteiligung. Diese Risiken sind jedoch in der Regel frUher erkennbar und besser
steuerbar.

Unter Beruicksichtigung der Verfahrenskomplexitat, der Planungssicherheit und der
Auswirkungen auf die Investitionskosten ergibt sich fur die Bestandsvariante ein
geringer Zielerreichungsgrad und fur die Neubauvariante ein hoher Zielerreichungsgrad.

Ergebnis

Variante Punktevergabe
V1 - Bestand / Sanierung 2 Punkte
V2 - Neubau 4 Punkte
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Zusammenfassende Begrundung

Die Bewertung des Unterkriteriums ,,Genehmigungs- und Prufkosten® erfolgt unter dem
Gesichtspunkt der Auswirkungen auf Investitionskosten, Planungssicherheit und
investitionsbezogene Risiken.

Die Bestandsvariante V1 weist zusatzliche Risiken aus Denkmalrecht, Bestandsschutz,
Brandschutzertichtigung und erhohtem Abstimmungsaufwand auf. Hierdurch
entstehen erhohte Verfahrens- und Kostenrisiken.

Die Neubauvariante V2 ist mit einzelnen planungsrechtlichen Risiken verbunden, weist
insgesamt jedoch eine hohere Genehmigungs- und Verfahrenssicherheit sowie eine
bessere Kalkulierbarkeit der Genehmigungs- und Prufkosten auf.

Im Ergebnis wird die Bestandsvariante mit 2 Punkten und die Neubauvariante mit 4
Punkten bewertet.
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1.6 Nebenkosten, Vermessung und Versicherungen (4%)

Ausgangssituation

Das Unterkriterium ,,Nebenkosten, Vermessung und Versicherungen® bewertet die
Auswirkungen projektbegleitender Nebenkosten auf die Investitionskosten der beiden
untersuchten Varianten.

BerUcksichtigt werden insbesondere:

e Vermessungsleistungen,

e Beweissicherungsverfahren,

e Bauherrenhaftpflichtversicherung,

e Bauleistungsversicherung,

e PrufgebUhren,

e Baustelleneinrichtungskostenanteile,
e ErschlieBungsbeitrage,

e Medienanschlisse,

e Baustrom und Bauwasser,

e InterimsmaBnahmen,

e Umzugskosten sowie

e weitere projektbezogene Nebenkosten.

Systematisch sind diese Kosten den Baunebenkosten der Kostengruppe 700 gemaB DIN
276 zuzuordnen.

Ziel der Bewertung ist die Einordnung der zusatzlichen Nebenkostenbelastungen sowie
der daraus resultierenden Auswirkungen auf die Investitionskosten und die
investitionsbezogene Risikostruktur.

Methodische Einordnung

Das Unterkriterium wird unter dem Gesichtspunkt seiner Auswirkungen auf die
Investitionskosten bewertet.

Neben der absoluten Hohe der Nebenkosten werden insbesondere zusatzliche
Aufwendungen fur Vermessung, Beweissicherung, Versicherungen,
InterimsmaBnahmen, Umzlige sowie infrastrukturelle Nebenleistungen berlicksichtigt.

Bewertet wird die wirtschaftliche Belastung der jeweiligen Variante im direkten
Vergleich.

Bewertungsmafistab
Bewertet werden insbesondere:

e Umfang der Vermessungsleistungen,
o Aufwand fur Beweissicherung und Dokumentation,
e Versicherungs- und Absicherungskosten,
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e Interims- und Umzugskosten,

e ErschlieBungs- und Medienkosten,

e zusatzliche organisatorische Nebenkosten,

e Kalkulierbarkeit und Planbarkeit der Nebenkosten.

Die Bewertung erfolgt unter dem Gesichtspunkt der Wirtschaftlichkeit und der
Auswirkungen auf die Gesamtinvestition.

Fachliche Einordnung

Variante V1 - Bestand / Sanierung

Die Bestandsvariante weist zusatzliche Nebenkosten aus der vorhandenen
Bestandssituation auf.

Hierzu gehdren insbesondere:

e erweiterte Vermessungs- und BestandsaufmaRBe,

e Beweissicherungsverfahren,

e zusatzliche Dokumentationsleistungen,

e erhohte Versicherungs- und Haftungsrisiken,

e InterimsmaBnahmen wahrend der Bauphase,

e mogliche Auslagerungen von Verwaltungsbereichen,

e Umaziige und organisatorische Ubergangslésungen,

e zeitweilige Parallelstrukturen wahrend der Umsetzung.

Diese MaBnahmen fuhren zu einer erhdhten Nebenkostenbelastung und einer
komplexeren Kostenstruktur.

Variante V2 — Neubau

Die Neubauvariante weist demgegenuber eine deutlich einfachere
Nebenkostenstruktur auf.

Die erforderlichen Leistungen beschranken sich Uberwiegend auf tUbliche
Vermessungs-, Versicherungs- und ErschlieBungsmaBnahmen eines vergleichbaren
Neubauvorhabens.

InterimsmaBnahmen, umfangreiche Beweissicherungen oder organisatorische
Ubergangslésungen sind in deutlich geringerem Umfang erforderlich.

Hieraus ergeben sich geringere Nebenkosten sowie eine hohere Kalkulationssicherheit.

Prufkriterien / Checkliste

A. Vermessung und technische Nebenleistungen
Vermessungsleistungen bewertet
BestandsaufmaBe berlcksichtigt

Beweissicherungsaufwand bertcksichtigt
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Prafanforderungen berlcksichtigt
Priifergebnis:

Die Bestandsvariante erfordert zusatzliche Vermessungs-, Dokumentations- und
Beweissicherungsleistungen. Der Aufwand liegt Uber dem der Neubauvariante.

B. Versicherungen und Sicherung
Versicherungsbedarf bewertet
Haftungsrisiken berlcksichtigt
Schadenspotenziale berlcksichtigt
SicherungsmaBnahmen bewertet

Priifergebnis:

Die Bestandssituation flhrt zu erhohten Risiken und damit zu zusatzlichen
Anforderungen an Versicherungs- und SicherungsmaBnahmen.

C. Interims- und Umzugskosten
Auslagerungsbedarf bewertet
Umzugskosten berucksichtigt
Parallelbetrieb bewertet
Ubergangslésungen beriicksichtigt

Priifergebnis:

Bei der Bestandsvariante entstehen zusatzliche Kostenrisiken durch
InterimsmaBnahmen, Umziige und organisatorische Ubergangslésungen.

D. ErschlieBung und Medien
Medienanschlisse berucksichtigt
Anschlusskosten bewertet
ErschlieBungskosten berlicksichtigt

Zusatzliche Anforderungen bewertet

Priifergebnis:
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Die ErschlieBungs- und Medienkosten sind bei beiden Varianten grundsatzlich
beherrschbar. Die Unterschiede ergeben sich tberwiegend aus den zusatzlichen
Nebenkosten der Bestandsvariante.

Bewertungsmethodik

Bewertet wird relativ zur wirtschaftlich gunstigeren Variante.

Die Variante mit geringeren Nebenkosten erhalt 5 Punkte.

Abweichung zur glinstigeren Variante Punkte

< 5% hohere Nebenkosten 5 Punkte
6-10 % hoher 4 Punkte
11-20 % hoher 3 Punkte
21-30 % hoher 2 Punkte
> 30 % hoher 1 Punkt

Ableitung der Punktevergabe

Die Auswertung der Prufkriterien zeigt, dass die Bestandsvariante zusatzliche
Nebenkosten aus Vermessung, Beweissicherung, Versicherungen,
InterimsmaBnahmen, Umziigen sowie organisatorischen Ubergangslésungen
verursacht.

Insbesondere die Auslagerung von Verwaltungsfunktionen, zusatzliche
SicherungsmaBnahmen sowie erhohte Dokumentations- und
Koordinationsanforderungen fuhren zu einer deutlich hdheren Nebenkostenbelastung.

Die Neubauvariante weist demgegenuber eine einfachere, besser kalkulierbare und
wirtschaftlich glinstigere Nebenkostenstruktur auf.

Im direkten Variantenvergleich ergibt sich daher ein deutlich hoherer
Zielerreichungsgrad fur die Neubauvariante.

Ergebnis

Variante Punktevergabe
V1 - Bestand / Sanierung 3 Punkte
V2 - Neubau 5 Punkte

Zusammenfassende Begrundung

Die Bewertung des Unterkriteriums ,,Nebenkosten, Vermessung und Versicherungen*
erfolgt unter dem Gesichtspunkt der Auswirkungen auf die Investitionskosten.

Die Bestandsvariante V1 verursacht zusatzliche Nebenkosten durch Vermessung,
Beweissicherung, Versicherungen, InterimsmaBnahmen, Umzlige und organisatorische
Ubergangslésungen. Hierdurch ergibt sich eine deutlich héhere Nebenkostenbelastung.
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Die Neubauvariante V2 weist eine wesentlich einfachere und besser kalkulierbare
Nebenkostenstruktur auf und erreicht daher einen deutlich hoheren
Zielerreichungsgrad.

Im Ergebnis wird die Bestandsvariante mit 3 Punkten und die Neubauvariante mit5
Punkten bewertet.
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1.7 Projektbezogene Sonderkosten (z. B. denkmalbedingte
Mehrkosten) 6%

Ausgangssituation

Das Unterkriterium ,,Projektbezogene Sonderkosten“ bewertet die Auswirkungen
auBergewodhnlicher, projektspezifischer Mehrkosten auf die Investitionskosten der
beiden untersuchten Varianten.

Im Unterschied zu den reguldren Bau-, Planungs- und Nebenkosten handelt es sich
hierbei um Kosten, die aus besonderen projektbezogenen Anforderungen entstehen und
nicht zum Ublichen Standardumfang vergleichbarer Bauvorhaben gehoren.

Typische Sonderkosten konnen sein:
Bei V1 (Bestand / Sanierung):

e denkmalbedingte Mehrkosten,

e Auflagen zur Substanzerhaltung,

e spezielle Materialien und Handwerkstechniken,

e restauratorische Begleitung,

e aufwendige brandschutztechnische Sonderlosungen,
e erschwerte Bauausfuhrung im Bestand.

Bei V2 (Neubau):

e Abriss- und Entsorgungskosten,

e KompensationsmaBnahmen,

e stadtebauliche AusgleichsmaBnahmen,
e besondere Gestaltungsanforderungen,
o \Wettbewerbskosten,

e Okologische AusgleichsmaBnahmen.

Ziel der Bewertung ist die Einordnung der Auswirkungen solcher Sonderkosten auf die
Investitionskosten, die Wirtschaftlichkeit sowie die investitionsbezogene Risikostruktur.

Methodische Einordnung

Das Unterkriterium wird unter dem Gesichtspunkt seiner Auswirkungen auf die
Investitionskosten bewertet.

Neben der Hohe der Sonderkosten werden insbesondere deren Kalkulierbarkeit, die
Wahrscheinlichkeit zusatzlicher Auflagen, das Planungs- und Ausfuhrungsrisiko sowie
die Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaftlichkeit bertcksichtigt.

Bewertet wird nicht die fachliche Notwendigkeit einzelner MaBnahmen, sondern deren
Einfluss auf die Investitionskosten und die Wirtschaftlichkeit der jeweiligen Variante.
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BewertungsmafBstab
Bewertet werden insbesondere:

e Hohe der projektbezogenen Sonderkosten,

e Wahrscheinlichkeit zusatzlicher Auflagen,

e Planungs- und Ausfuhrungsrisiken,

e [Kalkulierbarkeit der Kosten,

e Wahrscheinlichkeit zusatzlicher Nachforderungen,
e Auswirkungen auf die Investitionskosten,

o Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaftlichkeit,

e wirtschaftliche Tragfahigkeit der Variante.

Die Bewertung erfolgt im direkten Variantenvergleich.

Fachliche Einordnung

Variante V1 — Bestand / Sanierung

Die Bestandsvariante weist erhdhte Risiken aus denkmal- und bestandsspezifischen
Anforderungen auf.

Zusatzliche Kosten konnen insbesondere entstehen durch:

e Anforderungen des Denkmalschutzes,

e restauratorische Begleitung,

e besondere handwerkliche Ausfuhrungen,

e spezielle Materialien,

e Bestandsschutzanforderungen,

e brandschutztechnische Sonderlésungen,

e zusatzliche MaBnahmen zur Substanzerhaltung.

Viele dieser Anforderungen sind zwar grundsatzlich bekannt, ihr tatsachlicher Umfang
wird jedoch haufig erst im Verlauf der Planung oder Bauausfuhrung vollstandig sichtbar.

Hierdurch entstehen erhohte Risiken fur zuséatzliche Sonderkosten.
Variante V2 — Neubau

Die Neubauvariante weist ebenfalls projektbezogene Sonderkosten auf.
Hierzu zahlen insbesondere:

o Abriss- und Entsorgungskosten,

o AusgleichsmaBnahmen,

e stadtebauliche Anforderungen,

e \Wettbewerbskosten,

e Okologische KompensationsmaBnahmen.
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Diese Kosten sind in der Regel frihzeitig identifizierbar und besser kalkulierbar als
vergleichbare Sonderkosten im Bestand.

Die Kostenstruktur ist dadurch insgesamt transparenter und mit geringeren
wirtschaftlichen Unsicherheiten verbunden.

Bewertungsdimensionen

Hohe der Sonderkosten
Wahrscheinlichkeit zusatzlicher Auflagen
Planungs- und Ausfuhrungsrisiko

4. Einfluss auf die Gesamtkosten

.

Prufkriterien / Checkliste
A. Denkmal- oder bestandsspezifische Auflagen (V1)

Denkmalbedingte Mehrkosten bewertet
Auflagen berlcksichtigt
Restauratorische MaBnahmen bewertet
Substanzrisiken berucksichtigt

Priifergebnis:

Die Bestandsvariante weist erhohte Sonderkostenrisiken aus Denkmalrecht,
Bestandsschutz und restauratorischen Anforderungen auf.

B. Neubauspezifische Zusatzkosten (V2)

Abriss- und Entsorgungskosten bewertet
KompensationsmaBnahmen berlcksichtigt
Gestaltungsanforderungen bewertet
Zusatzliche Auflagen berlcksichtigt

Priifergebnis:

Die Neubauvariante weist projektbezogene Zusatzkosten auf. Diese sind jedoch
Uuberwiegend fruhzeitig identifizierbar und kalkulierbar.

C. Risikobewertung
Kosten transparent ermittelt
Nachforderungsrisiken bewertet

SpezialmaBnahmen berlcksichtigt
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Dokumentationslage bewertet
Priifergebnis:

Die Risiken zusatzlicher Sonderkosten sind bei der Bestandsvariante deutlich hoher als
bei der Neubauvariante.

D. Kostenrelation

Einfluss auf Investitionskosten bewertet
Wirtschaftlichkeit gepruft
Forderfahigkeit berlicksichtigt
Wirtschaftliche Tragfahigkeit bewertet

Priifergebnis:

Die Sonderkosten der Bestandsvariante beeinflussen die Wirtschaftlichkeit starker als
die Sonderkosten der Neubauvariante.

Bewertungsmethodik

Bewertet wird relativ zur Variante mit den geringeren Sonderkosten.

Die wirtschaftlich gunstigere Variante erhalt 5 Punkte.

Abweichung bei Sonderkosten Punkte

<5 % Unterschied 5 Punkte
6-10 % 4 Punkte
11-20 % 3 Punkte
21-30 % 2 Punkte
>30% 1 Punkt

Ableitung der Punktevergabe

Die Auswertung der Prufkriterien zeigt, dass die Bestandsvariante deutlich hohere
Risiken fur zusatzliche Sonderkosten aufweist.

Insbesondere denkmalbedingte Anforderungen, restauratorische Leistungen,
besondere handwerkliche Ausfihrungen sowie maégliche zusatzliche MaBnahmen zur
Bestandserhaltung fuUhren zu einer erhdéhten wirtschaftlichen Unsicherheit.

Die Neubauvariante verursacht ebenfalls projektbezogene Sonderkosten. Diese
betreffen jedoch uberwiegend klar definierbare MaBnahmen wie Abriss,
AusgleichsmaBnahmen oder stadtebauliche Anforderungen und sind daher besser
kalkulierbar.

Im direkten Variantenvergleich weist die Neubauvariante die glinstigere und besser
kalkulierbare Sonderkostenstruktur auf.

38



Ergebnis

Variante Punktevergabe
V1 - Bestand / Sanierung 2 Punkte
V2 - Neubau 5 Punkte

Zusammenfassende Begrundung

Die Bewertung des Unterkriteriums ,,Projektbezogene Sonderkosten® erfolgt unter dem
Gesichtspunkt der Auswirkungen auf die Investitionskosten und die Wirtschaftlichkeit.

Die Bestandsvariante V1 weist erhohte Risiken aus denkmalbedingten Anforderungen,
Bestandsschutz, restauratorischen Leistungen und besonderen
Ausfuhrungsanforderungen auf. Hierdurch entstehen zusatzliche Sonderkostenrisiken
und eine geringere Kalkulationssicherheit.

Die Neubauvariante V2 verursacht zwar ebenfalls projektbezogene Sonderkosten, diese
sind jedoch uberwiegend fruhzeitig identifizierbar und besser kalkulierbar.

Im Ergebnis wird die Bestandsvariante mit 2 Punkten und die Neubauvariante mit 5
Punkten bewertet.
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1.8 Inbetriebnahme 2%

Ausgangssituation

Das Unterkriterium ,Inbetriebnahme“ bewertet die Auswirkungen der technischen,
organisatorischen und betrieblichen Inbetriebnahme auf die Investitionskosten sowie
die Realisierungssicherheit der beiden untersuchten Varianten.

Zur Inbetriebnahme gehoren insbesondere:

e technische Funktionspriufungen der TGA,

e Einregulierung von Heizungs-, Luftungs- und Regelanlagen,
e Brandschutzabnahmen,

e behordliche Schlussabnahmen,

e [T-Inbetriebnahme,

e Schulung des Personals,

e Umzugund Wiederaufnahme des Verwaltungsbetriebs,

e Mangelbeseitigung in der Anlaufphase.

Ziel der Bewertung ist die Einordnung der Realisierungssicherheit, der
Betriebsaufnahmeféhigkeit sowie der Risiken und Kosten wahrend der Ubergangs- und
Inbetriebnahmephase.

Methodische Einordnung

Das Unterkriterium wird unter dem Gesichtspunkt seiner Auswirkungen auf die
Investitionskosten, die Betriebsaufnahme sowie die Realisierungssicherheit bewertet.

Berucksichtigt werden insbesondere technische, organisatorische und zeitliche Risiken
wahrend der Inbetriebnahme sowie madgliche Zusatzkosten aus Verzdgerungen,
Nacharbeiten oder Ubergangslésungen.

BewertungsmafBstab

Bewertet werden insbesondere:

e technischer Inbetriebnahmeaufwand,

e organisatorische Komplexitat,

e Zeit-und Terminrisiken,

e Wahrscheinlichkeit von Anlaufproblemen,
e Kosten in der Ubergangsphase,

e Betriebsaufnahmefahigkeit,

o Realisierungssicherheit.

Je hoher der technische und organisatorische Aufwand sowie die damit verbundenen
Risiken sind, desto geringer ist der Zielerreichungsgrad.
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Fachliche Einordnung

Variante V1 — Bestand / Sanierung

Die Inbetriebnahme der Bestandsvariante erfolgt unter erschwerten
Rahmenbedingungen.

Besondere Herausforderungen ergeben sich insbesondere durch:

e abschnittsweisen Umbau,

e zeitweise Aufrechterhaltung von Verwaltungsfunktionen,

e mogliche Mischsituationen aus alter und neuer Technik,

e erhohte Koordinationsanforderungen,

e zusatzliche Nacharbeiten wahrend der Betriebsaufnahme.

Die technische und organisatorische Komplexitat ist dadurch erhdht. Gleichzeitig
besteht ein erhdhtes Risiko fur Verzégerungen und zusatzliche
AnpassungsmaBnahmen.

Variante V2 — Neubau

Die Neubauvariante erfordert die vollstandige Erstinbetriebnahme samtlicher
technischer Systeme.

Hierzu gehdren insbesondere:

e Inbetriebnahme aller technischen Anlagen,
e umfassende Funktionsprufungen,

e [T-Umstellung,

e behordliche Abnahmen,

e Schulung der Nutzer.

Der Prozess ist zwar umfangreich, erfolgt jedoch innerhalb einer einheitlichen
technischen Struktur ohne Bestandseinbindung. Die Inbetriebnahme kann dadurch
systematisch geplant und gesteuert werden.

Bewertungsdimensionen

5. Technischer Inbetriebnahmeaufwand

6. Organisatorische Komplexitat

7. Zeitrisiko

8. Wahrscheinlichkeit von Anlaufproblemen
9. Kostenin der Ubergangsphase

Prufkriterien / Checkliste

A. Technische Inbetriebnahme
TGA-Systeme bewertet

Funktionsprifungen moglich



Technische Risiken berlcksichtigt

Nachregulierungsaufwand bewertet
Priifergebnis:

Die Neubauvariante ermdglicht eine strukturierte technische Inbetriebnahme. Bei der
Bestandsvariante bestehen zusatzliche Risiken durch Bestandseinbindungen und
technische Ubergangssituationen.

B. Organisatorischer Aufwand
Umzugsaufwand bewertet
IT-Umstellung berilicksichtigt
Schulungsaufwand berucksichtigt
Betriebsorganisation bewertet

Priifergebnis:

Die organisatorische Komplexitat ist bei der Bestandsvariante hdher.
Ubergangslésungen und abschnittsweise Umsetzungen erhdhen den
Koordinationsaufwand.

C. Zeit- und Betriebsrisiko
Verzogerungsrisiken bewertet
Abnahmestruktur bertcksichtigt
Mangelrisiken bewertet

Betriebsaufnahmefahigkeit gepruft
Priifergebnis:

Die Neubauvariante weist eine hohere Planungssicherheit und geringere Risiken fur
Stoérungen wahrend der Betriebsaufnahme auf.

D. Kosten in der Ubergangsphase
Ubergangskosten bewertet
InterimsmaBnahmen berucksichtigt
Zusatzaufwendungen bewertet

Notlésungen berlicksichtigt

42



Priifergebnis:

Die Bestandsvariante weist erhohte Risiken fur zusatzliche Kosten wahrend der
Ubergangs- und Inbetriebnahmephase auf.

Bewertungsmethodik

Bewertet wird risikoorientiert.

Je hdoher der technische und organisatorische Inbetriebnahmeaufwand sowie die
Wahrscheinlichkeit von Verzogerungen, Nacharbeiten und Betriebsstdrungen sind,
desto geringer ist der Zielerreichungsgrad.

Ableitung der Punktevergabe

Die Auswertung der Prufkriterien zeigt, dass die Bestandsvariante aufgrund
abschnittsweiser Umsetzung, technischer Ubergangssituationen sowie erhohter
organisatorischer Anforderungen eine deutlich komplexere Inbetriebnahme aufweist.

Zusatzliche Risiken entstehen durch die Integration neuer und bestehender Systeme,
mogliche Nacharbeiten sowie organisatorische Ubergangslésungen.

Die Neubauvariante erfordert zwar die vollstandige Erstinbetriebnahme samtlicher
Systeme, ermoglicht jedoch eine strukturierte und besser planbare Umsetzung
innerhalb einer einheitlichen technischen und organisatorischen Struktur.

Unter Beruicksichtigung der Realisierungssicherheit, der Betriebsaufnahmefahigkeit und
der Auswirkungen auf die Investitionskosten ergibt sich fur die Bestandsvariante ein
geringer Zielerreichungsgrad und fur die Neubauvariante ein hoher Zielerreichungsgrad.

Ergebnis

Variante Punktevergabe
V1 - Bestand / Sanierung 2 Punkte
V2 - Neubau 4 Punkte

Zusammenfassende Begrundung

Die Bewertung des Unterkriteriums ,,Inbetriebnahme* erfolgt unter dem Gesichtspunkt
der Auswirkungen auf Investitionskosten, Realisierungssicherheit und
Betriebsaufnahmefahigkeit.

Die Bestandsvariante V1 weist erhdhte Risiken aus Ubergangssituationen,
Bestandseinbindungen, organisatorischer Komplexitdt und moglichen Nacharbeiten
auf.

Die Neubauvariante V2 ermdglicht eine strukturierte und besser planbare
Inbetriebnahme innerhalb einer einheitlichen technischen Infrastruktur und erreicht
dadurch einen hdheren Zielerreichungsgrad.

Im Ergebnis wird die Bestandsvariante mit 2 Punkten und die Neubauvariante mit 4
Punkten bewertet.
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HAUPTKRITERIUM 2

Betriebskosten

Gewichtung

15%

Bewertungsziel

Bewertung der langfristigen Aufwendungen flr den Betrieb des Rathauses uber den
Nutzungszeitraum. Berlcksichtigt werden insbesondere Energieverbrauch, Wartungs-
und Instandhaltungsaufwand sowie die laufenden Bewirtschaftungskosten.

Die Bewertung erfolgt unter dem Gesichtspunkt der Wirtschaftlichkeit und
Nachhaltigkeit des Gebaudebetriebs.

Unterkriterien

= 2.1 Energiekosten

= 2.2 Wartung und Inspektion
= 2.3 Instandhaltung

= 2.4 Reinigung und Bewirtschaftung

Ergebnis Hauptkriterium

Variante Ergebnis
V1-Sanierung/Bestand _ 0,42
V2 -Neubau __0,66__
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Zusammenfassende Begrundung



2. Betriebskosten — Gewichtung 15 %

Einleitung

Das Hauptkriterium ,,Betriebskosten” bewertet die langfristigen finanziellen
Auswirkungen der Varianten V1 ,,Bestand / Sanierung” und V2 ,Neubau“ auf den
kommunalen Haushalt wahrend der Nutzungsdauer des Gebaudes.

Im Mittelpunkt der Betrachtung stehen die dauerhaft entstehenden jahrlichen Kosten
des Gebaudebetriebs. Bewertet wird, welche Variante langfristig hdhere oder niedrigere
Aufwendungen fur Betrieb, Unterhaltung, Wartung, Pflege, Gebuhren, Versicherungen
und Instandhaltung verursacht.

Die Bewertung umfasst insbesondere:

e Energiekosten,

e \Wasser- und Abwasserkosten,

e Reinigungskosten,

e technischen Betrieb der Anlagen,

e Gebaudesicherheit und Zugangskontrolle,

e Abfallentsorgung,

e AuBenanlagen und Pflege,

e Versicherungen fur den Gebaudebetrieb,

e nutzungsbedingte Betriebskosten und bauliche Instandhaltung.

Bewertet werden nicht Investitionskosten, gestalterische Qualitdten oder technische
Merkmale als solche. MaB3geblich sind ausschlieBlich deren Auswirkungen auf die
laufenden jahrlichen Kosten des Gebaudebetriebs.

Technische, bauliche, organisatorische und funktionale Eigenschaften werden daher
nur insoweit berucksichtigt, wie sie zu hoheren oder niedrigeren Betriebskosten fuhren.

Ziel des Hauptkriteriums ist die Ermittlung der langfristigen finanziellen Belastung des
kommunalen Haushalts Uber die Nutzungsdauer des Gebaudes. Dabei werden sowohl
unmittelbar kalkulierbare Kosten als auch typische Kostenrisiken und Folgekosten
berucksichtigt.

Grundlage der Bewertung sind die vorliegenden Planungsunterlagen, die
Bewertungsmatrix, einschlagige Normen und Regelwerke sowie eine sachverstandige
Plausibilisierung der langfristig zu erwartenden Betriebsaufwendungen.

Bewertungsgrundsatz

Die Bewertungsmatrix ist kein Abrechnungssystem fur tatsachliche Betriebskosten,
sondern ein fachliches Bewertungssystem zur vergleichenden Beurteilung der
langfristigen Kostenwirkungen der Varianten.



Die Aussagekraft liegt nicht in der exakten Prognose einzelner Eurobetrage, sondernin
der nachvollziehbaren Gegenuberstellung der zu erwartenden Kostenbelastungen,
Kostenrisiken und wirtschaftlichen Auswirkungen auf den kommunalen Haushalt.

Hohere Punktzahlen bedeuten eine langfristig geringere finanzielle Belastung und damit
einen hdéheren Zielerreichungsgrad im Bereich der Betriebskosten.



2.1 Energiekosten (Strom, Heizung, ggf. Kihlung) —

35 %

Punktebewertung gemaB Bewertungsmatrix

Variante Punkte

V1 -Bestand/Sanierung 3 Punkte
V2 - Neubau 4 Punkte

Ausgangssituation

Das Unterkriterium ,,Energiekosten” bewertet die langfristigen jahrlichen Aufwendungen
fur die Energieversorgung des Gebaudes und deren Auswirkungen auf die
Betriebskosten.

Berlcksichtigt werden insbesondere:

Stromkosten (Beleuchtung, IT und technische Anlagen),
Heizenergie (z. B. Gas, Fernwarme oder Warmepumpe),
Kihlenergie,

Eigenstromerzeugung (z. B. Photovoltaik),
Primarenergiebedarf,

Energiepreisannahmen.

Bewertet werden nicht ausschlieBlich Energieverbrauche in kWh, sondern insbesondere
die daraus resultierenden jahrlichen Betriebskosten Gber die Nutzungsdauer des
Gebaudes.

Zielist der Vergleich der Varianten hinsichtlich:

jahrlicher Energiekosten,
Energieeffizienz,

Preisrisiken,

langfristiger Wirtschaftlichkeit,
Zukunftssicherheit.

Relevante Normen, Regelwerke und Grundlagen

Gebaudeenergiegesetz (GEG)

DIN V 18599 - Energetische Bewertung von Gebauden

DIN EN ISO 52000 ff.

Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG)

Energieeffizienzstrategie Gebaude des Bundes

Veroffentlichungen des Bundesministeriums fur Wirtschaft und Energie (BMWK)
Kommunale Energiepreis- und Verbrauchsansatze



e BNB-System (Bewertungssystem Nachhaltiges Bauen) — Bereich Energie und
Betrieb

Methodische Einordnung

Das Unterkriterium wird innerhalb des Hauptkriteriums ,,Betriebskosten“ bewertet.

Im Mittelpunkt der Bewertung stehen die langfristigen Auswirkungen auf die laufenden
jahrlichen Energiekosten des Gebaudebetriebs. Technische, organisatorische und
funktionale Aspekte werden ausschlieBlich insoweit berlicksichtigt, wie sie die
zukunftigen Betriebsaufwendungen beeinflussen.

Die Bewertung erfolgt als vergleichende Betrachtung der Varianten V1 (Bestand /
Sanierung) und V2 (Neubau).

Bewertungsmaf3stab
Bewertet werden insbesondere:

e jahrlicher Energieverbrauch,

e jahrliche Energiekosten,

e Energieeffizienz der Gebaudehlille,

e Effizienz der technischen Anlagen,

e Preisstabilitat,

e (CO,-bezogene Kostenrisiken,

e langfristige Betriebskostenentwicklung.

Je geringer die dauerhaft zu erwartenden Energiekosten ausfallen, desto héher ist der
Zielerreichungsgrad.

Fachliche Einordnung

Variante V1 — Bestand / Sanierung

Die Bestandsvariante weist aufgrund ihrer Gebaudestruktur einen hdheren
Energiebedarf auf.

Besondere Einflussfaktoren sind:

e begrenzte Dammmaglichkeiten im Bestand,

e erhohte Warmeverluste,

e komplexere technische Strukturen,

e eingeschrankte Integration regenerativer Systeme,

e hdhere Abhangigkeit von zuklnftigen Energiepreissteigerungen.
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Durch die vorgesehenen SanierungsmaBnahmen konnen energetische Verbesserungen
erzielt werden. Die langfristigen Energiekosten bleiben jedoch voraussichtlich héher als
bei der Neubauvariante.

Variante V2 — Neubau
Die Neubauvariante ermoglicht eine energetisch optimierte Gesamtkonzeption.
Besondere Vorteile ergeben sich aus:

e energieeffizienter Gebaudehllle,

e moderner Anlagentechnik,

e Integration regenerativer Energien,

e geringeren Energieverlusten,

e hoherer Preis- und Zukunftsstabilitat.

Dadurch konnen die langfristigen jahrlichen Energiekosten reduziert werden.

Prufkriterien / Checkliste
A. Energiebedarf

Niedriger Heizwarmebedarf bewertet
Effiziente Gebaudehiille bertcksichtigt
Geringer Kuhlbedarf bewertet

Optimierte Regelungstechnik berlcksichtigt
Priifergebnis:

Die Neubauvariante weist aufgrund ihrer energetisch optimierten Gebaudehlle Vorteile
beim Energiebedarf auf und verursacht geringere langfristige Energiekosten.

B. Energieerzeugung

Nutzung erneuerbarer Energien berlucksichtigt
Photovoltaik bewertet

Warmepumpentechnik bewertet

Fossile Abhangigkeiten bewertet

Priifergebnis:

Die Neubauvariante bietet gunstigere Voraussetzungen zur Reduzierung der zuktnftigen
Energiekosten durch den Einsatz regenerativer Energien.
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C. Betriebskosten

Niedrige jahrliche Energiekosten bewertet
Realistische Energiepreisannahmen bertcksichtigt
Sensitivitatsbetrachtung berucksichtigt
Abhangigkeit von Energiepreissteigerungen bewertet

Priifergebnis:

Die Energiekosten der Neubauvariante liegen voraussichtlich unter denen der
Bestandsvariante. Die Unterschiede werden als relevant, jedoch nicht als extrem
bewertet.

D. Zukunftssicherheit
GEG-Anforderungen berlcksichtigt
Klimazielkompatibilitat bewertet
Nachrustbarkeit bewertet

CO,-Risiken bewertet
Priifergebnis:

Die Neubauvariante weist geringere zukunftige Kostenrisiken infolge gesetzlicher
Anforderungen und Energiepreissteigerungen auf.

Bewertungsmethodik

Bewertet wird relativ zur Variante mit den geringeren langfristigen jahrlichen
Energiekosten.

Die wirtschaftlich gunstigere Variante erhalt den hoheren Zielerreichungsgrad.

Neben den aktuellen Energiekosten werden auch Energiepreisrisiken, technische
Entwicklungsmoglichkeiten und langfristige Betriebskostenwirkungen berucksichtigt.

Ableitung der Punktevergabe

Die Auswertung der Prufkriterien zeigt, dass die Neubauvariante hinsichtlich
Energieeffizienz, Energieerzeugung und langfristiger Betriebskosten Vorteile besitzt.

Gleichzeitig wurde berticksichtigt, dass die Bestandsvariante durch die vorgesehenen
SanierungsmaBnahmen einen deutlich verbesserten energetischen Zustand erreichen
kann.



Die Unterschiede zwischen beiden Varianten sind erkennbar, rechtfertigen jedoch keine
maximale Spreizung der Bewertung.

Vor diesem Hintergrund wird die Bestandsvariante mit einem mittleren
Zielerreichungsgrad und die Neubauvariante mit einem hohen Zielerreichungsgrad
bewertet.

Ergebnis

Variante Punktevergabe
V1 -Bestand / Sanierung 3 Punkte
V2 - Neubau 4 Punkte

Zusammenfassende Begrundung

Die Bewertung des Unterkriteriums ,,Energiekosten” erfolgt schwerpunktmaBig auf
Grundlage der langfristig zu erwartenden jahrlichen Energiekosten.

Die Neubauvariante V2 bietet Vorteile durch geringeren Energieverbrauch, moderne
Anlagentechnik und bessere Moglichkeiten zur Nutzung regenerativer Energien.
Dadurch ergeben sich geringere Betriebskosten und geringere Preisrisiken.

Die Bestandsvariante V1 erreicht durch die vorgesehenen SanierungsmaBnahmen einen
wirtschaftlich vertretbaren Zustand, bleibt jedoch hinsichtlich der langfristigen
Energiekosten hinter der Neubauvariante zuruck.

Im Ergebnis wird die Bestandsvariante mit 3 Punkten und die Neubauvariante mit 4
Punkten bewertet.
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2.2 Wasser- und Abwasserkosten — Gewichtung 8 %

Punktebewertung gemaB Bewertungsmatrix

Variante Punkte
V1 -Bestand/ Sanierung 3 Punkte
V2 - Neubau 5 Punkte

Ausgangssituation

Das Unterkriterium ,,Wasser- und Abwasserkosten“ bewertet die langfristigen jahrlichen
Aufwendungen fur Wasserversorgung und Entwasserung sowie deren Auswirkungen auf
die Betriebskosten des Geb&udes.

Berlicksichtigt werden insbesondere:

Trinkwasserverbrauch,
Schmutzwassergebihren,
Niederschlagswassergeblhren,
Regenwassernutzungssysteme,
Grauwassernutzungssysteme.

Daruber hinaus werden folgende EinflussgroBen betrachtet:

Sanitartechnik (Armaturen, Spullkasten und Steuerungen),
Nutzeranzahl,

Versiegelungsgrad der AuBenflachen,
Entwasserungssysteme,

Maoglichkeiten der Regenrickhaltung.

Zielist der Vergleich der Varianten hinsichtlich:

jahrlicher Wasser- und Abwasserkosten,
Ressourceneffizienz,
Gebuhrenbelastung,

langfristiger Wirtschaftlichkeit.

Relevante Normen, Regelwerke und Grundlagen

DIN 1986 - Entwasserungsanlagen fur Gebaude und Grundstlicke

DIN EN 12056 — Schwerkraftentwasserungsanlagen innerhalb von Gebauden
Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Niedersachsisches Wassergesetz (NWG)

DWA-Regelwerk (Deutsche Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und
Abfall)

Kommunale Entwasserungssatzungen
Kommunale Wasser- und Abwassergebuhrensatzungen
14



e BNB-System (Bewertungssystem Nachhaltiges Bauen) — Bereich Ressourcen und
Betrieb

Methodische Einordnung

Das Unterkriterium wird innerhalb des Hauptkriteriums ,,Betriebskosten“ bewertet.

Im Mittelpunkt der Bewertung stehen die langfristigen Auswirkungen auf die laufenden
jahrlichen Wasser- und Abwasserkosten des Gebaudebetriebs. Technische und
organisatorische Aspekte werden ausschlieBlich insoweit berlicksichtigt, wie sie die
zukunftigen Gebuhren- und Betriebskosten beeinflussen.

Die Bewertung erfolgt als vergleichende Betrachtung der Varianten V1 (Bestand /
Sanierung) und V2 (Neubau).

Bewertungsmaf3stab
Bewertet werden insbesondere:

e jahrlicher Trinkwasserverbrauch,

e jahrliche Schmutzwassergebuhren,

e jahrliche Niederschlagswassergebuhren,

e langfristige GebUhrenentwicklung,

e Einsparpotenziale durch wasserwirtschaftliche MaBnahmen,
e Wirtschaftlichkeit des laufenden Betriebs.

Je geringer die dauerhaft zu erwartenden Wasser- und Abwasserkosten ausfallen, desto
hoher ist der Zielerreichungsgrad.

Fachliche Einordnung

Variante V1 — Bestand / Sanierung

Die Bestandsvariante verfligt grundsatzlich tber eine funktionierende Wasser- und
Entwasserungsinfrastruktur.

Aufgrund bestehender Sanitaranlagen, vorhandener Leitungsstrukturen sowie
begrenzter Optimierungsmoglichkeiten bestehen geringere Einsparpotenziale bei
Wasserverbrauch und Gebuhrenbelastung.

Die Nutzerzahlen bleiben gegenuber der Neubauvariante weitgehend vergleichbar,
sodass die Unterschiede Uberwiegend aus der technischen Infrastruktur und deren
Einfluss auf die laufenden Betriebskosten resultieren.

Variante V2 — Neubau

Die Neubauvariante ermdglicht die vollstandige Integration moderner wasser- und
ressourcensparender Systeme.
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Besondere Vorteile ergeben sich aus:

e modernen Sanitaranlagen,

e wassersparenden Armaturen,

e optimierten Entwasserungssystemen,

e wirtschaftlicher Niederschlagswasserbewirtschaftung,
e geringeren langfristigen Gebuhrenrisiken.

Dadurch kénnen die jahrlichen Wasser- und Abwasserkosten dauerhaft reduziert
werden.

Prufkriterien / Checkliste

A. Trinkwasserverbrauch

Wassersparende Armaturen bertcksichtigt
Sparsame WC-Spulsysteme berlcksichtigt
Automatische Abschaltsysteme bewertet

Verbrauchsprognose nachvollziehbar

Priifergebnis:

Die Neubauvariante bietet aufgrund moderner Sanitartechnik bessere Voraussetzungen

zur Reduzierung des Trinkwasserverbrauchs und damit der laufenden Betriebskosten.

B. Abwasser und Entwésserung
Versiegelungsgrad bewertet
Regenrlckhaltung bertcksichtigt
Einleitgeblihren bewertet
Trennsystem berlcksichtigt

Priifergebnis:

Die Neubauvariante ermoglicht eine wirtschaftlichere Entwasserungsplanung und
geringere langfristige GebUlhrenbelastungen.

C. Technische Optimierung
Regenwassernutzung bewertet

Grauwassernutzung bewertet
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Niederschlagswassermanagement bericksichtigt
Technische Effizienz bewertet
Priifergebnis:

Die technischen Optimierungsmoglichkeiten der Neubauvariante fuhren zu
zusatzlichen Einsparpotenzialen bei den laufenden Wasser- und Abwasserkosten.

D. Wirtschaftlichkeit

Jahrliche Gebuhren bewertet
Gebuhrenannahmen plausibilisiert
Kommunale Zusatzkosten berlicksichtigt

Anschlusskosten bewertet
Priifergebnis:

Die langfristigen Wasser- und Abwasserkosten der Neubauvariante werden gunstiger
eingeschatzt als bei der Bestandsvariante.

Bewertungsmethodik

Bewertet wird relativ zur Variante mit den geringeren langfristigen jahrlichen Wasser-
und Abwasserkosten.

Die wirtschaftlich guinstigere Variante erhalt den hoheren Zielerreichungsgrad.

Neben den aktuellen Gebuhren werden auch langfristige Kostenentwicklungen und
Einsparpotenziale berlcksichtigt.

Ableitung der Punktevergabe

Die Auswertung der Prufkriterien zeigt, dass die Neubauvariante hinsichtlich
Wasserverbrauch, Entwasserungskonzept und langfristiger Gebuhrenbelastung Vorteile
besitzt.

Gleichzeitig wurde beruicksichtigt, dass die Nutzerzahlen und die Verwaltungsfunktion
bei beiden Varianten weitgehend identisch bleiben. Die Unterschiede resultieren daher
uberwiegend aus der technischen Ausflihrung und deren Einfluss auf die laufenden
Betriebskosten.

Die Bestandsvariante bleibt grundsatzlich wirtschaftlich betreibbar, erreicht jedoch
geringere Einsparpotenziale und hohere langfristige Gebuhrenrisiken.
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Vor diesem Hintergrund wird die Bestandsvariante mit einem mittleren
Zielerreichungsgrad und die Neubauvariante mit einem sehr hohen Zielerreichungsgrad
bewertet.

Ergebnis

Variante Punktevergabe
V1 - Bestand / Sanierung 3 Punkte
V2 - Neubau 5 Punkte

Zusammenfassende Begrundung

Die Bewertung des Unterkriteriums ,,Wasser- und Abwasserkosten“ erfolgt
schwerpunktmaBig auf Grundlage der langfristig zu erwartenden jahrlichen Wasser- und
Abwasserkosten.

Die Neubauvariante V2 bietet Vorteile durch geringeren Wasserverbrauch, effizientere
Entwasserungssysteme und niedrigere langfristige GebUhrenrisiken. Dadurch ergeben
sich geringere Betriebskosten Uber die Nutzungsdauer des Gebaudes.

Die Bestandsvariante V1 bleibt wirtschaftlich betreibbar, erreicht jedoch geringere
Einsparpotenziale und hohere langfristige Betriebskosten.

Im Ergebnis wird die Bestandsvariante mit 3 Punkten und die Neubauvariante mit5
Punkten bewertet.
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2.3 Reinigungskosten — Gewichtung 15 %

Punktebewertung gemaB Bewertungsmatrix

Variante Punkte
V1 -Bestand/ Sanierung 2 Punkte
V2 - Neubau 5 Punkte

Ausgangssituation

Das Unterkriterium ,,Reinigungskosten” bewertet die langfristigen jahrlichen
Aufwendungen fur die Reinigung und Pflege des Gebaudes sowie der zugehodrigen
AuBenanlagen und deren Auswirkungen auf die Betriebskosten.

Berlicksichtigt werden insbesondere:

Innenreinigung

e Buroflachen,

e Verkehrsflachen,

e Sanitarbereiche,

e Sitzungssale,

e Glasflachenim Innenbereich.
AuBenreinigung

e Fassadenflachen,

e Glasfassaden,

e Dachflachen,

e Vorplatze,

o Wegeflachen,

e winterdienstrelevante Flachen.

Einflussfaktoren sind insbesondere:

e Gebaudestruktur (kompakt oder verwinkelt),
e Materialwahl,

e Glasanteil,

e ErschlieBungssystem,

e Versiegelungsgrad,

o Pflegeintensitat der AuBenanlagen.

Zielist der Vergleich der Varianten hinsichtlich der langfristigen jahrlichen Reinigungs-
und Pflegekosten.

Relevante Normen, Regelwerke und Grundlagen

e DINEN 13549 - Reinigungsdienstleistungen
e GEFMA-RIichtlinien (Facility Management)
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e DIN 18960 - Nutzungskosten im Hochbau

e BNB-System (Bewertungssystem Nachhaltiges Bauen) — Bereich Betriebskosten
e Kommunale Reinigungs- und Bewirtschaftungsstandards

e Tarifliche und marktubliche Reinigungsansatze

e Richtwerte flr Unterhalts-, Glas- und Sonderreinigungen

Methodische Einordnung

Das Unterkriterium wird innerhalb des Hauptkriteriums ,,Betriebskosten“ bewertet.

Im Mittelpunkt der Bewertung stehen die langfristigen Auswirkungen auf die laufenden
jahrlichen Reinigungs- und Pflegekosten des Gebaudebetriebs. Technische, funktionale
und gestalterische Aspekte werden ausschlieBlich insoweit berlicksichtigt, wie sie die
zukunftigen Betriebsaufwendungen beeinflussen.

Die Bewertung erfolgt als vergleichende Betrachtung der Varianten V1 (Bestand /
Sanierung) und V2 (Neubau).

BewertungsmaBstab
Bewertet werden insbesondere:

e Reinigungsflache,

e Komplexitat der Grundrissstruktur,
e Fassaden- und Glasanteil,

o Pflegeaufwand der AuBenanlagen,
e \Winterdienstaufwand,

e langfristige Wirtschaftlichkeit.

Je geringer die dauerhaft zu erwartenden Reinigungs- und Pflegekosten ausfallen, desto
hoher ist der Zielerreichungsgrad.

Fachliche Einordnung
Variante V1 — Bestand / Sanierung

Die Bestandsvariante weist aufgrund ihrer gewachsenen Gebaudestruktur héhere
Anforderungen an Reinigung und Pflege auf.

Besondere Einflussfaktoren sind:

o teilweise komplexere Grundrissstrukturen,

e hohere Verkehrsflachenanteile,

e unterschiedliche Oberflachen und Materialien,
e erhdhter organisatorischer Reinigungsaufwand,
e teilweise schwerer zugangliche Bereiche.
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Dies flhrt zu héheren laufenden Reinigungs- und Pflegekosten.

Variante V2 — Neubau

Die Neubauvariante ermoglicht eine optimierte und reinigungsfreundliche
Gebaudestruktur.

Besondere Vorteile ergeben sich aus:

e kompakten Grundrissen,

e klaren ErschlieBungsstrukturen,

e modernen und pflegeleichten Materialien,
e geringeren Reinigungszeiten,

e wirtschaftlicheren Betriebsablaufen.

Dadurch kénnen die langfristigen jahrlichen Reinigungskosten reduziert werden.

Prufkriterien / Checkliste

A. Innenreinigung

Kompakte Grundrissstruktur bewertet
Verkehrsflachenanteile bewertet
Pflegeleichte Bodenbelage berlicksichtigt
Glasanteil im Innenbereich bewertet

Priifergebnis:

Die Neubauvariante ermoglicht eine effizientere Reinigung durch kompakte
Gebaudestrukturen und moderne Oberflachen. Dies wirkt sich unmittelbar auf die
laufenden Reinigungskosten aus.

B. AuBenfassade

Wartungsarme Fassadenmaterialien bewertet
Glasreinigungsaufwand bewertet
Zuganglichkeit berlcksichtigt
Verschmutzungsrisiken bewertet

Priifergebnis:

Die Neubauvariante weist Vorteile hinsichtlich Reinigungsfreundlichkeit und
Zuganglichkeit der Fassadenflachen auf, wodurch geringere jahrliche Reinigungskosten
zu erwarten sind.
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C. AuBenanlagen

Versiegelungsgrad bewertet

Pflegeaufwand der Grinflachen bertcksichtigt
Wegeflachen bewertet

Winterdienstaufwand berlicksichtigt
Priifergebnis:

Die Neubauvariante ermoglicht eine effizientere Gestaltung der AuBenanlagen und
reduziert dadurch den laufenden Pflege- und Winterdienstaufwand.

D. Wirtschaftlichkeit

Jahrliche Reinigungskosten bewertet
Vergleichbare Flachenbasis berlicksichtigt
Marktubliche Reinigungsanséatze bericksichtigt
Sonderkosten bewertet

Priifergebnis:

Die laufenden Reinigungs- und Pflegekosten der Neubauvariante werden deutlich
gunstiger eingeschéatzt als bei der Bestandsvariante.

Bewertungsmethodik

Bewertet wird relativ zur Variante mit den geringeren langfristigen jahrlichen Reinigungs-
und Pflegekosten.

Die wirtschaftlich gunstigere Variante erhalt den hoheren Zielerreichungsgrad.

Neben den unmittelbaren Reinigungskosten werden auch die Reinigungsfreundlichkeit
der Gebaudestruktur, die Materialwahl sowie die Pflegeintensitat der AuBenanlagen
berlcksichtigt, soweit diese die Betriebskosten beeinflussen.

Ableitung der Punktevergabe

Die Auswertung der Prufkriterien zeigt deutliche Vorteile der Neubauvariante
hinsichtlich Reinigungsfreundlichkeit, Flacheneffizienz und langfristiger
Wirtschaftlichkeit.
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Die Bestandsvariante verursacht aufgrund ihrer Gebaudestruktur und der erhdéhten
organisatorischen Anforderungen hohere laufende Reinigungs- und Pflegekosten.

Die Unterschiede werden als deutlich und dauerhaft wirksam bewertet.

Vor diesem Hintergrund wird die Bestandsvariante mit einem geringen
Zielerreichungsgrad und die Neubauvariante mit einem sehr hohen Zielerreichungsgrad
bewertet.

Ergebnis

Variante Punktevergabe
V1 - Bestand / Sanierung 2 Punkte
V2 - Neubau 5 Punkte

Zusammenfassende Begrundung

Die Bewertung des Unterkriteriums ,,Reinigungskosten® erfolgt schwerpunktmaBig auf
Grundlage der langfristig zu erwartenden jahrlichen Reinigungs-, Pflege- und
Winterdienstkosten.

Die Neubauvariante V2 bietet Vorteile durch kompakte Gebaudestrukturen, moderne
Materialien, geringere Reinigungsflachenanteile und optimierte AuBenanlagen. Dadurch
ergeben sich dauerhaft geringere Betriebskosten.

Die Bestandsvariante V1 bleibt grundsatzlich wirtschaftlich betreibbar, verursacht
jedoch héhere laufende Aufwendungen fur Reinigung, Pflege und Bewirtschaftung.

Im Ergebnis wird die Bestandsvariante mit 2 Punkten und die Neubauvariante mit5
Punkten bewertet.
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2.4 Technischer Betrieb der Anlagen — Gewichtung 18 %

Punktebewertung gemaB Bewertungsmatrix

Variante Punkte
V1 -Bestand/ Sanierung 3 Punkte
V2 - Neubau 4 Punkte

Ausgangssituation

Das Unterkriterium ,,Technischer Betrieb der Anlagen® bewertet die langfristigen
jahrlichen Aufwendungen fiir Betrieb, Wartung, Priifung, Uberwachung und
Instandhaltung der technischen Gebaudeausristung sowie deren Auswirkungen auf die
Betriebskosten des Gebaudes.

Berlicksichtigt werden insbesondere:

e Heizungsanlagen,

e Luftungs- und Klimaanlagen,

e Kalteanlagen,

e Sanitartechnik,

e Elektrotechnik,

e (Gebaudeautomation,

e Sicherheits- und Brandmeldeanlagen,
e Aufzugsanlagen.

Bewertet werden insbesondere:

e Wartungsintensitat,

e Komplexitat der Systeme,

e Anzahl prufpflichtiger Anlagen,

e Storanfalligkeit,

e Ersatzteilverfugbarkeit,

e personeller Uberwachungsaufwand.

Zielist der Vergleich der Varianten hinsichtlich der langfristigen technischen
Betriebsaufwendungen.

Relevante Normen, Regelwerke und Grundlagen

e DIN 31051 - Grundlagen der Instandhaltung

e DIN EN 13306 — Begriffe der Instandhaltung

e VDI 3810 -Betreiberverantwortung technischer Anlagen
e Betriebssicherheitsverordnung (BetrSichV)

e Technische Regeln fur Betriebssicherheit (TRBS)

e (Gebaudeenergiegesetz (GEG)
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Pruf- und Wartungsvorschriften der Hersteller
DIN 18960 — Nutzungskosten im Hochbau

BNB-System (Bewertungssystem Nachhaltiges Bauen) — Betriebskosten und
Technischer Betrieb

Methodische Einordnung

Das Unterkriterium wird innerhalb des Hauptkriteriums ,,Betriebskosten® bewertet.

Im Mittelpunkt der Bewertung stehen die langfristigen Auswirkungen auf die laufenden
jahrlichen Wartungs-, Priifungs-, Uberwachungs- und Betreiberkosten des
Gebaudebetriebs. Technische Merkmale werden ausschlieBlich insoweit
berucksichtigt, wie sie die zukunftigen Betriebskosten beeinflussen.

Die Bewertung erfolgt als vergleichende Betrachtung der Varianten V1 (Bestand /
Sanierung) und V2 (Neubau).

Bewertungsmaf3stab

Bewertet werden insbesondere:

Anzahlund Komplexitat technischer Anlagen,
Wartungsintervalle,

Prufvorschriften,

Storanfalligkeit,

personeller Uberwachungsaufwand,
langfristige Wartungs- und Betreiberkosten.

Je geringer die dauerhaft zu erwartenden technischen Betriebsaufwendungen ausfallen,
desto hoher ist der Zielerreichungsgrad.

Fachliche Einordnung

Variante V1 — Bestand / Sanierung

Die Bestandsvariante weist aufgrund der Integration vorhandener technischer Systeme
einen erhohten Betriebs- und Koordinationsaufwand auf.

Besondere Einflussfaktoren sind:

unterschiedliche Anlagenalter,

mogliche Mischsysteme aus Bestands- und Neutechnik,
hoherer Abstimmungsaufwand,

teilweise komplexere Wartungsablaufe,

erhohter Dokumentations- und Prufaufwand.
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Durch ModernisierungsmaBnahmen kénnen technische Defizite reduziert werden. Die
langfristigen Betriebsaufwendungen bleiben jedoch tendenziell héher als bei einer
vollstandig neu konzipierten Anlage.

Variante V2 — Neubau
Die Neubauvariante ermoglicht eine durchgangige technische Gesamtkonzeption.
Besondere Vorteile ergeben sich aus:

e einheitlicher Anlagentechnik,

e standardisierten technischen Systemen,

e optimierter Gebaudeautomation,

e guter Wartungszuganglichkeit,

e langfristig gesicherter Ersatzteilversorgung.

Dadurch kénnen die laufenden Wartungs- und Betreiberkosten reduziert und besser
kalkuliert werden.

Prufkriterien / Checkliste

A. Anlagenkomplexitat

Ubersichtliche und standardisierte Technik bewertet
Gebaudeautomation bewertet

Anzahl prufpflichtiger Sonderanlagen bewertet

Redundanz und technische Struktur bewertet
Priifergebnis:

Die Neubauvariante ermoglicht eine klar strukturierte technische Gesamtkonzeption
mit geringeren langfristigen Betriebsaufwendungen.

B. Wartungsaufwand

Wartungsvertrage bewertet
Wartungsintervalle bewertet
Zuganglichkeit der Technik bewertet
ErsatzteilverflUgbarkeit bewertet

Priifergebnis:

Die Neubauvariante bietet Vorteile hinsichtlich Wartungsfreundlichkeit und langfristiger
Ersatzteilversorgung, was sich unmittelbar auf die Betriebskosten auswirkt.
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C. Storanfalligkeit

Bewahrte Systemtechnik bewertet
Mischsysteme bewertet
Ausfallwahrscheinlichkeit bewertet

Dokumentation bewertet
Priifergebnis:

Die Neubauvariante weist geringere Storungs- und Ausfallrisiken auf. Dadurch werden
Folgekosten fur Reparaturen und Betriebsunterbrechungen reduziert.

D. Uberwachungs- und Personalkosten

Personeller Uberwachungsaufwand bewertet
Externer Steuerungsaufwand bewertet
Spezialwartungen bewertet

Betriebsflihrung bewertet
Priifergebnis:

Die Neubauvariante ermoglicht einen wirtschaftlicheren technischen Betrieb mit
geringerem langfristigem Uberwachungs- und Personalaufwand.

Bewertungsmethodik

Bewertet wird relativ zur Variante mit den geringeren langfristigen jahrlichen Wartungs-,
Prifungs-, Uberwachungs- und Betreiberkosten.

Die wirtschaftlich gunstigere Variante erhalt den hoheren Zielerreichungsgrad.

Neben den direkten Wartungskosten werden auch Anlagenkomplexitat,
Betriebssicherheit, Personalaufwand und langfristige technische Beherrschbarkeit
berlcksichtigt.

Ableitung der Punktevergabe

Die Auswertung der Prufkriterien zeigt Vorteile der Neubauvariante hinsichtlich
technischer Einheitlichkeit, Wartungsfreundlichkeit, Betriebssicherheit und langfristiger
Betreiberkosten.
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Gleichzeitig wurde berlcksichtigt, dass die Bestandsvariante durch die vorgesehenen
ModernisierungsmaBnahmen ebenfalls einen technisch funktionsfahigen und
wirtschaftlich vertretbaren Zustand erreichen kann.

Die Unterschiede zwischen den Varianten sind erkennbar, werden jedoch nicht als so
gravierend bewertet, dass eine maximale Punktedifferenz gerechtfertigt ware.

Vor diesem Hintergrund wird die Bestandsvariante mit einem mittleren
Zielerreichungsgrad und die Neubauvariante mit einem hohen Zielerreichungsgrad
bewertet.

Ergebnis

Variante Punktevergabe
V1 - Bestand / Sanierung 3 Punkte
V2 - Neubau 4 Punkte

Zusammenfassende Begrundung

Die Bewertung des Unterkriteriums ,,Technischer Betrieb der Anlagen® erfolgt
schwerpunktmaBig auf Grundlage der langfristig zu erwartenden Wartungs-, Prufungs-,
Uberwachungs- und Betreiberkosten.

Die Neubauvariante V2 bietet Vorteile durch einheitliche technische Systeme, geringere
Storanfalligkeit, bessere Wartungszuganglichkeit und niedrigere langfristige
Betreiberkosten.

Die Bestandsvariante V1 bleibt technisch beherrschbar und wirtschaftlich betreibbar,
weist jedoch hohere Anforderungen an Wartung, Koordination und Betriebsflhrung auf.

Im Ergebnis wird die Bestandsvariante mit 3 Punkten und die Neubauvariante mit 4
Punkten bewertet.
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2.5 Gebaudesicherheit und Zugangskontrolle — Gewichtung

6 %

Punktebewertung gemaB Bewertungsmatrix

Variante Punkte

V1 -Bestand/ Sanierung 2 Punkte
V2 - Neubau 5 Punkte

Ausgangssituation

Das Unterkriterium ,,Gebaudesicherheit und Zugangskontrolle“ bewertet die
langfristigen Aufwendungen fur Organisation, Betrieb, Wartung und Kontrolle
sicherheitsrelevanter Einrichtungen sowie deren Auswirkungen auf die Betriebskosten
des Gebaudes.

Berlicksichtigt werden insbesondere:

Zutrittskontrollsysteme (SchlieBanlagen und elektronische Systeme),
Trennung von 6ffentlichen und internen Bereichen,

Sicherheitszonen (z. B. Burgerburo, Sitzungssaal, IT-Bereiche),
Einbruchschutz,

Videouberwachung (soweit zulassig),

Alarm- und Brandmeldeanlagen,

Besuchermanagement.

Zielist der Vergleich der Varianten hinsichtlich:

Sicherheitsniveau,

organisatorischer Umsetzbarkeit,

Flexibilitat der Zugangstrennung,

langfristiger Betriebs-, Wartungs- und Kontrollkosten.

Relevante Normen, Regelwerke und Grundlagen

Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO)
Bundesdatenschutzgesetz (BDSG)

DIN EN 60839 - Elektronische Sicherungssysteme
DIN EN 50133 - Zutrittskontrollanlagen

DIN EN 1627 ff. - Einbruchhemmende Bauteile
DIN 14675 - Brandmeldeanlagen
Arbeitsstattenverordnung (ArbStattV)
Niedersachsische Bauordnung (NBauO)

DIN 18960 — Nutzungskosten im Hochbau
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e BNB-System (Bewertungssystem Nachhaltiges Bauen) — Betrieb und Sicherheit

Methodische Einordnung

Das Unterkriterium wird innerhalb des Hauptkriteriums ,,Betriebskosten“ bewertet.

Im Mittelpunkt der Bewertung stehen die langfristigen Auswirkungen auf die laufenden
jahrlichen Betriebs-, Wartungs-, Kontroll- und Uberwachungskosten
sicherheitsrelevanter Einrichtungen. Technische und organisatorische
Sicherheitsmerkmale werden ausschlieBlich insoweit berticksichtigt, wie sie die
zukunftigen Betriebskosten beeinflussen.

Die Bewertung erfolgt als vergleichende Betrachtung der Varianten V1 (Bestand /
Sanierung) und V2 (Neubau).

Bewertungsmaf3stab
Bewertet werden insbesondere:

e Trennungvon 6ffentlichen und internen Bereichen,
e technische Zugangskontrolle,

e Sicherheitsstandard,

e Nachrustbarkeit,

e Betriebs- und Wartungsaufwand,

e langfristige Kontroll- und Uberwachungskosten.

Je geringer die dauerhaft zu erwartenden Sicherheits- und Kontrollkosten ausfallen und
je effizienter die Sicherheitsorganisation umgesetzt werden kann, desto hoher ist der
Zielerreichungsgrad.

Fachliche Einordnung

Variante V1 — Bestand / Sanierung
Die Bestandsvariante basiert auf einer gewachsenen Gebaudestruktur.
Dadurch ergeben sich haufig:

e komplexere Besucherstrome,

e weniger klare Trennung von offentlichen und internen Bereichen,

e hohere Anforderungen an organisatorische SicherheitsmaBnahmen,

e zusatzlicher Nachrustungsbedarf flir moderne Zutrittskontrollsysteme,
e hoherer Kontroll- und Uberwachungsaufwand.

Die erforderlichen Sicherheitsstandards konnen grundsatzlich erreicht werden, jedoch
haufig mit hdheren laufenden Betriebs- und Personalkosten.
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Variante V2 — Neubau

Die Neubauvariante ermdglicht die fruhzeitige Integration moderner Sicherheits- und
Zutrittskonzepte.

Besondere Vorteile ergeben sich aus:

e klarer Zonierung der Nutzungsbereiche,

e kontrollierbaren Eingangssituationen,

e integrierter Zugangskontrolle,

e moderner Sicherheits- und Gebaudetechnik,
o effizientem Besuchermanagement.

Dadurch kénnen Sicherheitsanforderungen mit geringerem organisatorischem und
personellem Aufwand erfullt werden.

Prufkriterien / Checkliste

A. Raumliche Sicherheitsstruktur

Trennung Besucher- und Verwaltungsbereiche bewertet
Eingangssituation bewertet

Sicherheitszonen bewertet

Zugangswege bewertet
Priifergebnis:

Die Neubauvariante ermdglicht eine deutlich klarere raumliche Sicherheitsstruktur und
reduziert dadurch den organisatorischen Kontrollaufwand.

B. Technische Zugangskontrolle
Elektronische SchlieBsysteme bewertet
Flexible Zutrittssteuerung bewertet
Besucherverwaltung bewertet

Nachrustungsaufwand bewertet
Priifergebnis:

Die Neubauvariante bietet bessere Voraussetzungen fur wirtschaftlich betreibbare
elektronische Zutritts- und Verwaltungssysteme.
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C. Sicherheitsniveau

Einbruchschutz bewertet

Alarm- und Brandmeldetechnik bewertet
Schutz sensibler Bereiche bewertet

IT- und Serverraume bewertet
Priifergebnis:

Die Neubauvariante ermdglicht eine technisch und organisatorisch besser integrierte
Sicherheitsstruktur mit geringerem laufendem Betriebsaufwand.

D. Betriebsaufwand

Personeller Kontrollaufwand bewertet
Wartungsaufwand bewertet
Sonderuberwachung bewertet

Betriebsflihrung bewertet
Priifergebnis:

Die Neubauvariante reduziert die langfristigen Aufwendungen fur Kontrolle,
Uberwachung und Betriebsfiihrung.

Bewertungsmethodik

Bewertet wird qualitativ und risikoorientiert.

MaBgeblich sind die langfristigen Auswirkungen auf die laufenden Betriebs-, Wartungs-,
Kontroll- und Uberwachungskosten.

Je wirtschaftlicher Sicherheit und Zugangskontrolle organisiert und betrieben werden
kénnen, desto hoher ist die Bewertung.

Ableitung der Punktevergabe

Die Auswertung der Prufkriterien zeigt deutliche Vorteile der Neubauvariante
hinsichtlich Sicherheitsorganisation, Zugangssteuerung und langfristiger
Betriebskosten.

Die Bestandsvariante kann die erforderlichen Sicherheitsstandards grundsatzlich
erfullen, bendétigt hierflr jedoch hohere organisatorische, technische und personelle
Aufwendungen.
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Die Unterschiede werden als erheblich und dauerhaft wirksam bewertet.

Vor diesem Hintergrund wird die Bestandsvariante mit einem geringen
Zielerreichungsgrad und die Neubauvariante mit einem sehr hohen Zielerreichungsgrad
bewertet.

Ergebnis

Variante Punktevergabe
V1 -Bestand / Sanierung 2 Punkte
V2 - Neubau 5 Punkte

Zusammenfassende Begrundung

Die Bewertung des Unterkriteriums ,,Gebaudesicherheit und Zugangskontrolle® erfolgt
schwerpunktmaBig auf Grundlage der langfristig zu erwartenden Betriebs-, Wartungs-,
Kontroll- und Uberwachungskosten.

Die Neubauvariante V2 bietet Vorteile durch eine klare raumliche Struktur, moderne
Zugangskontrolle, geringeren organisatorischen Aufwand und wirtschaftlichere
Betriebsablaufe.

Die Bestandsvariante V1 kann die erforderlichen Sicherheitsanforderungen erflllen,
verursacht jedoch héhere laufende Aufwendungen fiir Kontrolle, Uberwachung und
Betriebsorganisation.

Im Ergebnis wird die Bestandsvariante mit 2 Punkten und die Neubauvariante mit 5
Punkten bewertet.
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2.6 Abfallentsorgung — Gewichtung 4 %

Punktebewertung gemaB Bewertungsmatrix

Variante Punkte
V1 -Bestand/ Sanierung 3 Punkte
V2 - Neubau 5 Punkte

Ausgangssituation

Das Unterkriterium ,,Abfallentsorgung“ bewertet die langfristigen Auswirkungen der
Abfallentsorgung auf die laufenden Betriebskosten des Gebaudes.

Berlicksichtigt werden insbesondere:

Restmull,

Papier und Kartonagen,
Bioabfalle (soweit relevant),
Verpackungen und Wertstoffe,
Elektronik- und Sonderabfalle,

Aktenvernichtung unter Berlcksichtigung datenschutzrechtlicher
Anforderungen.

Bewertet werden insbesondere:

Organisation der Abfalltrennung,
Flachenbedarf fur Mullstandorte,
Zuganglichkeit fur Entsorgungsfahrzeuge,
Hygiene und Geruchsentwicklung,
Entsorgungsgebuhren,

Personal- und Bewirtschaftungsaufwand,
Nachhaltigkeitsaspekte.

Zielist der Vergleich der Varianten hinsichtlich der langfristigen jahrlichen Entsorgungs-
und Bewirtschaftungskosten.

Relevante Normen, Regelwerke und Grundlagen

Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG)

Gewerbeabfallverordnung (GewAbfV)

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG), soweit einschlagig

Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO) bei Aktenvernichtung

DIN 18960 — Nutzungskosten im Hochbau

Kommunale Abfallwirtschaftssatzungen

Kommunale Abfallgeblhrensatzungen

BNB-System (Bewertungssystem Nachhaltiges Bauen) — Ressourcen und Betrieb
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Methodische Einordnung

Das Unterkriterium wird innerhalb des Hauptkriteriums ,,Betriebskosten“ bewertet.

Im Mittelpunkt der Bewertung stehen die langfristigen Auswirkungen auf die laufenden
jahrlichen Entsorgungs-, Personal- und Bewirtschaftungskosten des Gebaudebetriebs.

Organisatorische und funktionale Aspekte werden ausschlieBlich insoweit
berlcksichtigt, wie sie die zukilinftigen Betriebskosten beeinflussen.

Die Bewertung erfolgt als vergleichende Betrachtung der Varianten V1 (Bestand /
Sanierung) und V2 (Neubau).

Bewertungsmaf3stab
Bewertet werden insbesondere:

e jahrliche Entsorgungsgebulhren,

e Kosten flur Restmull- und Wertstoffentsorgung,

e Kosten derinnerbetrieblichen Entsorgungslogistik,

e Personal- und Bewirtschaftungsaufwand,

e Flachenkosten fur Mullstandorte,

e langfristige Wirtschaftlichkeit des Entsorgungssystems.

Je geringer die dauerhaft zu erwartenden Entsorgungs- und Bewirtschaftungskosten
ausfallen, desto hoher ist der Zielerreichungsgrad.

Fachliche Einordnung

Variante V1 — Bestand / Sanierung

Die Bestandsvariante verflgt grundsatzlich tber funktionierende
Entsorgungsstrukturen.

Aufgrund bestehender Gebaude- und Freiflachenstrukturen ergeben sich jedoch
teilweise Einschrankungen hinsichtlich:

e optimaler Mullstandorte,

e logistischer Ablaufe,

e Flacheneffizienz,

e Trennung unterschiedlicher Abfallfraktionen,
e innerbetrieblicher Transportwege.

Die vorhandenen Strukturen fuhren teilweise zu héheren
Bewirtschaftungsaufwendungen, langeren internen Transportwegen und geringeren
Optimierungsmaglichkeiten bei den laufenden Entsorgungskosten.
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Variante V2 — Neubau

Die Neubauvariante ermdglicht die fruhzeitige Integration moderner Entsorgungs- und
Logistikkonzepte.

Besondere Vorteile ergeben sich aus:

e optimierter Anordnung von Mullstandorten,

e kurzen internen Transportwegen,

e guter Erreichbarkeit fur Entsorgungsfahrzeuge,
e verbesserter Wertstofftrennung,

o effizienteren Betriebsablaufen.

Dadurch kénnen Personalaufwand, Bewirtschaftungskosten und Entsorgungsgebuhren
langfristig reduziert werden.

Prufkriterien / Checkliste

A. Organisation

Klare Mulltrennung moglich

Gut erreichbare Mullrdume

Keine langen internen Transportwege
Hygienische Lagerung gewahrleistet

Priifergebnis:

Die Neubauvariante ermadglicht eine effizientere Organisation der Abfallentsorgung und
reduziert den laufenden organisatorischen Aufwand.

B. Standort und ErschlieBung

Millstandort gut anfahrbar

Keine Storung des 6ffentlichen Raums
Keine Beeintrachtigung des Ortsbildes

Keine zusatzlichen Sonderflachen erforderlich
Priifergebnis:

Die Neubauvariante bietet gunstigere Voraussetzungen fur wirtschaftliche
Entsorgungsablaufe und geringere Bewirtschaftungskosten.
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C. Wirtschaftlichkeit

Geringe jahrliche Entsorgungsgebuhren

Keine Uberdimensionierten Mullbehalter

Keine Sonderabfallkosten in groBerem Umfang
Optimierte Abholintervalle moglich

Priifergebnis:

Die Neubauvariante weist Vorteile hinsichtlich jahrlicher Entsorgungsgebihren,
Behaltermanagement, Personalaufwand und laufender Bewirtschaftungskosten auf.

D. Nachhaltigkeit

Hoher Anteil getrennter Wertstoffe
Reduzierung von Restmuill

Moglichkeit zur Papier- und Aktenreduktion

Umweltfreundliches Entsorgungskonzept
Priifergebnis:

Die verbesserten Moglichkeiten zur Abfalltrennung und Wertstofferfassung wirken sich
mittelbar positiv auf die langfristigen Entsorgungs- und Betriebskosten aus.

Bewertungsmethodik

Bewertet wird qualitativin Kombination mit einer relativen Kostenbetrachtung.

MaBgeblich sind die langfristigen Auswirkungen auf die jdhrlichen Entsorgungs-,
Personal- und Bewirtschaftungskosten.

Nachhaltigkeits- und Organisationsaspekte werden ausschlieBlich berltcksichtigt,
soweit sie zu geringeren oder hoheren Betriebskosten flihren.

Die Variante mit geringeren Entsorgungskosten und besserer organisatorischer
Umsetzung erhalt den héheren Zielerreichungsgrad.

Ableitung der Punktevergabe

Die Auswertung der Prufkriterien zeigt Vorteile der Neubauvariante hinsichtlich
Organisation, Flacheneffizienz, Entsorgungslogistik und langfristiger Wirtschaftlichkeit.
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Die Bewertung basiert nicht primar auf kologischen Aspekten, sondern auf den
langfristigen Auswirkungen der Entsorgungsorganisation auf Gebuhren-, Personal- und
Bewirtschaftungskosten.

Die Bestandsvariante ermoglicht eine funktionierende Abfallentsorgung, weist jedoch
geringere Optimierungsmaglichkeiten und héhere organisatorische Aufwendungen auf.

Die Unterschiede werden als erkennbar, jedoch nicht auBergewohnlich groB bewertet.

Vor diesem Hintergrund wird die Bestandsvariante mit einem mittleren
Zielerreichungsgrad und die Neubauvariante mit einem sehr hohen Zielerreichungsgrad
bewertet.

Ergebnis

Variante Punktevergabe
V1 - Bestand / Sanierung 3 Punkte
V2 - Neubau 5 Punkte

Zusammenfassende Begrundung

Die Bewertung des Unterkriteriums ,,Abfallentsorgung® erfolgt schwerpunktmaBig auf
Grundlage der langfristig zu erwartenden Entsorgungs-, Personal- und
Bewirtschaftungskosten.

Die Neubauvariante V2 ermdglicht durch effizientere Entsorgungsablaufe, optimierte
Mullstandorte, bessere Wertstofftrennung und geringeren organisatorischen Aufwand
niedrigere laufende Betriebskosten.

Die Bestandsvariante V1 bleibt funktional und wirtschaftlich betreibbar, weist jedoch
geringere Optimierungsmaglichkeiten und héhere laufende
Bewirtschaftungsaufwendungen auf.

Im Ergebnis wird die Bestandsvariante mit 3 Punkten und die Neubauvariante mit 5
Punkten bewertet.
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2.7 Kosten fur AuBenanlagen und Pflege — Gewichtung 7 %

Punktebewertung gemaB Bewertungsmatrix

Variante Punkte
V1 -Bestand/ Sanierung 3 Punkte
V2 - Neubau 5 Punkte

Ausgangssituation

Das Unterkriterium ,,Kosten fur AuBenanlagen und Pflege“ bewertet die langfristigen

jahrlichen Aufwendungen flur Pflege, Unterhaltung und Verkehrssicherung der
AuBenanlagen sowie deren Auswirkungen auf die Betriebskosten des Gebaudes.

Berlicksichtigt werden insbesondere:

e Grunflachenpflege,

e Rasen-und Geholzschnitt,

e Baumpflege,

e Reinigung befestigter Flachen,

e Winterdienst,

e Beleuchtungsunterhalt,

e Wartung von Stadtmadblierung,

e Pflege von Entwasserungs- und Versickerungsanlagen.

Einflussfaktoren sind insbesondere:

e GroBe und Zuschnitt der AuBenflachen,
e Versiegelungsgrad,

e Gestaltungsintensitat,

e Topografie,

e Verkehrssicherungspflichten,

e Winterdienstanforderungen.

Zielist der Vergleich der Varianten hinsichtlich der dauerhaften Unterhaltsbelastung fur

den kommunalen Haushalt.

Relevante Normen, Regelwerke und Grundlagen

e DIN 18915 ff. - Vegetationstechnik im Landschaftsbau

e DIN 18920 - Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen

e FLL-Richtlinien (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung
Landschaftsbau)

e DIN 18960 - Nutzungskosten im Hochbau
e StraBenreinigungs- und Winterdienstsatzungen
e Verkehrssicherungspflichten nach BGB
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e Kommunale Pflege- und Unterhaltungsvorgaben

e BNB-System (Bewertungssystem Nachhaltiges Bauen) — AuBenanlagen und
Betriebskosten

Methodische Einordnung
Das Unterkriterium wird innerhalb des Hauptkriteriums ,,Betriebskosten® bewertet.

Im Mittelpunkt der Bewertung stehen die langfristigen Auswirkungen auf die laufenden
jahrlichen Pflege-, Unterhaltungs- und Verkehrssicherungskosten der AuBenanlagen.
Gestalterische und funktionale Aspekte werden ausschlieBlich insoweit berlcksichtigt,
wie sie die zuklinftigen Betriebskosten beeinflussen.

Die Bewertung erfolgt als vergleichende Betrachtung der Varianten V1 (Bestand /
Sanierung) und V2 (Neubau).

Bewertungsmaf3stab
Bewertet werden insbesondere:

e FlachengroBe der AuBenanlagen,

o Pflegeintensitat der Gestaltung,

e winterdienstrelevante Flachen,

e technische Anlagen im AuBenraum,

e Verkehrssicherungspflichten,

e langfristige Pflege- und Unterhaltungskosten.

Je geringer die dauerhaft zu erwartenden AuBenanlagen- und Pflegekosten ausfallen,
desto hoher ist der Zielerreichungsgrad.

Fachliche Einordnung

Variante V1 — Bestand / Sanierung
Die Bestandsvariante verfligt Uber vergleichsweise geringe AuBenanlagenflachen.
Hieraus ergeben sich grundsatzlich Vorteile hinsichtlich:

e Pflegeumfang,

e Grunflachenunterhaltung,

e Winterdienst,

e laufender Bewirtschaftungskosten.

Gleichzeitig sind die vorhandenen AuBenanlagen nur eingeschrankt optimierbar.
Bestehende Strukturen, Wegefuhrungen und Entwasserungseinrichtungen konnen
langfristig erhohte Unterhaltungsaufwendungen verursachen.
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Variante V2 — Neubau

Die Neubauvariante umfasst zwar einen groBeren Umfang neu gestalteter
AuBenanlagen, ermoglicht jedoch eine wirtschaftliche Gesamtkonzeption.

Besondere Vorteile ergeben sich aus:

e optimierter Fldchenorganisation,

o pflegearmen Gestaltungskonzepten,

o effizienter Entwasserung,

e guter maschineller Pflegefahigkeit,

e wirtschaftlicheren Winterdienstablaufen.

Dadurch kénnen die langfristigen Pflege- und Unterhaltungskosten trotz groBerer
Flachen teilweise kompensiert werden.

Prufkriterien / Checkliste

A. Flachenumfang

AuBenflachen kompakt
Geringer Versiegelungsgrad
Uberschaubare Wegeflichen

Keine unnoétigen Platziberdimensionierungen

Priifergebnis:

Beide Varianten wurden hinsichtlich Flachenumfang und Flacheneffizienz bewertet. Die

Bestandsvariante weist geringere AuBenflachen auf, wahrend die Neubauvariante
Vorteile bei der Flachenorganisation besitzt.

B. Pflegeintensitat

Pflegearme Bepflanzung

Keine aufwendigen Sonderpflanzungen
Geringer Schnitt- und Bewasserungsbedarf
Nachhaltige Gestaltung

Priifergebnis:

Die Neubauvariante bietet bessere Moglichkeiten zur Umsetzung pflegearmer und
langfristig wirtschaftlicher Gestaltungskonzepte.
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C. Winterdienst

Geringe raumungspflichtige Flache
Keine komplizierten Gefalle

Gute maschinelle Erreichbarkeit

Keine erhohten Streumittelanforderungen
Priifergebnis:

Die Neubauvariante ermdglicht effizientere Winterdienstablaufe und geringere
organisatorische Aufwendungen.

D. Betriebskosten

Niedrige jahrliche Pflegekosten (€)
Marktubliche Kostenansatze

Keine dauerhaften Sonderleistungen

Kein zusatzlicher Personalbedarf
Priifergebnis:

Unter Beruicksichtigung der langfristigen Bewirtschaftung wird die Neubauvariante
insgesamt wirtschaftlicher eingeschatzt.

Bewertungsmethodik

Bewertet wird relativ zur Variante mit den geringeren langfristigen jahrlichen
AuBenanlagen- und Pflegekosten.

Die wirtschaftlich gunstigere Variante erhalt den hoheren Zielerreichungsgrad.

Neben dem reinen Flachenumfang werden insbesondere Pflegeintensitat,
Winterdienstaufwand, Verkehrssicherungspflichten und langfristige
Unterhaltungskosten berlcksichtigt.

Ableitung der Punktevergabe

Die Bewertung bertcksichtigt ausdriicklich, dass die Bestandsvariante Uber geringere
AuBenanlagenflachen verflgt und daraus Vorteile hinsichtlich des unmittelbaren
Pflegeumfangs entstehen.

Gleichzeitig bietet die Neubauvariante bessere Mdglichkeiten fur eine wirtschaftliche
Gesamtorganisation der AuBenanlagen, pflegearme Gestaltung, optimierte
Pflegeablaufe und geringere langfristige Bewirtschaftungsrisiken.
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Im Ergebnis werden die Vorteile der Neubauvariante hinsichtlich langfristiger
Unterhaltung und Betriebskosten hoher gewichtet als die Flachenvorteile der
Bestandsvariante.

Vor diesem Hintergrund wird die Bestandsvariante mit einem mittleren
Zielerreichungsgrad und die Neubauvariante mit einem sehr hohen Zielerreichungsgrad
bewertet.

Ergebnis
Variante Punktevergabe
V1 -Bestand / Sanierung 3 Punkte
V2 - Neubau 5 Punkte

Zusammenfassende Begrundung

Die Bewertung des Unterkriteriums ,,Kosten fur AuBenanlagen und Pflege“ erfolgt
schwerpunktmagig auf Grundlage der langfristig zu erwartenden Pflege-, Unterhaltungs-
, Winterdienst- und Verkehrssicherungskosten.

Die Bestandsvariante V1 weist Vorteile durch geringere AuBenfladchen auf. Die
Neubauvariante V2 bietet hingegen bessere Maglichkeiten zur wirtschaftlichen
Organisation, pflegearmen Gestaltung und langfristigen Reduzierung der
Bewirtschaftungsaufwendungen.

Unter Beruicksichtigung aller EinflussgroBen wird die Neubauvariante hinsichtlich der
langfristigen Betriebskosten gunstiger bewertet.

Im Ergebnis wird die Bestandsvariante mit 3 Punkten und die Neubauvariante mit 5
Punkten bewertet.
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2.8 Versicherungen fur den Gebaudebetrieb — Gewichtung 3 %

Punktebewertung gemaB Bewertungsmatrix

Variante Punkte
V1 -Bestand/ Sanierung 3 Punkte
V2 - Neubau 5 Punkte

Ausgangssituation

Das Unterkriterium ,Versicherungen fur den Gebaudebetrieb“ bewertet die langfristigen
Auswirkungen versicherungsrelevanter Risiken auf die laufenden Betriebskosten des
Gebaudes.

Berlicksichtigt werden insbesondere:

e Gebaudeversicherung (Feuer, Leitungswasser, Sturm, Hagel),
e Elementarschadenversicherung,

e Glasversicherung,

e Elektronikversicherung,

e Maschinen- und Anlagenversicherung,

o Haftpflichtversicherung flir den Gebaudebetrieb.

Einflussfaktoren sind insbesondere:

e Neubauwert und Versicherungswert,
e Bauweise und Konstruktion,

e Schadensanfalligkeit,

e Lage- und Klimarisiken,

e technische Ausstattung,

e Sicherheitsstandard.

Zielist der Vergleich der Varianten hinsichtlich der langfristigen jahrlichen
Versicherungsaufwendungen und ihrer Auswirkungen auf die Betriebskosten des
kommunalen Gebaudebetriebs.

Relevante Normen, Regelwerke und Grundlagen

e Versicherungsvertragsgesetz (VVG)

e Allgemeine Wohngebaude-Versicherungsbedingungen (VGB)
e DIN 18960 - Nutzungskosten im Hochbau

e Gebaudeenergiegesetz (GEG), soweit versicherungsrelevant
e VdS-Richtlinien der Schadenverhttung GmbH

e Anforderungen der kommunalen Versicherer

e Kommunale Versicherungsrichtlinien und Deckungskonzepte
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e BNB-System (Bewertungssystem Nachhaltiges Bauen) — Betriebskosten und
Risikomanagement

Methodische Einordnung

Das Unterkriterium wird innerhalb des Hauptkriteriums ,,Betriebskosten“ bewertet.

Im Mittelpunkt der Bewertung stehen die langfristigen Auswirkungen auf die laufenden
jahrlichen Versicherungskosten des Gebaudebetriebs. Technische und bauliche
Merkmale werden ausschlieBlich insoweit berlicksichtigt, wie sie die
Versicherungspramien, Selbstbehalte oder versicherungsbedingten Betriebskosten
beeinflussen.

Die Bewertung erfolgt als vergleichende Betrachtung der Varianten V1 (Bestand /
Sanierung) und V2 (Neubau).

Bewertungsmafstab
Bewertet werden insbesondere:

e jahrliche Versicherungspramien,

e Versicherungswert des Gebaudes,

e Risikozuschlage,

e Schadenpotenziale,

e Selbstbehalte,

e versicherungsrelevante technische Anlagen,

e langfristige Entwicklung der Versicherungsaufwendungen.

Je geringer die dauerhaft zu erwartenden Versicherungsaufwendungen ausfallen, desto
hoher ist der Zielerreichungsgrad.

Fachliche Einordnung

Variante V1 — Bestand / Sanierung

Die Bestandsvariante weist aufgrund vorhandener Gebaudestrukturen teilweise erhohte
versicherungsrelevante Risiken auf.

Insbesondere konnen sich ergeben:

e erhohte Leitungswasserrisiken,

e hohere Schadenswahrscheinlichkeiten durch Bestandskonstruktionen,
e zusatzliche Risikozuschlage,

e hoherer Pruf- und Nachweisaufwand.

Diese Faktoren konnen sich langfristig auf Versicherungspramien und
versicherungsbedingte Betriebskosten auswirken.

45



Variante V2 — Neubau

Die Neubauvariante ermdglicht die Umsetzung aktueller technischer und baulicher
Standards.

Hierdurch kénnen erreicht werden:

e geringere Schadensrisiken,

e verbesserte PraventionsmafBnahmen,
e hohere technische Sicherheit,

e gunstigere Risikoeinstufungen.

Dies kann langfristig zu geringeren Versicherungsaufwendungen und stabileren
Pramienentwicklungen fuhren.

Prufkriterien / Checkliste

A. Gebédudewert

Versicherungswert marktublich

Keine auBergewdhnlich hohen Wiederherstellungskosten
Realistische Bewertungssumme

Glasanteil berucksichtigt

Priifergebnis:

Die Versicherungswerte beider Varianten wurden bewertet. MaBgeblich sind die daraus
resultierenden langfristigen Versicherungsaufwendungen.

B. Risikoprofil

Leitungswasserrisiken bewertet
Brandschutzrisiken bewertet

Sturm- und Elementarrisiken bewertet

Bauliche Pravention berlcksichtigt
Priifergebnis:

Die Neubauvariante weist Vorteile hinsichtlich versicherungsrelevanter Risikofaktoren
auf, was sich positiv auf die langfristige Pramienentwicklung auswirken kann.

C. Technische Ausstattung

Technische Anlagen bewertet
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Schadensanfalligkeit berlcksichtigt
Sicherheitstechnik bewertet
Elektronikrisiken bewertet
Priifergebnis:

Die technische Ausstattung der Neubauvariante ermdglicht eine gunstigere
Risikobewertung und geringere versicherungsbedingte Kostenrisiken.

D. Wirtschaftlichkeit

Niedrige jahrliche Versicherungspramien
Keine auBergewdhnlichen Zuschlage
Transparente Kalkulationsgrundlage

Vergleichbare Deckungssummen
Priifergebnis:

Die Neubauvariante wird hinsichtlich der langfristigen Versicherungsaufwendungen
insgesamt gunstiger eingeschatzt.

Bewertungsmethodik

Bewertet wird relativ zur Variante mit den geringeren langfristigen jahrlichen
Versicherungsaufwendungen.

MafBgeblich sind die Auswirkungen auf die laufenden Betriebskosten. Sicherheits- und
Risikofaktoren werden ausschlieBlich berucksichtigt, soweit sie die
Versicherungspramien, Selbstbehalte oder sonstigen versicherungsbedingten Kosten
beeinflussen.

Die wirtschaftlich gunstigere Variante erhalt den hoheren Zielerreichungsgrad.

Ableitung der Punktevergabe

Die Bewertung erfolgt nicht auf Grundlage des Sicherheitsniveaus allein, sondern auf
Basis der daraus resultierenden langfristigen Versicherungsaufwendungen.

Die Auswertung der Prufkriterien zeigt Vorteile der Neubauvariante hinsichtlich
Schadensrisiko, technischer Pravention und langfristiger Pramienstabilitat.

Die Bestandsvariante bleibt grundsatzlich versicherbar und wirtschaftlich betreibbar,
weist jedoch hohere versicherungsrelevante Risiken und damit hohere langfristige
Kostenrisiken auf.
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Vor diesem Hintergrund wird die Bestandsvariante mit einem mittleren
Zielerreichungsgrad und die Neubauvariante mit einem sehr hohen Zielerreichungsgrad
bewertet.

Ergebnis

Variante Punktevergabe
V1 - Bestand / Sanierung 3 Punkte
V2 - Neubau 5 Punkte

Zusammenfassende Begrundung

Die Bewertung des Unterkriteriums ,Versicherungen fur den Gebaudebetrieb* erfolgt
schwerpunktmaBig auf Grundlage der langfristig zu erwartenden Versicherungspramien
und versicherungsbedingten Betriebskosten.

Die Neubauvariante V2 bietet Vorteile durch geringere Schadensrisiken, bessere
technische PraventionsmaBnahmen und gunstigere langfristige
Versicherungsbedingungen. Daraus ergeben sich voraussichtlich geringere laufende
Versicherungsaufwendungen.

Die Bestandsvariante V1 bleibt wirtschaftlich betreibbar, weist jedoch hohere
versicherungsrelevante Risiken und damit hohere langfristige Kostenrisiken auf.

Im Ergebnis wird die Bestandsvariante mit 3 Punkten und die Neubauvariante mit5
Punkten bewertet.
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2.9 Nutzungsbedingte Betriebskosten und bauliche
Instandhaltung — Gewichtung 4 %

Punktebewertung gemaB Bewertungsmatrix

Variante Punkte
V1 -Bestand/Sanierung 3 Punkte
V2 - Neubau 4 Punkte

Ausgangssituation

Das Unterkriterium ,,Nutzungsbedingte Betriebskosten und bauliche Instandhaltung®
bewertet die langfristigen Auswirkungen der baulichen Unterhaltung auf die laufenden
Betriebskosten des Gebaudes.

Berlcksichtigt werden insbesondere:

e [Instandhaltung der Baukonstruktion,

e Erneuerungszyklen von Bauteilen,

e Reparaturen infolge Abnutzung,

e Austausch verschlissener Bauteile,

e Fassaden- und Dachunterhalt,

e Fenster- und TUrwartung,

e Unterhaltung von Bodenbelagen und Oberflachen.

Unterschiede zwischen den Varianten ergeben sich insbesondere aus:

Variante V1 — Bestand / Sanierung
e erhohtem Risiko verdeckter Substanzmangel,
e teilweise geringeren Restnutzungsdauern,
e hdherem Reparatur- und Erneuerungsbedarf.
Variante V2 — Neubau
e langeren Anfangsnutzungsdauern,
e geringerem Instandhaltungsbedarf in den ersten Nutzungsjahrzehnten,
e teilweise hoherwertigen Konstruktionen und Materialien.

Zielist der Vergleich der Varianten hinsichtlich der dauerhaften finanziellen Belastung
des kommunalen Haushalts durch Instandhaltung, Reparaturen und bauliche
Unterhaltung.

Relevante Normen, Regelwerke und Grundlagen

e DIN 31051 - Grundlagen der Instandhaltung
e DIN EN 13306 - Begriffe der Instandhaltung
e VDI 2067 - Wirtschaftlichkeit gebaudetechnischer Anlagen
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e DIN 18960 - Nutzungskosten im Hochbau

e BNB-System (Bewertungssystem Nachhaltiges Bauen) — Betriebskosten und
Lebenszyklus

e Lebenszykluskostenbetrachtungen (LCC)
e Hersteller- und Wartungsvorgaben der verwendeten Bauteile

Methodische Einordnung

Das Unterkriterium wird innerhalb des Hauptkriteriums ,,Betriebskosten® bewertet.

Im Mittelpunkt stehen die langfristigen Auswirkungen auf die laufenden jahrlichen
Kosten fur Instandhaltung, Reparatur, Erneuerung und bauliche Unterhaltung.

Bewertet werden nicht die Investitionskosten der Bauteile, sondern die wahrend
der Nutzungsdauer entstehenden laufenden Kosten fiir Wartung, Reparatur,
Erneuerung und bauliche Unterhaltung.

Die Bewertung erfolgt als vergleichende Betrachtung der Varianten V1 (Bestand /
Sanierung) und V2 (Neubau).

Bewertungsmafstab
Bewertet werden insbesondere:

e jahrliche Instandhaltungskosten,

e jahrliche Reparaturkosten,

e Erneuerungszyklen von Bauteilen,

e Ruckstellungsbedarf fir Unterhaltung,

e planbare und ungeplante Instandsetzungen,

e langfristige Lebenszykluskosten der Baukonstruktion.

Je geringer die dauerhaft zu erwartenden Unterhaltungskosten ausfallen, desto hoher ist
der Zielerreichungsgrad.

Fachliche Einordnung

Variante V1 — Bestand / Sanierung

Die Bestandsvariante kann trotz durchgefuhrter SanierungsmaBnahmen weiterhin
Risiken aus vorhandener Bausubstanz aufweisen.

Insbesondere konnen sich ergeben:

e zusatzliche Reparaturkosten,
e ungeplante Instandsetzungen,
e verkurzte Restnutzungsdauern einzelner Bauteile,
e hohere Aufwendungen fur bauliche Unterhaltung.
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Verdeckte Substanzmangel kdnnen zu zusatzlichen Reparatur- und

Instandsetzungskosten fihren und erhohen damit die langfristige Kostenbelastung des

Gebaudebetriebs.

Variante V2 — Neubau

Die Neubauvariante ermoglicht die Umsetzung neuer und langlebiger Konstruktionen.
Besondere Vorteile ergeben sich aus:

e langeren Nutzungsdauern,

e geringeren Instandhaltungsaufwendungen in den ersten Nutzungsjahrzehnten,
e planbaren Erneuerungszyklen,

e geringeren Reparaturrisiken.

Langere Nutzungsdauer und geringerer Instandhaltungsbedarf fuhren regelmaBig zu
niedrigeren jahrlichen Unterhaltungskosten.

Prufkriterien / Checkliste

A. Bauliche Substanz

Gute Grundsubstanz bewertet
Langlebige Konstruktionen bewertet
Bekannte Schwachstellen berlicksichtigt
Dach- und Fassadenqualitat bewertet

Priifergebnis:

Die Neubauvariante bietet Vorteile hinsichtlich Nutzungsdauer und langfristiger
Planbarkeit der Unterhaltungskosten.

B. Erneuerungszyklen

Lebensdauer von Dach und Fassade bewertet
Bodenbelage bewertet

Austauschzyklen bertcksichtigt

Materialbestandigkeit bewertet
Priifergebnis:

Die Neubauvariante ermoglicht langere und besser kalkulierbare Erneuerungszyklen.
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C. Reparaturanfalligkeit

Schadensanfalligkeit bewertet
Reparaturzuganglichkeit bewertet
Sonderkonstruktionen bewertet

Feuchte- und Schadensrisiken bertcksichtigt

Priifergebnis:

Die Bestandsvariante weist hohere Risiken ungeplanter Instandsetzungen auf, wahrend
die Neubauvariante geringere Reparaturanfalligkeiten erwarten lasst.

D. Wirtschaftlichkeit

Niedrige jahrliche Instandhaltungskosten bewertet
Rickstellungen kalkulierbar

Reparaturkosten berlicksichtigt

Lebenszykluskostenbetrachtung berlcksichtigt
Priifergebnis:

Die Neubauvariante wird hinsichtlich der langfristigen Instandhaltungs- und
Unterhaltungskosten insgesamt gunstiger eingeschatzt.

Bewertungsmethodik

Die Bewertung erfolgt auf Grundlage der langfristig zu erwartenden jahrlichen
Instandhaltungsaufwendungen.

Bauliche Risiken werden ausschlieBlich berlcksichtigt, soweit sie zu hdheren oder
niedrigeren Unterhaltungskosten fuhren.

Bewertet wird relativ zur Variante mit den geringeren langfristigen Unterhaltungskosten.

Die wirtschaftlich gunstigere Variante erhalt den hoheren Zielerreichungsgrad.

Ableitung der Punktevergabe

Die Bewertung erfolgt nicht anhand der baulichen Qualitat an sich, sondern anhand der
daraus resultierenden langfristigen Kosten fur Reparatur, Instandhaltung, Erneuerung
und Unterhaltung.

Die Auswertung der Prufkriterien zeigt Vorteile der Neubauvariante hinsichtlich
Nutzungsdauer, Planbarkeit der Unterhaltungskosten und geringerer Reparaturrisiken.
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Die Bestandsvariante bleibt grundsatzlich wirtschaftlich betreibbar, weist jedoch
hohere Risiken ungeplanter InstandsetzungsmaBnahmen und damit hohere langfristige
Kostenrisiken auf.

Vor diesem Hintergrund wird die Bestandsvariante mit einem mittleren
Zielerreichungsgrad und die Neubauvariante mit einem sehr hohen Zielerreichungsgrad
bewertet.

Ergebnis

Variante Punktevergabe
V1 -Bestand / Sanierung 3 Punkte
V2 - Neubau 4 Punkte

Zusammenfassende Begrundung

Die Bewertung des Unterkriteriums ,,Nutzungsbedingte Betriebskosten und bauliche
Instandhaltung® erfolgt schwerpunktmaBig auf Grundlage der langfristig zu erwartenden
Aufwendungen fur Reparatur, Instandhaltung, Erneuerung und bauliche Unterhaltung.

Unterschiede zwischen den Varianten werden ausschlieBlich insoweit berlicksichtigt,
wie sie zu hoheren oder niedrigeren laufenden Kosten des Gebaudebetriebs fuhren.

Die Neubauvariante V2 bietet Vorteile durch langere Nutzungsdauern, geringeren
Instandhaltungsbedarf und besser kalkulierbare Unterhaltungskosten. Daraus ergeben
sich voraussichtlich geringere langfristige Belastungen flr den kommunalen Haushalt.

Die Bestandsvariante V1 bleibt wirtschaftlich betreibbar, weist jedoch hohere Risiken
ungeplanter InstandsetzungsmaBnahmen und damit hohere langfristige
Unterhaltungskosten auf.

Im Ergebnis wird die Bestandsvariante mit 3 Punkten und die Neubauvariante mit 4
Punkten bewertet.
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HAUPTKRITERIUM 3

Lebenszykluskosten / Gesamtwirtschaftlichkeit

Gewichtung

15%

Bewertungsziel

Bewertung der wirtschaftlichen Auswirkungen der Varianten Uber den gesamten
Lebenszyklus des Gebdudes. Berucksichtigt werden Investitionskosten, Betriebskosten
sowie langfristige wirtschaftliche Chancen und Risiken.

Ziel ist die Beurteilung der Gesamtwirtschaftlichkeit unter Berlicksichtigung der
langfristigen finanziellen Belastungen fur die Stadt Bad Munder.

Unterkriterien

= 3.1 Lebenszykluskosten (LCC)

= 3.2 Wirtschaftliche Nachhaltigkeit
= 3.3 Kostenstabilitat

= 3.4 Gesamtwirtschaftlichkeit

= 3.5 Risiken der Kostenentwicklung

Ergebnis Hauptkriterium

Variante Ergebnis
V1 -Sanierung / Bestand 0,51
V2 -Neubau 0,63__
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Hauptkriterium 3 — Lebenszykluskosten (LCC) -
Gewichtung 15 %

Einleitung und Gesamtbewertung

Die wirtschaftliche Beurteilung von Gebauden kann nicht allein auf Grundlage der
Investitionskosten erfolgen. Fur eine sachgerechte und nachhaltige
Entscheidungsfindung sind vielmehr samtliche Kostenwirkungen tUber den gesamten
Lebenszyklus eines Gebaudes zu berlcksichtigen.

Hierzu zahlen neben den einmaligen Anschaffungs- und Herstellungskosten
insbesondere die wahrend der Nutzungsphase entstehenden Betriebs-, Wartungs-,
Instandhaltungs- und Reparaturkosten sowie die am Ende der Nutzungsdauer
anfallenden Ruckbau- und Entsorgungskosten.

Das Hauptkriterium ,,Lebenszykluskosten (Life Cycle Costs — LCC)“ fihrt diese
Kostenwirkungen in einer ganzheitlichen Betrachtung zusammen. Ziel ist es, die
langfristigen finanziellen Auswirkungen der Varianten auf den kommunalen Haushalt
Uber einen einheitlichen Betrachtungszeitraum von beispielsweise 40 Jahren zu
bewerten.

Die Lebenszykluskostenbetrachtung berlicksichtigt damit nicht nur die Frage, welche
Variante zu Beginn geringere Investitionskosten verursacht, sondern vor allem, welche
Variante uber die gesamte Nutzungsdauer die wirtschaftlichere Losung darstellt.

Berlcksichtigt werden dabei die folgenden Lebenszyklusphasen:

e Anschaffungs- und Investitionskosten,
e Betriebs- und Energiekosten,

e Wartungs- und Instandhaltungskosten,
e Reparatur- und Ausfallkosten,

e Entsorgungs- und Ruckbaukosten.

Gerade bei kommunalen Gebauden kénnen die wahrend der Nutzungsdauer
entstehenden Betriebs-, Wartungs-, Instandhaltungs- und Erneuerungskosten die
ursprunglichen Investitionskosten erreichen oder teilweise sogar Ubersteigen. Die
langfristige Wirtschaftlichkeit wird daher maBgeblich durch die Kostenentwicklung
wahrend des Gebaudebetriebs bestimmt.

Die Bewertung erfolgt auf Grundlage des derzeit vorliegenden Planungsstandes, der
uberwiegend der Leistungsphase 2 (Vorplanung) gemaB HOAI entspricht. Fur
wesentliche Teile der zukinftigen Kostenentwicklung liegen naturgemaB noch keine
belastbaren Betriebsdaten, Ausschreibungsergebnisse oder Langzeiterfahrungen vor.
Soweit konkrete Daten nicht verfligbar sind, erfolgt die Bewertung auf Grundlage
nachvollziehbarer und fur beide Varianten gleichermaBen angewendeter Annahmen,
Erfahrungswerte, Kostenkennwerte sowie sachverstandiger
Plausibilitadtsbetrachtungen.



Die Lebenszykluskostenbetrachtung stellt daher keine exakte Kostenprognose dar. Sie
dient vielmehr der vergleichenden Bewertung der langfristigen wirtschaftlichen
Auswirkungen der Varianten und ermoglicht eine systematische Gegenuberstellung
ihrer zu erwartenden Gesamtwirtschaftlichkeit Uber den betrachteten
Nutzungszeitraum.

Gesamtergebnis

Die Auswertung der Unterkriterien zeigt insgesamt wirtschaftliche Vorteile der Variante
V2 (Neubau) gegenliber der Variante V1 (Bestand / Sanierung).

Die niedrigeren Anfangsinvestitionen der Neubauvariante werden durch Vorteile in den
nachfolgenden Lebenszyklusphasen noch verstarkt. Insbesondere bei den Betriebs-,
Wartungs-, Instandhaltungs- und Risikokosten ergeben sich langfristige wirtschaftliche
Vorteile sowie eine hohere Planbarkeit zuklnftiger Aufwendungen.

Unter Beruicksichtigung des aktuellen Planungsstandes ergibt sich daher im Rahmen
der Lebenszyklusbetrachtung insgesamt eine wirtschaftliche Vorteilhaftigkeit der
Variante V2 (Neubau) gegenlber der Variante V1 (Bestand / Sanierung).

Ergebnis Hauptkriterium 3 — Lebenszykluskosten (LCC)

Variante Gewichtetes Ergebnis
V1 -Bestand / Sanierung 0,51
V2 -Neubau 0,63

Die Bewertung basiert auf den Unterkriterien 3.1 Anschaffungs- und Investitionskosten,
3.2 Betriebs- und Energiekosten, 3.3 Wartungs- und Instandhaltungskosten, 3.4
Reparatur- und Ausfallkosten sowie 3.5 Entsorgungs- und Ruckbaukosten.

Die Ergebnisse spiegeln die langfristig zu erwartenden wirtschaftlichen Auswirkungen
der beiden Varianten Uber den betrachteten Lebenszykluszeitraum wider. Insgesamt
weist die Variante V2 (Neubau) im Vergleich zur Variante V1 (Bestand / Sanierung) die
gunstigere Lebenszykluskostenstruktur und damit den héheren Zielerreichungsgrad
innerhalb des gewahlten Bewertungssystems auf.



3.1 Anschaffungs- und Investitionskosten — Gewichtung 30 %

Punktebewertung gemaB Bewertungsmatrix

Variante Punkte
V1 -Bestand/ Sanierung 4 Punkte
V2 - Neubau 5 Punkte

Ausgangssituation

Das Unterkriterium ,,Anschaffungs- und Investitionskosten“ bewertet die Gesamtkosten
der erstmaligen Herstellung bzw. Anschaffung der jeweiligen Variante (V1 oder V2).

Berlicksichtigt werden insbesondere:

e Bau- bzw. Sanierungskosten,

e Planungskosten,

e Gutachten,

e Genehmigungs- und Verfahrenskosten,

e Baunebenkosten,

e Ausstattungskosten,

e Kosten der AuBenanlagen,

e gegebenenfalls Grundstuckskosten,

e gegebenenfalls Erwerbskosten,

e gegebenenfalls Interimskosten und Umzugskosten.

Die Kostenermittlung orientiert sich systematisch an den Grundsatzen der DIN 276
,Kosten im Bauwesen*.

Ziel des Unterkriteriums ist die Bewertung der gesamten anfanglichen
Investitionsbelastung fir den kommunalen Haushalt.

Im Rahmen der Lebenszyklusbetrachtung stellen die Investitionskosten die anfangliche
Kapitalbindung zum Zeitpunkt der Projektumsetzung dar. Sie bilden den Ausgangspunkt
der Lebenszykluskostenbetrachtung, sind jedoch nur ein Bestandteil der langfristigen
Gesamtwirtschaftlichkeit.

Im Gegensatz zu den nachfolgenden Unterkriterien werden hier ausschlieBlich die
einmaligen Anschaffungs- und Herstellungskosten betrachtet. Laufende Betriebs-,
Instandhaltungs- und Erneuerungskosten sind nicht Gegenstand dieses
Unterkriteriums.

Relevante Normen, Regelwerke und Grundlagen

e DIN 276 -Kosten im Bauwesen
o HOAI
e DIN 18960 - Nutzungskosten im Hochbau



e VDI 2067 —Wirtschaftlichkeit gebaudetechnischer Anlagen
e Leitfaden Nachhaltiges Bauen

e BNB-System (Bewertungssystem Nachhaltiges Bauen)

e Kommunale Haushalts- und Finanzierungsgrundsatze

Hinweis zur Datengrundlage und Aussagegrenze

Die Bewertung erfolgt auf Grundlage des derzeit vorliegenden Planungsstandes, der
uberwiegend der Leistungsphase 2 (Vorplanung) gemaB HOAI entspricht.

Fur wesentliche Teile der Lebenszykluskosten liegen zum gegenwartigen Zeitpunkt noch
keine detaillierten Ausfihrungsplanungen, Ausschreibungsergebnisse, Betreiberdaten
oder belastbaren Langzeitbetriebserfahrungen vor.

Soweit konkrete Daten nicht verfligbar sind, erfolgt die Bewertung auf Grundlage
nachvollziehbarer und fr beide Varianten gleichermaBen angewendeter Annahmen,
Erfahrungswerte, Kostenkennwerte sowie sachverstandiger
Plausibilitatsbetrachtungen.

Die Ergebnisse stellen daher keine exakte Kostenprognose dar, sondern eine
vergleichende Bewertung der zu erwartenden Kostenwirkungen tGber den betrachteten
Lebenszykluszeitraum.

Methodische Einordnung

Das Unterkriterium 3.1 Ubernimmt die Ergebnisse des Hauptkriteriums 1
»lnvestitionskosten“ und fuhrt diese in die Lebenszyklusbetrachtung ein. Eine erneute
eigenstandige Bewertung der Investitionskosten erfolgt nicht.

Die Investitionskosten stellen den Ausgangspunkt der Lebenszyklusbetrachtung dar. Sie
beschreiben die anfangliche Kapitalbindung des kommunalen Haushalts zum Zeitpunkt
der Realisierung.

Entscheidend ist jedoch nicht die Investition als Einzelwert, sondern deren Einfluss auf
die Gesamtwirtschaftlichkeit Uber den gesamten Betrachtungszeitraum.

Investitionskosten werden daher nicht isoliert bewertet, sondernim Zusammenhang
mit den nachfolgenden Betriebs-, Instandhaltungs-, Erneuerungs- und Folgekosten
betrachtet.

Die Ergebnisse des Hauptkriteriums 1 werden unverandert Ubernommen und als
EingangsgroBe fur die Bewertung der langfristigen Gesamtwirtschaftlichkeit verwendet.

BewertungsmaBstab
Bewertet werden insbesondere:

e Ho&he der anfanglichen Investition,



e Kapitalbindung des kommunalen Haushalts,

e Auswirkungen auf die langfristige Finanzierungsbelastung,

e Einfluss auf die Lebenszykluskosten Uber den Betrachtungszeitraum,
e Verhaltnis zwischen Anfangsinvestition und spateren Folgekosten.

Je gunstiger sich die Investition auf die langfristige Gesamtwirtschaftlichkeit auswirkt,
desto hoher ist der Zielerreichungsgrad.

Fachliche Einordnung

Variante V1 — Bestand / Sanierung

Die Bestandsvariante weist im Vergleich zur Neubauvariante héhere anfangliche
Investitionskosten auf.

Hierdurch ergeben sich:

e hdhere Kapitalbindung,
e hdhere unmittelbare Haushaltsbelastung,
e hoherer Finanzierungsbedarf zu Projektbeginn.

Gleichzeitig konnen sich im weiteren Lebenszyklus erhdhte Betriebs-, Instandhaltungs-
und Erneuerungskosten ergeben.

Variante V2 - Neubau

Die Neubauvariante erfordert eine geringere Anfangsinvestition und fuhrt zu einer
schwacheren Kapitalbindung des kommunalen Haushalts.

Zusatzlich bestehen Potenziale fur:

e geringere Betriebs- und Unterhaltungskosten,
e langere Nutzungsdauern,

e geringere Erneuerungsaufwendungen,

e bessere langfristige Wirtschaftlichkeit.

Die niedrigere Anfangsinvestition ist daher auch im Zusammenhang mit den
langfristigen Kostenwirkungen zu bewerten.
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Prufkriterien / Checkliste

A. Vollstandigkeit der Kosten

Alle Kostengruppen berucksichtigt
Keine Ausblendung von Nebenkosten
InterimsmaBnahmen enthalten
Ausstattung berucksichtigt

Priifergebnis:

Die Investitionskosten wurden auf Grundlage der relevanten Kostengruppen vollstandig
erfasst und in die Lebenszyklusbetrachtung tbernommen.

B. Vergleichbarkeit

Einheitliche Flachenbasis
Gleicher Funktionsumfang
Gleicher Qualitatsstandard
Vergleichbarer Planungsstand

Priifergebnis:

Die Vergleichbarkeit der Varianten ist gewahrleistet. Die Bewertung erfolgt auf
Grundlage eines einheitlichen Planungsstandes (Uberwiegend Leistungsphase 2) und
vergleichbarer funktionaler Anforderungen.

C. Wirtschaftlichkeit

Marktlbliche Kostenkennwerte berticksichtigt
Keine auffalligen Kostenabweichungen
Fordermittel bericksichtigt
Finanzierungsstruktur nachvollziehbar

Priifergebnis:

Die Investitionskosten wurden hinsichtlich ihrer Plausibilitat und ihrer Auswirkungen auf
die langfristige Wirtschaftlichkeit bewertet.

D. Haushaltsrelevanz

Investition haushaltsvertraglich bewertet
11



Kapitalbindung berutcksichtigt

Mittelabfluss bewertet

Langfristige Finanzierungswirkungen berlcksichtigt
Priifergebnis:

Die anfangliche Investitionsbelastung stellt einen wesentlichen Einflussfaktor fur die
Lebenszykluskosten dar und wurde entsprechend berucksichtigt.

Bewertungsmethodik

Die Bewertung erfolgt auf Grundlage der Ergebnisse des Hauptkriteriums 1
wlnvestitionskosten®.

Eine eigenstandige Neubewertung der Investitionskosten erfolgt nicht.

Bewertet wird die Bedeutung der Anfangsinvestition innerhalb der
Lebenszykluskostenbetrachtung.

MafBgeblich ist nicht allein die Hohe der Investition, sondern deren langfristige Wirkung
auf die Gesamtbelastung des kommunalen Haushalts Uber den betrachteten
Nutzungszeitraum.

Die Investitionskosten bilden die erste Kostenphase des Lebenszyklus und werden
daher als AusgangsgroBe fur die spatere Gesamtwirtschaftlichkeit berticksichtigt.

Besonderheit innerhalb der Lebenszyklusbetrachtung

Eine hohere Anfangsinvestition fuhrt nicht zwangslaufig zu hoheren
Lebenszykluskosten.

Investitionen in langlebige Baukonstruktionen, energieeffiziente Systeme oder
wartungsarme Losungen kénnen zu geringeren Betriebs-, Instandhaltungs- und
Erneuerungskosten fuhren und dadurch langfristig wirtschaftlicher sein.

Die Bewertung des Unterkriteriums 3.1 erfolgt deshalb stets im Zusammenhang mit den
nachfolgenden Lebenszykluskostenkriterien und dem gewahlten Betrachtungszeitraum.

Ableitung der Punktevergabe

Die Punktevergabe basiert auf den Ergebnissen des Hauptkriteriums 1
LHInvestitionskosten®.

Die Bestandsvariante weist Nachteile hinsichtlich der anfanglichen
Investitionsbelastung auf. Die Neubauvariante erfordert niedrigere Anfangsinvestitionen
und bietet zusatzlich Potenziale zur Reduzierung spaterer Betriebs-, Instandhaltungs-
und Erneuerungskosten.
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Da die Investitionskosten innerhalb der Lebenszyklusbetrachtung nur einen Teil der
Gesamtwirtschaftlichkeit darstellen, erfolgt die Bewertung nichtisoliert, sondernim
Zusammenhang mit den langfristigen Kostenwirkungen Gber den gesamten
Betrachtungszeitraum.

Vor diesem Hintergrund wird die Bestandsvariante mit einem mittleren
Zielerreichungsgrad und die Neubauvariante mit einem sehr hohen Zielerreichungsgrad
bewertet.

Ergebnis

Variante Punktevergabe
V1 -Bestand / Sanierung 4 Punkte
V2 - Neubau 5 Punkte

Zusammenfassende Begrundung

Das Unterkriterium ,,Anschaffungs- und Investitionskosten“ bildet den Ausgangspunkt
der Lebenszyklusbetrachtung und Gbernimmt die Ergebnisse des Hauptkriteriums 1.

Bewertet wird nicht allein die Hohe der Investition, sondern deren Bedeutung fur die
langfristige Gesamtwirtschaftlichkeit Gber den betrachteten Nutzungszeitraum.

Die Bestandsvariante V1 weist Nachteile hinsichtlich der anfanglichen Kapitalbindung
und Haushaltsbelastung auf. Die Neubauvariante V2 erfordert niedrigere
Anfangsinvestitionen und bietet zusatzlich Potenziale zur Reduzierung spaterer
Betriebs-, Instandhaltungs- und Erneuerungskosten.

Im Rahmen der Lebenszykluskostenbetrachtung wird die Neubauvariante insgesamt
gunstiger bewertet und erhalt daher 5 Punkte, wahrend die Bestandsvariante mit 4
Punkten bewertet wird.
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3.2 Betriebs- und Energiekosten — Gewichtung 30 %

Punktebewertung gemaB Bewertungsmatrix

Variante Punkte
V1 -Bestand/ Sanierung 3 Punkte
V2 - Neubau 4 Punkte

Ausgangssituation

Das Unterkriterium ,,Betriebs- und Energiekosten“ bewertet die langfristigen
Kostenwirkungen des laufenden Gebaudebetriebs Uber den betrachteten
Lebenszykluszeitraum.

Berlicksichtigt werden insbesondere:

e Energiekosten (Strom, Heizung, Kiihlung),

e \Wasser- und Abwasserkosten,

e Abfallentsorgungskosten,

e Versicherungskosten fur den Gebaudebetrieb.

Die Grundlage bildet die prognostizierte Jahreskostenbetrachtung der jeweiligen
Variante, deren Auswirkungen auf den gesamten Betrachtungszeitraum ubertragen
werden.

Das Unterkriterium Ubernimmt die Ergebnisse der bereits bewerteten
Betriebskostenkriterien:

e 2.1 Energiekosten,

e 2.2 Wasser- und Abwasserkosten,

e 2.6 Abfallentsorgung,

e 2.8 Versicherungen fur den Gebaudebetrieb.

Eine erneute eigenstandige Bewertung dieser Einzelkriterien erfolgt nicht.
Ziel ist die Bewertung der Varianten hinsichtlich:

e langfristiger Haushaltsbelastung,

e Energie- und Ressourceneffizienz,

e Preis- und Kostenrisiken,

e Betriebssicherheit,

e langfristiger Kostenwirkungen uber den gesamten Lebenszyklus.

Im Gegensatz zur jahrlichen Betriebskostenbetrachtung des Hauptkriteriums 2 werden
die Kostenwirkungen hier Uber den gesamten Betrachtungszeitraum bewertet.

Betriebskosten wirken wahrend der gesamten Nutzungsdauer kontinuierlich auf den
kommunalen Haushalt ein und kdnnen uber den Lebenszyklus eine groBere
wirtschaftliche Bedeutung erlangen als die anfanglichen Investitionskosten.
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Das Kriterium ist Bestandteil der Lebenszyklusbetrachtung und bewertet die
kumulierten Auswirkungen der laufenden Betriebskosten auf die langfristige
Gesamtwirtschaftlichkeit der Varianten.

Relevante Normen, Regelwerke und Grundlagen

e Gebaudeenergiegesetz (GEG)

e DIN 18960 - Nutzungskosten im Hochbau

e VDI 2067 - Wirtschaftlichkeit gebaudetechnischer Anlagen
o Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG)

e Versicherungsvertragsgesetz (VVG)

e Kommunale GebUhren- und Entwasserungssatzungen

e Leitfaden Nachhaltiges Bauen

e BNB-System (Bewertungssystem Nachhaltiges Bauen)

Hinweis zur Datengrundlage und Aussagegrenze

Die Bewertung erfolgt auf Grundlage des derzeit vorliegenden Planungsstandes, der
Uberwiegend der Leistungsphase 2 (Vorplanung) geman HOAI entspricht.

Fur wesentliche Teile der Lebenszykluskosten liegen zum gegenwartigen Zeitpunkt noch
keine detaillierten Ausfihrungsplanungen, Ausschreibungsergebnisse, Betreiberdaten
oder belastbaren Langzeitbetriebserfahrungen vor.

Soweit konkrete Daten nicht verfligbar sind, erfolgt die Bewertung auf Grundlage
nachvollziehbarer und flr beide Varianten gleichermaBen angewendeter Annahmen,
Erfahrungswerte, Kostenkennwerte sowie sachverstandiger
Plausibilitatsbetrachtungen.

Die Ergebnisse stellen daher keine exakte Kostenprognose dar, sondern eine
vergleichende Bewertung der zu erwartenden Kostenwirkungen Uber den betrachteten
Lebenszykluszeitraum.

Methodische Einordnung

Das Unterkriterium 3.2 Gbernimmt die Ergebnisse der Betriebskostenkriterien 2.1
Energiekosten, 2.2 Wasser- und Abwasserkosten, 2.6 Abfallentsorgung sowie 2.8
Versicherungen fur den Gebaudebetrieb und fuhrt diese in die Lebenszyklusbetrachtung
ein.

Eine erneute eigenstandige Bewertung der Einzelkriterien erfolgt nicht.

Wahrend im Hauptkriterium 2 die jahrlichen Betriebskosten bewertet werden, stehtim
Unterkriterium 3.2 deren langfristige Kostenwirkung tGber den gesamten
Betrachtungszeitraum im Vordergrund.
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Bewertet werden daher nicht einzelne Jahreskosten, sondern die kumulierte Belastung
des kommunalen Haushalts durch dauerhaft wiederkehrende Betriebskosten.

Bewertungsmaf3stab
Bewertet werden insbesondere:

e langfristige Energiekostenwirkungen,

e langfristige Wasser- und Abwasserkosten,

e langfristige Entsorgungskosten,

e langfristige Versicherungsaufwendungen,

e Preis- und Kostensteigerungsrisiken,

e Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaftlichkeit Uber den Lebenszyklus.

Je geringer die langfristige Kostenbelastung Uber den Betrachtungszeitraum ausfallt,
desto hoher ist der Zielerreichungsgrad.

Bewertungsmethodik

Bewertet wird die langfristige Kostenwirkung der Betriebs- und Energiekosten Uber den
gesamten Betrachtungszeitraum.

MafBgeblich sind nicht die Kosten eines einzelnen Jahres, sondern die kumulierten
Auswirkungen der wiederkehrenden Betriebskosten auf die Lebenszykluskosten.

Die wirtschaftlich gunstigere Variante ist diejenige, welche Uber den Lebenszyklus die
geringere Gesamtkostenbelastung verursacht.

Preissteigerungs-, Gebuhren- und Kostenentwicklungsrisiken werden berlcksichtigt,
soweit diese die langfristige Wirtschaftlichkeit beeinflussen.

Ableitung der Punktevergabe

Die Punktevergabe basiert auf den Ergebnissen der Betriebskostenkriterien 2.1, 2.2, 2.6
und 2.8.

Die Neubauvariante weist Vorteile hinsichtlich Energieeffizienz, Ressourceneinsatz,
langfristiger GebUhrenbelastung und Versicherungsrisiken auf. Daraus ergeben sich
Uber den Lebenszyklus geringere kumulierte Betriebskosten.

Die Bestandsvariante bleibt grundsatzlich wirtschaftlich betreibbar, verursacht jedoch
hohere langfristige Kostenwirkungen.

Aufgrund der Datenlage des Planungsstandes LP 2 sowie der prognostischen
Annahmen wird der Vorteil der Neubauvariante als deutlich, jedoch nicht als
auBergewohnlich hoch bewertet.

16



Vor diesem Hintergrund wird die Bestandsvariante mit 3 Punkten und die
Neubauvariante mit 4 Punkten bewertet.

Ergebnis

Variante Punktevergabe
V1 -Bestand / Sanierung 3 Punkte
V2 - Neubau 4 Punkte

Zusammenfassende Begrundung

Das Unterkriterium ,,Betriebs- und Energiekosten” fuhrt die Ergebnisse ausgewahlter
Betriebskostenkriterien in die Lebenszyklusbetrachtung ein.

Bewertet werden nicht einzelne Jahreskosten, sondern deren langfristige Auswirkungen
auf die Gesamtwirtschaftlichkeit GUber den betrachteten Nutzungszeitraum.

Die Neubauvariante weist Vorteile hinsichtlich Energieverbrauch, Ressourcenbedarf,
Entsorgungsaufwand und Versicherungsrisiken auf. Daraus ergeben sich geringere
kumulierte Betriebskosten und eine niedrigere langfristige Belastung des kommunalen
Haushalts.

Unter Beruicksichtigung des derzeitigen Planungsstandes (LP 2) sowie der zugrunde
liegenden Annahmen ergibt sich ein nachvollziehbarer, jedoch nicht auBergewdhnlich
groBer Vorteil fur die Variante V2.

Im Ergebnis wird die Variante V2 mit 4 Punkten und die Variante V1 mit 3 Punkten
bewertet.
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3.3 Wartungs- und Instandhaltungskosten — Gewichtung 20 %

Punktebewertung gemaB Bewertungsmatrix

Variante Punkte
V1 -Bestand/ Sanierung 3 Punkte
V2 - Neubau 4 Punkte

Ausgangssituation

Das Unterkriterium ,,Wartungs- und Instandhaltungskosten“ bewertet die langfristigen
Kostenwirkungen der laufenden Unterhaltung, Wartung, Reinigung, technischen
Betreuung und Pflege des Gebaudes Uber den betrachteten Lebenszykluszeitraum.

Berucksichtigt werden die Ergebnisse der bereits bewerteten Betriebskostenkriterien:

e 2.3 Reinigungskosten,

e 2.4 Technischer Betrieb der Anlagen,

e 2.5 Gebaudesicherheit und Zugangskontrolle,
e 2.7 Kosten der AuBenanlagen und Pflege.

Eine erneute eigenstandige Bewertung dieser Einzelkriterien erfolgt nicht.
Zielist die Bewertung der Varianten hinsichtlich:

e langfristiger Wartungs- und Unterhaltungskosten,

e technischer Betriebsaufwendungen,

e Sicherheits- und Prufkosten,

e Pflege- und Unterhaltungskosten der AuBenanlagen,

e langfristiger Kostenrisiken,

e Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaftlichkeit Uber den Lebenszyklus.

Im Gegensatz zur jahrlichen Betriebskostenbetrachtung des Hauptkriteriums 2 werden
die Kostenwirkungen hier Uber den gesamten Betrachtungszeitraum bewertet.

Das Kriterium ist Bestandteil der Lebenszyklusbetrachtung und bewertet die
kumulierten Auswirkungen der Wartungs-, Instandhaltungs- und Pflegekosten auf die
langfristige Wirtschaftlichkeit der Varianten.

Relevante Normen, Regelwerke und Grundlagen

e DIN 31051 - Grundlagen der Instandhaltung

e DINEN 13306 — Begriffe der Instandhaltung

e VDI 2067 - Wirtschaftlichkeit gebaudetechnischer Anlagen
e DIN 18960 - Nutzungskosten im Hochbau

e BNB-System (Bewertungssystem Nachhaltiges Bauen)

e |eitfaden Nachhaltiges Bauen
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e Hersteller- und Wartungsvorgaben
e Pruf- und Wartungsvorschriften technischer Anlagen

Hinweis zur Datengrundlage und Aussagegrenze

Die Bewertung erfolgt auf Grundlage des derzeit vorliegenden Planungsstandes, der
Uberwiegend der Leistungsphase 2 (Vorplanung) geman HOAI entspricht.

Fur wesentliche Teile der Lebenszykluskosten liegen zum gegenwartigen Zeitpunkt noch
keine detaillierten Ausfihrungsplanungen, Ausschreibungsergebnisse, Betreiberdaten
oder belastbaren Langzeitbetriebserfahrungen vor.

Soweit konkrete Daten nicht verfligbar sind, erfolgt die Bewertung auf Grundlage
nachvollziehbarer und fr beide Varianten gleichermaBen angewendeter Annahmen,
Erfahrungswerte, Kostenkennwerte sowie sachverstandiger
Plausibilitadtsbetrachtungen.

Die Ergebnisse stellen daher keine exakte Kostenprognose dar, sondern eine
vergleichende Bewertung der zu erwartenden Kostenwirkungen tUber den betrachteten
Lebenszykluszeitraum.

Methodische Einordnung

Das Unterkriterium 3.3 Gbernimmt die Ergebnisse der Kriterien 2.3, 2.4, 2.5 und 2.7 und
fuhrt diese in die Lebenszyklusbetrachtung ein.

Eine erneute eigenstandige Bewertung der Einzelkriterien erfolgt nicht.

Wahrend im Hauptkriterium 2 die jahrlichen Wartungs-, Reinigungs-, Sicherheits- und
Pflegekosten betrachtet werden, steht im Unterkriterium 3.3 deren langfristige
Kostenwirkung Uber den gesamten Betrachtungszeitraum im Vordergrund.

Bewertet werden daher nicht einzelne Jahreskosten, sondern die kumulierte Belastung
des kommunalen Haushalts durch dauerhaft wiederkehrende Wartungs-,
Instandhaltungs- und Pflegeaufwendungen.

Bewertungsmaf3stab
Bewertet werden insbesondere:

e langfristige Wartungskosten,

e langfristige Reinigungskosten,

e langfristige technische Betriebs- und Prifkosten,

e langfristige Sicherheits- und Kontrollkosten,

e langfristige AuBenanlagen- und Pflegekosten,

e Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaftlichkeit Uber den Lebenszyklus.
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Je geringer die langfristige Kostenbelastung Uber den Betrachtungszeitraum ausfallt,

desto hoher ist der Zielerreichungsgrad.

Bewertungsgrundlage

Grundlage der Bewertung sind die Ergebnisse der Betriebskostenkriterien:

2.3 Reinigungskosten,

2.4 Technischer Betrieb der Anlagen,

2.5 Gebaudesicherheit und Zugangskontrolle,
2.7 AuBenanlagen und Pflege.

Bewertet werden insbesondere:

jahrliche Wartungsaufwendungen,
jahrliche Reinigungskosten,

technische Betriebs- und Pruiifkosten,
Kosten der AuBenanlagenpflege,

Kosten der Verkehrssicherung,

langfristige Instandhaltungsaufwendungen.

Die jahrlichen Kostenansatze werden auf den betrachteten Lebenszykluszeitraum
ubertragen und hinsichtlich ihrer langfristigen Auswirkungen auf die
Gesamtwirtschaftlichkeit bewertet.

Zielist die Einschatzung der langfristigen Haushaltsbelastung durch:

Wartung,

Reparaturen,
Austauschzyklen,
technischen Betrieb,
Unterhalt der AuBenanlagen.

Bewertungsdimensionen

a bl wbd=

Technischer Wartungsaufwand
Bauliche Instandhaltung
Sicherheits- und Priafaufwand
AuBenanlagenunterhalt
Planbarkeit der Kosten

Prufkriterien / Checkliste
A. Technische Wartung

Anlagen wartungsarm
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Keine UbermaBige Anlagenkomplexitat
Ersatzteilverfugbarkeit gesichert
Wartungsintervalle marktublich
Priifergebnis:

Die langfristigen Wartungsaufwendungen der technischen Anlagen wurden bewertet.

B. Bauliche Instandhaltung

Langlebige Materialien

Geringe Reparaturanfalligkeit

Keine wesentlichen Substanzrisiken
Austauschzyklen planbar

Priifergebnis:

Die langfristigen Auswirkungen der baulichen Instandhaltung auf die
Lebenszykluskosten wurden beriicksichtigt.

C. Sicherheits- und Prtfaufwand

Keine auBergewdhnlichen Prufpflichten
Geringe personelle Uberwachung erforderlich
Sicherheitskonzept wartungsarm

Praf- und Kontrollaufwand angemessen

Priifergebnis:

Die langfristigen Kosten flr Prufungen, Kontrollen und SicherheitsmaBnahmen wurden

bewertet.

D. AuBenanlagen

Pflegearme Gestaltung
Geringe Winterdienstbelastung
Keine komplexen Freianlagen

Geringe Verkehrssicherungskosten

Priifergebnis:
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Die langfristigen Aufwendungen fur Pflege, Unterhaltung und Verkehrssicherung der
AuBenanlagen wurden berlcksichtigt.

Bewertungsmethodik

Bewertet wird die langfristige Kostenwirkung der Wartungs-, Instandhaltungs-,
Reinigungs-, Sicherheits- und Pflegeaufwendungen tUber den gesamten
Betrachtungszeitraum.

MafBgeblich sind nicht die Kosten eines einzelnen Jahres, sondern die kumulierten
Auswirkungen dieser dauerhaft wiederkehrenden Aufwendungen auf die
Lebenszykluskosten.

Die wirtschaftlich glinstigere Variante ist diejenige, welche Uber den Lebenszyklus die
geringere Gesamtkostenbelastung verursacht.

Zentrale Aussage

Wartungs-, Reinigungs-, Prufungs- und Pflegekosten entstehen wahrend der gesamten
Nutzungsdauer des Gebaudes und wirken dauerhaft auf den kommunalen Haushalt ein.

Selbst vergleichsweise geringe jahrliche Kostenunterschiede konnen tGber mehrere
Jahrzehnte erhebliche Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaftlichkeit der Varianten
entfalten.

Uber den Lebenszyklus stellen Wartungs- und Instandhaltungskosten einen
wesentlichen Bestandteil der Gesamtkosten dar und beeinflussen die langfristige
Wirtschaftlichkeit maBgeblich.

Deshalb werden die jahrlichen Kosten nicht isoliert betrachtet, sondern hinsichtlich
ihrer kumulierten Wirkung uber den gesamten Betrachtungszeitraum bewertet.

Ableitung der Punktevergabe

Die Punktevergabe basiert auf den Ergebnissen der Kriterien 2.3, 2.4, 2.5 und 2.7.

Die Neubauvariante weist Vorteile hinsichtlich technischer Wartungsaufwendungen,
Sicherheits- und Prufkosten sowie der langfristigen Planbarkeit der
Unterhaltungskosten auf.

Die Bestandsvariante profitiert teilweise von geringeren Aufwendungen im Bereich der
AuBenanlagen, weist jedoch hohere langfristige Risiken bei Wartungs- und
Instandhaltungsaufwendungen auf.

In der Gesamtbetrachtung ergeben sich Vorteile flr die Neubauvariante.

Vor diesem Hintergrund wird die Bestandsvariante mit 3 Punkten und die
Neubauvariante mit 4 Punkten bewertet.
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Ergebnis

Variante Punktevergabe
V1 -Bestand / Sanierung 3 Punkte
V2 - Neubau 4 Punkte

Zusammenfassende Begrundung

Das Unterkriterium ,,Wartungs- und Instandhaltungskosten® fuhrt die Ergebnisse
ausgewahlter Betriebskostenkriterien in die Lebenszyklusbetrachtung ein.

Bewertet werden nicht einzelne Jahreskosten, sondern deren langfristige Auswirkungen
auf die Gesamtwirtschaftlichkeit GUber den betrachteten Nutzungszeitraum.

Die Neubauvariante weist Vorteile hinsichtlich technischer Wartung,
Sicherheitsaufwand und langfristiger Kostenplanbarkeit auf. Die Bestandsvariante
profitiert teilweise von geringeren AuBenanlagenaufwendungen, erreicht jedoch
insgesamt nicht die gleiche langfristige Kosteneffizienz.

Im Ergebnis wird die Variante V2 mit 4 Punkten und die Variante V1 mit 3 Punkten
bewertet.
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3.4 Reparatur- und Ausfallkosten — Gewichtung 10 %

Punktebewertung gemaB Bewertungsmatrix

Variante Punkte
V1 -Bestand/ Sanierung 3 Punkte
V2 - Neubau 4 Punkte

Ausgangssituation

Das Unterkriterium ,,Reparatur- und Ausfallkosten® bewertet die langfristigen
Kostenwirkungen ungeplanter Reparaturen, technischer Ausfalle, baulicher Schaden
und daraus resultierender Folgekosten Uber den betrachteten Lebenszykluszeitraum.

Das Unterkriterium basiert auf den Ergebnissen des Kriteriums:
e 2.9 Nutzungsbedingte Betriebskosten und bauliche Instandhaltung.
Eine erneute eigenstandige Bewertung erfolgt nicht.

Im Unterschied zu den planbaren Wartungs- und Instandhaltungskosten werden hier
insbesondere nicht planbare Kostenrisiken betrachtet, die durch Schadensereignisse,
Defekte, Ausfalle oder ungeplante InstandsetzungsmaBnahmen entstehen kénnen.

Berlcksichtigt werden insbesondere Kosten aus:

e ungeplanten Reparaturen,

e technischen Ausfallen,

e Dbaulichen Schaden,

e Betriebsunterbrechungen,

e ErsatzmaBnahmen,

e auBerordentlichen Instandsetzungen.

Typische Einflussfaktoren sind:

e Alterund Zustand der Bausubstanz (V1),

e Mischtechnik aus Bestands- und Neuanlagen,

e Komplexitat technischer Anlagen,

e Schadensanfalligkeit von Konstruktionen,

e Feuchte-, Leitungswasser- und Nutzungsschaden,
e Ersatzteilverfugbarkeit,

e Reparaturzuganglichkeit.

Zielist die Bewertung der Varianten hinsichtlich:

e Storanfalligkeit,

e Reparaturintensitat,

e Risiko von Betriebsunterbrechungen,
e finanzieller Unwagbarkeit,
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e langfristiger Kostenrisiken fur den kommunalen Haushalt.

Das Kriterium ist Bestandteil der Lebenszyklusbetrachtung und bewertet die
langfristigen wirtschaftlichen Risiken aus Reparatur- und Ausfallereignissen Uber den
gesamten Nutzungszeitraum.

Relevante Normen, Regelwerke und Grundlagen

e DIN 31051 - Grundlagen der Instandhaltung

e DIN EN 13306 - Begriffe der Instandhaltung

e VDI 2067 - Wirtschaftlichkeit gebaudetechnischer Anlagen

e DIN 18960 - Nutzungskosten im Hochbau

e BNB-System (Bewertungssystem Nachhaltiges Bauen)

e Leitfaden Nachhaltiges Bauen

e Hersteller- und Wartungsvorgaben

e Schadens- und Erfahrungskennwerte vergleichbarer Gebaude

Hinweis zur Datengrundlage und Aussagegrenze

Die Bewertung erfolgt auf Grundlage des derzeit vorliegenden Planungsstandes, der
Uberwiegend der Leistungsphase 2 (Vorplanung) geman HOAI entspricht.

Fur wesentliche Teile der Lebenszykluskosten liegen zum gegenwartigen Zeitpunkt noch
keine detaillierten Ausfihrungsplanungen, Ausschreibungsergebnisse, Betreiberdaten
oder belastbaren Langzeitbetriebserfahrungen vor.

Soweit konkrete Daten nicht verfligbar sind, erfolgt die Bewertung auf Grundlage
nachvollziehbarer und fr beide Varianten gleichermaBen angewendeter Annahmen,
Erfahrungswerte, Kostenkennwerte sowie sachverstandiger
Plausibilitatsbetrachtungen.

Die Ergebnisse stellen daher keine exakte Kostenprognose dar, sondern eine
vergleichende Bewertung der zu erwartenden Kostenwirkungen tGber den betrachteten
Lebenszykluszeitraum.

Methodische Einordnung

Das Unterkriterium 3.4 Gbernimmt die Ergebnisse des Kriteriums 2.9 ,Nutzungsbedingte
Betriebskosten und bauliche Instandhaltung” und fuhrt diese in die
Lebenszyklusbetrachtung ein.

Wahrend im Hauptkriterium 2 die laufenden Instandhaltungsaufwendungen betrachtet
werden, steht im Unterkriterium 3.4 die langfristige wirtschaftliche Wirkung ungeplanter
Reparatur- und Ausfallereignisse im Vordergrund.
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Bewertet werden daher nicht einzelne Schadensfalle oder ReparaturmaBnahmen,
sondern deren potenzielle Auswirkungen auf die Lebenszykluskosten Uber den
gesamten Betrachtungszeitraum.

Bewertungsmafistab
Bewertet werden insbesondere:

e langfristige Reparaturrisiken,

e Risiken technischer Ausfalle,

e Risiken baulicher Schaden,

e Risiken von Betriebsunterbrechungen,

e langfristige Kostenunsicherheiten,

e Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaftlichkeit Uber den Lebenszyklus.

Je geringer die langfristigen Kostenrisiken aus Reparatur- und Ausfallereignissen sind,
desto hoher ist der Zielerreichungsgrad.

Bewertungsdimensionen

6. Technische Ausfallwahrscheinlichkeit
7. Reparaturhaufigkeit

8. Ersatzteil- und Materialverfligbarkeit
9. Risiko von Nutzungsausfallen

10. Planbarkeit der Kosten

Prufkriterien / Checkliste

A. Technische Zuverlassigkeit

Anlagen neu bzw. grundlegend erneuert
Keine problematischen Mischsysteme
Bewahrte Standardtechnik

Geringe Storanfalligkeit

Priifergebnis:

Die langfristige Zuverlassigkeit der technischen Systeme wurde bewertet.

B. Bauliche Robustheit
Keine bekannten Schwachstellen

Dach und Fassade langlebig
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Keine erhohten Feuchterisiken

Keine konstruktiven Risikobereiche
Priifergebnis:

Die Robustheit der baulichen Konstruktionen wurde hinsichtlich méglicher Schadens-
und Reparaturrisiken bewertet.

C. Betriebsrisiko

Keine haufigen Betriebsunterbrechungen zu erwarten
Ersatzlosungen grundsatzlich verfugbar

IT- und Funktionssicherheit berlcksichtigt

Keine kritischen Engstellen

Priifergebnis:

Die Auswirkungen moglicher Ausfallereignisse auf den laufenden Betrieb wurden
bewertet.

D. Wirtschaftliche Planbarkeit

Reparaturkosten grundsatzlich kalkulierbar
Rickstellungen ableitbar

Kein auBergewohnliches Schadenspotenzial
Geringes langfristiges Ausfallrisiko

Priifergebnis:

Die langfristige wirtschaftliche Beherrschbarkeit méglicher Reparatur- und
Ausfallkosten wurde bewertet.

Bewertungsmethodik

Bewertet wird risikoorientiert auf Grundlage der zu erwartenden
Lebenszykluskostenwirkungen.

MaBgeblich ist nicht die Hohe einzelner Reparaturkosten, sondern die
Wahrscheinlichkeit und wirtschaftliche Auswirkung ungeplanter Schadens- und
Ausfallereignisse Uber den gesamten Nutzungszeitraum.

Berucksichtigt werden sowohl direkte Reparaturkosten als auch mittelbare
Folgekosten, beispielsweise:
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e Betriebsunterbrechungen,

e Nutzungseinschrankungen,

e organisatorische Mehraufwendungen,
e auBerplanmaBige ErsatzmaBnahmen,
e vorgezogene Erneuerungen.

Je hoher die langfristigen Risiken und Kostenunsicherheiten aus Reparatur- und
Ausfallereignissen ausfallen, desto geringer ist der Zielerreichungsgrad.

1-5-Punktebewertung

Punkte Beschreibung

1 Punkt Hohe Reparaturanfalligkeit, haufige
Ausfalle, erhebliche wirtschaftliche
Risiken

2 Punkte Erhohtes Ausfallrisiko mit splrbaren
Mehrkosten

3 Punkte Moderate Reparaturanfalligkeit, Risiken

grundsatzlich kalkulierbar

4 Punkte Geringe Storanfalligkeit, gut planbare
Kostenrisiken

5 Punkte Sehrrobuste Bau- und Anlagentechnik,
minimales Ausfall- und Reparaturrisiko

Zentrale Aussage

Reparatur- und Ausfallkosten treten nicht regelmaBig auf, konnen jedoch erhebliche
Auswirkungen auf die Lebenszykluskosten eines Gebaudes entfalten.

Bereits einzelne Schadensereignisse konnen zu erheblichen Zusatzaufwendungen
fuhren und die langfristige Wirtschaftlichkeit wesentlich beeinflussen.

Deshalb werden im Rahmen dieses Unterkriteriums nicht einzelne Reparaturen
bewertet, sondern die langfristige wirtschaftliche Robustheit der Varianten gegenuber
ungeplanten Schadens- und Ausfallereignissen.

Ableitung der Punktevergabe

Die Bestandsvariante weist aufgrund des hoheren Alters der Bausubstanz, méglicher
verdeckter Mangel, unterschiedlicher Restnutzungsdauern einzelner Bauteile sowie
potenzieller Schnittstellen zwischen Bestands- und Neutechnik erhohte Risiken fur
ungeplante Reparaturen und Ausfallereignisse auf.
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Die Neubauvariante bietet demgegenuber Vorteile hinsichtlich technischer
Zuverlassigkeit, Systemhomogenitat, Planbarkeit und Schadenspravention. Gleichwohl
bestehen auch bei Neubauten grundsatzlich technische Ausfall- und Schadensrisiken.

Im Rahmen der Lebenszyklusbetrachtung ergibt sich daher ein erkennbarer, jedoch
nicht auBergewohnlich groBer Vorteil fur die Neubauvariante.

Vor diesem Hintergrund wird die Bestandsvariante mit 3 Punkten und die
Neubauvariante mit 4 Punkten bewertet.

Ergebnis
Variante Punktevergabe
V1 - Bestand / Sanierung 3 Punkte
V2 - Neubau 4 Punkte

Zusammenfassende Begrundung

Das Unterkriterium ,,Reparatur- und Ausfallkosten® bewertet die langfristigen
wirtschaftlichen Risiken ungeplanter Schadens- und Ausfallereignisse Uber den
gesamten Lebenszykluszeitraum.

Bewertet werden nicht einzelne ReparaturmaBnahmen, sondern deren potenzielle
Auswirkungen auf die langfristige Kostenentwicklung und die wirtschaftliche Robustheit
der Varianten.

Die Neubauvariante weist Vorteile hinsichtlich Zuverlassigkeit, Planbarkeit und
Risikominimierung auf. Die Bestandsvariante bleibt grundsatzlich beherrschbar, ist
jedoch mit hoheren Unsicherheiten hinsichtlich zuktnftiger Reparatur- und
Ausfallereignisse verbunden.

Im Ergebnis wird die Variante V2 mit 4 Punkten und die Variante V1 mit 3 Punkten
bewertet.
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3.5 Entsorgungs- und Ruckbaukosten — Gewichtung

10 %
Punktebewertung gemaB Bewertungsmatrix

Variante Punkte
V1 -Bestand/ Sanierung 4 Punkte
V2 - Neubau 3 Punkte

Ausgangssituation

Das Unterkriterium ,,Entsorgungs- und Ruckbaukosten“ bewertet die zu erwartenden
Kostenwirkungen am Ende des Lebenszyklus eines Gebaudes unter Berlcksichtigung
von Ruckbauaufwand, Entsorgungsrisiken, Schadstoffbelastungen und
Verwertungspotenzialen.

Die Bewertung erfolgt anhand einer strukturierten Checkliste mit einer
Punktebewertung von 1 bis 5.

Berlcksichtigt werden insbesondere:

e Ruckbau des Gebaudes,

e Trennung und Entsorgung von Baustoffen,

e Schadstoffentsorgung,

e Recyclingfahigkeit der Materialien,

e Wiederverwertungs- und Verwertungspotenziale,

e gegebenenfalls Altlasten- und Schadstoffsanierungen.

Einfluss auf die langfristigen Kostenwirkungen haben insbesondere:

e Materialart und Materialmischungen,

e Schadstoffbelastungen,

e Konstruktionstyp und Ruckbaufreundlichkeit,
e Trennbarkeit der Baustoffe,

e Recycling- und Verwertungsfahigkeit,

e zukUnftige Entsorgungsanforderungen.

Zielist die Bewertung der Varianten hinsichtlich:

e zukUnftiger RUckbaukosten,

e langfristiger Entsorgungsrisiken,

e Recycling- und Verwertungspotenziale,

e Umweltvertraglichkeit,

e Auswirkungen auf die Lebenszykluskosten am Ende des Nutzungszeitraums.



Im Rahmen der Lebenszyklusbetrachtung stellen Entsorgungs- und Rlickbaukosten die
letzte Kostenphase eines Gebaudes dar.

Bewertet werden daher nicht aktuelle Rickbaukosten, sondern die langfristigen
wirtschaftlichen Auswirkungen der spateren AuBBerbetriebnahme, Entsorgung und
Verwertung uber den gesamten Lebenszyklus.

Das Kriterium ist Bestandteil der Lebenszykluskostenbetrachtung und bewertet die
wirtschaftlichen Folgen des Gebaudeendes (,End-of-Life-Kosten®) innerhalb der
Gesamtwirtschaftlichkeit der Varianten.

Relevante Normen, Regelwerke und Grundlagen

o Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG)

e Ersatzbaustoffverordnung

e Gewerbeabfallverordnung

e Gefahrstoffverordnung

e Bundes-Bodenschutzgesetz

e TRGS 519 (Asbest)

e TRGS 521 (KMF)

e DIN SPEC 91484 (Materialkataster / zirkuldres Bauen)
e Leitfaden Nachhaltiges Bauen

e BNB-System (Bewertungssystem Nachhaltiges Bauen)

Hinweis zur Datengrundlage und Aussagegrenze

Die Bewertung erfolgt auf Grundlage des derzeit vorliegenden Planungsstandes, der
Uberwiegend der Leistungsphase 2 (Vorplanung) geman HOAI entspricht.

Fur die am Ende des Lebenszyklus entstehenden Ruckbau-, Entsorgungs- und
Verwertungskosten liegen naturgeman keine belastbaren zukunftigen Kostendaten vor.

Die Bewertung erfolgt daher auf Grundlage der derzeit bekannten Konstruktionen,
Materialien, Schadstoffrisiken, Ruckbauverfahren, Erfahrungswerte vergleichbarer
Gebaude sowie sachverstandiger Plausibilitdtsbetrachtungen.

Soweit konkrete Informationen noch nicht vorliegen, werden fur beide Varianten
vergleichbare und nachvollziehbare Annahmen getroffen.

Die Ergebnisse stellen keine exakte Prognose zukinftiger RUckbaukosten dar, sondern
eine vergleichende Bewertung der zu erwartenden End-of-Life-Kosten innerhalb der
Lebenszyklusbetrachtung.

Mit fortschreitender Planung sowie zukiinftigen Anderungen von Entsorgungs-,
Recycling- und Umweltvorschriften kdnnen sich die tatsdchlichen Kostenentwicklungen
verandern.

31



Methodische Einordnung

Das Unterkriterium 3.5 bewertet die langfristigen Kostenwirkungen von Rickbau,
Entsorgung und Verwertung am Ende des Lebenszyklus eines Gebaudes.

Wahrend die vorhergehenden Unterkriterien die Kostenwirkungen wahrend der
Nutzungsphase betrachten, steht hier die letzte Phase des Lebenszyklus im
Mittelpunkt.

Bewertet werden nicht heutige Ruckbaukosten, sondern die zu erwartenden
wirtschaftlichen Auswirkungen der spateren AuBerbetriebnahme des Gebaudes.

MafBgeblich sind insbesondere:

e zukunftige Ruckbaukosten,

e Entsorgungs- und Verwertungskosten,

e Schadstoffrisiken,

e Recyclingpotenziale,

e langfristige Kostenrisiken aus gesetzlichen und technischen Anforderungen.

BewertungsmaBstab
Bewertet werden insbesondere:

e langfristige Rlickbaukosten,

e langfristige Entsorgungsrisiken,

e Schadstoffrisiken,

e Recycling- und Verwertungspotenziale,

e Rickbaufreundlichkeit der Konstruktionen,

e Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaftlichkeit Uber den Lebenszyklus.

Je geringer die langfristigen End-of-Life-Kosten und Risiken ausfallen, desto hdher ist
der Zielerreichungsgrad.

Bewertungsdimensionen

11. Schadstoffbelastung

12. Trennbarkeit der Baustoffe
13. Recyclingfahigkeit

14. Ruckbaukomplexitat

15. Entsorgungskostenprognose

Prufkriterien / Checkliste
A. Schadstoffe

Keine bekannten Schadstoffbelastungen
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Kein Asbest-, PCB- oder PAK-Risiko

Keine aufwendige Sonderentsorgung zu erwarten
Dokumentierte Materialubersicht vorhanden
Priifergebnis:

Maogliche Auswirkungen von Schadstoffbelastungen auf zuklnftige Entsorgungs- und
Ruckbaukosten wurden bewertet.

B. Ruickbaufreundlichkeit

Konstruktion weitgehend sortenrein trennbar
Keine UbermaBigen Verbundmaterialien
Gute Demontierbarkeit

Ruckbau technisch planbar

Priifergebnis:

Die Ruckbaufahigkeit der Konstruktionen wurde hinsichtlich zuktnftiger
Kostenwirkungen bewertet.

C. Recyclingfahigkeit

Hoher Anteil recyclingfahiger Baustoffe
Verwendung standardisierter Materialien
Keine problematischen Sonderbaustoffe
Kreislauffahige Bauweise berucksichtigt

Priifergebnis:

Die Potenziale zur Wiederverwertung und stofflichen Verwertung wurden bewertet.

D. Wirtschaftlichkeit

Ruckbaukosten grundsatzlich kalkulierbar

Keine Uberdurchschnittlichen Entsorgungskosten zu erwarten
Geringes Altlasten- und Schadstoffrisiko

Verwertungs- und Restwertpotenziale berlicksichtigt

Priifergebnis:
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Die langfristigen wirtschaftlichen Auswirkungen des Rickbaus wurden bewertet.

Bewertungsmethodik

Bewertet wird die langfristige Kostenwirkung von Rlckbau, Entsorgung und Verwertung
am Ende des Lebenszyklus.

MafBgeblich sind nicht die heutigen Rlickbaukosten, sondern die zu erwartenden
zukunftigen Kostenrisiken und Kostenbelastungen zum Zeitpunkt der
AuBerbetriebnahme des Gebaudes.

Berlcksichtigt werden insbesondere:

Ruckbauaufwand,
Entsorgungsaufwand,
Schadstoffrisiken,

Recycling- und Verwertungspotenziale,
zukunftige Entsorgungskostenrisiken.

Die wirtschaftlich glinstigere Variante ist diejenige, welche Uber den gesamten
Lebenszyklus die geringeren End-of-Life-Kosten verursacht.

1-5-Punktebewertung

Pun

kte Beschreibung

1 Hohe Entsorgungsrisiken, erhebliche Schadstoffbelastungen, sehr hohe
Pun Ruckbaukosten

kt

2 Erhdhte Rickbaukomplexitat und aufwendige Sonderentsorgung
Pun

kte

3 Ruckbau grundsatzlich moglich, moderate Kostenrisiken

Pun

kte

4 Gut planbarer Rickbau mit Gberschaubaren Entsorgungs- und
Pun Verwertungskosten

kte

5 Sehr gute Recyclingfahigkeit, geringe Entsorgungsrisiken und hohe
Pun wirtschaftliche Verwertbarkeit

kte
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Zentrale Aussage

Entsorgungs- und Ruckbaukosten entstehen typischerweise erst am Ende der
Nutzungsdauer eines Gebaudes.

Sie stellen die letzte Kostenphase innerhalb der Lebenszykluskostenbetrachtung dar
und kdnnen insbesondere bei schadstoffbelasteten oder schwer trennbaren
Konstruktionen erhebliche wirtschaftliche Auswirkungen entfalten.

Deshalb werden nicht die heutigen Kosten eines Rlickbaus bewertet, sondern die
langfristigen Kostenwirkungen und Risiken der spateren AuBerbetriebnahme tber den
gesamten Lebenszyklus hinweg.

Ableitung der Punktevergabe

Die Bestandsvariante weist aufgrund maoglicher Altmaterialien, potenzieller
Schadstoffbelastungen sowie begrenzter Kenntnisse uber die tatsachliche
Zusammensetzung einzelner Bauteile erhdhte Unsicherheiten hinsichtlich zukunftiger
Ruckbau- und Entsorgungskosten auf. Allerdings werden die denkmalgeschutzten
Gebaude hinsichtlich ihrer Grundsubstanz voraussichtlich keinem Rickbau
unterliegen.

Die Neubauvariante bietet demgegenuber Vorteile hinsichtlich Dokumentation,
Schadstofffreiheit, Trennbarkeit der Konstruktionen sowie Recycling- und
Verwertungspotenzialen.

Aufgrund des fruhen Planungsstandes und der langfristigen Prognoseperspektive wird
der Vorteil der Bestandsvariante als nachvollziehbar, jedoch nicht auBergewdhnlich
groB bewertet.

Vor diesem Hintergrund wird die Bestandsvariante mit 4 Punkten und die
Neubauvariante mit 3 Punkten bewertet.

Ergebnis

Variante Punktevergabe
V1 -Bestand/ Sanierung 4 Punkte

V2 - Neubau 3 Punkte

Zusammenfassende Begrundung

Das Unterkriterium ,,Entsorgungs- und Ruckbaukosten“ bewertet die langfristigen
wirtschaftlichen Auswirkungen von Rickbau, Entsorgung und Verwertung am Ende des
Lebenszyklus.

Bewertet werden nicht aktuelle Ruckbaukosten, sondern die zu erwartenden End-of-
Life-Kosten und Risiken Gber den gesamten Nutzungszeitraum.
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Die Neubauvariante weist Vorteile hinsichtlich Ruckbaufreundlichkeit,
Schadstofffreiheit, Recyclingfahigkeit und langfristiger Kostenplanbarkeit auf. Die
Bestandsvariante bleibt grundsatzlich beherrschbar, istjedoch mit hoheren
Unsicherheiten bezlglich zukunftiger Entsorgungs- und Rickbaukosten verbunden.
Allerdings werden die denkmalgeschutzten Gebaude hinsichtlich ihrer Grundsubstanz
voraussichtlich keinem Ruckbau unterliegen.

Im Ergebnis wird die Variante V2 mit 3 Punkten und die Variante V1 mit 4 Punkten
bewertet.
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HAUPTKRITERIUM 4

Forderfahigkeit

Gewichtung

8%

Bewertungsziel

Bewertung der Forderfahigkeit der untersuchten Varianten unter Berucksichtigung der
geltenden Férderbedingungen, der rechtlichen Rahmenbedingungen sowie der
wirtschaftlichen und organisatorischen Voraussetzungen fur eine erfolgreiche
Fordermittelbeantragung und -abwicklung.

Das Kriterium berucksichtigt die Bedeutung moglicher Fordermittel fur die tatsachliche
finanzielle Belastung der Stadt Bad Munder und damit flr die Umsetzbarkeit des
Vorhabens.

Unterkriterien

= 4.1 Forderrichtlinienkonformitat

= 4.2 GEG-Konformitat

= 4.3 Haushalts- und beihilferechtliche Konformitat

= 4.4 Projektbezogene Zweckbindung und Nutzungsdauer
= 4.5 Termin- und Nachweiskonformitat

= 4.6 Kostenwirtschaftlichkeit und Plausibilitat

= 4.7 Zuwendungsfahigkeit der Kostenpositionen

Ergebnis Hauptkriterium

Variante Ergebnis
V1 -Sanierung / Bestand 0,26__
V2 -Neubau 0,19__




Methodischer Hinweis

Die Forderfahigkeit ist kein originares BNB-Kriterium. Sie wurde als projektspezifisches
kommunales Entscheidungskriterium in die Bewertungsmatrix aufgenommen.
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Dieter Leukefeld
Dipl.-Ing. Architekt

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
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Hauptkriterium 4 — Forderfahigkeit, Finanzierung und
Umsetzbarkeit (Gewichtung 8 %)

Einleitung und Gesamtergebnis

Das Hauptkriterium ,,Forderfahigkeit, Finanzierung und Umsetzbarkeit“ bewertet die
grundsatzlichen Moglichkeiten der Finanzierung und Forderung der untersuchten
Varianten sowie die damit verbundenen rechtlichen, organisatorischen und
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen.

Untersucht werden insbesondere die Forderkriterienkonformitat, die Einhaltung
forderrelevanter Anforderungen, die haushalts- und beihilferechtliche Umsetzbarkeit,
die langfristige Nutzungs- und Zweckbindungssicherheit, die Termin- und
Nachweiskonformitat, die Belastbarkeit der Kostenansatze sowie die tatsachliche
Zuwendungsfahigkeit der Kostenbestandteile.

Ziel des Hauptkriteriums ist die Bewertung der Frage, in welchem Umfang die jeweilige
Variante geeignet erscheint, Fordermittel zu generieren, Fordervoraussetzungen
dauerhaft einzuhalten und die Finanzierung des Vorhabens nachhaltig zu unterstitzen.

Die Bewertung erfolgt auf Grundlage des aktuellen Planungsstandes, der Uberwiegend
der Leistungsphase 2 (Vorplanung) gemaB HOAI entspricht. Zu diesem frihen
Planungszeitpunkt liegen naturgemaB noch keine abschlieBend gepruften
Forderprogramme, Forderzusagen oder belastbaren Fordermittelbescheide vor. Ebenso
kénnen spatere Anderungen von Férderprogrammen, Férderquoten,
Antragsvoraussetzungen oder politischen Rahmenbedingungen nicht bericksichtigt
werden.

Die Bewertung beruht daher in wesentlichen Teilen auf fachlichen Annahmen,
Erfahrungswerten sowie sachverstandigen Einschatzungen zu den derzeit erkennbaren
Fordermoglichkeiten und deren wahrscheinlicher Umsetzbarkeit. Die Ergebnisse stellen
keine Fordermittelprognose dar, sondern eine vergleichende fachliche Bewertung der
zum Bewertungszeitpunkt erkennbaren Forder- und Finanzierungsperspektiven.

Die Analyse zeigt, dass insbesondere die Bestands- und Sanierungsvariante
grundsatzlich Forderpotenziale aufweist. Sie verfligt aufgrund moglicher Férderansatze
im Bereich Bestandserhalt, Modernisierung, energetische Verbesserung sowie
gegebenenfalls denkmalbezogener MaBnahmen Uber Vorteile bei einzelnen
Fordertatbestanden. Die Neubauvariante weist demgegenuber Vorteile hinsichtlich
langfristiger Nutzungsdauer, Nachweissicherheit und planerischer Umsetzbarkeit auf,
besitzt jedoch teilweise geringere Anteile tatsachlich zuwendungsfahiger Kosten.

Ergebnis Hauptkriterium 4

Variante Gewichteter Wert
V1 -Bestand / Sanierung 0,26
V2 - Neubau 0,19



Die Bewertung zeigt insgesamt Vorteile der Variante V1 — Bestand / Sanierung im
Bereich Forderfahigkeit, Finanzierung und Umsetzbarkeit.

Ausschlaggebend hierflr sind insbesondere die besseren Bewertungen bei der
Forderkriterienkonformitat sowie bei der Zuwendungsfahigkeit einzelner
Kostenbestandteile. Insbesondere im Bereich moglicher Bestands-, Sanierungs- und
gegebenenfalls denkmalbezogener Forderansatze ergeben sich fur die
Bestandsvariante gunstigere Voraussetzungen hinsichtlich der tatsachlichen
Forderwirksamkeit.

Die Neubauvariante erzielt demgegenuber Vorteile bei einzelnen Aspekten der
langfristigen Nutzungsdauer, der Termin- und Nachweissicherheit sowie der Planungs-
und Umsetzungssicherheit. Diese Vorteile konnen die geringere Forderwirksamkeit
jedoch nicht vollstandig kompensieren.

Die Bewertung erfolgt auf Grundlage des aktuellen Planungsstandes, der Uberwiegend
der Leistungsphase 2 (Vorplanung) gemaB HOAI entspricht. Aussagen zur
Forderfahigkeit beruhen daher teilweise auf fachlichen Annahmen, Erfahrungswerten
und sachverstandigen Einschatzungen. Konkrete Forderprogramme, Foérderquoten und
Forderbescheide konnen erstin spateren Planungsphasen abschlieBend gepruft und
bewertet werden.

Gesamtbewertung

Aus Sicht der Forderfahigkeit, Finanzierung und Umsetzbarkeit weist die Variante V1 -
Bestand / Sanierung zum derzeitigen Planungsstand Vorteile gegenuber der Variante
V2 - Neubau auf.

Das Ergebnis ist als fachlich begriindete Tendenzaussage zu verstehen und im weiteren
Projektverlauf anhand konkreter Forderprogramme, Forderbedingungen und
Finanzierungsnachweise fortzuschreiben.



4.1 Forderkriterienkonformitat (Programmzugang) —
Gewichtung 25 %

Punktebewertung gemaB Bewertungsmatrix

Variante Punkte
V1 -Bestand/ Sanierung 4 Punkte
V2 - Neubau 1 Punkt

Ausgangssituation

Das Unterkriterium bewertet die grundsatzliche Forderkriterienkonformitat der
jeweiligen Variante und damit die Wahrscheinlichkeit eines erfolgreichen Zugangs zu
relevanten Forderprogrammen.

Bewertet wird nicht die Hohe moglicher Foérdermittel, sondern die Frage, in welchem
Umfang die jeweilige Variante die formalen, technischen, funktionalen und
programmbezogenen Voraussetzungen fur eine Forderfahigkeit erfullt.

Im Mittelpunkt steht die Ubereinstimmung der Variante mit den Anforderungen
bestehender Forderprogramme und die Wahrscheinlichkeit, dass die MaBnahme
grundsatzlich forderfahig ist.

Berlicksichtigt werden insbesondere:

e Einhaltung formaler Férdervoraussetzungen,

e Erflllung technischer Mindestanforderungen,

e Energie- und Klimaschutzstandards,

e Anforderungen der Stadtebauférderung,

e Anforderungen der Denkmalférderung,

e Forderfahigkeit einzelner Kostenbestandteile,

e Einhaltung von Programmvorgaben und Fristen.

Typische Forderkontexte konnen beispielsweise sein:

e Bundesforderung flr effiziente Gebaude (BEG / KfW),
e Forderprogramme der NBank,

e Programme des Bundesministeriums fur Wohnen, Stadtentwicklung und
Bauwesen,

e Stadtebauforderprogramme,
e Denkmalférderprogramme,
e weitere kommunale, Landes- oder Bundesprogramme.

Ziel ist die Bewertung, in welchem Umfang die jeweilige Variante:

e grundsatzlich forderfahigist,
e die Voraussetzungen relevanter Forderprogramme erfullt,
e glnstige Voraussetzungen fur eine Forderbewilligung besitzt,



e nur geringe Anpassungen zur Forderfahigkeit erfordert,
e ein geringes Risiko eines Forderausschlusses aufweist.

Die Bewertung stellt keine Forderzusage dar, sondern eine vergleichende Einschatzung
der Forderkriterienkonformitat auf Grundlage des aktuellen Planungsstandes.

Relevante Normen, Regelwerke und Grundlagen

e Gebaudeenergiegesetz (GEG)

e Bundesforderung flr effiziente Gebaude (BEG)

e Fodrderrichtlinien der KfW

e Forderprogramme der NBank

e Stadtebaufdrderungsrichtlinien

e Denkmalférderprogramme des Bundes und des Landes Niedersachsen
e BNB-System (soweit forderrelevant)

e jeweilige Programmrichtlinien und Forderbekanntmachungen

Hinweis zur Datengrundlage und Aussagegrenze

Die Bewertung erfolgt auf Grundlage des derzeit vorliegenden Planungsstandes, der
uberwiegend der Leistungsphase 2 (Vorplanung) gemaB HOAI entspricht.

Die Beurteilung basiert auf den zum Bewertungszeitpunkt bekannten
Forderprogrammen, Forderrichtlinien und Férderbedingungen.

Da Férderprogramme, Fordertatbestinde und Fordervoraussetzungen Anderungen
unterliegen kdnnen, stellt die Bewertung keine verbindliche Aussage Uber eine spatere
Forderbewilligung dar.

Soweit konkrete Forderzusagen oder Forderbescheide nicht vorliegen, erfolgt die
Bewertung auf Grundlage nachvollziehbarer und flr beide Varianten gleichermaBen
angewendeter Annahmen sowie einer sachverstandigen Einschatzung der
Forderfahigkeit.

Bewertet wird die grundsétzliche Ubereinstimmung der Varianten mit den bekannten
Forderanforderungen und die daraus ableitbare Wahrscheinlichkeit eines erfolgreichen
Programmzugangs.

Bewertungsdimensionen

Formale Forderfahigkeit

Technische Programmanforderungen
Forderquote-Potenzial
Realisierungsfristen

a bl wbd=

Dokumentations- und Nachweisanforderungen




Prufkriterien / Checkliste

A. Formale Konformitét
Fordertatbestand erfullt
Antragsfahigkeit gegeben

Kein Ausschlusskriterium vorhanden

Programmlogik passt zur MaBnahme
Priifergebnis:

Die grundsatzliche Forderfahigkeit der Variante wurde anhand der bekannten
Fordertatbestande und Programmvoraussetzungen bewertet.

B. Technische Anforderungen
Energiestandard erreichbar
Nachhaltigkeitsanforderungen erfullbar
Flachenvorgaben eingehalten

Nutzungskonzept forderkonform
Priifergebnis:

Die Erfullbarkeit technischer und programmbezogener Anforderungen wurde bewertet.

C. Wirtschaftliche Forderwirkung

Relevanter Forderanteil moglich

Forderfahige Kostenbestandteile vorhanden
Eigenmittelrisiken vertretbar

Kombination mit weiteren Programmen grundsatzlich moglich

Priifergebnis:

Die potenzielle wirtschaftliche Relevanz einer Férderung wurde bewertet.

D. Verfahrensrisiko

Fristen realistisch einhaltbar

Dokumentationsaufwand beherrschbar
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Geringes Ablehnungsrisiko

Rechtssicherheit grundsatzlich gegeben

Priifergebnis:

Die Realisierungssicherheit einer Férderung wurde bewertet.

Bewertungsmethodik

Bewertet wird qualitativ nach dem Grad der Forderkriterienerfillung und der
Wahrscheinlichkeit eines erfolgreichen Programmzugangs.

MaBgeblich ist nicht die tatsachliche spatere Forderbewilligung, sondern die
Ubereinstimmung der jeweiligen Variante mit den bekannten Férderanforderungen.

Berlicksichtigt werden insbesondere:

formale Forderfahigkeit,

technische Fordervoraussetzungen,
Ubereinstimmung mit Forderzielen,
Realisierbarkeit der Forderbedingungen,
Risiken eines Forderausschlusses,
Bewilligungs- und Verfahrensrisiken.

Je hdher die Forderkriterienkonformitat und je geringer die Risiken einer Ablehnung oder
eines Forderausschlusses sind, desto hoher ist der Zielerreichungsgrad.

1-5-Punktebewertung

Punkte Beschreibung

1 Punkt Fordervorgaben kaum erfullbar, hohes

Ablehnungsrisiko

2 Punkte Erhebliche Anpassungen erforderlich,

unsichere Forderfahigkeit

3 Punkte Forderfahigkeit grundsatzlich gegeben,

jedoch mit Auflagen oder
Einschrankungen

4 Punkte Gute Forderkonformitat, realistische

Forderperspektive

5 Punkte Sehr hohe Forderkonformitat, optimale

Ubereinstimmung mit den Férderzielen
und Programmanforderungen

11



Ableitung der Punktevergabe

Die Bestandsvariante weist aufgrund ihrer grundsatzlichen Eignung fir Programme der
Stadtebauforderung, Denkmalférderung, Bestandsentwicklung sowie energetischen
Sanierung vergleichsweise gute Voraussetzungen fur einen Zugang zu Férdermitteln auf.

Insbesondere bei 6ffentlichen Bestandsgebauden bestehen regelmaBig
Fordermaoglichkeiten, die auf den Erhalt, die Modernisierung und die energetische
Verbesserung bestehender Gebaudestrukturen ausgerichtet sind. Dadurch ergeben
sich grundsatzlich gute Voraussetzungen fur die Erfullung relevanter Forderkriterien.

Die Neubauvariante weist demgegenuber deutlich eingeschranktere
Fordermoglichkeiten auf. Abgesehen von einzelnen energetischen Fordertatbestidnden
oder spezifischen Sonderprogrammen bestehen flir kommunale Neubauten haufig nur
begrenzte Forderzugange. Fordermoglichkeiten konzentrieren sich vielfach auf
Einzelaspekte wie Energieeffizienz oder KlimaschutzmaBnahmen und erfassen den
Neubau nicht in vergleichbarer Breite wie die Bestandssanierung.

Vor diesem Hintergrund besitzt die Variante V1 eine deutlich héhere
Forderkriterienkonformitat und bessere Voraussetzungen fur einen erfolgreichen
Programmzugang als die Variante V2.

Daher wird die Variante V1 mit 4 Punkten und die Variante V2 mit 1 Punkt bewertet.

Ergebnis

Variante Punktevergabe
V1 -Bestand / Sanierung 4 Punkte
V2 - Neubau 1 Punkt

Zusammenfassende Begrundung

Das Unterkriterium bewertet die grundsétzliche Ubereinstimmung der Varianten mit
den Anforderungen relevanter Férderprogramme.

Die Bestandsvariante verfugt aufgrund der moglichen Einbindung in Programme der
Stadtebau-, Denkmal- und Bestandssanierung Uber deutlich bessere Voraussetzungen
fur einen erfolgreichen Programmzugang. Die Neubauvariante besitzt demgegenuber
nur eingeschrankte Férdermaéglichkeiten und ist haufig auf einzelne energetische oder
spezielle Fordertatbestande beschrankt.

Im Ergebnis weist die Variante V1 eine deutlich hdhere Forderkriterienkonformitat auf
als die Variante V2 und erhalt daher 4 Punkte gegenuber 1 Punkt flr die
Neubauvariante.

Forderfahigkeit ist kein BNB-Kriterium. Forderfahigkeit ist ein kommunales
Entscheidungskriterium.
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4.2 GEG-Konformitat (technische und energetische
Mindestanforderungen) — Gewichtung 15 %

Punktebewertung gemaB Bewertungsmatrix

Variante Punkte
V1 -Bestand/Sanierung 3 Punkte
V2 - Neubau 1 Punkt

Ausgangssituation

Das Unterkriterium bewertet die Einhaltung und Qualitat der energetischen
Mindestanforderungen gemaB Gebaudeenergiegesetz (GEG) unter besonderer
Berucksichtigung ihrer Bedeutung fur die Forderfahigkeit sowie die langfristige
technische und rechtliche Zukunftssicherheit der jeweiligen Variante.

Die Bewertung erfolgt anhand einer strukturierten Checkliste mit einer
Punktebewertung von 1 bis 5.

Bewertet wird, in welchem Umfang die jeweilige Variante die Anforderungen des
Gebaudeenergiegesetzes erflllt oder Ubertrifft und welche Voraussetzungen flr einen
dauerhaft rechtskonformen, energieeffizienten und forderfahigen Gebaudebetrieb
bestehen.

Berlicksichtigt werden insbesondere:

e Primarenergiebedarf,

e Endenergiebedarf,

e energetische Qualitat der Gebaudehdlle,

e \Warmeschutz,

¢ Anlagentechnik,

e Einsatz erneuerbarer Energien,

e technische Nachweisfahigkeit,

e Einhaltung energetischer Mindeststandards.

Grundlagen der Bewertung sind insbesondere:

e (Gebaudeenergiegesetz (GEG),

e DINV 18599,

e DIN 4108,

e DIN 4701,

e weitere energetische Nachweisverfahren.

Ziel ist die Bewertung, ob die jeweilige Variante:

e die gesetzlichen Mindestanforderungen sicher erfullt,
e die energetischen Voraussetzungen relevanter Forderprogramme erfllt,
e nur mit erhohtem technischem oder wirtschaftlichem Aufwand konform wird,
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e langfristig technisch und rechtlich zukunftssicher ist.

Relevante Normen, Regelwerke und Grundlagen

e Gebaudeenergiegesetz (GEG)

e DINV 18599

e DIN 4108 Warmeschutz und Energieeinsparung in Gebauden
e DIN 4701 Energetische Bewertung von Heizungsanlagen

e Technische Regeln zum Gebaudeenergiegesetz

e Bundesforderung flr effiziente Gebaude (BEG)

e Anerkannte Regeln der Technik

Hinweis zur Datengrundlage und Aussagegrenze

Die Bewertung erfolgt auf Grundlage des derzeit vorliegenden Planungsstandes, der
uberwiegend der Leistungsphase 2 (Vorplanung) gemaB HOAI entspricht.

Zum Zeitpunkt der Bewertung liegen regelmaBig noch keine abschlieBenden
energetischen Nachweise oder detaillierten Fachplanungen vor. Die Beurteilung erfolgt
daher auf Grundlage der bekannten Planungsdaten, energetischen Kennwerte,
technischen Konzepte sowie sachverstandiger Plausibilitdtsbetrachtungen.

Die Bewertung stellt keinen formellen GEG-Nachweis dar, sondern eine vergleichende
Einschatzung der voraussichtlichen Erflllbarkeit der gesetzlichen Anforderungen sowie
der daraus resultierenden Forderfahigkeit.

Mit fortschreitender Planung sind die energetischen Nachweise zu konkretisieren und
gegebenenfalls fortzuschreiben.

Bewertungsdimensionen

6. Erfullbarkeit der Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG)
7. Nachweisfahigkeit der energetischen Kennwerte

8. Energetische Qualitat von Gebaudehulle und Anlagentechnik

9. Anteil erneuerbarer Energien gemaf gesetzlichen Anforderungen

10. Rechtliche und technische Zukunftssicherheit

Prufkriterien / Checkliste

A. Gesetzliche Mindestanforderungen
GEG-Nachweis grundsatzlich fihrbar
Gesetzliche Grenzwerte einhaltbar

Keine auBergewdhnlichen Ausnahmegenehmigungen erforderlich
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Rechtssicherheit grundsatzlich gegeben

Priifergebnis:

Die Erflllbarkeit der gesetzlichen Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes wurde

bewertet.

B. Energetische Gebaudehdlille

Energetische Anforderungen an die Gebaudehulle erfullbar
Luftdichtheit nachweisbar

Warmebricken minimierbar

Keine wesentlichen konstruktiven Energieschwachstellen
Priifergebnis:

Die energetische Leistungsfahigkeit der Gebaudehille wurde hinsichtlich der GEG-
Anforderungen bewertet.

C. Anlagentechnik

Anforderungen an die technische Gebaudeausrustung erflllbar
Einsatz erneuerbarer Energien maoglich

Energieeffiziente Regelungs- und Steuerungstechnik vorgesehen

Gesetzliche Anforderungen an die Energieversorgung erfullbar
Priifergebnis:

Die Konformitat der technischen Anlagen mit den Anforderungen des
Gebaudeenergiegesetzes wurde bewertet.

D. Zukunftssicherheit

Anforderungen des GEG nachhaltig erfullbar

Anpassungsfahigkeit an zuklnftige gesetzliche Anforderungen gegeben
Reduzierter zukunftiger Nachrustungsbedarf

Langfristige Rechts- und Planungssicherheit erkennbar
Priifergebnis:

Die langfristige technische und rechtliche Zukunftssicherheit wurde bewertet.
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Bewertungsmethodik

Bewertet wird qualitativanhand des Erfullungsgrades der Anforderungen des
Gebaudeenergiegesetzes (GEG).

MaBgeblich ist die Frage, mit welchem Aufwand und mit welcher Sicherheit die jeweilige
Variante die gesetzlichen Anforderungen erflllen und die energetischen
Voraussetzungen relevanter Forderprogramme nachweisen kann.

Berlcksichtigt werden insbesondere:

e Einhaltung der gesetzlichen Grenzwerte,

e Nachweisfahigkeit gemaB GEG,

e energetische Qualitat von Gebaudehulle und Anlagentechnik,
e Einbindung erneuerbarer Energien,

e Risiken spaterer Nachristungs- oder Anpassungspflichten,

o forderrelevante energetische Anforderungen.

Je sicherer und nachhaltiger die Erflllung der gesetzlichen Anforderungen gewahrleistet
werden kann, desto hoher ist der Zielerreichungsgrad.

1-5-Punktebewertung

Punkte Beschreibung

1 Punkt Mindestanforderungen nur mit
erheblichem Aufwand erfullbar

2 Punkte GEG-Konformitat knapp erreichbar,
erhebliche technische Anpassungen
erforderlich

3 Punkte Gesetzliche Mindestanforderungen
werden erfullt

4 Punkte Anforderungen werden deutlich sicherer
und nachhaltiger erfullt als gefordert

5 Punkte Sehr hoher energetischer Standard mit
langfristiger rechtlicher und technischer
Zukunftssicherheit

Ableitung der Punktevergabe

Die ErfGllung der Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes stellt bei zahlreichen
Forderprogrammen eine wesentliche Grundvoraussetzung fur die Forderfahigkeit oder
fur die Erreichung hoherer Forderstufen dar.

Die Bestandsvariante kann die Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes
grundsatzlich erfullen. Aufgrund der vorhandenen Gebdudestruktur, konstruktiver
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Randbedingungen sowie moglicher Einschrankungen bei Gebaudehulle und
Anlagentechnik sind jedoch regelmaBig zusatzliche MaBnahmen erforderlich, um die
geforderten energetischen Standards nachweislich zu erreichen.

Die Neubauvariante wird demgegenuber bereits auf Grundlage der aktuellen
gesetzlichen Anforderungen geplant. Die energetischen Mindestanforderungen des
Gebaudeenergiegesetzes bilden hierbei die planerische Ausgangsbasis. Dadurch
bestehen hinsichtlich Nachweisflhrung, technischer Umsetzung und Erreichung
forderrelevanter energetischer Standards deutliche Vorteile.

Aus Sicht der Forderfahigkeit verbessert eine hohe und rechtssicher nachweisbare
GEG-Konformitat die Voraussetzungen fur die Teilnahme an energie- und
klimaschutzbezogenen Forderprogrammen und reduziert das Risiko fordertechnischer
Einschrankungen.

Trotz der GEG-Konformitat wird der Zugang zu relevanten Forderprogrammen fur die
Variante Neubau voraussichtlich nicht realistisch modglich sein, weil die daftir
notwendigen sehr hohen Anforderungen qualitativ nicht eingeplant sind. Gleichzeitig
kann aber die Bestandsvariante die gesetzlichen Anforderungen grundsatzlich
erreichen, sodass kein vollstandiger Ausschluss von Fordermoglichkeiten besteht.

Vor diesem Hintergrund wird die Variante V1 mit 3 Punkten und die Variante V2 mit 1
Punkt bewertet.

Ergebnis

Variante Punktevergabe
V1 -Bestand / Sanierung 3 Punkte
V2 - Neubau 1 Punkt

Zusammenfassende Begrundung

Das Unterkriterium bewertet die technische und rechtliche Fahigkeit der Varianten, die
Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes dauerhaft und rechtssicher zu erfillen
sowie die energetischen Voraussetzungen relevanter Forderprogramme nachzuweisen.

Wahrend die Bestandsvariante die gesetzlichen Anforderungen grundsatzlich erreichen
kann, erfordert dies regelmaBig zusatzliche technische, konstruktive und planerische
MaBnahmen. Die Neubauvariante wird hingegen bereits auf Grundlage der aktuellen
gesetzlichen Anforderungen entwickelt und besitzt dadurch Vorteile hinsichtlich
Nachweisfuhrung, Zukunftssicherheit und forderrelevanter energetischer Standards.

Im Ergebnis erfillt die Variante V2 (Neubau) die Anforderungen des
Gebaudeenergiegesetzes mit hoherer Sicherheit und geringerem Anpassungsaufwand
als die Variante V1 (Bestand / Sanierung). Trotz der GEG-Konformitat wird der Zugang
zu relevanten Forderprogrammen flr die Variante Neubau aber voraussichtlich nicht
realistisch moglich sein, weil die daflir notwendigen sehr hohen Anforderungen
qualitativ nicht eingeplant sind.
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4.3 Haushalts- und beihilferechtliche Konformitat

Gewichtung: 15 %
Bewertung: V1 = 3 Punkte | V2 = 3 Punkte

1. Inhaltliche Erklarung

Das Kriterium bewertet die Vereinbarkeit der jeweiligen Variante mit haushalts- und
beihilferechtlichen Vorgaben. MaBgeblich sind Haushaltsvertraglichkeit,
Wirtschaftlichkeitsnachweis und Rechtssicherheit.

Relevante Rechtsgrundlagen sind insbesondere:

o Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)

e Niedersachsische Kommunalhaushalts- und Kassenverordnung (KomHKVO)
e einschlagige Regelungen des europaischen Beihilferechts

e Vorgaben der Férdermittelgeber und Kommunalaufsichtsbehdrden

Bewertet werden insbesondere:

e Haushaltsvertraglichkeit (Investitionsvolumen, Finanzierbarkeit,
Kreditaufnahme)

e Nachweis der Wirtschaftlichkeit und Sparsamkeit

e Vereinbarkeit mit kommunalrechtlichen Vorgaben

e beihilferechtliche Zulassigkeit bei Fordermitteln oder Drittverwertungen
e Risiken von Ruckforderungen, Auflagen oder Prufbeanstandungen

Zielist die Bewertung der Varianten hinsichtlich ihrer rechtlichen und finanziellen
Umsetzbarkeit unter Berucksichtigung der Anforderungen des kommunalen Haushalts-
und Verwaltungsrechts.

2. Bewertungsdimensionen

11. Haushaltsvertraglichkeit

12. Kredit- und Verschuldungswirkung
13. Wirtschaftlichkeitsnachweis

14. Beihilferechtliche Risiken

15. Prufungs- und Beanstandungsrisiko

3. Prufkriterien / Checkliste

A. Haushaltsrecht
Finanzierung im Haushaltsplan grundsatzlich darstellbar
Investitionsvolumen langfristig tragfahig

Keine erkennbaren VerstoBe gegen haushaltsrechtliche Vorgaben
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Mittelfristige Finanzplanung grundsatzlich gesichert

B. Wirtschaftlichkeitsgrundsatz
Vergleichende Wirtschaftlichkeitsbetrachtung vorhanden
Dokumentation nachvollziehbar und pruffahig

Kein offensichtlicher VerstoB gegen den Grundsatz der Sparsamkeit und
Wirtschaftlichkeit

Entscheidungsgrundlagen transparent und nachvollziehbar

C. Beihilferecht

Keine erkennbaren unzulassigen Beglinstigungen Dritter
Férdermittel rechtskonform einsetzbar

Keine offensichtlichen Ruckforderungsrisiken

Beihilferechtliche Fragestellungen grundsatzlich beherrschbar

D. Priifungsrisiko

Geringes Beanstandungsrisiko durch Kommunalaufsicht oder Fordermittelgeber

Rechtssichere Beschlussgrundlage vorhanden
Keine wesentlichen ungeklarten Rechtsfragen

Dokumentation vollstandig und nachvollziehbar

4. Bewertungsmethodik

Bewertet wird qualitativanhand der rechtlichen Belastbarkeit, Haushaltsvertraglichkeit

und Umsetzungsstabilitat der jeweiligen Variante.

Die Bewertung stellt keine juristische Einzelfallprifung dar, sondern eine fachliche
Plausibilitdtsbewertung auf Grundlage der vorliegenden Projektunterlagen und des

aktuellen Planungsstandes.

Je hoher die rechtliche und haushalterische Sicherheit sowie die Nachvollziehbarkeit

der Finanzierung, desto hoher die Punktzahl.
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5. Punktebewertung

Punkte Beschreibung

1 Punkt Erhebliche haushalts- oder
beihilferechtliche Risiken

2 Punkte Erhohte Unsicherheiten oder
wesentlicher Klarungsbedarf

3 Punkte Grundsatzlich zulassig, mit einzelnen
offenen Fragestellungen

4 Punkte Rechtlich und haushalterisch gut
abgesichert

5 Punkte Sehr hohe Rechtssicherheit und keine

erkennbaren Risiken

6. Fachliche Begrundung

Kommunale Investitionsvorhaben unterliegen strengen Anforderungen des Haushalts-
und Verwaltungsrechts. Die Einhaltung der Grundsatze von Wirtschaftlichkeit und
Sparsamkeit stellt eine wesentliche Voraussetzung fur die Umsetzung offentlicher
Investitionen dar.

Daruber hinaus gewinnen Férdermittelbedingungen und beihilferechtliche
Fragestellungen zunehmend an Bedeutung. Insbesondere bei groBeren
Investitionsvorhaben kdnnen VerstoBe zu Beanstandungen, Auflagen oder
Ruckforderungen flhren.

Das Kriterium dient daher der Bewertung der rechtlichen und finanziellen Umsetzbarkeit
sowie der Minimierung spaterer Prufungs- und Genehmigungsrisiken.

7. Abgrenzung

4.1 Forderfahigkeit
Bewertet die grundsatzliche Eignung der Variante fur Forderprogramme und
Forderkulissen.

4.2 GEG-Konformitat
Bewertet die technische und energetische Einhaltung gesetzlicher Anforderungen.

4.3 Haushalts- und beihilferechtliche Konformitat
Bewertet die finanz- und verwaltungsrechtliche Zulassigkeit, Rechtssicherheit und
Prufungsfahigkeit der Investitionsentscheidung.

Eine Doppelbewertung erfolgt nicht, da unterschiedliche Rechts- und
Bewertungsbereiche betrachtet werden.
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8. Begrundung der Punktevergabe
V1 - Bestand / Sanierung (3 Punkte)

Fur die Bestandsvariante sind derzeit keine grundlegenden haushalts- oder
beihilferechtlichen Hindernisse erkennbar. Die Umsetzung erscheint grundsatzlich
zuldssig und finanzierbar.

Die endgultige Bewertung bleibt jedoch abhangig von der konkreten Finanzierung, der
Haushaltslage der Kommune sowie den jeweiligen Forderbedingungen. Einzelne
Fragestellungen sind im weiteren Projektverlauf zu konkretisieren.

V2 - Neubau (3 Punkte)

Auch fur die Neubauvariante sind derzeit keine grundsatzlichen haushalts- oder
beihilferechtlichen Ausschlussgriinde erkennbar. Die MaBnahme erscheint
grundsatzlich rechtlich umsetzbar.

Die abschlieBende Bewertung hangt ebenfalls von Finanzierung, Férdermitteln,
Haushaltsbeschlissen und den konkreten Rahmenbedingungen der Umsetzung ab. Ein
eindeutiger Vorteil gegenuber der Bestandsvariante ist derzeit nicht erkennbar.

9. Zusammenfassende Bewertung

Auf Grundlage des aktuellen Planungsstandes weisen beide Varianten vergleichbare
Rahmenbedingungen hinsichtlich der haushalts- und beihilferechtlichen Konformitat
auf. Wesentliche Unterschiede sind derzeit nicht erkennbar.

Daher wird das Kriterium wie folgt bewertet:
V1 =3 Punkte

V2 =3 Punkte
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4.4 Projektbezogene Zweckbindung und Nutzungsdauer —
Gewichtung 15 %

Punktebewertung gemaB Bewertungsmatrix

Variante Punkte
V1 -Bestand / Sanierung 3 Punkte
V2 -Neubau 4 Punkte

1. Inhaltliche Erklarung

Das Unterkriterium bewertet die langfristige Nutzungsdauer, die projektbezogene
Zweckbindung sowie die Anpassungs- und Entwicklungsfahigkeit der jeweiligen
Variante im Zusammenhang mit einer moéglichen Férderung und der dauerhaften
Nutzung als Verwaltungsgebaude.

Im Mittelpunkt steht die Frage, ob die jeweilige Variante die Voraussetzungen flr eine
langfristig wirtschaftliche und rechtssichere Nutzung erfullt und in welchem Umfang
zukunftige Nutzungsanderungen, organisatorische Entwicklungen oder gednderte
Anforderungen berucksichtigt werden konnen.

Die Bewertung erfolgt anhand einer strukturierten Checkliste mit einer
Punktebewertung von 1 bis 5.

Das Kriterium betrifft nicht die technische Gebaudequalitat oder die Hohe der
Investitionskosten, sondern die langfristige Bindung des Gebaudes an eine bestimmte
Nutzung sowie mogliche forderrechtliche oder projektbezogene
Zweckbindungsauflagen.

Berlicksichtigt werden insbesondere:

e forderrechtliche Zweckbindungsfristen,

e langfristige Sicherung der vorgesehenen Nutzung,

e Bindung an bestimmte Nutzungsarten,

e bauliche und funktionale Anpassungsfahigkeit,

e Restnutzungsdauer bestehender Gebaudestrukturen,
e konstruktive und wirtschaftliche Nutzungsdauer,

e strategische Entwicklungsfahigkeit des Standortes.

Zielist die Bewertung der Varianten hinsichtlich:

e langfristiger Nutzungssicherheit,

e Flexibilitat bei zukunftigen Veranderungen,

e wirtschaftlicher Nutzungsdauer,

e Zukunftsfahigkeit der Gebaudestruktur,

e Risiko einervorzeitigen Umnutzung oder Zweckverfehlung.
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2. Bewertungsdimensionen

16. Forder- und Zweckbindungssicherheit
17. Bauliche Flexibilitat

18. Rest- bzw. Gesamtnutzungsdauer

19. Umnutzungsfahigkeit

20. Risiko vorzeitiger Nutzungsanderungen

3. Prufkriterien / Checkliste
A. Forder- und Zweckbindungssicherheit

Forderrechtliche Zweckbindungsfristen erfullbar
Keine unverhaltnismaBigen Nutzungseinschrankungen
Zweckbindung langfristig sicher einhaltbar

Geringes Risiko forderrechtlicher Rlckforderungen
Priifergebnis:

Die Vereinbarkeit der Variante mit moglichen Férder- und Zweckbindungsauflagen
wurde bewertet.

B. Bauliche Flexibilitat

Flexible Grundrissstruktur
Anpassungsfahige Tragstruktur
Technische Nachrustbarkeit gegeben

Flachen grundsatzlich umnutzbar
Priifergebnis:

Die bauliche Anpassungsfahigkeit an zuklinftige Nutzungsanforderungen wurde
bewertet.

C. Nutzungsdauer

Ausreichende Rest- bzw. Gesamtnutzungsdauer
Langfristige Werthaltigkeit gegeben
Keine wesentlichen Substanzrisiken erkennbar

Dauerhafte Nutzbarkeit grundsatzlich gewahrleistet
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Priifergebnis:

Die langfristige technische und wirtschaftliche Nutzungsdauer wurde bewertet.

D. Zukunftsfahigkeit

Anpassung an zukunftige Verwaltungsanforderungen moglich
Digitalisierung und technische Weiterentwicklung integrierbar
Keine erkennbaren funktionalen Sackgassen

Strategisch nachhaltige Nutzungsperspektive vorhanden

Priifergebnis:

Die langfristige Zukunftsfahigkeit der Variante wurde bewertet.

4. Bewertungsmethodik

Bewertet wird qualitativ nach dem Grad der langfristigen Nutzungs- und
Zweckbindungssicherheit der jeweiligen Variante im Zusammenhang mit einer
moglichen Forderung.

MaBgeblich ist die Frage, ob die vorgesehene Nutzung Uber den gesamten
Betrachtungszeitraum dauerhaft aufrechterhalten werden kann und ob forderrechtliche
Zweckbindungsanforderungen langfristig erfullt werden kénnen.

Berlcksichtigt werden insbesondere:

e Einhaltung mdglicher Forder- und Zweckbindungsfristen,
e langfristige Sicherung der vorgesehenen Nutzung,

e Risiken zukunftiger Nutzungsanderungen,

e Rest- bzw. Gesamtnutzungsdauer,

e bauliche und funktionale Anpassungsfahigkeit,

e langfristige strategische Nutzbarkeit des Gebaudes.

Bewertet wird nicht die aktuelle technische Qualitat des Gebaudes, sondern die
langfristige Sicherheit der vorgesehenen Nutzung im Zusammenhang mit Fordermitteln,
Zweckbindungen und zukUnftigen organisatorischen Entwicklungen.

Die Bewertung erfolgt auf Grundlage des aktuellen Planungsstandes, der Uberwiegend
der Leistungsphase 2 (Vorplanung) gemaB HOAI entspricht.

Je hoher die langfristige Nutzungs-, Anpassungs- und Zweckbindungssicherheit einer
Variante ist, desto hoher ist der Zielerreichungsgrad.
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5. 1-5-Punktebewertung

Punkte Beschreibung

1 Punkt Hohe Zweckbindungsrisiken oder geringe
Nutzungsdauer

2 Punkte Eingeschrankte Flexibilitat oder
unsichere Nutzungsdauer

3 Punkte Grundsatzlich nutzbar, mit einzelnen
Einschrankungen

4 Punkte Gute langfristige Nutzbarkeit und
Flexibilitat

5 Punkte Sehr hohe Nutzungsdauer und

strategische Zukunftssicherheit

Ableitung der Punktevergabe

Beide Varianten ermodglichen grundséatzlich eine langfristige Nutzung als
Verwaltungsstandort und erflllen die wesentlichen Voraussetzungen fur die Einhaltung
maoglicher Forder- und Zweckbindungsanforderungen.

Die Bestandsvariante weist jedoch aufgrund der vorhandenen Gebaudestruktur, der
begrenzten Anpassungsfahigkeit einzelner Gebaudeteile sowie der gegenlber einem
Neubau geringeren Restnutzungsdauer gewisse Einschrdnkungen hinsichtlich
langfristiger Entwicklungs- und Nutzungsmaglichkeiten auf.

Die Neubauvariante bietet demgegenuber eine hohere konstruktive Nutzungsdauer,
groBere funktionale Flexibilitat sowie bessere Voraussetzungen fur zukunftige
organisatorische, technische und raumliche Anpassungen. Dadurch ergeben sich
Vorteile hinsichtlich der langfristigen Sicherung der vorgesehenen Nutzung und der
Einhaltung moglicher Zweckbindungsanforderungen.

Vor diesem Hintergrund wird die Variante V1

- Bestand / Sanierung mit 3 Punkten und

die Variante V2 - Neubau mit 4 Punkten bewertet.

Ergebnis
Variante Punktevergabe
V1 -Bestand / Sanierung 3 Punkte
V2 - Neubau 4 Punkte

Zusammenfassende Begrundung

Das Unterkriterium bewertet die langfristige Sicherung der vorgesehenen Nutzung unter
Berlcksichtigung moglicher Férder- und Zweckbindungsauflagen, der Nutzungsdauer
sowie der Anpassungsfahigkeit der Gebaudestruktur.
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Wahrend beide Varianten grundsatzlich fur die vorgesehene Nutzung geeignet sind,
weist die Neubauvariante Vorteile hinsichtlich langfristiger Nutzungsdauer, Flexibilitat
und Zukunftsfahigkeit auf. Die Bestandsvariante bleibt grundséatzlich nutzbar, erreicht
jedoch aufgrund der vorhandenen Rahmenbedingungen nicht die gleiche langfristige
Anpassungs- und Entwicklungssicherheit.

Im Ergebnis wird die Variante V1 mit 3 Punkten und die Variante V2 mit 4 Punkten
bewertet.
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4.5 Termin- und Nachweiskonformitat — Gewichtung

10 %

Punktebewertung gemaB Bewertungsmatrix

Variante Punkte

V1 -Bestand / Sanierung 3 Punkte
V2 - Neubau 4 Punkte

1. Inhaltliche Erklarung

Das Unterkriterium bewertet die Termin-, Realisierungs- und Nachweissicherheit der
jeweiligen Variante im Zusammenhang mit einer moglichen Forderung sowie den hierfur
erforderlichen Genehmigungs-, Dokumentations- und Nachweisverfahren.

Im Mittelpunkt steht die Frage, ob die jeweilige Variante innerhalb realistischer
Zeitraume umgesetzt werden kann und ob die fur Forderprogramme, Genehmigungen
und Fordermittelabrufe erforderlichen Nachweise rechtzeitig, vollstdndig und
rechtssicher erbracht werden kénnen.

Die Bewertung erfolgt anhand einer strukturierten Checkliste mit einer
Punktebewertung von 1 bis 5.

Das Kriterium betrifft nicht die wirtschaftliche Vorteilhaftigkeit einer Variante, sondern
die Wahrscheinlichkeit einer fristgerechten und nachweissicheren Umsetzung.

Berlcksichtigt werden insbesondere:

e Planungs- und Genehmigungsdauer,

e Bau- und Umsetzungszeit,

e Einhaltung mdglicher Forderfristen,

e Fordermittelabruf und Mittelverwendungsfristen,

e Nachweispflichten gegenuber Férdermittelgebern,
e Dokumentations- und Berichtspflichten,

e Risiken von Terminverschiebungen,

e Risiken unvollstandiger Nachweise.

Relevante rechtliche und fordertechnische Bezuge konnen insbesondere bestehen zu:

e Gebaudeenergiegesetz (GEG),

e Bundesforderung fur effiziente Gebaude (BEG),
o KfW-Programme,

e NBank-Forderprogramme,

e sonstigen Forder- und Zuwendungsrichtlinien.

Ziel ist die Bewertung der Varianten hinsichtlich:
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e Realisierungswahrscheinlichkeit innerhalb des vorgesehenen Zeitrahmens,

e Einhaltung von Forder- und Genehmigungsfristen,

e Nachweissicherheit,

e Risiko von Fristversaumnissen,

e Risiko von Fordermittelverlusten aufgrund terminlicher oder formaler Defizite.

Das Kriterium ist Bestandteil des Hauptkriteriums ,,Forderfahigkeit, Finanzierung und
Umsetzbarkeit“ und bewertet die zeitliche und organisatorische Sicherheit einer
erfolgreichen Projektumsetzung.

2. Bewertungsdimensionen

21. Terminrisiko

22. Genehmigungsdauer

23. Bauzeitrisiko

24. Fordermittel-Fristen

25. Nachweis- und Dokumentationsaufwand

3. Prufkriterien / Checkliste
A. Terminrealismus

Realistischer Projektzeitplan

Keine wesentlichen offenen Planungsgrundlagen
Geringes Verzogerungsrisiko

Klare Projektstruktur

Priifergebnis:

Die grundsatzliche Termin- und Umsetzbarkeit der Variante wurde bewertet.

B. Genehmigungs- und Abstimmungsdauer
Genehmigungsfahigkeit grundsatzlich gegeben
Planungsrechtliche Rahmenbedingungen bewertbar
Abstimmungsbedarf beherrschbar

Keine auBergewdhnlichen Genehmigungshemmnisse erkennbar
Priifergebnis:

Die Risiken aus Genehmigungs- und Abstimmungsverfahren wurden bewertet.
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C. Forderfristen

Fordermittelabruf im vorgesehenen Zeitrahmen grundsatzlich méglich
Fristiberschreitungsrisiken beherrschbar
Bauzeit mit Forderbedingungen vereinbar

Zweckbindungsfristen grundsatzlich einhaltbar
Priifergebnis:

Die Einhaltung moéglicher Forderfristen und Forderbedingungen wurde bewertet.

D. Nachweis- und Dokumentationspflichten

Energetische Nachweise grundsatzlich fihrbar
Verwendungsnachweise nachvollziehbar darstellbar
Dokumentationsanforderungen beherrschbar

Rechtssichere Dokumentation moglich
Priifergebnis:

Die Nachweis- und Dokumentationssicherheit wurde bewertet.

4. Bewertungsmethodik

Bewertet wird qualitativ nach dem Grad der Forder-, Termin- und Nachweissicherheit
der jeweiligen Variante.

MafBgeblich ist die Frage, ob die Voraussetzungen fur die fristgerechte Beantragung,
Bewilligung, Umsetzung und Abrechnung moglicher Fordermittel mit ausreichender
Sicherheit erfullt werden kénnen.

Berlcksichtigt werden insbesondere:

e Einhaltung von Forderfristen,

e Genehmigungs- und Abstimmungszeitraume,

e Risikenvon Terminverschiebungen,

e Fordermittelabruf und Mittelverwendung,

e Nachweis- und Dokumentationspflichten,

e Risiken unvollstandiger oder verspateter Nachweise,

e Risiken des Verlustes von Fordermitteln aufgrund terminlicher oder formaler
Defizite.
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Die Bewertung erfolgt auf Grundlage des aktuellen Planungsstandes, der Uberwiegend
der Leistungsphase 2 (Vorplanung) gemaB HOAI entspricht.

Je hdéher die Wahrscheinlichkeit einer fristgerechten und nachweissicheren Umsetzung
einschlieBlich der Einhaltung moglicher Férderbedingungen ist, desto hdher ist der
Zielerreichungsgrad.

5. 1-5-Punktebewertung

Punkte Beschreibung

1 Punkt Hohes Termin- und Nachweisrisiko, erhebliche Verzégerungsgefahr
2 Punkte Erhohtes Risiko durch komplexe Verfahren oder Fristen

3 Punkte Grundséatzlich realisierbar mit moderatem Risiko

4 Punkte Gute Termin- und Nachweissicherheit

5 Punkte Sehr hohe Realisierungssicherheit und klare Nachweisstruktur

Ableitung der Punktevergabe

Beide Varianten sind grundsatzlich geeignet, die Anforderungen moglicher
Forderprogramme sowie die damit verbundenen Genehmigungs-, Dokumentations- und
Nachweispflichten zu erflllen.

Die Bestandsvariante weist jedoch aufgrund der Eingriffe in vorhandene
Gebaudestrukturen, moglicher zusatzlicher Untersuchungs- und Abstimmungsbedarfe
sowie potenzieller Risiken aus dem Bestand erhéhte Unsicherheiten hinsichtlich
Terminplanung, Nachweisfuhrung und Férdermittelabwicklung auf.

Die Neubauvariante bietet demgegenuber eine hohere Planungs- und
Umsetzungssicherheit. Forderrelevante Nachweise, technische Anforderungen und
Dokumentationspflichten kénnen in der Regel frihzeitiger und strukturierter vorbereitet
werden. Dadurch reduziert sich das Risiko von Verzdégerungen, Nachforderungen oder
forderbedingten Fristproblemen.

Im Hinblick auf die Einhaltung von Forderfristen, Nachweispflichten und
Forderbedingungen weist die Variante V2 daher Vorteile auf.

Vor diesem Hintergrund wird die Variante V1 - Bestand / Sanierung mit 3 Punkten und
die Variante V2 - Neubau mit 4 Punkten bewertet.

Ergebnis
Variante Punktevergabe
V1 -Bestand / Sanierung 3 Punkte
V2 - Neubau 4 Punkte
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Zusammenfassende Begrundung

Das Unterkriterium bewertet die Termin-, Realisierungs- und Nachweissicherheit der
Varianten unter besonderer Berucksichtigung moglicher Forderfristen,
Genehmigungsanforderungen und Dokumentationspflichten.

Wahrend beide Varianten grundsatzlich umsetzbar sind, weist die Neubauvariante
Vorteile hinsichtlich Planbarkeit, Nachweisflhrung, Férdermittelabwicklung und
Terminsteuerung auf. Die Bestandsvariante ist demgegenuber starker von bestehenden
Randbedingungen und potenziellen Unwagbarkeiten abhangig.

Im Ergebnis wird die Variante V1 mit 3 Punkten und die Variante V2 mit 4 Punkten
bewertet.
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4.6 Kostenwirtschaftlichkeit und Stabilitat — Gewichtung 10 %

Punktebewertung gemaB Bewertungsmatrix

Variante Punkte
V1 -Bestand / Sanierung 3 Punkte
V2 -Neubau 4 Punkte

1. Inhaltliche Erklarung

Das Unterkriterium bewertet die Belastbarkeit, Nachvollziehbarkeit und wirtschaftliche
Stabilitat der zugrunde liegenden Kostenansatze der jeweiligen Variante im Hinblick auf
Haushaltsplanung, Finanzierung und mogliche Férdermittelverfahren.

Die Bewertung erfolgt anhand einer strukturierten Checkliste mit einer
Punktebewertung von 1 bis 5.

Bewertet wird nicht die absolute Hohe der Investitionskosten, da diese bereits in
Hauptkriterium 1 berlcksichtigt wurde. Gegenstand dieses Unterkriteriums ist vielmehr
die Qualitat, Nachvollziehbarkeit und Verlasslichkeit der zugrunde liegenden
Kostenannahmen.

Berlcksichtigt werden insbesondere:

e Nachvollziehbarkeit der Kostenermittlung,

e Transparenz der Kostenansatze,

e Plausibilitat der Annahmen,

e Vergleichbarkeit der Varianten,

e Marktublichkeit der verwendeten Kennwerte,

e Berucksichtigung projektspezifischer Risiken,

e Belastbarkeit fur Forder- und Finanzierungsentscheidungen.

Ziel ist die Bewertung der Varianten hinsichtlich:

e Belastbarkeit der Kostenansatze,

e Stabilitat der Finanzierungsgrundlagen,

e Verlasslichkeit fur Férderantrage und Haushaltsentscheidungen,
e Risiko spaterer Kostenkorrekturen,

e Transparenz und Nachvollziehbarkeit der Kostenstruktur.

Das Kriterium ist Bestandteil des Hauptkriteriums ,,Forderfahigkeit, Finanzierung und
Umsetzbarkeit”“ und bewertet die Qualitat der finanziellen Entscheidungsgrundlagen.

2. Bewertungsdimensionen

26. Nachvollziehbarkeit der Kostenermittlung

27.Vergleichbarkeit der Varianten
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28. Marktublichkeit der Kennwerte
29. Berucksichtigung projektspezifischer Risiken
30. Transparenz der Annahmen

3. Prufkriterien / Checkliste

A. Nachvollziehbarkeit
Kostenberechnung nach DIN 276
Einheitliche Flachenbasis

Detaillierte Kostenaufstellung vorhanden

Annahmen und Randbedingungen dokumentiert
Priifergebnis:

Die Nachvollziehbarkeit und Transparenz der Kostenermittlung wurde bewertet.

B. Marktublichkeit

Kostenkennwerte im markttublichen Rahmen
Baupreisentwicklung berlcksichtigt
Keine auffalligen Kostenabweichungen

Vergleich mit Referenzprojekten moglich
Priifergebnis:

Die Plausibilitdt der Kostenansatze im Vergleich zu markttblichen Kennwerten wurde
bewertet.

C. Vergleichbarkeit V1 /V2

Einheitliche Bewertungsgrundlagen

Vergleichbare Qualitats- und Funktionsanforderungen
Keine versteckten Zusatzleistungen

Wesentliche Kostenbestandteile berlicksichtigt
Priifergebnis:

Die Vergleichbarkeit der Varianten wurde bewertet.
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D. Risikobewertung

Angemessene Risikozuschlage berlcksichtigt
Projektspezifische Risiken bewertet
Kostenunsicherheiten nachvollziehbar dargestellt
Keine erkennbare systematische Unterkalkulation

Priifergebnis:

Die Belastbarkeit der Kostenansatze wurde bewertet.

4. Bewertungsmethodik

Bewertet wird qualitativ nach der Belastbarkeit, Transparenz und wirtschaftlichen
Stabilitat der zugrunde liegenden Kostenansatze.

MafBgeblich ist die Frage, ob die Kostenermittlung eine belastbare Grundlage fur
Haushaltsentscheidungen, Finanzierungsnachweise und moégliche Forderantrage
darstellt und ob die ermittelten Kosten mit ausreichender Sicherheit als Grundlage fur
Forderbewilligungen, Haushaltsbeschlusse und Investitionsentscheidungen verwendet
werden kdnnen.

Berlcksichtigt werden insbesondere:

e Nachvollziehbarkeit der Kostenermittlung,

e Marktublichkeit der Kostenkennwerte,

e Vergleichbarkeit der Varianten,

e Transparenz der Annahmen,

e Berucksichtigung projektspezifischer Risiken,

e Belastbarkeit fur Férder- und Finanzierungsentscheidungen,

e Risiko spaterer Kostenabweichungen oder Nachfinanzierungen.

Die Bewertung erfolgt auf Grundlage des aktuellen Planungsstandes, der Uberwiegend
der Leistungsphase 2 (Vorplanung) gemaB HOAI entspricht.

Je hdher die Transparenz, Plausibilitat und Belastbarkeit der Kostenansatze sowie deren
Eignung als Grundlage fur Férdermittel-, Finanzierungs- und Haushaltsentscheidungen
sind, desto hoher ist der Zielerreichungsgrad.

5. 1-5-Punktebewertung

Punkte Beschreibung

1 Punkt Kostenansatze unvollstandig oder nicht
nachvollziehbar
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Punkte Beschreibung

2 Punkte Erhebliche Unsicherheiten oder fehlende
Vergleichbarkeit

3 Punkte Grundsatzlich plausibel, mit einzelnen
offenen Punkten

4 Punkte Gut nachvollziehbare, markttubliche und
transparente Kalkulation

5 Punkte Sehr hohe Kostentransparenz, belastbare
Kennwerte und vollstandige
Vergleichbarkeit

Ableitung der Punktevergabe

Beide Varianten basieren auf nachvollziehbaren Kostenansatzen und ermaéglichen
grundsatzlich eine belastbare Grundlage fur Haushalts-, Finanzierungs- und
Forderentscheidungen.

Bei der Bestandsvariante bestehen jedoch aufgrund der vorhandenen
Gebaudesubstanz, moglicher verdeckter Mangel, zusatzlicher Sanierungsrisiken sowie
begrenzter Erkenntnisse zum tatsachlichen Bestand hohere Unsicherheiten hinsichtlich
der langfristigen Belastbarkeit einzelner Kostenansatze. Trotz sorgfaltiger
Kostenermittlung verbleiben typische Risiken von BestandsmaBnahmen, die im
weiteren Projektverlauf zu Kostenanpassungen fihren kénnen.

Die Neubauvariante bietet demgegenuber eine hohere Kostentransparenz und
Planbarkeit. Umfang, Qualitat und technische Anforderungen kdnnen bereits in frihen
Planungsphasen klarer definiert werden. Dadurch reduziert sich das Risiko spaterer
Kostenkorrekturen und erhoht sich die Belastbarkeit der Kostenansatze fr
Forderantrage, Finanzierungsentscheidungen und Haushaltsbeschlusse.

Vor diesem Hintergrund wird die Variante V1 - Bestand / Sanierung mit 3 Punkten und
die Variante V2 - Neubau mit 4 Punkten bewertet.

Ergebnis
Variante Punktevergabe
V1 -Bestand / Sanierung 3 Punkte
V2 - Neubau 4 Punkte

Zusammenfassende Begrundung

Das Unterkriterium bewertet die Qualitat, Transparenz und Belastbarkeit der
Kostenansatze als Grundlage fur Fordermittelverfahren, Finanzierungsentscheidungen
und kommunale Haushaltsbeschlusse.
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Wahrend beide Varianten grundséatzlich auf nachvollziehbaren Kostenansatzen
basieren, weist die Neubauvariante Vorteile hinsichtlich Kostenklarheit, Planbarkeit und
Prognosesicherheit auf. Die Bestandsvariante ist aufgrund typischer Unsicherheiten von
SanierungsmaBnahmen mit hdheren Kostenrisiken verbunden.

Im Ergebnis wird die Variante V1 mit 3 Punkten und die Variante V2 mit 4 Punkten
bewertet.
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4.7 Zuwendungsfahigkeit der Kostenpositionen — Gewichtung
10 %

Punktebewertung gemaB Bewertungsmatrix

Variante Punkte
V1 -Bestand / Sanierung 3,5 Punkte
V2 -Neubau 1 Punkt

1. Inhaltliche Erklarung

Das Unterkriterium bewertet den Anteil und die Qualitat der zuwendungsfahigen
Kostenpositionen der jeweiligen Variante im Hinblick auf mogliche Forderprogramme
sowie die daraus resultierenden Auswirkungen auf Foérderquote, Eigenmittelbedarf und
Gesamtfinanzierung.

Im Mittelpunkt steht die Frage, welcher Anteil der ermittelten Projektkosten tatsachlich
als forderfahig anerkannt werden kann und in welchem Umfang die jeweiligen
Kostenpositionen zu einer wirksamen Reduzierung der kommunalen
Eigenmittelbelastung beitragen.

Die Bewertung erfolgt anhand einer strukturierten Checkliste mit einer
Punktebewertung von 1 bis 5.

Bewertet wird nicht die grundséatzliche Férderfahigkeit der MaBnahme, da diese bereits
im Unterkriterium 4.1 betrachtet wurde. Gegenstand dieses Unterkriteriums ist vielmehr
die konkrete Zuwendungsfahigkeit der einzelnen Kostenbestandteile.

Dabei wird insbesondere unterschieden zwischen:

e grundsatzlich zuwendungsfahigen Kosten,
e nicht zuwendungsfahigen Kosten,

e gedeckelten Kostenpositionen,

o forderfahigen Hochstbetragen,

e forderfahigen Nebenkosten,

e Eigenmittelanteilen.

Typische Fordergeber konnen insbesondere sein:

o KfW,

e NBank,

e Bundesministerium fur Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen,
e Stadtebaufdrderung,

e Denkmalférderung,

e sonstige Forder- und Zuwendungsprogramme.

Ziel ist die Bewertung der Varianten hinsichtlich:
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e Anteil zuwendungsfahiger Kosten,

e Hohe moglicher Forderzuschusse,

e Reduzierung des kommunalen Eigenmittelbedarfs,
e Umfang nicht férderfahiger Kostenbestandteile,

e Finanzierungs- und Fordermittelwirksamkeit.

Das Kriterium ist Bestandteil des Hauptkriteriums ,,Forderfahigkeit, Finanzierung und
Umsetzbarkeit“ und bewertet die tatsachliche Forderwirksamkeit der jeweiligen
Kostenstruktur.

2. Bewertungsdimensionen

31. Anteil zuwendungsfahiger Kosten

32. Héhe nicht zuwendungsfahiger Kostenbestandteile
33. Deckelungs- und Kurzungsrisiken

34. Programmbezogene Ausschlisse

35. Forderwirksamkeit bezogen auf die Gesamtinvestition

3. Prufkriterien / Checkliste
A. Anteil zuwendungsfahiger Kosten

Hoher Anteil forderfahiger Kostenbestandteile
Forderfahige Planungs- und Baunebenkosten berlcksichtigt
Forderfahige MaBnahmen eindeutig zuordenbar

Keine UbermaBigen nicht anerkannten Kostenanteile
Priifergebnis:

Der Anteil forderfahiger Kostenbestandteile wurde bewertet.

B. Ausschlusse

Keine Uberproportionalen nicht forderfahigen Positionen
Forderrechtliche Hochstgrenzen berlicksichtigt
Keine problematischen Kostenverschiebungen

Forderrechtliche Zuordnung nachvollziehbar
Priifergebnis:

Die Auswirkungen moglicher Ausschluss- und Klrzungstatbestdnde wurden bewertet.
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C. Forderwirksamkeit

Forderfahige Bemessungsgrundlage ausreichend hoch
Forderquote realistisch erreichbar
Eigenmittelbedarf nachvollziehbar

Forderwirkung auf Gesamtfinanzierung erkennbar
Priifergebnis:

Die tatsachliche Forderwirkung der Kostenstruktur wurde bewertet.

D. Prufungs- und Ruckforderungsrisiko

Klare Zuordnung der Kostenpositionen
Nachweisflihrung grundsatzlich moéglich
Dokumentation prufsicher darstellbar

Geringes Risiko forderrechtlicher Beanstandungen
Priifergebnis:

Die Fordermittel- und Nachweissicherheit wurde bewertet.

4. Bewertungsmethodik

Bewertet wird qualitativ und anteilsbezogen nach dem Umfang der tatsachlich
zuwendungsfahigen Kostenbestandteile innerhalb der Gesamtinvestition.

MafBgeblich ist nicht die grundsatzliche Forderfahigkeit der MaBnahme, sondern die
Frage, welcher Anteil der Investitionskosten im Rahmen maoglicher Forderprogramme
tatsachlich als zuwendungsfahig anerkannt werden kann und in welchem Umfang
dadurch eine Entlastung des kommunalen Haushalts erreicht wird.

Berlcksichtigt werden insbesondere:

¢ Anteil zuwendungsfahiger Kosten an der Gesamtinvestition,
e Umfang nicht forderfahiger Kostenbestandteile,

e Forderfahige Hochstbetrage und Deckelungen,

e Programmbezogene Ausschlusse,

e Auswirkungen auf den kommunalen Eigenmittelbedarf,

e tatsachliche Forderwirkung auf die Gesamtfinanzierung.
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Die Bewertung erfolgt auf Grundlage des aktuellen Planungsstandes, der Uberwiegend
der Leistungsphase 2 (Vorplanung) gemaB HOAI entspricht.

Je hdéher der Anteil tatsachlich zuwendungsfahiger Kosten und je groBer die daraus
resultierende Entlastungswirkung fir den kommunalen Haushalt ist, desto hoher ist der
Zielerreichungsgrad.

5. 1-5-Punktebewertung

Punkte Beschreibung

1 Punkt Geringer Anteil zuwendungsfahiger
Kosten, hohe Eigenmittelbelastung

2 Punkte Erhebliche nicht forderfahige
Kostenbestandteile

3 Punkte Solide Férderwirksamkeit mit einzelnen
Einschrankungen

4 Punkte Hoher Anteil zuwendungsfahiger Kosten

5 Punkte Sehr hohe Zuwendungsfahigkeit mit

optimaler Forderwirkung

Ableitung der Punktevergabe

Die Bestands- und Sanierungsvariante weist aufgrund maglicher Forderprogramme fur
Bestandserhalt, Modernisierung, energetische Sanierung sowie gegebenenfalls
denkmalbezogene MaBnahmen einen grundsatzlich relevanten Anteil
zuwendungsfahiger Kosten auf.

Gleichzeitig verbleiben auch bei der Bestandsvariante einzelne Kostenbestandteile, die
nicht oder nur eingeschrankt férderfahig sind. Insgesamt ergibt sich jedoch eine mittlere
Forderwirksamkeit mit spurbarer Entlastung des kommunalen Eigenmittelbedarfs.
Diese kann moglicherweise zur Kompensation sich realisierender Kostenrisiken in der
Umsetzung herangezogen werden.

Die Neubauvariante weist demgegenuber zwar grundsatzlich die Moglichkeit einzelner
Fordertatbestande auf, jedoch ist bei kommunalen Verwaltungsneubauten regelmaBig
nur ein begrenzter Anteil der Gesamtinvestition tatsachlich zuwendungsfahig.
Wesentliche Kostenbestandteile des Neubaus sind haufig vollstandig durch
kommunale Eigenmittel zu finanzieren.

Dadurch bleibt die tatsachliche Forderwirkung im Verhaltnis zur Gesamtinvestition
gering.

Vor diesem Hintergrund wird die Variante V1 - Bestand / Sanierung mit 3,5 Punkten
und die Variante V2 - Neubau mit 1 Punkt bewertet.
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Ergebnis

Variante Punktevergabe
V1 -Bestand / Sanierung 3,5 Punkte
V2 - Neubau 1 Punkt

Zusammenfassende Begrundung

Das Unterkriterium bewertet die tatsachliche Forderwirksamkeit der Investition anhand
des Anteils zuwendungsfahiger Kostenbestandteile.

Wahrend die Bestands- und Sanierungsvariante durch verschiedene forderfahige
MaBnahmenbereiche eine mittlere Forderwirksamkeit erreicht, weist die
Neubauvariante trotz moglicher Einzelférderungen nur einen vergleichsweise geringen
Anteil tatsachlich zuwendungsfahiger Kosten auf.

Die daraus resultierende Eigenmittelbelastung fallt bei der Neubauvariante deutlich
hoher aus, wahrend Forderungen im Bestand zur Kompensation von sich realisierenden
Kostenrisiken verwendet werden kdnnten.

Im Ergebnis wird die Variante V1 mit 3,5 Punkten und die Variante V2 mit 1 Punkt
bewertet.
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HAUPTKRITERIUM 5

Bau- und Kostenrisiken

Gewichtung

10 %

Bewertungsziel

Bewertung der projektspezifischen Risiken hinsichtlich Planung, Kostenentwicklung,
Bauausfuhrung und Terminablauf. Berlcksichtigt werden sowohl bekannte als auch
potenzielle Unsicherheiten, die sich auf die Realisierung und Wirtschaftlichkeit der
Varianten auswirken kénnen.

Ziel ist die Einschatzung der Projektsicherheit und der Wahrscheinlichkeit von
Kostensteigerungen, Terminverschiebungen oder zusatzlichen Aufwendungen.

Unterkriterien
= 5.1 Planungs- und Projektrisiken
= 5.2 Baugrund- und Bestandsrisiken

= 5.3 Markt- und Preisrisiken

Ergebnis Hauptkriterium

Variante Ergebnis
V1-Sanierung/Bestand _ 0,27
V2 -Neubau 0,39__

Methodischer Hinweis

Risiken stellen keine sicheren Ereignisse dar, sondern beschreiben mogliche
Abweichungen von den Projektzielen hinsichtlich Kosten, Terminen und Qualitat. Die
Bewertung erfolgt auf Grundlage des aktuellen Planungsstandes und bertcksichtigt
sowohl Eintrittswahrscheinlichkeit als auch mogliche Auswirkungen auf das
Gesamtprojekt.
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Hauptkriterium 5 — Bau- und Kostenrisiken (Gewichtung
10 %)

Einleitung und Gesamtergebnis

Das Hauptkriterium ,,Bau- und Kostenrisiken“ bewertet die projektspezifischen
Unsicherheiten und Risiken der untersuchten Varianten hinsichtlich Planung,
Bauausfuhrung, Kostenentwicklung und Projektrealisierung.

Im Mittelpunkt steht die Frage, mit welcher Wahrscheinlichkeit wahrend der weiteren
Planung und Umsetzung zusatzliche Aufwendungen, Terminverschiebungen,
Kostensteigerungen oder technische Probleme auftreten konnen und in welchem
Umfang diese Risiken beherrschbar erscheinen.

Bewertet werden insbesondere:

e planungs- und projektbezogene Risiken,

e Baugrund- und Bestandsrisiken,

e Markt- und Preisrisiken,

e Risiken aus Schnittstellen und Koordinationsaufwand,

e Risiken aus Nachtrdgen und Kostenabweichungen,

e Prognosesicherheit der technischen und wirtschaftlichen Grundlagen.

Die Bewertung erfolgt auf Grundlage des aktuellen Planungsstandes, der Uberwiegend
der Leistungsphase 2 (Vorplanung) gemaB HOAI entspricht. Aufgrund des friihen
Planungsstandes bestehen naturgemaB Unsicherheiten hinsichtlich der weiteren
Projektentwicklung. Die Bewertung stellt daher keine Prognose zukunftiger
Kostenentwicklungen dar, sondern eine vergleichende fachliche Einschatzung der
derzeit erkennbaren Risiken.

Die Analyse zeigt, dass beide Varianten grundsatzlich beherrschbare Risiken aufweisen.
Unterschiede ergeben sich jedoch hinsichtlich der Prognosesicherheit und der
Wahrscheinlichkeit unerwarteter Ereignisse wahrend Planung und Bauausfuhrung.

Die Bestands- und Sanierungsvariante ist insbesondere durch Risiken aus vorhandener
Bausubstanz, zusatzlichen Untersuchungsbedarfen, moglichen Nachtragen sowie
erhdhten Koordinations- und Abstimmungsanforderungen gepragt. Demgegenuber
weist die Neubauvariante eine hdhere Planungs- und Steuerungssicherheit sowie eine
insgesamt bessere Prognostizierbarkeit wesentlicher Projektrisiken auf.

Ergebnis Hauptkriterium 5

Variante Gewichteter Wert
V1 -Bestand / Sanierung 0,27
V2 -Neubau 0,39




Die Bewertung zeigt insgesamt Vorteile der Variante V2 — Neubau im Bereich der Bau-
und Kostenrisiken.

Ausschlaggebend hierflr sind insbesondere die hdhere Planungs- und
Organisationssicherheit, die bessere Prognostizierbarkeit technischer
Randbedingungen sowie die geringeren Risiken aus verdeckten Bestandsstrukturen.
Daruber hinaus profitieren Neubauprojekte regelmaBig von einer héheren
Standardisierbarkeit der Planungs- und Bauprozesse.

Die Bestands- und Sanierungsvariante weist demgegenuber erhohte Risiken aus
vorhandener Bausubstanz, moglichen verdeckten Schaden, zusatzlichen
Untersuchungsbedarfen sowie einer hdheren Nachtrags- und Anderungsanfalligkeit auf.
Diese Risiken sind zwar grundsatzlich beherrschbar, fuhren jedoch zu einer geringeren
Prognosesicherheit hinsichtlich Kosten- und Terminentwicklung.

Gleichzeitig zeigen die Bewertungen, dass keine der Varianten auBBergewdhnliche oder
nicht beherrschbare Risiken erkennen lasst. Beide Varianten erscheinen grundsatzlich
umsetzbar. Die Unterschiede liegen vor allem im Grad der Planungs- und
Kostensicherheit.

Gesamtbewertung

Aus Sicht der Bau- und Kostenrisiken weist die Variante V2 - Neubau zum derzeitigen
Planungsstand Vorteile gegenlber der Variante V1 - Bestand / Sanierung auf.

Die hohere Planungssicherheit, die bessere Kalkulierbarkeit technischer
Randbedingungen sowie die geringeren Risiken aus unbekannten
Bestandsverhaltnissen fuhren insgesamt zu einer gunstigeren Risikobewertung.

Das Ergebnis ist als fachlich begriindete Tendenzaussage zu verstehen und im weiteren
Projektverlauf anhand zusatzlicher Untersuchungen, fortschreitender Planung sowie
konkretisierter Kosten- und Terminansatze fortzuschreiben.



5.1 Planungs- und projektbezogene Risiken —
Gewichtung 30 %

Punktebewertung gemaB Bewertungsmatrix

Variante Punkte
V1 -Bestand / Sanierung 2 Punkte
V2 -Neubau 4 Punkte

1. Inhaltliche Erklarung

Das Unterkriterium bewertet die planungs- und projektbezogenen Risiken der jeweiligen
Variante. MaBgeblich sind Komplexitat, Schnittstellen, Koordinationsaufwand,
Anderungsanfalligkeit sowie die Steuerbarkeit des Projektes wahrend Planung und
Umsetzung.

Die Bewertung erfolgt anhand einer strukturierten Checkliste mit einer
Punktebewertung von 1 bis 5.

Bewertet werden nicht die Investitionskosten oder die Wirtschaftlichkeit der Varianten,
sondern die Risiken, die sich aus der Projektorganisation, der Planungsstruktur und den
erforderlichen Abstimmungsprozessen ergeben konnen.

Im Mittelpunkt stehen insbesondere:

e Komplexitat der Planung,

e Koordinations- und Abstimmungsaufwand,

e Anzahlund Struktur der Projektbeteiligten,

e Schnittstellen zwischen Fachplanungen und Bestandsstrukturen,
e Anderungs- und Entscheidungsrisiken,

e Transparenz und Steuerbarkeit des Projektverlaufs.

Typische Einflussfaktoren kdnnen sein:

e Bauenim Bestand,

e technische und funktionale Komplexitat,

e Anzahl beteiligter Fachdisziplinen,

e denkmalpflegerische Anforderungen,

e politische Entscheidungsprozesse,

e Beteiligungs- und Abstimmungsverfahren,

e technische und organisatorische Schnittstellen.

Ziel des Kriteriums ist die Bewertung der Varianten hinsichtlich ihrer Projektstabilitat,
Prognosesicherheit und Steuerbarkeit wahrend Planung und Umsetzung.




2. Bewertungsdimensionen

Planungs- und Koordinationskomplexitat
Anzahl beteiligter Akteure
Schnittstellenrisiken
Anderungsanfalligkeit im Projektverlauf
Steuerbarkeit und Transparenz

Nk wh=

3. Prufkriterien / Checkliste

A. Planungsaufwand

Klare Planungsgrundlagen vorhanden
Keine wesentlichen offenen Fragen
Geringe Planungsanderungen zu erwarten

Technische Losungen eindeutig definierbar

B. Projektorganisation

Klare Verantwortlichkeiten
Uberschaubare Projektstruktur

Gute Steuerbarkeit durch den Bauherrn

Keine komplexen Mehrfachbeauftragungen

C. Schnittstellenrisiken

Geringe Anzahl komplexer Gewerke-Schnittstellen
Keine Mischsysteme Alt/Neu

Keine auBergewdhnlichen Sonderfachplanungen

Koordination technisch gut l6sbar

D. Anderungs- und Entscheidungsrisiken

Geringes politisches Konfliktpotenzial
Klare Zieldefinition

Keine grundlegenden Nutzungsunsicherheiten



Realistische Projektstrategie

4. Bewertungsmethodik

Bewertet wird qualitativ und risikoorientiert.

MafBgeblich ist die Frage, mit welcher Wahrscheinlichkeit wahrend Planung und
Umsetzung zusatzliche Abstimmungsbedarfe, Planungsénderungen,
Koordinationsprobleme oder organisatorische Storungen auftreten konnen.

Berlcksichtigt werden insbesondere:

e Komplexitat der Planungsaufgabe,

e Anzahlund Struktur der Projektbeteiligten,

e technische und organisatorische Schnittstellen,

e Risiken aus Bestandsstrukturen,

e Anderungsanfilligkeit der Planung,

e Steuerbarkeit und Transparenz des Projektverlaufs.

Die Bewertung erfolgt auf Grundlage des aktuellen Planungsstandes, der Uberwiegend
der Leistungsphase 2 (Vorplanung) gemaB HOAI entspricht.

Je hdher die Projektstabilitat und je besser die organisatorische, technische und
politische Steuerbarkeit einer Variante ist, desto hoher ist der Zielerreichungsgrad.

5. 1-5-Punktebewertung

Punkte Beschreibung

1 Punkt Sehr hohe Projektkomplexitat, erhebliche
Steuerungsrisiken

2 Punkte Erhohte Planungs- und
Koordinationsrisiken

3 Punkte Projekt grundsatzlich beherrschbar mit
moderatem Risiko

4 Punkte Gut strukturierbares Projekt mit
Uberschaubaren Risiken

5 Punkte Sehr klare, stabile und gut steuerbare
Projektstruktur

Ableitung der Punktevergabe

Die Bestands- und Sanierungsvariante weist aufgrund der Eingriffe in bestehende
Gebaudestrukturen, der erforderlichen Integration von Alt- und Neubestandteilen sowie
moglicher zusatzlicher Untersuchungs-, Abstimmungs- und Anpassungsbedarfe
erhdhte Planungs- und Koordinationsrisiken auf.



Insbesondere bei BestandsmaBnahmen kénnen wahrend der weiteren Planung und
Bauausfuhrung zusatzliche Erkenntnisse entstehen, die Anpassungen von Planung,
Ausflhrung oder Kostenansatzen erforderlich machen. Dadurch erhoht sich die
Komplexitat der Projektsteuerung und die Unsicherheit hinsichtlich des weiteren
Projektverlaufs.

Die Neubauvariante bietet demgegenuber eine deutlich héhere Planungs- und
Organisationssicherheit. Technische Losungen, Schnittstellen und Projektablaufe
kénnen in der Regel friUhzeitiger definiert und systematischer gesteuert werden. Die
Risiken aus unbekannten Bestandsstrukturen entfallen weitgehend.

Vor diesem Hintergrund wird die Variante V1 - Bestand / Sanierung mit 2 Punkten und
die Variante V2 - Neubau mit 4 Punkten bewertet.

6. Fachliche Begrundung

e Sanierungs- und BestandsmaBnahmen weisen regelmafBig hohere
Planungsunsicherheiten auf.

e Bestandsstrukturen fuhren haufig zu zusatzlichen Abstimmungs- und
Koordinationsbedarfen.

e Projektkomplexitat beeinflusst unmittelbar Termin-, Kosten- und
Ausflhrungsrisiken.

e Eine klare und stabile Projektstruktur erhoht die Prognosesicherheit und
reduziert Steuerungsaufwand.

e Die Minimierung planungsbedingter Risiken besitzt insbesondere bei
kommunalen GroBprojekten hohe Bedeutung.

Das Kriterium bewertet die Umsetzungsstabilitat der Varianten unabhangig von den
bereits separat bewerteten Investitions- und Betriebskosten.

Ergebnis
Variante Punktevergabe
V1 -Bestand / Sanierung 2 Punkte
V2 - Neubau 4 Punkte

Zusammenfassende Begrundung

Die Bestands- und Sanierungsvariante weist aufgrund der hdheren Komplexitat von
Eingriffen in vorhandene Gebaudestrukturen, zusatzlicher Abstimmungsbedarfe und
potenzieller Planungsanpassungen erhdhte Projekt- und Steuerungsrisiken auf.

Die Neubauvariante ermoglicht demgegentber eine klarere Projektorganisation, eine
hohere Planungs- und Steuerungssicherheit sowie eine insgesamt robustere
Projektabwicklung.
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Im Ergebnis wird die Variante V1 mit 2 Punkten und die Variante V2 mit 4 Punkten
bewertet.
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5.2 Baugrund- und Bestandsrisiken — Gewichtung 40 %

Punktebewertung gemaB Bewertungsmatrix

Variante Punkte
V1 -Bestand / Sanierung 3 Punkte
V2 -Neubau 4 Punkte

1. Inhaltliche Erklarung

Das Unterkriterium bewertet die Risiken, die sich aus den vorhandenen baulichen und
konstruktiven Randbedingungen des Bestandes sowie aus den Baugrundverhaltnissen
ergeben kdnnen.

Im Mittelpunkt steht die Frage, mit welcher Wahrscheinlichkeit wahrend Planung und
Bauausfuhrung zusatzliche Aufwendungen, technische Probleme,
Terminverzogerungen oder Kostensteigerungen aufgrund bislang nicht vollstandig
bekannter Bauwerks- oder Baugrundverhaltnisse auftreten konnen.

Die Bewertung erfolgt anhand einer strukturierten Checkliste mit einer
Punktebewertung von 1 bis 5.

Bewertet werden insbesondere:

e Risiken aus vorhandener Bausubstanz,

e Risiken aus verdeckten Schaden oder Mangeln,

e Risiken aus Schadstoffbelastungen,

e Risiken aus bestehenden Konstruktionen,

e Risiken aus Baugrund- und Grindungsverhaltnissen,

e Risiken aus nicht vollstandig bekannten Randbedingungen,
e Prognosesicherheit der vorhandenen Erkenntnisse.

Typische Einflussfaktoren kdnnen sein:

e Alterund Zustand der Bestandsgebaude,
e unbekannte Bauteilaufbauten,

e Schadstoffbelastungen,

e Tragwerksreserven,

e Grundungsverhaltnisse,

e Bodenbeschaffenheit,

e Grundwasserverhaltnisse,

e Altlasten oder Leitungsbestande.

Ziel des Kriteriums ist die Bewertung der technischen Prognosesicherheit und der
Risiken aus Bestand und Baugrund.

12



2. Bewertungsdimensionen

6. Zustand und Qualitat der vorhandenen Bausubstanz
7. Risiken aus verdeckten Mangeln und Schaden

8. Baugrund- und Grindungsrisiken

9. Schadstoff- und Altlastenrisiken

10. Prognosesicherheit der vorhandenen Erkenntnisse

3. Prufkriterien / Checkliste
A. Bestandsrisiken

Zustand der Bausubstanz grundsatzlich bekannt
Keine wesentlichen verdeckten Schaden zu erwarten
Tragwerksreserven grundsatzlich bewertbar

Keine auBergewdhnlichen konstruktiven Risiken
Priifergebnis:

Die vorhandene Gebaudesubstanz ist grundsatzlich bekannt. Gleichwohl kénnen
insbesondere bei BestandsmaBnahmen verdeckte Schaden, unbekannte
Bauteilaufbauten oder zusatzliche Sanierungserfordernisse nicht vollstandig
ausgeschlossen werden.

B. Schadstoff- und Altlastenrisiken

Schadstoffsituation grundsatzlich bewertbar
Keine auBergewohnlichen Entsorgungsrisiken
Altlastenrisiken grundsatzlich beherrschbar
Ruckbau- und Entsorgungskonzepte umsetzbar
Priifergebnis:

Mogliche Schadstoff- und Entsorgungsrisiken sind bei BestandsmaBnahmen
grundsatzlich zu bertcksichtigen. Nach aktuellem Kenntnisstand ergeben sich jedoch
keine Hinweise auf auBergewohnliche Risikolagen.

C. Baugrundrisiken

Baugrundverhaltnisse grundsatzlich untersuchbar
Grundwasser- und Entwasserungssituation grundsatzlich beherrschbar
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Keine erkennbaren geotechnischen Sonderrisiken

Keine auBergewdhnlichen GrindungsmaBnahmen erforderlich
Priifergebnis:

Die Baugrundrisiken erscheinen nach aktuellem Kenntnisstand grundsatzlich
beherrschbar. AbschlieBende Aussagen sind jedoch erst nach weitergehenden
Untersuchungen maoglich.

D. Prognosesicherheit

Ausreichende Untersuchungsgrundlagen vorhanden
Wesentliche Risiken identifiziert

Technische Randbedingungen grundsatzlich nachvollziehbar
Vollstandige Prognosesicherheit gegeben

Priifergebnis:

Die wesentlichen Risiken konnen bereits eingeordnet werden. Aufgrund des
Planungsstandes und der verbleibenden Untersuchungsbedarfe bestehen jedoch
weiterhin Unsicherheiten.

4. Bewertungsmethodik

Bewertet wird qualitativ und risikoorientiert nach dem Grad der technischen
Prognosesicherheit der jeweiligen Variante.

MafBgeblich ist die Frage, in welchem Umfang Risiken aus Baugrund, Bestand,
Konstruktion, Schadstoffen oder bislang nicht bekannten Randbedingungen zu
zusatzlichen Kosten, Terminverschiebungen oder Planungsanpassungen fuhren
kénnen.

Berlcksichtigt werden insbesondere:

e Risiken aus vorhandener Bausubstanz,

e Risiken verdeckter Schaden und Mangel,

e Schadstoff- und Altlastenrisiken,

e Baugrund- und Grundungsrisiken,

e Umfang dervorliegenden Untersuchungen,

e Prognosesicherheit der technischen Grundlagen.

Besonders berlicksichtigt wird dabei, ob Risiken bereits vor Baubeginn durch
Untersuchungen ausreichend eingegrenzt werden kdnnen oder erst wahrend der
Bauausfuhrung sichtbar werden.
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Je hdher die technische Prognosesicherheit und je geringer die Wahrscheinlichkeit
unerwarteter Befunde wahrend Planung und Bauausflhrung ist, desto hdoher ist der
Zielerreichungsgrad.

5. 1-5-Punktebewertung

Punkte Beschreibung

1 Punkt Sehr hohe Risiken aus Bestand oder
Baugrund

2 Punkte Erhohte technische Unsicherheiten und
Untersuchungsbedarf

3 Punkte Risiken grundsatzlich beherrschbar,

einzelne Unsicherheiten vorhanden

4 Punkte Gute Prognosesicherheit und geringe
technische Risiken

5 Punkte Sehr hohe Erkenntnissicherheit und nur
geringe Restrisiken

Ableitung der Punktevergabe

Die Bestands- und Sanierungsvariante weist aufgrund der Eingriffe in vorhandene
Gebaudestrukturen erhohte Risiken aus verdeckten Bauteilen, bislang nicht erkannten
Schaden, konstruktiven Besonderheiten sowie moglichen Schadstoffbelastungen auf.

Trotz vorliegender Untersuchungen konnen wesentliche Erkenntnisse bei
BestandsmaBnahmen haufig erstim Zuge von Riickbau-, Offnungs- oder
Umbauarbeiten gewonnen werden. Dadurch verbleibt ein erhdhtes Risiko zusatzlicher
MaBnahmen, Planungsanpassungen sowie Kosten- und Terminabweichungen.

Fur die Neubauvariante bestehen zwar Risiken aus Baugrund und Griindung. Diese
Risiken kénnen jedoch in der Regel bereits vor Beginn der Bauausfuhrung durch
geotechnische Untersuchungen, Baugrundgutachten und ergdnzende Erkundungen
weitgehend eingegrenzt und planerisch berlcksichtigt werden.

Aus sachverstandiger Sicht weisen Bestandsrisiken daher regelmaBig eine hdhere
Unsicherheit und geringere Prognosesicherheit auf als Baugrundrisiken eines Neubaus.

Vor diesem Hintergrund wird die Variante V1 - Bestand / Sanierung mit 3 Punkten und
die Variante V2 - Neubau mit 4 Punkten bewertet.

6. Fachliche Begrundung

e BestandsmaBnahmen sind grundsatzlich mit Risiken aus verdeckten Bauteilen
und unbekannten Randbedingungen verbunden.
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e Schadstoff-, Konstruktions- und Substanzrisiken kdnnen haufig erst im Zuge von
Offnungs- und Riickbauarbeiten vollstandig erkannt werden.

e Baugrundrisiken lassen sich demgegenuber in der Regel bereits vor Baubeginn
durch geotechnische Untersuchungen systematisch erfassen und bewerten.

e Die Kenntnis und Beherrschbarkeit technischer Risiken beeinflusst unmittelbar
die Termin-, Kosten- und Planungssicherheit eines Projektes.

e Eine hohe Prognosesicherheit reduziert die Wahrscheinlichkeit spaterer
Projektstorungen und Nachtragsrisiken.

Das Kriterium bewertet die technischen Risiken aus Bestand und Baugrund unabhangig
von den bereits separat bewerteten Investitions-, Betriebs- und Lebenszykluskosten.

Ergebnis
Variante Punktevergabe
V1 -Bestand / Sanierung 3 Punkte
V2 - Neubau 4 Punkte

Zusammenfassende Begrundung

Das Unterkriterium bewertet die Unsicherheiten und Risiken, die sich aus den
vorhandenen baulichen und konstruktiven Rahmenbedingungen sowie aus den
Baugrundverhaltnissen ergeben kdnnen.

Wahrend bei der Neubauvariante Risiken im Wesentlichen aus Baugrund, Grindung
und einzelnen standortbezogenen Randbedingungen resultieren, liegen die
wesentlichen Risiken der Bestands- und Sanierungsvariante in der vorhandenen
Gebaudesubstanz selbst. Hierzu zahlen insbesondere verdeckte Schaden, unbekannte
Bauteilaufbauten, konstruktive Besonderheiten, Schadstoffbelastungen sowie bislang
nicht erkennbare Wechselwirkungen zwischen bestehenden und neu herzustellenden
Bauteilen.

Ein wesentlicher Unterschied besteht darin, dass Baugrundrisiken in der Regel durch
erganzende Baugrunduntersuchungen, Sondierungen und geotechnische Gutachten
bereits vor Beginn der Bauausfuihrung weitgehend eingegrenzt werden kdénnen.
Demgegenuber werden wesentliche Bestandsrisiken haufig erst im Zuge von Rluckbau-,
Offnungs- oder Umbauarbeiten sichtbar und kénnen deshalb trotz sorgfaltiger
Voruntersuchungen nicht vollstandig ausgeschlossen werden.

Aus Sicht der Risikoabschatzung weist die Bestandsvariante daher eine geringere
Prognosesicherheit auf. Die Neubauvariante bietet demgegentber besser kalkulierbare
technische Randbedingungen und eine hdhere Planungssicherheit hinsichtlich der
weiteren Projektentwicklung.

Da fur beide Varianten bereits Erkenntnisse zu den wesentlichen Rahmenbedingungen
vorliegen und die Risiken grundsatzlich beherrschbar erscheinen, ergibt sich kein
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grundlegender Risikonachteil einer Variante. Die hohere technische Prognosesicherheit
der Neubauvariante rechtfertigt jedoch eine bessere Bewertung.

Im Ergebnis wird die Variante V1 - Bestand / Sanierung mit 3 Punkten und die Variante
V2 - Neubau mit 4 Punkten bewertet.
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5.3 Markt- und Preisrisiken — Gewichtung 30 %

Punktebewertung gemaB Bewertungsmatrix

Variante Punkte
V1 -Bestand / Sanierung 3,0 Punkte
V2 -Neubau 3,5 Punkte

1. Inhaltliche Erklarung

Das Unterkriterium bewertet die Risiken aus Markt- und Preisentwicklungen,
Vergabesituation und Finanzierungsumfeld. MaBgeblich sind Preisstabilitat,
Angebotslage, Nachtragsanfalligkeit sowie die allgemeine Markt- und
Konjunkturabhangigkeit der jeweiligen Variante.

Die Bewertung erfolgt anhand einer strukturierten Checkliste mit einer
Punktebewertung von 1 bis 5.

Bewertet werden insbesondere Risiken aus:

e Baupreissteigerungen,

e Materialpreisvolatilitat,

e Fachkraftemangel,

e Auslastung der Bauwirtschaft,

e Angebots- und Vergaberisiken,

e Nachtragsrisiken,

e Energiepreisabhangigkeiten,

e Zins-und Finanzierungsentwicklungen.

Unterschiedliche Betroffenheiten ergeben sich insbesondere durch:
V1 -Bestand / Sanierung

e hodherer Anteil individueller und schwer standardisierbarer Leistungen,
e starkere Abhangigkeit von spezialisierten Fachunternehmen,
e erhohte Nachtrags- und Anpassungsrisiken.

V2 -Neubau

e groBere Vergabeeinheiten,
o starkere Abhangigkeit von Rohbau-, Ausbau- und TGA-Markten,
e hdhere Materialpreisabhangigkeit.

Ziel des Kriteriums ist die Bewertung der Varianten hinsichtlich:

e Preisstabilitat,
e [Kalkulationssicherheit,
e Vergabe- und Angebotsrisiken,



e Marktabhangigkeit,
e Prognosesicherheit der Kostenentwicklung.

2. Bewertungsdimensionen

11. Baupreisrisiko

12. Material- und Lieferkettenrisiko
13. Vergaberisiko (Angebotsanzahl)
14. Nachtragsanfalligkeit

15. Finanzierungs- und Zinsrisiko

3. Prufkriterien / Checkliste
A. Baupreisrisiko

Baupreisentwicklung berlcksichtigt

Realistische Preisannahmen vorhanden
Marktumfeld grundsatzlich bewertbar

Keine konjunkturabhangigen Leistungen vorhanden
Priifergebnis:

Beide Varianten unterliegen allgemeinen Markt- und Preisentwicklungen. Eine
vollstandige Entkopplung von konjunkturellen Einfliissen ist nicht moglich.

B. Material- und Lieferketten

Regionale Verflugbarkeit grundsatzlich gegeben
Ersatzlosungen grundsatzlich maglich

Keine auBergewohnlichen Sonderkonstruktionen erkennbar
Vollstandige Unabhangigkeit von Lieferkettenrisiken

Priifergebnis:

Lieferketten- und Materialpreisrisiken bestehen grundsatzlich flr beide Varianten,
erscheinen jedoch derzeit beherrschbar.

C. Vergaberisiko

Wettbewerbsfahigkeit grundsatzlich gegeben
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Ausreichende Marktteilnehmer grundsatzlich vorhanden
Keine hochspezialisierten Einzelleistungen erforderlich
Keine monopolartige Marktsituation erkennbar
Priifergebnis:

Die Vergabefahigkeit erscheint grundsatzlich gegeben. Bei einzelnen Fachgewerken
konnen jedoch Marktengpasse auftreten.

D. Nachtrags- und Preisgleitklauseln

Risikozuschlage berlcksichtigt
Leistungsbeschreibungen grundsatzlich moglich
Geringe Anderungsanfilligkeit vollstdndig gegeben

Keine komplexen Mischleistungen vorhanden
Priifergebnis:

Insbesondere bei BestandsmaBnahmen konnen erhdhte Nachtrags- und
Anpassungsrisiken auftreten.

E. Finanzierungsumfeld

Zinsentwicklung berlcksichtigt
Haushaltsplanung grundsatzlich abgesichert
Kredit- und Finanzierungsrahmen bewertbar

Vollstandige Planungssicherheit hinsichtlich zuktnftiger Zinsentwicklungen
Priifergebnis:

Die Entwicklung des Zins- und Finanzierungsumfeldes kann von beiden Varianten nur
begrenzt beeinflusst werden.

4. Bewertungsmethodik

Bewertet wird qualitativ und risikoorientiert.

MaBgeblich ist die Frage, in welchem Umfang Markt-, Preis-, Vergabe- und
Finanzierungsentwicklungen die Wirtschaftlichkeit und Realisierungssicherheit der
jeweiligen Variante beeinflussen kénnen.

Berlcksichtigt werden insbesondere:
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e Baupreis- und Materialkostenentwicklungen,
e Lieferketten- und Verfligbarkeitsrisiken,

e Wetthewerbssituation bei Ausschreibungen,
e Nachtragsanfalligkeit,

e Zins-und Finanzierungsrisiken,

e Prognosesicherheit der Kostenentwicklung.

Die Bewertung erfolgt auf Grundlage des aktuellen Planungsstandes, der Uberwiegend
der Leistungsphase 2 (Vorplanung) gemaB HOAI entspricht.

Je geringer die Abhangigkeit von volatilen Markt- und Preisentwicklungen sowie je hdher
die Kalkulations- und Vergabesicherheit ist, desto hoher ist der Zielerreichungsgrad.

5. 1-5-Punktebewertung

Punkte Beschreibung

1 Punkt Sehr hohes Markt- und Preisrisiko, stark
volatile Rahmenbedingungen

2 Punkte Erhdhte Preis- und Vergaberisiken

3 Punkte Markt grundsatzlich stabil, moderates
Risiko

4 Punkte Gute Preis- und Vergabesicherheit

5 Punkte Sehr hohe Marktstabilitat und

kalkulierbare Preise

Ableitung der Punktevergabe

Beide Varianten unterliegen den allgemeinen Entwicklungen der Bauwirtschaft und sind
von Baupreissteigerungen, Materialpreisschwankungen, Lieferkettenentwicklungen
sowie Verdnderungen des Finanzierungsumfeldes betroffen.

Die Bestands- und Sanierungsvariante weist dartber hinaus erhdhte Risiken aus
spezialisierten Leistungen, schwieriger kalkulierbaren Bestandsarbeiten sowie
potenziellen Nachtragen auf. Die Preisbildung ist bei SanierungsmaBnahmen haufig
starker von objektspezifischen Randbedingungen abhangig.

Die Neubauvariante profitiert demgegenuber von einer hoheren Standardisierbarkeit
vieler Leistungen, einer besseren Vergleichbarkeit von Angeboten sowie einer
insgesamt hoheren Markttransparenz. Gleichzeitig bleibt auch der Neubau von
Preisentwicklungen bei Baustoffen, technischen Anlagen und Fachgewerken abhangig.

Da beide Varianten grundsatzlich marktbedingten Risiken unterliegen, ergeben sich nur
moderate Unterschiede. Die etwas hdhere Kalkulations- und Vergabesicherheit der
Neubauvariante rechtfertigt jedoch eine leicht bessere Bewertung.
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Vor diesem Hintergrund wird die Variante V1 - Bestand / Sanierung mit 3,0 Punkten
und die Variante V2 - Neubau mit 3,5 Punkten bewertet.

6. Fachliche Begrundung

e Baupreise unterliegen konjunkturellen und marktbedingten Schwankungen.

e Materialpreise, Lieferketten und Fachkrafteverfligbarkeit beeinflussen beide
Varianten.

e SanierungsmaBnahmen weisen haufig hohere Nachtrags- und
Kalkulationsrisiken auf.

e Neubauten profitieren von starker standardisierbaren Leistungen und einer
besseren Marktvergleichbarkeit.

e Das Marktumfeld beeinflusst die tatsachlichen Projektkosten unabhangig von
der planerischen Qualitat erheblich.

Das Kriterium bewertet die externen wirtschaftlichen Risiken und deren Einfluss auf die
Kosten- und Realisierungssicherheit der Varianten.

Ergebnis
Variante Punktevergabe
V1 -Bestand / Sanierung 3,0 Punkte
V2 -Neubau 3,5 Punkte

Zusammenfassende Begrundung

Das Unterkriterium bewertet die Risiken aus Markt-, Preis- und Vergabeentwicklungen
sowie deren Auswirkungen auf die Kalkulations- und Realisierungssicherheit der
Varianten.

Beide Varianten sind in vergleichbarer Weise von allgemeinen Entwicklungen der
Bauwirtschaft betroffen. Unterschiede ergeben sich insbesondere aus der héheren
Standardisierbarkeit und besseren Markttransparenz der Neubauvariante sowie den
erhdhten Nachtrags- und Kalkulationsrisiken bei Bestands- und
SanierungsmaBnahmen.

Da die wesentlichen Marktrisiken beide Varianten betreffen und keine gravierenden
Unterschiede erkennbar sind, fallt die Bewertung insgesamt relativ ausgeglichen aus.
Die etwas hohere Kalkulations- und Vergabesicherheit der Neubauvariante fuhrt jedoch
zu einem leichten Bewertungsvorteil.

Im Ergebnis wird die Variante V1 mit 3,0 Punkten und die Variante V2 mit 3,5 Punkten
bewertet.
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HAUPTKRITERIUM 6

Okologische Qualitaten und Nachhaltigkeit

Gewichtung

8%

Bewertungsziel

Bewertung der 6kologischen Auswirkungen der untersuchten Varianten unter
Berlcksichtigung von Ressourcenverbrauch, Energieeffizienz sowie der Nachhaltigkeit
von Konstruktion und Materialeinsatz.

Ziel ist die Beurteilung der Umweltwirkungen Uber den Lebenszyklus des Gebaudes
sowie der Beitrag zu einem nachhaltigen und ressourcenschonenden Umgang mit
offentlichen Investitionen.

Unterkriterien
= 6.1 Ressourceneffizienz
= 6.2 Energieeffizienz

= 6.3 Baukonstruktion und Materialwahl

Ergebnis Hauptkriterium

Variante Ergebnis
V1 -Sanierung / Bestand 0,29
V2 -Neubau __ 0,29

Methodischer Hinweis

Die Bewertung orientiert sich an den Grundséatzen des nachhaltigen Bauens sowie an
Okologischen Qualitatsanforderungen. Berlicksichtigt werden insbesondere der
Verbrauch naturlicher Ressourcen, die energetische Qualitat der Gebaudehdlle und
Gebaudetechnik sowie die Nachhaltigkeit der verwendeten Baustoffe und
Konstruktionen.

Die Bewertung erfolgt vergleichend auf Grundlage des aktuellen Planungsstandes.
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6. Okologische Qualitaten / Nachhaltigkeit (Gewichtung 8 %)

Einleitung

Das Kriterium 6 bewertet die 6kologischen Qualitdten und die langfristige Nachhaltigkeit
der Varianten V1 Bestand / Sanierung und V2 Neubau. Beruicksichtigt werden
insbesondere Ressourceneffizienz, Energieeffizienz sowie die Qualitat und
Dauerhaftigkeit der Baukonstruktion und Materialwahl.

Die Bewertung erfolgt als vergleichende fachliche Nachhaltigkeitsbewertung auf
Grundlage der vorliegenden Planungsunterlagen. Im Mittelpunkt stehen die 6kologische
Leistungsfahigkeit der Varianten, ihre Auswirkungen auf Ressourcenverbrauch,
Energiebedarf und Umweltwirkungen sowie ihre langfristige technische
Zukunftsfahigkeit.

Die Bewertung erfolgt anhand der drei Unterkriterien:

e 6.1 Ressourceneffizienz (Gewichtung 37,5 %)
e 6.2 Energieeffizienz (Gewichtung 37,5 %)
e 6.3 Baukonstruktion und Materialwahl (Gewichtung 25,0 %)

Erlauternder Hinweis zur Datengrundlage und Aussagekraft

Die vorliegende Bewertung erfolgt auf Grundlage des derzeitigen Planungsstandes
(Uberwiegend Leistungsphase 2 gemaB HOAI) und der zum Bewertungszeitpunkt
verfugbaren Projektunterlagen. Detaillierte Nachweise, Berechnungen und
Fachplanungen zu den einzelnen 6kologischen Kriterien liegen in dieser frihen
Planungsphase nur teilweise vor.

Insbesondere liegen keine vollstandigen Okobilanzen, Lebenszyklusanalysen, CO,-
Bilanzen, Materialpasse oder abschlieBenden Energieberechnungen vor. Die Bewertung
stellt daher keine quantitative Nachhaltigkeitsanalyse im Sinne einer DGNB-, BNB- oder
vergleichbaren Zertifizierung dar.

Die Punktevergabe basiert Uberwiegend auf einer fachlichen Plausibilitatsbewertung
aus sachverstandiger Sicht unter Berucksichtigung der vorliegenden
Planungsunterlagen, der bekannten Rahmenbedingungen, anerkannter Regeln der
Technik sowie der zu erwartenden Eigenschaften der jeweiligen Varianten. Die
Bewertung enthalt daher zwangslaufig Annahmen und fachliche Einschatzungen, die
sich aus dem aktuellen Planungsstand ergeben.

Die Ergebnisse sind nicht als mathematisch exakte Messwerte zu verstehen, sondern
als nachvollziehbare fachliche Bewertung der zu erwartenden 6kologischen Qualitaten
der Varianten.

Ergebnisubersicht

Unterkriterium Gewichtung V1 V2
6.1 Ressourceneffizienz 37,56% 4 3
6.2 Energieeffizienz 37,5% 3 4



Unterkriterium Gewichtung V1 V2
6.3 Baukonstruktion und Materialwahl 25,0 % 4 4

Gewichtetes Ergebnis

Variante Gewichteter Punktwert
V1 Bestand / Sanierung 0,29
V2 Neubau 0,29

Zusammenfassende Bewertung

Die 6kologische Gesamtbewertung ergibt flr beide Varianten ein ausgeglichenes
Ergebnis. Die jeweiligen Vor- und Nachteile kompensieren sich weitgehend. Wahrend
die Variante V1 durch Bestandserhalt, Ressourcenschonung und den Erhalt grauer
Energie Uberzeugt, bietet die Variante V2 Vorteile hinsichtlich Energieeffizienz,
technischer Zukunftsfahigkeit und langfristiger Betriebsoptimierung.

Aus okologischer Sicht ergibt sich daher keine eindeutige Praferenz fir eine der beiden
Varianten. Die Bewertung verdeutlicht vielmehr unterschiedliche
Nachhaltigkeitsstrategien mitinsgesamt vergleichbarer Zielerreichung.



6.1 Ressourceneffizienz

Bewertungsdimensionen

Materialeinsatz und Substanzerhalt
Flachenverbrauch und Flacheneffizienz
Recyclingfahigkeit und Kreislauffahigkeit
Langlebigkeit der Konstruktion
Ruckbaubarkeit und Wiederverwendbarkeit

aprobd=

Bewertungsmethodik

Das Kriterium bewertet die Ressourceneffizienz der jeweiligen Variante unter
Berlcksichtigung von Materialeinsatz, Rohstoffverbrauch, Fldcheninanspruchnahme,
Kreislauffahigkeit und langfristiger Nutzbarkeit. Die Bewertung erfolgt qualitativanhand
einer strukturierten fachlichen Einordnung auf einer Punkteskala von 1 bis 5.

Bewertet wird insbesondere, in welchem Umfang die jeweilige Variante:

e Primarrohstoffe einspart,

e bestehende Bausubstanz und gebundene Ressourcen weiter nutzt,

e den Einsatz neuer Baustoffe reduziert,

e die graue Energie der Konstruktion erhalt,

o kreislauffahige und recyclinggerechte Baustoffe berlicksichtigt,

e langlebige Konstruktionen ermdglicht,

e Flachen effizient nutzt und zusatzliche Flacheninanspruchnahmen vermeidet.

Die fachliche Orientierung erfolgt unter anderem anhand von Veroffentlichungen des

Bundesministeriums fur Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen (BMWSB) sowie der
Deutschen Gesellschaft flir Nachhaltiges Bauen (DGNB).

Prufkriterien / Checkliste

A. Materialeinsatz und Substanzerhalt

Prufkriterium V1Vv2
Erhalt vorhandener Trag- und Gebaudestrukturen Ul
Reduzierung des Einsatzes neuer Baustoffe O
Verwendung nachhaltiger Baustoffe (D)
Minimierung CO,-intensiver Baustoffe (]
Nutzung vorhandener Bausubstanz zur Einsparung grauer Energie Ul



B. Flacheneffizienz

Prafkriterium V1V2
Kompakte Baukdrperstruktur O
Geringe zusatzliche Flacheninanspruchnahme O
Begrenzung zusatzlicher Versiegelung ©
Effizientes Verhaltnis BGF / Nutzflache (D)
Vermeidung Uberdimensionierter Flachenreserven © ©
C. Recyclingfahigkeit und Kreislauffahigkeit
Prufkriterium V1V2

Trennbare Konstruktionen O
Wiederverwertbare Materialien ©

Kreislauffahige Planung D)

D. Langlebigkeit

Prufkriterium V1V2
Dauerhafte Konstruktionen und Materialien
Wartungsarme Konstruktionen O

Hohe Robustheit gegenuber Nutzungseinflissen

E. Ruckbaubarkeit

Prufkriterium V1V2
Demontierbarkeit wesentlicher Bauteile [ )
Sortenreine Trennbarkeit von Materialien [ )

Potenzial zur Wiederverwendung von Bauteilen ©

Legende
= Uberwiegend erflllt

© =teilweise erfullt / eingeschrankt nachweisbar
1= Uberwiegend nicht erflllt

Punktebewertung

Punkte Beschreibung
1 Punkt Sehr hoher Material- und Rohstoffverbrauch, geringe Ressourcenschonung



2 Erhohte Rohstoffintensitat, eingeschrankte Kreislauffahigkeit

Punkte

3 Durchschnittliche Ressourceneffizienz

Punkte

4 Gute Ressourcenschonung und Materialeffizienz

Punkte

5 Sehr hohe Ressourcenschonung, Kreislauffahigkeit und langfristige

Punkte Nachhaltigkeit

Bewertung Variante V1 - Bestand / Sanierung

Die Variante V1 nutzt wesentliche Teile der vorhandenen Gebaudesubstanz weiter und
vermeidet dadurch einen erheblichen Anteil des Material- und Rohstoffverbrauchs, der
bei einem Neubau erforderlich ware. Durch den Erhalt tragender und ausgebauter
Bauteile bleiben bereits gebundene Ressourcen und graue Energie erhalten.
Gleichzeitig werden Abfallmengen sowie Umweltwirkungen aus Herstellung, Transport
und Einbau neuer Baustoffe reduziert.

Bewertung: 4 Punkte

Bewertung Variante V2 — Neubau

Die Neubauvariante ermoglicht den Einsatz moderner, langlebiger und recyclingfahiger
Baustoffe sowie Vorteile hinsichtlich Rlickbaubarkeit und Kreislauffahigkeit.
Gleichzeitig erfordert sie jedoch einen erheblichen Einsatz neuer Baustoffe und
Rohstoffe. Die Vorteile moderner Bauweisen kénnen den Verlust der im Bestand
gebundenen Ressourcen und der vorhandenen grauen Energie nur teilweise
kompensieren.

Bewertung: 3 Punkte

Zusammenfassende Wurdigung

Bestandserhalt spart Rohstoffe und graue Energie. Trotz Vorteilen bei Recyclingfahigkeit
und Ruckbaubarkeit weist der Neubau einen hoheren Ressourcenverbrauch einschl.
Abriss der alten Schule auf. V1 wird daher guinstiger bewertet.



6.2 Energieeffizienz

Inhaltliche Erklarung

Das Kriterium bewertet die energetische Qualitat der jeweiligen Variante Uber die
gesetzlichen Mindestanforderungen hinaus. MaBgeblich sind insbesondere

Priméarenergiebedarf, Endenergiebedarf, Anteil erneuerbarer Energien, CO,-Emissionen
sowie die langfristige energetische Zukunftsfahigkeit des Gebaudes. Die Bewertung

erfolgt anhand einer strukturierten fachlichen Einordnung auf einer Punkteskala von 1

bis 5.

Bewertet wird, in welchem Umfang die jeweilige Variante:

einen geringen Primarenergiebedarf aufweist,
einen geringen Endenergiebedarf erreicht,
einen hohen Anteil erneuerbarer Energien nutzt,
CO,-Emissionen reduziert,

langfristig energetisch zukunftsfahig ist.

Rechtliche Grundlage bildet das Gebaudeenergiegesetz (GEG). Bewertet wird jedoch
nicht allein die Einhaltung der gesetzlichen Mindestanforderungen, sondern
insbesondere die Frage, in welchem Umfang die jeweilige Variante das gesetzliche
Mindestniveau unterschreitet und zusatzliche energetische Qualitaten erreicht.

Ziel des Kriteriums ist die vergleichende Bewertung der Varianten hinsichtlich:

Energieverbrauch,

Klimawirkung,

Zukunftsfahigkeit,

langfristiger energetischer Qualitat.

Bewertungsdimensionen

a bl wbd=

Primarenergiebedarf
Endenergiebedarf

Anteil erneuerbarer Energien
CO,-Emissionen

Energetische Zukunftsfahigkeit

Prufkriterien / Checkliste

A. Energetische Kennwerte

Prufkriterium V1 V2
Primarenergiebedarf deutlich unter GEG-Anforderung ©
Niedriger Endenergiebedarf (D)

10



Prufkriterium V1 V2
Giinstiger Energiekennwert (kWh/m?a) (D)
Effiziente Anlagentechnik O

B. Gebaudehulle

Prufkriterium V1 V2
Sehr gute U-Werte (D)
Warmebricken minimiert (D)
Hohe Luftdichtheit O
Gute sommerliche Warmeschutzstrategie ©
C. Anlagentechnik

Prufkriterium V1 V2
Nutzung erneuerbarer Energien (D)

Warmepumpe / regenerative Systeme ©
PV-Anlage vorgesehen bzw. integrierbar ©
Intelligente Regelung ©

D. Klimawirkung

Prufkriterium V1 V2
Niedrige CO,-Emissionen L))
Fossile Energie reduziert O
Dekarbonisierungsperspektive vorhanden ©
Anpassungsfahig an kunftige Standards O

Legende

= Uberwiegend erfullt
© =teilweise erflllt / eingeschrankt nachweisbar
1= uberwiegend nicht erfullt

Punktebewertung

Punkte Beschreibung

1 Punkt  Sehrgeringe Energieeffizienz und hohe Umweltbelastung
2 Punkte Eingeschrankte energetische Qualitat

3 Punkte Durchschnittliche Energieeffizienz

4 Punkte Gute Energieeffizienz

5 Punkte Sehr hohe Energieeffizienz und Zukunftsfahigkeit




Bewertung Variante V1 — Bestand / Sanierung

Die Sanierungsvariante kann energetisch verbessert werden und die Anforderungen des
Gebaudeenergiegesetzes grundsatzlich erfullen. Die vorhandene Gebaudestruktur
begrenzt jedoch die Moglichkeiten zur Optimierung von Gebaudehulle, Anlagentechnik
und Energiekennwerten. Insgesamt ist eine energetische Verbesserung erreichbar, das
Niveau eines modernen energieoptimierten Neubaus wird jedoch voraussichtlich nicht
erreicht.

Bewertung: 3 Punkte

Bewertung Variante V2 — Neubau

Die Neubauvariante ermdglicht eine energetisch optimierte Gebaudehille, moderne
technische Anlagen sowie die Integration regenerativer Energiekonzepte. Dadurch
konnen niedrige Energieverbrauche, geringe CO,-Emissionen und eine hohe
Zukunftsfahigkeit erreicht werden. Die wesentlichen energetischen Kriterien werden
Uberwiegend erflllt.

Bewertung: 4 Punkte

Zusammenfassende Wurdigung

Die Energieeffizienz stellt einen wesentlichen Vorteil der Neubauvariante dar. Wahrend
die Sanierungsvariante energetisch verbessert werden kann, ermadglicht der Neubau
eine deutlich bessere Umsetzung aktueller und zuktnftiger energetischer
Anforderungen. V2 wird daher hoher bewertet.
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6.3 Baukonstruktion und Materialwahl

Inhaltliche Erklarung

Das Kriterium bewertet die technische Qualitat, Dauerhaftigkeit und Nachhaltigkeit der
Baukonstruktion sowie der verwendeten Materialien. Im Mittelpunkt stehen die
konstruktive Robustheit, die Lebensdauer der Bauteile, die Materialgesundheit, die
Wartungsfreundlichkeit sowie die langfristige technische Nutzbarkeit.

Im Unterschied zu den Kriterien 6.1 Ressourceneffizienz und 6.2 Energieeffizienz
werden hier weder der Umfang des Ressourceneinsatzes noch der spatere
Energieverbrauch bewertet. Gegenstand des Kriteriums ist ausschlieBlich die Qualitat
der Baukonstruktion und der eingesetzten Materialien selbst.

Bewertet wird insbesondere, in welchem Umfang die jeweilige Variante:

e dauerhaft tragfahige und robuste Konstruktionen aufweist,

e langlebige und alterungsbestandige Materialien verwendet,

e schadstoffarme und gesundheitlich unbedenkliche Baustoffe einsetzt,
e einen geringen Wartungs- und Instandhaltungsaufwand erwarten lasst,
e eine gute Ruckbau- und Recyclingfahigkeit ermdglicht,

e langfristig technisch funktionsfahig und anpassungsfahig bleibt.

Die fachliche Orientierung erfolgt unter anderem anhand von Veroffentlichungen der
Deutschen Gesellschaft flir Nachhaltiges Bauen (DGNB) sowie des
Bundesministeriums fur Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen (BMWSB).

Ziel des Kriteriums ist die vergleichende Bewertung der Varianten hinsichtlich:

e konstruktiver Qualitat,

e Dauerhaftigkeit,

e Materialgesundheit,

e Wartungsfreundlichkeit,

e technischer Zukunftsfahigkeit,

e Nachhaltigkeit der Baukonstruktion.

Bewertungsdimensionen

6. Konstruktive Robustheit

7. Dauerhaftigkeit der Materialien

8. Schadstofffreiheit und Materialgesundheit

9. Wartungs- und Instandhaltungsfreundlichkeit
10. Rickbau- und Recyclingfahigkeit

11. Technische Zukunftsfahigkeit
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Prufkriterien / Checkliste

A. Konstruktive Qualitat

Prufkriterium V1 V2
Robuste Tragkonstruktion
Dauerhafte Bauweise
Konstruktive Zuverlassigkeit
Anpassungsfahigkeit der Konstruktion ©

B. Materialqualitat

Prufkriterium V1 V2
Langlebige Baustoffe
Schadstoffarme Materialien D)
Umweltvertragliche Materialwahl ©
Alterungsbestandigkeit

C. Wartung und Instandhaltung
Prufkriterium V1 V2
Gute Wartungsfahigkeit D)
Austauschbarkeit von Bauteilen D)

Langfristig wirtschaftliche Unterhaltung ©

D. Ruckbau und Zukunftsfahigkeit

Prufkriterium V1 V2

Ruckbaufreundliche Konstruktion (D)

Recyclinggerechte Materialtrennung (D)

Technische Zukunftsfahigkeit (D)

Anpassungsfahigkeit an zukunftige Anforderungen ©
Legende
= Uberwiegend erflllt
© =teilweise erfullt / eingeschrankt nachweisbar
1= uberwiegend nicht erfullt

Punktebewertung

Punkte Beschreibung

1 Punkt Deutliche konstruktive und materialtechnische

Defizite
2 Punkte Eingeschrankte Qualitat und Dauerhaftigkeit
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Punkte Beschreibung

3 Punkte Durchschnittliche konstruktive und
materialtechnische Qualitat

4 Punkte Gute konstruktive und materialtechnische
Qualitat

5 Punkte Sehr hohe Qualitat, Dauerhaftigkeit und

Zukunftsfahigkeit

Bewertung Variante V1 — Bestand / Sanierung

Die Bestandsvariante verfugt Uber eine grundsatzlich robuste und bewéahrte
Baukonstruktion. Die vorhandene Tragstruktur besitzt eine nachgewiesene
Dauerhaftigkeit und kann bei sachgerechter Sanierung langfristig weiter genutzt werden.
Einschrankungen ergeben sich durch bestehende konstruktive Randbedingungen,
mogliche Schadstoffbelastungen sowie begrenzte Anpassungsmaoglichkeiten einzelner
Bauteile.

Bewertung: 4 Punkte

Bewertung Variante V2 — Neubau

Die Neubauvariante ermdglicht eine gezielte Auswahl langlebiger, schadstoffarmer und
wartungsfreundlicher Baustoffe. Darlber hinaus kédnnen aktuelle Anforderungen an
Ruckbaufahigkeit, Recyclingfahigkeit und technische Anpassungsfahigkeit bereits in der
Planung bertcksichtigt werden. Demgegenulber steht jedoch kein so deutlicher
Qualitatsvorsprung, dass eine hohere Gesamtbewertung gerechtfertigt ware.

Bewertung: 4 Punkte

Zusammenfassende Wurdigung

Beide Varianten weisen insgesamt eine gute konstruktive und materialtechnische
Qualitat auf. Wahrend V1 durch eine robuste und bewahrte Bestandskonstruktion
Uberzeugt, bietet V2 Vorteile hinsichtlich Materialkontrolle, Schadstofffreiheit,
Wartungsfreundlichkeit sowie technischer Anpassungsfahigkeit. Die unterschiedlichen
Starken fuhren insgesamt zu einer gleichwertigen Bewertung.
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HAUPTKRITERIUM 7

Funktionalitat und Ablaufe

Gewichtung

8%

Bewertungsziel

Bewertung der funktionalen Eignung der untersuchten Varianten fur die
Verwaltungsnutzung. Berlcksichtigt werden die rAumliche Organisation, die Effizienz
der Arbeitsablaufe, die Qualitat der internen und externen Wegebeziehungen sowie die
Anpassungsfahigkeit an zuklnftige Anforderungen.

Ziel ist die Beurteilung, inwieweit die jeweilige Variante eine wirtschaftliche,
burgerfreundliche und zukunftsfahige Verwaltungsorganisation unterstutzt.

Unterkriterien

= 7.1 Funktionale Zuordnung der Fachbereiche

= 7.2 Funktionsbezogene Wegeoptimierung

= 7.3 Funktionale Trennung 6ffentlicher und interner Bereiche

= 7.4 Orientierungsqualitat im Gebaude

» 7.5 Effizienz interner Arbeits- und Kommunikationsprozesse

= 7.6 Flichenangemessenheit fur Beratung, Service und Wartezonen
= 7.7 Organisatorische Anpassungsfahigkeit

= 7.8 Unterstltzung zeitgemaBer Arbeitsformen

Ergebnis Hauptkriterium

Variante Ergebnis
V1 -Sanierung / Bestand 0,24
V2 -Neubau 0,32__




Methodischer Hinweis

Die Bewertung erfolgt aus Sicht der Verwaltungsorganisation und der Gebaudenutzung.
Im Vordergrund stehen die funktionale Qualitat der Arbeitsablaufe, die
Nutzungsflexibilitat sowie die Fahigkeit des Gebaudes, zuklinftige organisatorische und
technische Entwicklungen aufzunehmen.

Die Bewertung bertcksichtigt den aktuellen Planungsstand und dient der
vergleichenden Beurteilung der Varianten.

Bearbeitung

Dieter Leukefeld
Dipl.-Ing. Architekt

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur Schaden an Gebauden

Architektur und Technik
Planungs- und Sachverstandigenburo

Stand: Juni 2026
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Kriterium 7 — Funktionalitat und Ablaufe
Gewichtung: 8 %
Einleitung

Das Hauptkriterium ,,Funktionalitat und Ablaufe“ bewertet die Eignung der jeweiligen
Variante zur Unterstutzung einer effizienten, burgerorientierten und zukunftsfahigen
Verwaltungsorganisation. Im Mittelpunkt stehen die funktionale Qualitat der
Gebaudeorganisation, die Unterstutzung interner Arbeitsablaufe, die
Nutzerfreundlichkeit fir Burgerinnen und Blrger sowie die Anpassungsfahigkeit an
zukunftige organisatorische Anforderungen.

Bewertet werden insbesondere:

e die funktionale Zuordnung der Fachbereiche,

e die Qualitatinterner und externer Wegebeziehungen,

e die Trennung offentlicher und interner Bereiche,

e die Orientierunginnerhalb des Gebaudes,

e die Unterstutzung effizienter Arbeits- und Kommunikationsprozesse,
e die Qualitat von Beratungs-, Service- und Wartebereichen,

e die organisatorische Anpassungsfahigkeit,

e die Unterstltzung zeitgemaBer Arbeitsformen.

Die Bewertung erfolgt auf Grundlage der Planungsunterlagen des aktuellen
Bearbeitungsstandes (Uberwiegend Leistungsphase 2) anhand einer strukturierten
Kriterienmatrix mit qualitativer Punktevergabe.

Erlauternder Hinweis zur Bewertungsgrundlage

Die Bewertung der funktionalen und organisatorischen Qualitaten erfolgt auf Grundlage
des derzeit vorliegenden Planungsstandes. Detaillierte Aussagen zu spateren
Raumbelegungen, Moblierungskonzepten, Organisationsstrukturen oder konkreten
Betriebsablaufen liegen zum gegenwartigen Zeitpunkt nur eingeschrankt vor.

Die Bewertung basiert daher uberwiegend auf fachlichen Annahmen aus Sicht eines
Architekten und Sachverstandigen unter Berlicksichtigung der erkennbaren
Gebaudeorganisation, der ErschlieBungsstrukturen, der Flachenzuschnitte sowie der
grundsatzlichen Nutzungs- und Entwicklungsmaoglichkeiten der jeweiligen Variante.

Die Ergebnisse sind daher als belastbare fachliche Tendenzaussagen zu verstehen,
deren Konkretisierung und Verifizierung in den weiteren Planungsphasen erfolgen sollte.




Zusammenfassende Bewertung

Die Untersuchung zeigt, dass beide Varianten grundsatzlich geeignet sind, die
funktionalen Anforderungen eines Verwaltungsgebaudes zu erflllen.

Die Bestandsvariante (V1) erreicht insgesamt eine solide und funktionsfahige
Organisationsqualitat. Einschrankungen ergeben sich insbesondere aus den
bestehenden baulichen Rahmenbedingungen, welche die Optimierung von Ablaufen,
die Anpassung an neue Arbeitsformen sowie die langfristige organisatorische Flexibilitat
teilweise begrenzen.

Die Neubauvariante (V2) bietet demgegenuber bessere Voraussetzungen flr eine
konsequent an den Anforderungen moderner Verwaltungsorganisationen orientierte
Gebaudeplanung. Vorteile ergeben sich insbesondere hinsichtlich der funktionalen
Zuordnung von Bereichen, der Wegeorganisation, der Anpassungsfahigkeit an
zukunftige Entwicklungen sowie der Unterstitzung zeitgemaBer Arbeitsformen.

Ergebnis Kriterium 7

Variante Gewichtete Bewertung
V1 -Bestand / Sanierung 0,24 Punkte
V2 -Neubau 0,32 Punkte

Damit ergibt sich im Hauptkriterium ,Funktionalitat und Ablaufe“ ein
nachvollziehbarer Vorteil fir die Variante V2, insbesondere aufgrund ihrer hdheren
organisatorischen Flexibilitat, besseren Anpassungsfahigkeit und starkeren
Unterstutzung moderner Verwaltungsstrukturen.



7.1 Funktionale Zuordnung der Fachbereiche
Gewichtung: 15 %
Inhaltliche Erklarung

Das Kriterium bewertet die funktionale und organisatorische Zuordnung der
Fachbereiche innerhalb des Verwaltungsgebaudes. MaBgeblich sind fachliche Nahe,
organisatorische Zusammenhange, Wegeeffizienz, Burgerorientierung sowie die
Unterstutzung effizienter Verwaltungsablaufe. Die Bewertung erfolgt anhand einer
strukturierten fachlichen Einordnung auf einer Punkteskala von 1 bis 5.

Das Kriterium bewertet, in welchem Umfang die jeweiligen Fachbereiche der
Verwaltung:

e logisch gruppiert,

e organisatorisch sinnvoll angeordnet,

e intern effizient miteinander verbunden,

e flr Burgerinnen und Burger gut erreichbar,
e klar strukturiert und auffindbar

sind.
Bewertet werden insbesondere:

e dieraumliche Nahe fachlich zusammengehoriger Organisationseinheiten,
e die Trennungvon Publikumsverkehr und internen Verwaltungsbereichen,
e die Qualitatinterner Kommunikations- und Abstimmungswege,

e die Unterstltzung organisatorischer Hierarchien und Arbeitsablaufe,

e die Serviceorientierung gegentber Burgerinnen und Burgern.

Ziel des Kriteriums ist die vergleichende Bewertung der Varianten hinsichtlich:

e organisatorischer Effizienz,

e interner Ablauforganisation,

e Bulrgerfreundlichkeit,

e Verwaltungslogik,

e funktionaler Zukunftsfahigkeit.

Bewertungsdimensionen

Logische Gruppierung von Fachbereichen
Interne Wegeeffizienz

Trennung von Publikums- und Verwaltungszonen
Orientierung und Auffindbarkeit
Organisationsflexibilitat

abkwbd=




Prufkriterien / Checkliste

A. Fachliche Nahe

Priufkriterium V1

<
N

Fachlich zusammengehdrige Bereiche raumlich gebundelt ©

Kurze Abstimmungswege D)
Keine unnotige Geschossverteilung Il
Keine organisatorischen Briche D)

B. Interne Wege

<
N

Prufkriterium V1
Kurze interne Laufwege

Effiziente vertikale ErschlieBung
Keine funktionalen Sackgassen

Ky

e e o8
K K

Ky

Sinnvolle Kernpositionierung

C. Publikumsverkehr

<
N

Prufkriterium V1
Klar definierter Burgerbereich D)
Gute Zuganglichkeit D)
Diskrete Beratungsraume D)
Keine Durchmischung mit sensiblen Bereichen [

N N KR

D. Orientierung

<
N

Prufkriterium V1
Einfache Wegfuhrung D)
Intuitive Raumstruktur ©
O
L))

N N K

Klare Geschosslogik
Gute Beschilderbarkeit

Kl

E. Anpassungsfahigkeit

<
N

Prufkriterium V1
Fachbereiche umorganisierbar ©
Keine starren Raumstrukturen ©
O
O

K K K

Erweiterbarkeit moglich

Ky

Flexible Raumzuschnitte

Legende

= Uberwiegend erflllt
© =teilweise erfullt / eingeschrankt nachweisbar
1= uberwiegend nicht erfullt

N N KR
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Bewertungsmethodik

Bewertet wird qualitativanhand der organisatorischen Schlussigkeit der
Fachbereichsstruktur. MaBgeblich sind die funktionale Zuordnung der
Organisationseinheiten, die Qualitat interner Ablaufe, die Blrgerorientierung sowie die
langfristige Anpassungsfahigkeit der Verwaltungsorganisation.

Je effizienter, logischer und burgerorientierter die Fachbereichszuordnung erfolgt, desto
hoher fallt die Punktevergabe aus.

Punktebewertung

Punkte Beschreibung

1 Punkt Deutliche organisatorische Fehlzuordnung,
ineffiziente Wege

2 Punkte Mehrere funktionale Brliche oder ungunstige
Verteilung

3 Punkte Grundsatzlich funktional, mit
Optimierungspotenzial

4 Punkte Gute organisatorische Struktur und effiziente
Zuordnung

5 Punkte Sehr schlussige, effiziente und zukunftsfahige

Fachbereichsanordnung

Bewertung Variante V1 — Bestand / Sanierung

Die Bestandsvariante ermoglicht grundsatzlich eine funktionsfahige Zuordnung der
Fachbereiche. Die vorhandenen Gebaudestrukturen begrenzen jedoch die
organisatorische Optimierung, die raumliche Bundelung zusammenarbeitender
Organisationseinheiten sowie die Flexibilitat zukunftiger Anpassungen. Funktionale
Zusammenhange kdnnen teilweise verbessert werden, bleiben jedoch durch die
bestehende Gebaudelogik eingeschrankt.

Bewertung: 3 Punkte

Bewertung Variante V2 — Neubau

Die Neubauvariante ermoglicht eine bedarfsgerechte und organisatorisch klare
Anordnung der Fachbereiche entsprechend den Anforderungen der Verwaltung.
Zusammengehorige Organisationseinheiten konnen funktional gebundelt,
Wegebeziehungen optimiert sowie Burger- und Verwaltungsbereiche klar gegliedert
werden. Dadurch ergeben sich Vorteile hinsichtlich Effizienz, Kommunikation und
zukunftiger Organisationsentwicklung.
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Bewertung: 4 Punkte

Zusammenfassende Wurdigung

Die Neubauvariante bietet bessere Moglichkeiten zur funktionalen Anordnung der
Fachbereiche und zur Unterstltzung effizienter Verwaltungsablaufe. Die
Bestandsvariante bleibt grundsatzlich funktionsfahig, ist jedoch starker durch
bestehende Gebaudestrukturen eingeschrankt. Insgesamt ergibt sich ein Vorteil fur die
Variante V2.

Ergebnis
Unterkriterium Gewichtung V1 V2
7.1 Funktionale 15% 3 Punkte 4 Punkte

Zuordnung der
Fachbereiche

Gewichteter Beitrag zum Hauptkriterium K7:

e V1=0,45
e V2=0,60
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7.2 Funktionsbezogene Wegeoptimierung

Gewichtung: 15 %

Inhaltliche Erklarung

Das Kriterium bewertet die Effizienz und Klarheit der Wegebeziehungen innerhalb des

Verwaltungsgebaudes. MaBgeblich sind die Qualitat interner Arbeitsablaufe, die
Fuhrung des Publikumsverkehrs, die vertikale und horizontale ErschlieBung, die
funktionale Trennung unterschiedlicher Nutzungsbereiche sowie die barrierefreie
Erreichbarkeit aller relevanten Bereiche.

Im Mittelpunkt steht die Frage, ob die Gebaudeorganisation kurze, logische und
stérungsarme Wegebeziehungen ermaoglicht und dadurch den Verwaltungsbetrieb
unterstitzt.

Das Kriterium bewertet insbesondere, in welchem Umfang die Wegeflhrung:

effiziente interne Arbeitsablaufe unterstutzt,

kurze Abstimmungs- und Kommunikationswege ermaoglicht,

den Publikumsverkehr nachvollziehbar und burgerfreundlich lenkt,
Konflikte zwischen Burger- und Verwaltungsverkehr vermeidet,
barrierefrei nutzbar ist,

eine wirtschaftliche und funktionale ErschlieBungsstruktur aufweist.

Nicht bewertet wird die grundsatzliche Zuordnung der Fachbereiche. Diese wird im
Kriterium 7.1 behandelt.

Ziel des Kriteriums ist die vergleichende Bewertung der Varianten hinsichtlich:

Effizienz im Arbeitsalltag,

Zeit- und Wegeersparnis,
Burgerfreundlichkeit,
Orientierung,

funktionaler Klarheit,
betrieblicher Alltagstauglichkeit.

Bewertungsdimensionen

6.
7.
8.
9.

Interne Wegeeffizienz
Publikumswegefuihrung
Vertikale ErschlieBung
Trennung sensibler Bereiche

10. Barrierefreie Wegefluhrung
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Prufkriterien / Checkliste

A. Interne Ablaufe

<
N

Prufkriterium V1
Kurze Wege zwischen fachlich verbundenen Bereichen ©
Minimierung unnoétiger Geschosswechsel ]
Logische Funktionsabfolge (D)
Keine Umwege durch Verkehrsfladchen (D)

B. Publikumsverkehr

Prufkriterium V1 V2
Klare und intuitive Wegefuhrung D)
Direkter Zugang zu Servicebereichen D)
Wartezonen sinnvoll angeordnet D)
Keine Durchquerung interner Bereiche [
C. Vertikale ErschlieBung
Prufkriterium V1 V2
Zentrale Lage von Treppen und Aufziugen ©
Gute Erreichbarkeit aller Geschosse (D)
Ausreichende Kapazitat ©
Keine Engstellen (D)

D. Funktionale Trennung

Prufkriterium V1 V2
Sensible Bereiche geschutzt D)
Personal- und Burgerwege sinnvoll getrennt [
Diskrete Beratungsrdume gut erreichbar D)
Sicherheit berucksichtigt D)

E. Flacheneffizienz

Prufkriterium V1 V2
Angemessener Anteil Verkehrsflachen

K X

Keine Uberdimensionierten Flure

Ky

Kompakte Organisation

Ky

Wirtschaftliche ErschlieBungsstruktur

Legende

= Uberwiegend erflllt
© =teilweise erfullt / eingeschrankt nachweisbar
1= uberwiegend nicht erfullt

K K K
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Bewertungsmethodik

Bewertet wird qualitativanhand der Wegeeffizienz und funktionalen Klarheit der
Gebaudeorganisation. MaB3geblich sind die Unterstutzung interner Arbeitsablaufe, die
Qualitat der Burgerfuhrung, die Trennung unterschiedlicher Nutzungsbereiche sowie die
Effizienz der ErschlieBungsstruktur.

Je kurzer, direkter und organisatorisch sinnvoller die Wegebeziehungen ausgepragt
sind, desto hoher fallt die Punktevergabe aus.

Punktebewertung

Punkte Beschreibung

1 Punkt Lange, ineffiziente Wege und funktionale
Briche

2 Punkte Mehrere Optimierungsbedarfe in der
Wegeorganisation

3 Punkte Grundsatzlich funktional, mit moderaten
Schwachen

4 Punkte Gute Wegefuhrung und effiziente Organisation

5 Punkte Sehr kurze, logische und optimal organisierte

Wegebeziehungen

Bewertung Variante V1 — Bestand / Sanierung

Die Bestandsvariante ermoglicht grundsatzlich funktionierende Wegebeziehungen
innerhalb der Verwaltung. Aufgrund der vorhandenen Geb&udestruktur ergeben sich
jedoch langere Laufwege, zusatzliche Geschosswechsel sowie Einschrankungen bei der
Trennung von Publikums- und Verwaltungsbereichen. Die Wegeorganisation ist
funktionsfahig, weist jedoch erkennbare Optimierungspotenziale hinsichtlich Effizienz,
Orientierung und betrieblicher Ablaufe auf.

Bewertung: 3 Punkte

Bewertung Variante V2 — Neubau

Die Neubauvariante ermoglicht eine kompaktere und funktional klarere
Wegeorganisation. Organisatorisch zusammengehdrige Funktionen kénnen rdumlich
naher angeordnet, interne Abstimmungswege verkUlirzt sowie Blrger- und
Verwaltungsbereiche besser voneinander getrennt werden. Dies verbessert die Effizienz
der Verwaltungsablaufe, die Orientierung fur Besucher und die betriebliche
Alltagstauglichkeit.
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Bewertung: 4 Punkte

Zusammenfassende Wurdigung

Die Wegeorganisation der Neubauvariante unterstltzt die Verwaltungsablaufe
insgesamt effizienter als die Bestandsvariante. Vorteile ergeben sich insbesondere
durch kirzere Wegebeziehungen, eine klarere ErschlieBungsstruktur sowie eine bessere
Trennung von Publikums- und Verwaltungsbereichen. Die Bestandsvariante bleibt
grundsatzlich funktionsfahig, erreicht jedoch nicht die gleiche organisatorische Klarheit
und Effizienz. Insgesamt ergibt sich ein Vorteil fUr die Variante V2.

Ergebnis

Unterkriterium Gewichtung V1 V2

7.2 15 % 3 Punkte 4 Punkte
Funktionsbezo

gene

Wegeoptimieru

ng
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7.3 Funktionale Trennung offentlicher und interner Bereiche
Gewichtung: 10 %
Inhaltliche Erklarung

Das Kriterium bewertet die funktionale und sicherheitsrelevante Trennung offentlicher
und interner Bereiche innerhalb des Verwaltungsgebaudes. Im Mittelpunkt stehen die
raumliche Zonierung, die Zugangskontrolle, der Schutz sensibler Verwaltungsbereiche,
die Wahrung datenschutzrechtlicher Anforderungen sowie die Sicherstellung
storungsfreier Verwaltungsablaufe.

Eine klare Trennung von Offentlichkeit und Verwaltung ist insbesondere fiir den Schutz
personenbezogener Daten, die Vertraulichkeit von Beratungsgesprachen, die
Arbeitsruhe der Beschaftigten sowie die organisatorische Sicherheit von Bedeutung.

Bewertet wird insbesondere, in welchem Umfang die jeweilige Variante eine klare und
nachvollziehbare Trennung ermdéglicht zwischen:

e Publikumsbereichen,

e verwaltungsinternen Arbeitsbereichen,
e sensiblen Fachabteilungen,

e Besprechungs-und Beratungsrdumen,
e Sozial- und Personalbereichen.

Ziel des Kriteriums ist die vergleichende Bewertung der Varianten hinsichtlich:

e Datenschutz,

e Sicherheit,

e Arbeitsruhe,

e Bulrgerorientierung,

e organisatorischer Klarheit.

Bewertungsdimensionen

11. Raumliche Abgrenzung

12. Zugangskontrolle

13. Datenschutz und Diskretion

14. Arbeitsruhe

15. Sicherheit und Schutz sensibler Bereiche

Prufkriterien / Checkliste

A. Raumliche Struktur
Prufkriterium V1 V2

Klare Trennung von Burgerzone und Verwaltungszone ©
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Priufkriterium

Al

V2

Interne Bereiche nicht o6ffentlich durchquerbar

Deutliche Zonierung der Geschosse

Logische Zugangssituation

B. Zugangskontrolle

Priufkriterium

S

<
N

Kontrollierbare Eingangsbereiche
Empfangs- bzw. Kontrollbereich vorhanden
Sensible Bereiche gesichert

Keine unkontrollierten Ubergénge

C. Datenschutz

Priufkriterium V1

0® &8

<
N

Diskrete Beratungsraume

Keine Einsicht in interne Arbeitsplatze
Schutz vertraulicher Gesprache
Akustische Abschirmung

D. Arbeitsqualitat

Priufkriterium V1

Ky K K

<
N

KN KR

Interne Arbeitsruhe gewahrleistet
Kein dauerhafter Publikumsdurchgang
Sozial- und Personalbereiche geschutzt

Klare Mitarbeiterzonen

E. Sicherheitsaspekte

Prufkriterium

e e

KN K K

& & O

<

K & K

<
N

Trennung konflikttrachtiger Bereiche

Flucht- und Rettungswege klar organisiert

Notfall- und Sicherheitsanforderungen berlcksichtigt

Keine funktionalen Mischzonen

Legende

= Uberwiegend erfullt

© =teilweise erflllt / eingeschrankt nachweisbar

1= uberwiegend nicht erfullt

0o & e

Ky K K
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Bewertungsmethodik

Bewertet wird qualitativanhand der Klarheit, Sicherheit und organisatorischen
Wirksamkeit der Trennung zwischen 6ffentlichen und internen Nutzungsbereichen.
MafBgeblich sind die rAumliche Zonierung, die Zugangssteuerung, der Schutz sensibler
Verwaltungsbereiche sowie die Unterstlutzung stérungsfreier Verwaltungsablaufe.

Je klarer, sicherer und organisatorisch eindeutiger die Trennung von Offentlichkeit und
Verwaltung erfolgt, desto hoher fallt die Punktevergabe aus.

Punktebewertung

Punkte Beschreibung

1 Punkt Keine klare Trennung, erhebliche Sicherheits-
und Datenschutzdefizite

2 Punkte Teilweise funktionale Uberschneidungen und
organisatorische Konflikte

3 Punkte Grundsatzlich getrennt, jedoch mit
erkennbaren Schwachen

4 Punkte Gute funktionale und sichere Trennung

5 Punkte Sehr klare, sichere und organisatorisch

optimale Trennung

Bewertung Variante V1 — Bestand / Sanierung

Die Bestandsvariante ermoglicht grundsatzlich eine funktionale Trennung zwischen
offentlichen und internen Verwaltungsbereichen. Die vorhandene Gebaudestruktur
begrenzt jedoch die Moglichkeiten einer konsequenten Zonierung und
Zugangssteuerung. Insbesondere bei sensiblen Verwaltungsbereichen,
Datenschutzanforderungen und der Vermeidung von Uberschneidungen zwischen
Publikums- und Verwaltungsverkehr bestehen strukturelle Einschrankungen. Die
Anforderungen kénnen grundsatzlich erflllt werden, erfordern jedoch teilweise
zusatzliche organisatorische MaBnahmen.

Bewertung: 3 Punkte

Bewertung Variante V2 — Neubau

Die Neubauvariante ermoglicht eine von Beginn an geplante und klar strukturierte
Trennung von Blirger-, Service- und Verwaltungsbereichen. Datenschutz-, Sicherheits-
und Organisationsanforderungen konnen bereits in der Gebaudeorganisation
berlcksichtigt werden. Dadurch entstehen Vorteile hinsichtlich Vertraulichkeit,
Zugangskontrolle, Arbeitsruhe und organisatorischer Sicherheit. Die funktionale
Trennung kann insgesamt konsequenter und nachhaltiger umgesetzt werden.
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Bewertung: 4 Punkte

Zusammenfassende Wurdigung

Die Neubauvariante bietet bessere Voraussetzungen fur eine klare und sichere
Trennung o6ffentlicher und interner Bereiche. Datenschutz, Zugangskontrolle,
Arbeitsruhe und organisatorische Sicherheit konnen durch die Gebaudestruktur
wirksamer unterstltzt werden. Die Bestandsvariante bleibt grundsatzlich
funktionsfahig, erreicht jedoch aufgrund ihrer bestehenden Gebaudestruktur nicht die
gleiche Klarheit und Konsequenz der funktionalen Zonierung. Insgesamt ergibt sich ein
nachvollziehbarer Vorteil fur die Variante V2.

Ergebnis
Unterkriterium Gewichtung V1 V2
7.3 Funktionale 10 % 3 Punkte 4 Punkte
Trennung

offentlicher
und interner
Bereiche

Gewichteter Beitrag zum Hauptkriterium K7

e V1=0,30
e V2=0,40
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7.4 Orientierungsqualitat im Gebaude
Gewichtung: 10 %
Inhaltliche Erklarung

Das Kriterium bewertet die Orientierungsqualitat innerhalb des Verwaltungsgebaudes.
MafBgeblich sind die Klarheit der Grundrissstruktur, die Nachvollziehbarkeit der
Gebaudeorganisation, die Qualitat der Sichtbeziehungen, die Logik der ErschlieBung
sowie die Unterstltzung einer barrierefreien Orientierung.

Im Mittelpunkt steht die Frage, wie leicht sich Besucherinnen und Besucher sowie
Mitarbeitende innerhalb des Gebaudes zurechtfinden und ihre Zielbereiche erreichen
konnen.

Eine hohe Orientierungsqualitat verbessert die Burgerfreundlichkeit, reduziert Such-
und Wartezeiten, erhoht den Nutzerkomfort und unterstuitzt effiziente
Verwaltungsablaufe. Gerade bei 6ffentlichen Verwaltungsgebaduden mit regelmaBigem
Publikumsverkehr besitzt eine klare und verstandliche Gebaudeorganisation eine
besondere Bedeutung.

Das Kriterium bewertet insbesondere, in welchem Umfang das Gebaude:

e intuitivverstandlich aufgebaut ist,

e klare Sichtbeziehungen ermdglicht,

e eine logische ErschlieBungsstruktur besitzt,

e Orientierung ohne umfangreiche Beschilderung unterstitzt,
e eine barrierefreie Orientierung ermoglicht.

Berlcksichtigt werden insbesondere:

e die Eingangssituation,

e Sicht- und Blickbeziehungen,

e zentrale ErschlieBungskerne,

e die Geschoss- und Funktionslogik,

e die Beschilderbarkeit,

e die architektonische Klarheit der Gebaudeorganisation.

Nicht bewertet werden die organisatorische Zuordnung der Fachbereiche (7.1), die
Wegeeffizienz (7.2) oder Sicherheits- und Datenschutzaspekte (7.3).

Ziel des Kriteriums ist die vergleichende Bewertung der Varianten hinsichtlich:

e Bdlrgerfreundlichkeit,

e Nutzerkomfort,

e Stressreduktion,

e Orientierungssicherheit,

e Effizienz im taglichen Betrieb.
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Bewertungsdimensionen

16. Klarheit der Grundrissstruktur
17. Sicht- und Blickbeziehungen
18. Zentrale Orientierungspunkte
19. Beschilderbarkeit

20. Barrierefreie Orientierung

Prufkriterien / Checkliste

A. Eingangssituation

<
N

Prufkriterium V1
Klar erkennbarer Haupteingang
Eindeutige Empfangszone

Sichtbezug zu Servicebereichen

Keine verwirrenden NebenerschlieBungen

Kl

0% e
NI

Kl

B. Grundrisslogik

<
N

Prufkriterium V1
Klare Achsen und Wege
Keine labyrinthischen Strukturen

Ky

Ky

Intuitive Geschossorganisation
Ubersichtliche Flurstruktur

ed0e® 8
Kl

Ky

C. Sichtbeziehungen

<
N

Prufkriterium \Y,
Blickkontakt zu zentralen Funktionen
Sichtbezug zu Treppen und Aufzligen
Tageslicht unterstutzt Orientierung

Transparente Gestaltung

& & 8
K K K

D. Beschilderung

<
N

Prufkriterium \Y
Gute Beschilderbarkeit

Logische Raum- und Nummernstruktur
Keine komplizierte Wegweisung erforderlich
Orientierung auch fur Ortsfremde maoglich

& 08® [
N N KR

E. Barrierefreie Orientierung

Prufkriterium V1 V2
Klare Wegeflihrung fir Menschen mit Einschrankungen ©
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Prufkriterium V1
Visuelle und taktile Unterstutzung moglich

Akustisch gut erfassbare RGume

CIIC I
SINSEESEINS

Keine unklaren Raumabfolgen

Legende

= Uberwiegend erfullt
© =teilweise erflllt / eingeschrankt nachweisbar
1= uberwiegend nicht erfullt

Bewertungsmethodik

Bewertet wird qualitativanhand der raumlichen Lesbarkeit und Verstandlichkeit der
Gebaudeorganisation. MaBgeblich sind die Auffindbarkeit von Zielbereichen, die
Klarheit der ErschlieBung, die Qualitat der Sichtbeziehungen sowie die Fahigkeit des
Gebaudes, Orientierung weitgehend selbst zu erzeugen.

Je intuitiver, verstandlicher und Ubersichtlicher die Orientierung innerhalb des
Gebaudes maoglich ist, desto hdher fallt die Punktevergabe aus.

Punktebewertung

Punkte Beschreibung

1 Punkt Unubersichtliche Struktur, hohe
Orientierungsprobleme

2 Punkte Mehrere unklare Wegefuhrungen und
Orientierungsdefizite

3 Punkte Grundsatzlich orientierbar, mit erkennbaren
Schwachen

4 Punkte Gute Orientierung und klare Gebaudestruktur

5 Punkte Sehr intuitive, Ubersichtliche und

selbsterklarende Gebaudestruktur

Bewertung Variante V1 — Bestand / Sanierung

Die Bestandsvariante ermoglicht grundsatzlich eine Orientierung innerhalb des
Gebaudes. Aufgrund der vorhandenen Gebaudestruktur, unterschiedlicher
Gebaudeteile und der eingeschrankten Maglichkeit zur vollstandigen Neuordnung
konnen jedoch komplexere Orientierungssituationen entstehen. Die Auffindbarkeit der
Zielbereiche ist grundsatzlich gegeben, erfordert jedoch teilweise zusatzliche
Beschilderungen und Orientierungshilfen.

Bewertung: 3 Punkte
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Bewertung Variante V2 — Neubau

Die Neubauvariante ermoglicht eine klar strukturierte Gebaudeorganisation mit
nachvollziehbarer ErschlieBung, eindeutigen Orientierungspunkten und einer
konsistenten Funktionslogik. Besucherinnen und Besucher kdnnen Zielbereiche leichter
auffinden und sich weitgehend selbststandig orientieren. Dadurch ergeben sich Vorteile
hinsichtlich Burgerfreundlichkeit, Nutzerkomfort und betrieblicher Effizienz.

Bewertung: 4 Punkte

Zusammenfassende Wurdigung

Die Orientierungsqualitat stellt einen erkennbaren Vorteil der Neubauvariante dar.
Durch eine klarere Gebaudestruktur, bessere Sichtbeziehungen und eine konsequente
ErschlieBungslogik kann die Orientierung flir Besucherinnen und Besucher sowie
Mitarbeitende deutlich erleichtert werden. Die Bestandsvariante bleibt grundsatzlich
orientierbar, erreicht jedoch aufgrund ihrer bestehenden Gebaudestruktur nicht die
gleiche raumliche Lesbarkeit und intuitive Auffindbarkeit. Insgesamt ergibt sich ein
nachvollziehbarer Vorteil fur die Variante V2.

Ergebnis

Unterkriterium Gewichtung V1 V2

7.4 10 % 3 Punkte 4 Punkte
Orientierungsq

ualitatim

Gebaude

Gewichteter Beitrag zum Hauptkriterium K7

e V1=0,30
e V2=0,40
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7.5 Effizienz interner Arbeits- und Kommunikationsprozesse
Gewichtung: 15 %
Inhaltliche Erklarung

Das Kriterium bewertet die Unterstutzung effizienter interner Arbeits- und
Kommunikationsprozesse durch die Gebaudestruktur. MaBgeblich sind die raumliche
Nahe zusammenarbeitender Fachbereiche, die Qualitat von Kommunikations- und
Besprechungszonen, die Moglichkeit konzentrierten Arbeitens, die Unterstltzung
digitaler Arbeitsformen sowie die Anpassungsfahigkeit an zukUnftige organisatorische
Veranderungen.

Im Mittelpunkt steht die Frage, ob die raumliche Organisation des Gebaudes die
tagliche Zusammenarbeit innerhalb der Verwaltung unterstitzt oder behindert.

Das Kriterium bewertet insbesondere, in welchem Umfang die jeweilige Variante:

e kurze Abstimmungswege ermoglicht,

e fachbereichslbergreifende Zusammenarbeit unterstutzt,
e informelle Kommunikation erleichtert,

e konzentriertes Arbeiten ermoglicht,

e digitale Arbeitsprozesse unterstutzt,

e organisatorische Anpassungen erleichtert.

Im Unterschied zu Kriterium 7.2 werden nicht einzelne Wegebeziehungen bewertet.
Gegenstand dieses Kriteriums ist die Gesamtwirkung der Gebaudeorganisation auf die
Qualitat interner Arbeits- und Kommunikationsprozesse.

Ziel des Kriteriums ist die vergleichende Bewertung der Varianten hinsichtlich:

e organisatorischer Effizienz,

e Zeitersparnis,

e Teamkommunikation,

e Produktivitat,

e Zukunftsfahigkeit der Verwaltung.

Bewertungsdimensionen

21.Nahe zusammenarbeitender Fachbereiche
22. Qualitat gemeinsamer Kommunikationszonen
23. Konzentrations- und Ruckzugsmaéglichkeiten
24, Digitale Infrastruktur

25. Flexibilitat bei Organisationsanderungen
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Prufkriterien / Checkliste

A. Fachbereichsubergreifende Zusammenarbeit

Priufkriterium

Al

Kurze Wege zwischen kooperierenden Abteilungen

Gemeinsame Besprechungsraume sinnvoll angeordnet

Keine organisatorischen Barrieren
Interne Synergien raumlich unterstutzt

B. Kommunikationsraume

Priufkriterium V1

<
N

Angemessene Besprechungsraume ©
Informelle Begegnungsflachen U
Teambereiche sinnvoll organisiert D)
Keine Uberlastung einzelner Zonen ©

C. Konzentrationsqualitat

Priufkriterium

Al

N N KR

<
N

Ruhige Arbeitszonen

Keine dauerhaften Storquellen

Gute akustische Qualitat
Ausreichende Ruckzugsmoglichkeiten

D. Digitale Arbeitsfahigkeit

Priufkriterium

g

K K K

S

<
N

Gute IT-Infrastruktur integrierbar
Flexible Arbeitsplatze moglich

Anpassungsfahigkeit an neue Arbeitsformen

Technische Erweiterbarkeit

E. Anpassungsfahigkeit

Priufkriterium

e e o8

K K K

<
N

©
©
©
©

Umorganisation ohne groBeren Umbau moglich

Modularer Aufbau

Trennwande und Raumstrukturen anpassbar

Flachenreserven vorhanden

Legende

= Uberwiegend erflllt

© =teilweise erfullt / eingeschrankt nachweisbar

1= uberwiegend nicht erfullt

@& K K [
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Bewertungsmethodik

Bewertet wird qualitativ anhand der Unterstltzung effizienter Arbeits- und
Kommunikationsprozesse durch die Gebaudestruktur. MaBgeblich sind die
Zusammenarbeit zwischen Fachbereichen, die Qualitat organisatorischer Ablaufe, die
Unterstutzung moderner Arbeitsformen sowie die Effizienz von Kommunikations- und
Abstimmungsprozessen.

Je besser die Gebaudeorganisation Kommunikation, Konzentration, Zusammenarbeit
und organisatorische Flexibilitdt unterstltzt, desto hoher fallt die Punktevergabe aus.

Punktebewertung

Punkte Beschreibung

1 Punkt  Strukturell ineffizient, hohe Reibungsverluste

2 Punkte Mehrere organisatorische Hemmnisse

3 Punkte Grundsatzlich arbeitsfahig mit Optimierungspotenzial
4 Punkte Gute Unterstutzung effizienter Prozesse

5 Punkte Sehr hohe Prozessunterstitzung und Zukunftsfahigkeit

Bewertung Variante V1 — Bestand / Sanierung

Die Bestandsvariante ermoglicht grundsatzlich funktionierende Arbeits- und
Kommunikationsprozesse. Die vorhandene Gebaudestruktur begrenzt jedoch die
raumliche Vernetzung von Fachbereichen, die Ausbildung gemeinsamer
Kommunikationszonen sowie die Flexibilitat organisatorischer Anpassungen.
Insbesondere informelle Kommunikationsflachen, Rluckzugsmaéglichkeiten und
zukunftige Umorganisationen konnen nur eingeschrankt unterstutzt werden. Die
Verwaltungsablaufe bleiben funktionsfahig, weisen jedoch erkennbare
Optimierungspotenziale auf.

Bewertung: 3 Punkte

Bewertung Variante V2 — Neubau

Die Neubauvariante ermoglicht eine starker prozessorientierte Organisation der
Verwaltung. Fachbereiche kdnnen entsprechend ihrer Arbeitsbeziehungen angeordnet,
Kommunikationszonen gezielt geschaffen und moderne Arbeitsformen bereits in die
Gebaudestruktur integriert werden. Darlber hinaus bestehen bessere Mdglichkeiten zur
Anpassung an zukunftige organisatorische Verdnderungen. Dadurch ergeben sich
Vorteile hinsichtlich Zusammenarbeit, Produktivitat, organisatorischer Flexibilitat und
Zukunftsfahigkeit.
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Bewertung: 4 Punkte

Zusammenfassende Wurdigung

Die Effizienz interner Arbeits- und Kommunikationsprozesse wird wesentlich durch die
Gebaudeorganisation beeinflusst. Die Neubauvariante bietet hierflir insgesamt
gunstigere Voraussetzungen. Vorteile ergeben sich insbesondere durch die bessere
raumliche Vernetzung von Fachbereichen, die gezielte Unterstltzung von
Kommunikation und Zusammenarbeit, die hdhere Anpassungsfahigkeit an neue
Arbeitsformen sowie die bessere Eignung fur zukunftige organisatorische
Entwicklungen. Die Bestandsvariante bleibt grundsatzlich arbeitsfahig, erreicht jedoch
nicht die gleiche Prozessqualitdt und organisatorische Flexibilitat. Insgesamt ergibt sich
ein nachvollziehbarer Vorteil fir die Variante V2.

Ergebnis

Unterkriterium Gewichtung V1 V2

7.5 Effizienz 15 % 3 Punkte 4 Punkte
interner

Arbeits- und

Kommunikatio

nsprozesse

Gewichteter Beitrag zum Hauptkriterium K7

e V1=0,45
e V2=0,60
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7.6 Flachenangemessenheit fur Beratung, Service und
Wartezonen

Gewichtung: 10 %
Inhaltliche Erklarung

Das Kriterium bewertet die Angemessenheit und Qualitat der Flachen flr Beratung,
Service und Wartezonen. MaBgeblich sind die Bedarfsorientierung, die funktionale
Organisation, die Diskretion von Beratungssituationen sowie die Aufenthaltsqualitat fur
Besucherinnen und Besucher. Die Bewertung erfolgt anhand einer strukturierten
fachlichen Einordnung auf einer Punkteskala von 1 bis 5.

Im Mittelpunkt steht die Frage, ob die vorgesehenen Flachen flr den Blurgerkontakt den
Anforderungen einer modernen, burgerorientierten Verwaltung entsprechen und sowohl
aktuelle als auch zukunftige Nutzungsanforderungen angemessen berutcksichtigen.

Das Kriterium bewertet insbesondere, ob die vorgesehenen Flachen fir:

e Blrgerberatung,

e Servicebereiche,

e \Wartezonen,

e Empfangsbereiche,
e Diskretionszonen

hinsichtlich ihrer GroBe, Anordnung und Nutzungsqualitat angemessen dimensioniert
sind.

Berlcksichtigt werden insbesondere:

e daszuerwartende Besucheraufkommen,

e typische Aufenthalts- und Wartezeiten,

e die Intensitat von Beratungs- und Serviceprozessen,
e Anforderungen an Datenschutz und Vertraulichkeit,
e Anforderungen an die Barrierefreiheit,

e saisonale oder ereignisbedingte Spitzenbelastungen.

Ziel des Kriteriums ist die vergleichende Bewertung der Varianten hinsichtlich:

e Bdlrgerfreundlichkeit,

e Aufenthaltsqualitat,

e funktionaler Angemessenheit,

e Bedarfsorientierung,

e Vermeidung von Uber- oder Unterdimensionierungen,
e Zukunftsfahigkeit der Servicebereiche.
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Bewertungsdimensionen

26. Flichenumfang im Verhaltnis zum Bedarf
27.0Organisation der Servicezone

28. Warteflachenqualitat

29. Diskretions- und Beratungsraume

30. Flexibilitat bei Spitzenbelastung

Prufkriterien / Checkliste

A. Flachenumfang

=
<
N

Priufkriterium
Flachen ausreichend dimensioniert
Keine dauerhafte Uberfiillung zu erwarten

Keine ubermaBige Flachenreserve

oSN &8O
N N KR

Bedarfsgerechte Bemessung

B. Serviceorganisation

<
N

Prufkriterium V1
Klare Empfangszone

Gute Ubersichtlichkeit

Keine Kreuzung mit internen Bereichen

Sinnvolle Méblierung maoglich

Kl

ed0e® 8
NI

Kl

C. Wartezonen

<
N

Prufkriterium V1
Angemessene Sitzplatzkapazitat O
Tageslicht und Aufenthaltsqualitat ©
Keine funktionalen Engstellen D)
Barrierefreie Gestaltung D)

N N KR

D. Diskretion

Priufkriterium V1

Beratungsraume akustisch geschutzt (D)
Keine Einsicht in sensible Gesprache ©
Datenschutzanforderungen erfullt (D)
Raumliche Trennung von Warte- und Beratungsbereichen ©

E. Flexibilitat
Priufkriterium V1 V2

Erweiterbarkeit bei zukunftigem Bedarf O ©

SIS
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Prufkriterium V1 V2
Mehrzwecknutzung einzelner Flachen moglich D)

Anpassungsfahigkeit bei Organisationsadnderungen O
Temporare Nutzung bei Spitzenbelastungen moglich ©

Legende

= Uberwiegend erfullt
© =teilweise erflllt / eingeschrankt nachweisbar
1= uberwiegend nicht erfullt

Bewertungsmethodik

Bewertet wird qualitativ unter Berticksichtigung der Bedarfsangemessenheit sowie der
funktionalen und burgerorientierten Nutzbarkeit der Flachen.

Entscheidend ist nicht die groBtmaogliche Flache, sondern die ausgewogene
Kombination aus:

angemessen + funktional + wirtschaftlich + biirgerfreundlich

Je besser die Beratungs-, Service- und Wartebereiche die Anforderungen von Blirgern,
Mitarbeitenden und Verwaltungsprozessen unterstltzen, desto hoher fallt die
Punktevergabe aus.

Punktebewertung

Punkte Beschreibung

1 Punkt Deutliche Unter- oder Uberdimensionierung,
funktionale Defizite

2 Punkte Mehrere Schwachen in GroBe, Organisation
oder Nutzbarkeit

3 Punkte Grundsatzlich angemessen, mit erkennbarem
Optimierungsbedarf

4 Punkte Gute, bedarfsgerechte Flachenorganisation

5 Punkte Sehr hohe Service- und Aufenthaltsqualitat bei

optimaler Flachenbemessung

Bewertung Variante V1 — Bestand / Sanierung

Die Bestandsvariante ermoglicht grundsatzlich funktionsfahige Beratungs-, Service-
und Wartebereiche. Die vorhandene Gebaudestruktur begrenzt jedoch die
Maoglichkeiten einer vollstandigen Optimierung hinsichtlich Flachenorganisation,
Diskretionsanforderungen, Aufenthaltsqualitat und zukinftiger Anpassungen.
Insbesondere die Trennung einzelner Funktionsbereiche sowie die Flexibilitat bei
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veranderten Anforderungen sind nur eingeschrankt beeinflussbar. Die Flachen sind
insgesamt angemessen nutzbar, weisen jedoch Optimierungspotenziale auf.

Bewertung: 3 Punkte

Bewertung Variante V2 — Neubau

Die Neubauvariante ermoglicht eine bedarfsgerechte Planung der Beratungs-, Service-
und Wartebereiche unter Berlcksichtigung aktueller und zukunftiger Anforderungen.
FlachengroBen, Anordnung, Datenschutzanforderungen, Aufenthaltsqualitat und
Flexibilitat kdnnen bereits in der Grundkonzeption bertcksichtigt werden. Dadurch
ergeben sich Vorteile hinsichtlich Servicequalitat, Burgerfreundlichkeit,
Nutzungsqualitat und Zukunftsfahigkeit.

Bewertung: 4 Punkte

Zusammenfassende Wurdigung

Die Qualitat der Beratungs-, Service- und Wartebereiche beeinflusst die Wahrnehmung
des Rathauses durch die Burgerinnen und Burger unmittelbar. Die Neubauvariante
bietet aufgrund ihrer freien Planbarkeit bessere Voraussetzungen flr eine
bedarfsgerechte, burgerfreundliche und datenschutzkonforme Gestaltung dieser
Bereiche. Die Bestandsvariante bleibt grundsatzlich funktionsfahig, erreicht jedoch
aufgrund der bestehenden Gebaudestruktur nicht die gleiche Flexibilitat,
Aufenthaltsqualitat und organisatorische Klarheit. Insgesamt ergibt sich ein
nachvollziehbarer Vorteil fur die Variante V2.

Ergebnis

Unterkriterium Gewichtung V1 V2

7.6 10 % 3 Punkte 4 Punkte
Flachenangem

essenheit fur

Beratung,

Service und

Wartezonen

Gewichteter Beitrag zum Hauptkriterium K7

e V1=0,30
e V2=0,40

32



7.7 Organisatorische Anpassungsfahigkeit
Gewichtung: 15 %
Inhaltliche Erklarung

Das Kriterium bewertet die Fahigkeit der jeweiligen Variante, sich an zukUnftige
organisatorische Veranderungen anzupassen. MaBgeblich sind die Flexibilitat der
Grundrissstruktur, die Anpassungsfahigkeit der Trag- und Ausbausysteme, die
technische Nachrustbarkeit sowie die Moglichkeit, auf verdnderte Verwaltungs- und
Arbeitsformen zu reagieren. Die Bewertung erfolgt anhand einer strukturierten
fachlichen Einordnung auf einer Punkteskala von 1 bis 5.

Verwaltungen unterliegen einem kontinuierlichen Wandel. Digitalisierung, neue
Arbeitsmodelle, veranderte Aufgabenstrukturen, interkommunale Kooperationen,
demografische Entwicklungen sowie organisatorische Reformen fihren regelmaBig zu
veranderten Fldchen- und Funktionsanforderungen. Die langfristige Nutzungsqualitat
eines Verwaltungsgebaudes hangt daher wesentlich davon ab, wie flexibel auf solche
Entwicklungen reagiert werden kann.

Das Kriterium bewertet insbesondere, in welchem Umfang die jeweilige Variante:

e Umstrukturierungen ohne groBeren baulichen Aufwand zulasst,

e neue Arbeitsmodelle integrieren kann,

e Fachbereiche neu gruppierbar sind,

e Flachen beiveranderten Anforderungen umnutzbar sind,

e baulich und technisch auf zuktnftige Entwicklungen vorbereitet ist.

Berlicksichtigt werden insbesondere:

e Grundrissflexibilitat,

e Tragwerksstruktur,

e Installationsfuhrung,

e Trennwand- und Ausbausysteme,
e technische Nachrustbarkeit,

e Erweiterungsfahigkeit,

e Digitalisierungsfahigkeit.

Nicht bewertet wird die heutige Prozessqualitat der Verwaltung (Kriterium 7.5).

Gegenstand dieses Kriteriums ist ausschlieBlich die Fahigkeit des Gebaudes, zuklnftige

organisatorische Veranderungen wirtschaftlich und funktional aufnehmen zu kénnen.
Ziel des Kriteriums ist die vergleichende Bewertung der Varianten hinsichtlich:

e Zukunftssicherheit,

e Umbaufahigkeit,

e organisatorischer Flexibilitat,
e Anpassungsfahigkeit,
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e langfristiger Nutzungsqualitat.

Bewertungsdimensionen

31. Grundrissflexibilitat

32. Tragwerksstruktur

33. Installations- und Technikflexibilitat
34. Umnutzungsfahigkeit

35. Erweiterungsoptionen

Prufkriterien / Checkliste

A. Grundrissstruktur

Prafkriterium V1 V2
Modulare Raumstruktur ©
Flexible Trennwande maglich ©
Keine tragenden Innenwande mit Blockadewirkung [
Raume mehrfach nutzbar O
B. Tragwerk
Prafkriterium V1 V2
Flexible Tragwerksstruktur vorhanden O
GroBere Spannweiten ermdglichen Anpassungen O
Keine starre Raumrasterung O

Umbauten ohne wesentliche statische Eingriffe moglich [

C. Technische Infrastruktur

=
<
N

Prufkriterium

K

Flexible Installationsflihrung

K

Installationszonen flr Nachrlstungen vorhanden

K

IT-Infrastruktur anpassbar

&8 8

K

Technische Nachrustbarkeit gegeben

D. Organisatorische Anpassung

<
N

Prufkriterium V1

K

Fachbereiche umorganisierbar

XN~

L))
Neue Arbeitsformen integrierbar O
Flachen teilbar oder zusammenlegbar O

O

K

Anpassungen ohne groBere Baukosten moglich

K
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E. Erweiterbarkeit

Prafkriterium V1 V2
Bauliche Erweiterungsoption vorhanden O ©
Reserveflachen bzw. Entwicklungsspielrdume vorhanden O ©
Nachverdichtung grundsatzlich maoglich O O
Keine funktionalen Sackgassen D)

Legende

= Uberwiegend erflllt
© =teilweise erfullt / eingeschrankt nachweisbar
1= Uberwiegend nicht erflllt

Bewertungsmethodik

Bewertet wird qualitativ anhand der Flexibilitat, Umbaufahigkeit und Zukunftsfahigkeit
der Gebaudestruktur. MaBgeblich ist, mit welchem baulichen, technischen und
wirtschaftlichen Aufwand organisatorische Veranderungen zuklnftig umgesetzt werden

konnen.

Je geringer der Aufwand flr organisatorische Anpassungen und je flexibler die
Gebaudestruktur auf neue Anforderungen reagieren kann, desto hdher fallt die
Punktevergabe aus.

Punktebewertung

Punkte Beschreibung

1 Punkt Sehr starre Struktur, organisatorisch kaum
anpassbar

2 Punkte Eingeschrankte Flexibilitat, Umbauten
aufwendig

3 Punkte Grundsatzlich anpassbar mit mittlerem
Aufwand

4 Punkte Gute Flexibilitat mit Gberschaubarem
Anpassungsaufwand

5 Punkte Sehr hohe organisatorische

Anpassungsfahigkeit und Zukunftssicherheit

Bewertung Variante V1 — Bestand / Sanierung

Die Bestandsvariante ermoglicht grundsatzlich organisatorische Anpassungen und
Veranderungen der Verwaltungsstruktur. Die vorhandene Gebaudestruktur setzt diesen
Anpassungen jedoch Grenzen. Insbesondere tragwerksbedingte Zwange, bestehende
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Raumzuschnitte sowie technische Randbedingungen kbnnen spatere
Umorganisationen erschweren. GroBere Flachenverschiebungen, neue Arbeitskonzepte
oder umfassende organisatorische Veranderungen sind grundsatzlich moglich,
erfordern jedoch haufig zusatzlichen planerischen, technischen und wirtschaftlichen
Aufwand.

Bewertung: 3 Punkte

Bewertung Variante V2 — Neubau

Die Neubauvariante ermoglicht eine deutlich flexiblere Ausrichtung der
Gebaudestruktur auf zukunftige organisatorische Anforderungen. Raumzuschnitte,
Nutzungszuordnungen, technische Infrastruktur und Arbeitsformen kénnen bereits in
der Planung auf langfristige Anpassbarkeit ausgelegt werden. Dadurch entstehen
bessere Voraussetzungen fur zukinftige Umorganisationen, Digitalisierungsschritte
sowie veranderte Flachenbedarfe. Anpassungen kdnnen in der Regel mit geringerem
baulichen und wirtschaftlichen Aufwand umgesetzt werden.

Bewertung: 4 Punkte

Zusammenfassende Wurdigung

Die organisatorische Anpassungsfahigkeit stellt einen wesentlichen Baustein der
langfristigen Zukunftsfahigkeit eines Verwaltungsgebaudes dar. Verwaltungsstrukturen,
Arbeitsformen und Flachenanforderungen verandern sich heute deutlich schneller als
die Lebensdauer eines Gebaudes. Deshalb gewinnt die Fahigkeit zur Anpassung an
neue organisatorische Rahmenbedingungen zunehmend an Bedeutung.

Die Neubauvariante bietet hierflr insgesamt guinstigere Voraussetzungen.
Insbesondere die hohere Grundrissflexibilitat, die bessere technische Nachristbarkeit
sowie die Mdglichkeit zukunftiger Umorganisationen sprechen fir eine groBere
strukturelle Zukunftssicherheit. Die Bestandsvariante bleibt grundsatzlich
anpassungsfahig, erreicht jedoch aufgrund der vorhandenen baulichen
Rahmenbedingungen nicht die gleiche organisatorische Flexibilitat und
Entwicklungsfahigkeit.

Insgesamt ergibt sich ein nachvollziehbarer Vorteil fur die Variante V2.

Ergebnis

Unterkriterium Gewichtung V1 V2

7.7 15% 3 Punkte 4 Punkte
Organisatorisc

he

Anpassungsfa

higkeit
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7.8 Unterstitzung zeitgemaBer Arbeitsformen
Gewichtung: 10 %
Inhaltliche Erklarung

Das Kriterium bewertet die Eignung der jeweiligen Variante zur Unterstltzung
zeitgemaBer Arbeitsformen. MaBgeblich sind flexible Arbeitsplatzkonzepte,
Teamflachen, digitale Infrastruktur sowie die Unterstutzung hybrider Arbeitsmodelle.
Die Bewertung erfolgt anhand einer strukturierten fachlichen Einordnung auf einer
Punkteskala von 1 bis 5.

Die Arbeitswelt der 6ffentlichen Verwaltung befindet sich in einem tiefgreifenden
Wandel. Digitalisierung, mobiles Arbeiten, hybride Arbeitsmodelle, projektbezogene
Zusammenarbeit und flexible Arbeitsplatzkonzepte verandern die Anforderungen an
Verwaltungsgebaude nachhaltig. Moderne Verwaltungsgebaude mussen deshalb nicht
nur klassische Blroarbeit ermdéglichen, sondern auch neue Formen der
Zusammenarbeit und Kommunikation unterstutzen.

Das Kriterium bewertet insbesondere, in welchem Umfang die jeweilige Variante
moderne Verwaltungs- und Arbeitsmodelle unterstutzt.

Berlicksichtigt werden insbesondere:

o flexible Arbeitsplatzkonzepte,

e Desk-Sharing-Modelle (Non-Territorial Offices),
e mobiles Arbeiten,

e hybride Arbeitsformen,

e digitale Besprechungsformate,

e Team-und Projektarbeit,

o Ruckzugs- und Konzentrationszonen.

Im Mittelpunkt steht die Frage, ob das Gebaude bereits heute die raumlichen,
technischen und organisatorischen Voraussetzungen fir moderne Arbeitsweisen bietet
oder diese nur eingeschrankt unterstutzt.

Ziel des Kriteriums ist die vergleichende Bewertung der Varianten hinsichtlich:

e Zukunftsfahigkeit der Arbeitswelt,

e Attraktivitat als Arbeitgeber,

e organisatorischer Modernisierbarkeit,
e Effizienz digitaler Prozesse.

Bewertungsdimensionen

36. Flexibilitat der Arbeitsplatzstruktur
37.Verflugbarkeit von Team- und Projektfldchen
38. Ruckzugs- und Konzentrationsmaoglichkeiten

37



39. Digitale Infrastruktur
40. Anpassungsfahigkeit an hybride Modelle

Prufkriterien / Checkliste

A. Arbeitsplatzkonzept

<
<
N

Prafkriterium
Flexible Arbeitsplatzgestaltung moglich

Desk-Sharing grundséatzlich umsetzbar

K X

Unterschiedliche Arbeitsplatztypen integrierbar

e s
NI

Keine starren Einzelblrozwange

B. Team- und Projektarbeit

<
N

Prufkriterium V1

Ausreichende Besprechungsraume

K K

Informelle Kommunikationsflachen

Ky

L))
O
Flexible Gruppenraume ©
Projekt- und Workshopflachen moglich [

Ky

C. Konzentrationsqualitat

<
N

Prafkriterium V1
Riuckzugsrdume vorhanden O
Akustische Qualitat ausreichend ©
Ruhige Arbeitsbereiche D)
Konflikte zwischen Kommunikation und Konzentration minimiert ©

KN N KK

D. Digitale Infrastruktur

Prafkriterium V1 V2
Leistungsfahige digitale Infrastruktur integrierbar ©
Videokonferenzraume realisierbar D)
Technische Nachrustbarkeit gegeben D)
Flexible IT-Anbindung maglich D)
E. Hybridfahigkeit

Prufkriterium V1 V2
Arbeitsplatze fur wechselnde Belegung geeignet ©
Shared-Desk-Strukturen moglich ]
Flexible Nutzung von Fldchen maoglich (D)
Unterstutzung mobiler Arbeitsformen (D)

Legende
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= Uberwiegend erflllt
© =teilweise erfullt / eingeschrankt nachweisbar
1= uberwiegend nicht erfullt

Bewertungsmethodik

Bewertet wird qualitativ nach der Eignung fir moderne Arbeitskonzepte und digitale
Verwaltungsstrukturen.

MaBgeblich ist, in welchem Umfang das Gebaude aktuelle und absehbare zukinftige
Arbeitsformen unterstutzt. Hierzu zahlen insbesondere flexible Arbeitsplatzmodelle,
hybride Arbeitsformen, digitale Kommunikation sowie projekt- und teamorientierte
Arbeitsweisen.

Je besser das Gebaude die Anforderungen moderner Verwaltungsarbeit unterstutzt,
desto hoher fallt die Punktevergabe aus.

Punktebewertung

Punkte Beschreibung

1 Punkt  Struktur kaum geeignet fur moderne Arbeitsformen

2 Punkte Eingeschrankte Umsetzbarkeit moderner Konzepte

3 Punkte Grundsatzlich geeignet, mit Anpassungsbedarf

4 Punkte Gute Unterstltzung zeitgemaBer Arbeitsmodelle

5 Punkte Sehr hohe Zukunftsfahigkeit und flexible Arbeitsstruktur

Bewertung Variante V1 — Bestand / Sanierung

Die Bestandsvariante ermoglicht grundsatzlich moderne Arbeitsformen und digitale
Verwaltungsprozesse. Die vorhandene Gebaudestruktur begrenzt jedoch teilweise die
Integration flexibler Arbeitsplatzmodelle, zusatzlicher Kommunikationsflachen sowie
neuer Raumkonzepte fur Team- und Projektarbeit. Insbesondere hybride Arbeitsformen,
Desk-Sharing-Konzepte und projektorientierte Flachennutzungen kénnen nur
eingeschrankt oder mit zusatzlichem Anpassungsaufwand umgesetzt werden.

Bewertung: 3 Punkte

Bewertung Variante V2 — Neubau

Die Neubauvariante ermdglicht die gezielte Integration moderner Arbeitsformen bereits
in der Planung. Flexible Arbeitsplatzmodelle, hybride Arbeitsformen, digitale
Besprechungsformate sowie unterschiedliche Kommunikations-, Team- und
Konzentrationsbereiche kdnnen systematisch berlcksichtigt werden. Dadurch
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entstehen Vorteile hinsichtlich Arbeitsplatzqualitat, Digitalisierung, Zusammenarbeit
und Arbeitgeberattraktivitat.

Bewertung: 4 Punkte

Zusammenfassende Wurdigung

ZeitgemaBe Arbeitsformen stellen einen wesentlichen Bestandteil moderner
Verwaltungsorganisationen dar. Digitalisierung, mobiles Arbeiten, hybride
Arbeitsmodelle und projektbezogene Zusammenarbeit verdndern die Anforderungen an
Verwaltungsgebaude nachhaltig.

Die Neubauvariante bietet hierflr insgesamt bessere Voraussetzungen. Flexible
Arbeitsplatzkonzepte, Kommunikationszonen, digitale Infrastruktur sowie hybride
Nutzungsformen kdnnen bereits in der Grundkonzeption berlicksichtigt werden. Die
Bestandsvariante bleibt grundsatzlich geeignet, erreicht jedoch aufgrund ihrer
bestehenden Gebaudestruktur nicht die gleiche Flexibilitat und Qualitat moderner
Arbeitsumgebungen.

Insgesamt ergibt sich ein nachvollziehbarer Vorteil fur die Variante V2.

Ergebnis
Unterkriterium Gewichtung V1 V2
7.8 10 % 3 Punkte 4 Punkte
Unterstutzung

zeitgemalBer
Arbeitsformen

Gewichteter Beitrag zum Hauptkriterium K7

e V1=0,30
e V2=0,40

Fachliche Begrundung

e Verwaltungsarbeit verandert sich strukturell.

e Hybridarbeit gewinnt zunehmend an Bedeutung.

e Arbeitgeberattraktivitat wird fir Kommunen wichtiger.

e Flexible Strukturen reduzieren zuklnftige Umbaukosten.

e Digitale Arbeitsprozesse erfordern geeignete raumliche und technische
Rahmenbedingungen.
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Abgrenzung

e 7.5~ Effizienz aktueller Arbeits- und Kommunikationsprozesse
e 7.7 > langfristige organisatorische Anpassungsfahigkeit der Gebaudestruktur
e 7.8 > konkrete Eignung fur moderne Arbeitsformen und digitale Arbeitswelten

Damit bleibt das Kriterium eigenstandig und vermeidet Doppelbewertungen innerhalb
des Hauptkriteriums K7.

41



HAUPTKRITERIUM 8

Barrierefreiheit

Gewichtung

8%

Bewertungsziel

Bewertung der barrierefreien Zuganglichkeit und Nutzbarkeit des Rathauses fur alle
Bevolkerungsgruppen. Berlcksichtigt werden die Erreichbarkeit des Gebaudes, die
innere ErschlieBung sowie die selbststandige und gleichberechtigte Nutzung der
wesentlichen Verwaltungsfunktionen.

Ziel ist die Beurteilung, inwieweit die jeweilige Variante den Anforderungen einer
inklusiven und burgerfreundlichen Verwaltung gerecht wird.

Unterkriterien

= 8.1 Barrierefreier Zugang auf3en

= 8.2 Barrierefreie ErschlieBung innen

= 8.3 Barrierefreie Nutzbarkeit der Hauptfunktionen
= 8.4 Barrierefreie Orientierung

= 8.5 Barrierefreie Zusatzqualitaten und Vorbildfunktion

Ergebnis Hauptkriterium

Variante Ergebnis
V1-Sanierung/Bestand _ 0,22
V2 -Neubau ~0,32

Methodischer Hinweis

Die Bewertung orientiert sich an den Anforderungen des barrierefreien Bauens sowie an
den Grundsatzen einer gleichberechtigten und selbststandigen Nutzung 6ffentlicher
Gebaude. Neben den rechtlichen Mindestanforderungen werden auch qualitative
Aspekte der Nutzbarkeit und Nutzerfreundlichkeit berlicksichtigt.



Die Bewertung erfolgt vergleichend auf Grundlage des aktuellen Planungsstandes.
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Kriterium 8 - Barrierefreiheit

Gewichtung: 8 %
Einleitung

Das Hauptkriterium ,,Barrierefreiheit” bewertet die Zuganglichkeit, Nutzbarkeit und
Teilhabemaoglichkeiten des Rathauses fur Menschen mit unterschiedlichen
korperlichen, sensorischen oder kognitiven Einschrankungen. Berlicksichtigt werden
sowohl die auBere und innere ErschlieBung als auch die Nutzbarkeit zentraler

Funktionen sowie die Orientierung innerhalb des Gebaudes.

Die Bewertung orientiert sich insbesondere an den Anforderungen der DIN 18040-1
»Barrierefreies Bauen — Offentlich zugéngliche Gebaude*“ sowie an den Zielsetzungen
des Behindertengleichstellungsgesetzes (BGG). Ziel ist die Beurteilung, in welchem
Umfang eine selbststandige, gleichberechtigte und diskriminierungsfreie Nutzung des

Verwaltungsgebaudes ermdglicht wird.
Methodischer Hinweis

Fur das Kriterium Barrierefreiheit lagen zum Zeitpunkt der Bewertung keine belastbaren
Planunterlagen, Detailnachweise oder vertieften Untersuchungen zur barrierefreien
Ausgestaltung der Varianten vor. Insbesondere konnten die Anforderungen der DIN

18040-1 nichtim Detail gepruft oder nachgewiesen werden.

Die Bewertung basiert daher nicht auf einer vollstdndigen normativen Prufung, sondern

auf einer sachverstandigen Plausibilitatsbewertung unter Bertucksichtigung:

o desvorliegenden Planungsstandes (Uberwiegend Leistungsphase 2),

e der bekannten Gebaudestrukturen,

o typischer Anforderungen an 6ffentliche Verwaltungsgebaude,

o dererfahrungsgemaB zu erwartenden Umsetzbarkeit barrierefreier Losungen in

Bestands- und Neubausituationen.



Die Punktevergabe stellt somit keine formale Barrierefreiheitsprifung dar, sondern eine
fachliche Einschatzung aus sachverstandiger Sicht, welches Ergebnis bei einer

spateren vertieften Planung und Nachweisfihrung voraussichtlich zu erwarten ware.

Die Bewertung ist daher als belastbare fachliche Tendenzaussage zu verstehen. Die
endgultige Nachweisfuihrung der Barrierefreiheit bleibt den weiteren Planungsphasen

sowie den erforderlichen Fachplanungen vorbehalten.

Ergebnis

Variante Gewichteter Beitrag
V1 -Bestand / Sanierung 0,22

V2 -Neubau 0,32

Zusammenfassende Bewertung

Die Unterschiede zwischen den Varianten ergeben sich im Wesentlichen aus den
strukturellen Moglichkeiten zur Umsetzung einer durchgangigen Barrierefreiheit.
Wahrend die Bestandsvariante wesentliche Anforderungen grundsatzlich erflillen kann,
sind Anpassungsmaoglichkeiten haufig durch vorhandene Gebaudestrukturen begrenzt.
Die Neubauvariante ermdglicht dagegen die frihzeitige und systematische Integration
barrierefreier Anforderungen in die Gebaudeplanung und bietet dadurch insgesamt
bessere Voraussetzungen fur eine gleichberechtigte, selbststandige und zukunftsfahige

Nutzung.

Insgesamt ergibt sich fur das Hauptkriterium ,,Barrierefreiheit ein fachlich
nachvollziehbarer Vorteil fur die Variante V2 (Neubau). Die Bewertung beruht dabei
uberwiegend auf sachverstandigen Annahmen zur voraussichtlichen Umsetzbarkeit der
Barrierefreiheit im jeweiligen Gebdudekonzept und nicht auf einer detaillierten

normativen Nachweisflhrung.



8.1 Barrierefreier und auffindbarer Gebaudezugang
Gewichtung: 30 %
Inhaltliche Erklarung

Das Kriterium bewertet die Barrierefreiheit und Auffindbarkeit des Gebaudezugangs.
MafBgeblich sind die stufenlose Erreichbarkeit, die klare Wahrnehmbarkeit des
Haupteingangs, die selbststandige Nutzbarkeit fur Menschen mit Einschrankungen
sowie die Einhaltung einschlagiger Anforderungen an die Barrierefreiheit. Die Bewertung
erfolgt anhand einer strukturierten Checkliste mit 1-5 Punkten.

Der Gebaudezugang stellt die erste Kontaktstelle zwischen Burgerinnen und Blrgern
und der Verwaltung dar. Seine Qualitat beeinflusst sowohl die tatsachliche Nutzbarkeit
als auch die Wahrnehmung des Rathauses als offenes, zugangliches und
burgerfreundliches 6ffentliches Gebaude.

Das Kriterium bewertet insbesondere, in welchem MaB der Hauptzugang:

e Dbarrierefrei erreichbar ist,

e eindeutig auffindbar ist,

e gutin den offentlichen Raum eingebunden ist,

e selbststandig genutzt werden kann,

e den Anforderungen einer inklusiven Nutzung entspricht.

Relevante Grundlagen sind insbesondere:

e Niedersachsisches Behindertengleichstellungsgesetz (NBGG),
e DIN 18040 - Barrierefreies Bauen,
e Niedersachsische Bauordnung (NBauO).

Berlicksichtigt werden insbesondere:

e niveaugleiche Zugange oder Rampenldosungen,

e automatische oder leicht bedienbare Tlrsysteme,

e taktile und visuelle Orientierungshilfen,

e kontrastreiche Gestaltung,

e Witterungsschutz,

o Auffindbarkeit und Adressbildung des Haupteingangs,

o selbststandige Nutzbarkeit fUr Menschen mit Einschrankungen.

Ziel des Kriteriums ist die vergleichende Bewertung der Varianten hinsichtlich:

e gleichberechtigter Zuganglichkeit,
o selbststandiger Nutzbarkeit,

e Sichtbarkeit und Orientierung,

e Bdlrgerfreundlichkeit,

e Inklusion und Teilhabe.



Bewertungsdimensionen

Barrierefreiheit
Auffindbarkeit

Orientierung und Leitsystem
Witterungsschutz
Selbststandige Nutzbarkeit

a bk wbd=

Prufkriterien / Checkliste

A. Barrierefreiheit

Prafkriterium V1 V2
Stufenloser Zugang vorhanden bzw. herstellbar
Rampen mit normgerechter Neigung umsetzbar ©
Automatische Turéffnung moglich ©
Ausreichende Bewegungsfldchen vorhanden ©
Rollstuhlgerechte Zuganglichkeit gewahrleistbar ©
B. Auffindbarkeit

Prafkriterium V1 V2
Klar erkennbare Eingangssituation O
Gute Sichtbarkeit vom offentlichen Raum O
Eindeutige Adressbildung O

Keine versteckte oder untergeordnete Eingangslage

C. Orientierung und Leitsystem

Prafkriterium V1 V2
Taktile Leitelemente integrierbar O ©
Kontrastreiche Gestaltung moglich ©
Gute Beleuchtung vorhanden
Verstandliche Beschilderung moglich
D. Witterungsschutz

Prafkriterium V1 V2
Uberdachung vorhanden bzw. herstellbar ©
Ausreichende Warteflache vorhanden ©
Schutz bei Regen und Schnee gegeben O
Keine erhohte Rutschgefahr erkennbar ©

)

K



E. Selbststandige Nutzbarkeit

Prafkriterium V1 V2
Zugang ohne fremde Hilfe moglich
Keine separaten Nebeneingange fur D)
Barrierefreiheit erforderlich

Gleichwertiger Zugang fur alle Nutzergruppen D)
Keine diskriminierende Zugangslosung D)
Legende

= Uberwiegend erflllt
© =teilweise erfullt / eingeschrankt nachweisbar

= (iberwiegend nicht erfillt

Bewertungsmethodik

Bewertet wird qualitativanhand der normgerechten, funktionalen und
gleichberechtigten Zuganglichkeit des Gebaudes.

MafBgeblich ist, in welchem Umfang Menschen mit korperlichen, sensorischen oder
altersbedingten Einschrankungen den Haupteingang selbststandig, sicher und ohne
Benachteiligung erreichen und nutzen kénnen.

Je barrierefreier, sichtbarer und gleichwertiger der Zugang ausgestaltet ist, desto hdher
fallt die Punktevergabe aus.

Punktebewertung

Punkte Beschreibung

1 Punkt Zugang nicht barrierefrei oder schwer
auffindbar

2 Punkte Eingeschrankte Barrierefreiheit oder geringe
Sichtbarkeit

3 Punkte Grundsatzlich barrierefrei, mit
Optimierungsbedarf

4 Punkte Gute barrierefreie und klare Eingangssituation

5 Punkte Sehr gut gestalteter, vollstandig barrierefreier

und eindeutig auffindbarer Zugang

Bewertung Variante V1 — Bestand / Sanierung

Die Bestandsvariante ermoglicht grundsatzlich einen selbststandig nutzbaren und
weitgehend barrierefreien Zugang. Einschrankungen ergeben sich insbesondere bei der
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vollstandigen Umsetzung aktueller Anforderungen an Orientierung, Leitsysteme,
Witterungsschutz und gleichwertige Nutzbarkeit. Die Barrierefreiheit kann grundsatzlich
hergestellt bzw. verbessert werden, bleibt jedoch starker an die vorhandenen baulichen
Rahmenbedingungen gebunden.

Bewertung: 3 Punkte

Bewertung Variante V2 — Neubau

Die Neubauvariante ermoglicht die konsequente Integration barrierefreier
Anforderungen bereits in der Entwurfsplanung. Zugangssituation, Wegeflhrung,
Orientierung, Witterungsschutz und selbststandige Nutzbarkeit kdnnen von Beginn an
als gleichwertige Planungsziele berlcksichtigt werden. Dadurch ergeben sich Vorteile
hinsichtlich Inklusion, Komfort, Auffindbarkeit und Nutzerfreundlichkeit.

Bewertung: 4 Punkte

Zusammenfassende Wurdigung

Der Gebaudezugang pragt den ersten Eindruck eines Rathauses und stellt gleichzeitig
die grundlegende Voraussetzung fur eine gleichberechtigte Nutzung durch alle
Burgerinnen und Burger dar. Neben der eigentlichen Barrierefreiheit sind insbesondere
Auffindbarkeit, Orientierung und selbststandige Nutzbarkeit von zentraler Bedeutung.

Die Neubauvariante bietet aufgrund ihrer freien Planbarkeit bessere Voraussetzungen
fur eine klare, gut sichtbare und umfassend barrierefreie Zugangssituation. Die
Bestandsvariante bleibt grundsatzlich nutzbar und barrierefrei ertichtigbar, erreicht
jedoch nicht die gleiche Qualitat hinsichtlich Orientierung, Komfort und normgerechter
Gesamtintegration.

Insgesamt ergibt sich ein nachvollziehbarer Vorteil fur die Variante V2.
Ergebnis

Unterkriterium Gewichtung V1 V2

8.1 30 % 3 Punkte 4 Punkte
Barrierefreier

und

auffindbarer

Gebaudezugan

g

Gewichteter Beitrag zum Hauptkriterium K8

e V1=0,90
e V2=1,20
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Fachliche Begrundung

e Barrierefreiheitist fur 6ffentliche Gebaude gesetzlich vorgeschrieben.
e Der Eingangsbereich pragt maBgeblich die Wahrnehmung des Rathauses.

e Ein gleichwertiger Zugang fur alle Nutzergruppen ist Ausdruck gesellschaftlicher
Teilhabe.

e Gute Auffindbarkeit und Orientierung starken die Burgerfreundlichkeit.

e Eine barrierefreie Zugangssituation verbessert die Nutzbarkeit fur alle Alters- und
Nutzergruppen.

Dieses Kriterium bewertet die soziale Zuganglichkeit und architektonische Klarheit
des Gebdudezugangs.

Abgrenzung

e 7.4 Orientierungsqualitat im Gebaude
e 8.1~ Barrierefreier und auffindbarer Zugang von auf3en
e 7.3~ Funktionale Trennung offentlicher und interner Bereiche

Keine Doppelbewertung — unterschiedliche Ebenen der Zuganglichkeit und
Nutzerfuhrung.

12



8.2 Barrierefreie ErschlieBung innerhalb des Gebaudes

Gewichtung: 30 %

Normative Grundlage:
DIN 18040-1 - Barrierefreies Bauen — Offentlich zugéngliche Gebaude

Inhaltliche Erklarung

Bewertet wird die selbststandige, uneingeschrankte und normgerechte Erreichbarkeit
aller 6ffentlich zuganglichen und funktional relevanten Nutzungsebenen innerhalb des
Gebaudes.

Die barrierefreie ErschlieBung innerhalb des Gebaudes ist kein Komfortmerkmal,
sondern eine rechtlich und funktional zwingende Grundvoraussetzung fur ein
offentliches Verwaltungsgebaude. Nur wenn samtliche wesentlichen Nutzungsbereiche
selbststandig und gleichberechtigt erreichbar sind, kann die Barrierefreiheit als erfullt
angesehen werden.

Die Bewertung erfolgt orientiert an den Anforderungen der DIN 18040-1 und basiert auf
objektiv nachvollziehbaren funktionalen und baulichen Kriterien.

Ziel ist die Sicherstellung einer gleichberechtigten Teilhabe und Nutzbarkeit ohne
fremde Hilfe.

Das Kriterium bewertet insbesondere die Qualitat der:

e vertikalen ErschlieBung (Aufzlige, Ebenenwechsel),

e horizontalen ErschlieBung (Flure und Verkehrswege),
e Turbreiten und Durchgangssituationen,

e Bewegungs- und Wendeflachen,

e Schwellenfreiheit,

e Bedienelemente,

e Sicherheits- und Orientierungselemente.

Im Mittelpunkt steht die Frage, ob samtliche fur Burgerinnen und Blrger sowie
Mitarbeitende relevanten Bereiche selbststandig, sicher und gleichberechtigt erreicht
werden kdnnen.

Bewertungsdimension

Das Kriterium stellt gleichzeitig ein:

e funktionales Qualitatskriterium,
e rechtlich relevantes Mindestanforderungskriterium,
e Nachhaltigkeits- und Zukunftsfahigkeitskriterium,

e objektiv Uberprufbares Sachkriterium
13



dar.

Die Qualitat der inneren Barrierefreiheit wirkt Uber die gesamte Nutzungsdauer des
Gebaudes und beeinflusst die Nutzbarkeit Uber mehrere Jahrzehnte. Mangel in diesem
Bereich lassen sich spater haufig nur mit erheblichem baulichen und wirtschaftlichen
Aufwand korrigieren.

Prufkriterien / Checkliste

A. Vertikale ErschlieBung (hohe Relevanz)

Prufkriterium V1 V2
Aufzug vorhanden bzw. nachweisbar D)
Aufzug normgerecht dimensionierbar D)

(Kabinenmaf3, Bedientableau)

v
K

Alle Nutzungsebenen barrierefrei erreichbar

Keine dauerhafte Ersatzlosung (Treppenplattform O
0. a.) erforderlich

B. Horizontale ErschlieBung

<
N

Prufkriterium V1
Flurbreiten normgerecht

K N

Tlrbreiten normgerecht
Bewegungsflachen vor Tlren ausreichend

Kl

Schwellen<2cm

oene s
K

Kl

Keine Engstellen in Hauptwegen

C. Bedienbarkeit und Sicherheit

S
<
N

Priufkriterium

Ky

Turdrickerhéhen normgerecht
Handlaufe beidseitig vorhanden bzw. herstellbar

Ky

Kontrastgestaltung moglich
Taktile Elemente integrierbar

oe & e
Kl

o)

Legende

= Uberwiegend erflllt
© =teilweise erfullt / eingeschrankt nachweisbar

= iberwiegend nicht erftllt




Bewertungsmethodik

Schritt 1 — Normativer Erfullungsgrad

Ermittlung des Erfullungsgrades der Anforderungen nach DIN 18040-1 auf Grundlage
der vorliegenden Planunterlagen, Bestandsaufnahmen und sonstigen Nachweise.

Schritt 2 - Funktionale Nutzbarkeit

Bewertung der tatsdchlichen Nutzbarkeit unter dem Gesichtspunkt der selbststandigen
Erreichbarkeit aller wesentlichen Nutzungsbereiche ohne fremde Hilfe.

Schritt 3 - Gesamtbeurteilung

Gesamtbewertung anhand der definierten Punkteskala unter Berticksichtigung von
Vollstandigkeit, Gleichwertigkeit und Dauerhaftigkeit der barrierefreien ErschlieBung.

Die Bewertung erfolgt:

e normorientiert,

e funktionsbezogen,

e dokumentationsgestutzt,

e nachvollziehbar,

e vergleichbar zwischen V1 und V2.

Punktebewertung

Punkte Fachliche Definition

1 Punkt Wesentliche Nutzungsebenen nicht barrierefrei
erreichbar; kein normgerechter Aufzug

2 Punkte Teilbarrierefreiheit; zentrale Bereiche erreichbar,
deutliche funktionale Einschrankungen

3 Punkte Grundanforderungen der DIN 18040-1 Uberwiegend erfullt;
einzelne Einschrankungen in Randbereichen

4 Punkte Vollstandige normgerechte ErschlieBung aller
Nutzungsebenen

5 Punkte Normgerecht sowie uberdurchschnittliche Komfort-,

Orientierungs- und Zukunftsqualitat

Bewertung Variante V1 — Bestand / Sanierung

Die Bestandsvariante ermoglicht eine teilweise barrierefreie Nutzung des Gebaudes.
Wesentliche Einschrankungen ergeben sich insbesondere bei der durchgangigen
Erreichbarkeit aller Nutzungsebenen, bei Bewegungs- und Wendeflachen sowie bei der
vollstandigen Umsetzung aktueller Anforderungen der DIN 18040-1. Die Nutzung
zentraler Bereiche ist grundsatzlich moglich, die Barrierefreiheit bleibt jedoch in
mehreren Punkten eingeschrankt.
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Bewertung: 2 Punkte

Bewertung Variante V2 — Neubau

Die Neubauvariante ermdglicht eine durchgangige und normgerechte barrierefreie
ErschlieBung aller relevanten Nutzungsebenen. Aufzlige, Verkehrsflachen, Turbreiten,
Bewegungsflachen und Orientierungselemente kénnen bereits in der Grundkonzeption
entsprechend den Anforderungen der DIN 18040-1 berlcksichtigt werden. Dadurch
wird eine selbststandige und gleichberechtigte Nutzung des Gebaudes ermadglicht.

Bewertung: 4 Punkte

Zusammenfassende Wurdigung

Die innere barrierefreie ErschlieBung stellt eine unverzichtbare Grundvoraussetzung fur
die gleichberechtigte Nutzung eines 6ffentlichen Verwaltungsgebaudes dar. Anders als
viele andere Bewertungskriterien ist sie weitgehend objektiv anhand normativer
Anforderungen Uberprufbar.

Wahrend die Bestandsvariante aufgrund ihrer vorhandenen Gebaudestruktur nur
eingeschrankt an aktuelle Anforderungen angepasst werden kann, ermaéglicht die
Neubauvariante eine vollstandige und systematisch geplante Umsetzung der
Anforderungen der DIN 18040-1. Insbesondere bei der vertikalen ErschlieBung, den
Bewegungsflachen und der gleichwertigen Erreichbarkeit aller Nutzungsebenen
ergeben sich deutliche Vorteile.

Die Unterschiede zwischen beiden Varianten sind hier starker ausgepragt als bei vielen
anderen Kriterien, da die innere Barrierefreiheit maBgeblich durch die Grundstruktur des
Gebaudes bestimmt wird und nachtragliche Anpassungen haufig nur begrenzt moglich
sind.

Insgesamt ergibt sich ein deutlicher und fachlich nachvollziehbarer Vorteil flr die
Variante V2.

Ergebnis

Unterkriterium Gewichtung V1 V2

8.2 30 % 2 Punkte 4 Punkte
Barrierefreie

ErschlieBung

innerhalb des

Gebaudes

Gewichteter Beitrag zum Hauptkriterium K8

e V1=0,60
e V2=1,20
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Fachliche Begrundung

Die barrierefreie ErschlieBung innerhalb des Gebaudes stellt eine rechtlich gebotene,
funktional zwingende und langfristig wirtschaftlich relevante Grundanforderung an ein
offentliches Verwaltungsgebaude dar. lhre Bewertung erfolgt normorientiert und ist
objektiv nachvollziehbar.

Abgrenzung

e 8.1~ Barrierefreier und auffindbarer Zugang zum Gebaude
e 8.2 > Barrierefreie ErschlieBung innerhalb des Gebaudes
e 8.3~ Barrierefreie Nutzbarkeit der Verwaltungs- und Servicebereiche

Keine Doppelbewertung — unterschiedliche Ebenen der Barrierefreiheit und Nutzbarkeit.
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8.3 Barrierefreie Nutzungsmoglichkeit der Hauptfunktionen

Gewichtung: 20 %

Normative Grundlage:
DIN 18040-1 - Barrierefreies Bauen — Offentlich zugéngliche Gebaude
sowie die Zielsetzungen des Behindertengleichstellungsgesetzes (BGG)

Inhaltliche Erklarung

Bewertet wird, ob die zentralen Funktionsbereiche des Rathauses von allen
Nutzergruppen selbststandig, gleichberechtigt und ohne fremde Hilfe genutzt werden
konnen.

Im Unterschied zu Kriterium 8.2 (Barrierefreie ErschlieBung innerhalb des Gebaudes)
wird hier nicht die Erreichbarkeit der Raume bewertet, sondern deren tatsachliche und
vollwertige Nutzbarkeit.

Barrierefreiheit ist erst dann erreicht, wenn Blrgerinnen und Blrger die wesentlichen
Dienstleistungen und Funktionen des Rathauses unabhangig von korperlichen,
sensorischen oder altersbedingten Einschrankungen gleichberechtigt in Anspruch
nehmen kdnnen.

Hauptfunktionen eines Rathauses sind insbesondere:

e Burgerburo und publikumsintensive Verwaltungsbereiche,
e Ratssaalund Ausschussraume,

e Trauzimmer,

e zentrale Besprechungs- und Beratungsraume,

e Dbarrierefreie Sanitaranlagen,

e zentrale Informations- und Servicebereiche.

Bewertet wird insbesondere, ob diese Funktionen:

e selbststandig nutzbar sind,

e gleichberechtigt zuganglich sind,

e ausreichende Bewegungsflachen bieten,

e diskriminierungsfrei gestaltet sind,

e den Anforderungen unterschiedlicher Nutzergruppen gerecht werden.

Die barrierefreie Nutzbarkeit der Hauptfunktionen betrifft unmittelbar die tatsachliche
Teilhabe der Burgerinnen und Blurger an kommunalen Dienstleistungen sowie an
demokratischen Prozessen.

Bewertungsdimension

Das Kriterium stellt zugleich ein:
18



e funktionales Qualitatskriterium,

e sozial-nachhaltiges Kriterium,

e rechtlich relevantes Kriterium,

e politisch sensibles Kriterium,

e langfristig wirksames Qualitatsmerkmal

dar.

Wahrend die ErschlieBung lediglich die Erreichbarkeit sicherstellt, bewertet dieses
Kriterium die tatsachliche Nutzbarkeit der angebotenen Leistungen und Funktionen.

Prufkriterien / Checkliste

A. Burgerburo / Servicebereich

Prufkriterium V1 V2
Abgesenkte Thekenbereiche vorhanden bzw. herstellbar ©
Ausreichende Bewegungsflachen vorhanden D)
Sitzmodglichkeiten vorhanden
Gut erreichbare Bedienelemente D)

B. Trauzimmer / Besprechungsraume

Prufkriterium V1 V2
Schwellenfrei erreichbar (D)
Ausreichende Bewegungsflachen vorhanden ©
Barrierefreie Mdblierung méglich (D)

C. Sanitaranlagen

Prufkriterium V1 V2

Mindestens ein barrierefreies WC je O

Nutzungseinheit vorhanden bzw. herstellbar

Normgerechte Bewegungsfldchen vorhanden U

Notrufsystem integrierbar D)
Legende

= Uberwiegend erflllt
© =teilweise erfullt / eingeschrankt nachweisbar

= iberwiegend nicht erftllt




Bewertungsmethodik

Schritt 1 - Funktionsanalyse

Definition und ldentifikation der wesentlichen Hauptfunktionen des Rathauses.
Schritt 2 - Normprufung

Abgleich der relevanten Funktionsbereiche mit den Anforderungen der DIN 18040-1.
Schritt 3 — Nutzbarkeitsprufung

Bewertung der Frage, ob Personen mit Mobilitats-, Seh-, Hor- oder sonstigen
Einschrankungen die jeweilige Funktion selbststandig und gleichberechtigt nutzen
konnen.

Schritt 4 - Gesamtbewertung

Zusammenfassende Bewertung anhand der definierten Punkteskala unter
Berucksichtigung von Nutzbarkeit, Gleichwertigkeit und Inklusionsqualitat.

Die Bewertung erfolgt dokumentationsgestutzt auf Grundlage der vorliegenden
Planunterlagen und Bestandsaufnahmen.

Punktebewertung

Punkte Fachliche Definition

1 Punkt Wesentliche Hauptfunktionen nicht barrierefrei nutzbar

2 Punkte Teilweise Nutzbarkeit; zentrale Funktionen eingeschrankt

3 Punkte Hauptfunktionen grundsatzlich nutzbar; einzelne
funktionale oder qualitative Defizite vorhanden

4 Punkte Vollstandige normgerechte Nutzung aller wesentlichen
Hauptfunktionen

5 Punkte Normgerecht sowie Uberdurchschnittliche inklusive

Qualitat (z. B. Horanlagen, groBzligige Bewegungsflachen,
besondere Inklusionsangebote)

Bewertung Variante V1 — Bestand / Sanierung

Die wesentlichen Hauptfunktionen des Rathauses kdnnen grundsatzlich genutzt
werden. Einschrankungen ergeben sich insbesondere bei Bewegungsflachen, der
vollstandigen Integration barrierefreier Nutzungsangebote sowie bei einzelnen
Anforderungen an Komfort, Inklusion und Gleichwertigkeit der Nutzung. Die Nutzbarkeit
istinsgesamt gegeben, erreicht jedoch nicht durchgangig das Qualitatsniveau aktueller
Anforderungen an 6ffentliche Verwaltungsgebaude.

Bewertung: 3 Punkte
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Bewertung Variante V2 — Neubau

Die Neubauvariante ermoglicht eine durchgangige Berucksichtigung barrierefreier
Anforderungen in allen wesentlichen Funktionsbereichen. Blrgerburo,
Besprechungsraume, Trauzimmer, Sanitaranlagen und sonstige publikumsrelevante
Bereiche kdnnen bereits in der Planung auf eine gleichberechtigte und selbststandige
Nutzung ausgerichtet werden. Dadurch wird eine hohe Nutzungsqualitat far
unterschiedliche Nutzergruppen erreicht.

Bewertung: 4 Punkte

Zusammenfassende Wurdigung

Die barrierefreie Nutzbarkeit der Hauptfunktionen stellt den eigentlichen Kern der
Barrierefreiheit eines Verwaltungsgebaudes dar. Entscheidend ist nicht allein die
Erreichbarkeit eines Raumes, sondern die tatsachliche und gleichwertige Nutzung der
angebotenen Dienstleistungen und Funktionen.

Die Neubauvariante bietet hierflr insgesamt glinstigere Voraussetzungen, da samtliche
Hauptfunktionen bereits in der Planung konsequent auf die Anforderungen der DIN
18040-1 abgestimmt werden konnen. Die Bestandsvariante ermoglicht eine
grundsatzlich barrierefreie Nutzung, erreicht jedoch aufgrund ihrer baulichen
Rahmenbedingungen nicht die gleiche Qualitat hinsichtlich Bewegungsflachen,
Nutzungsflexibilitdt und gleichwertiger Teilhabe.

Insbesondere bei publikumsintensiven Bereichen, Besprechungsfunktionen und
barrierefreien Sanitaranlagen ergeben sich Vorteile fur die Neubauvariante.

Insgesamt ergibt sich ein nachvollziehbarer Vorteil fur die Variante V2.

Ergebnis

Unterkriterium Gewichtung V1 V2

8.3 20% 3 Punkte 4 Punkte
Barrierefreie

Nutzungsmogli

chkeit der

Hauptfunktion

en
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Gewichteter Beitrag zum Hauptkriterium K8

e V1=0,60
e V2=0,80

Fachliche Begrundung

Die barrierefreie Nutzbarkeit der Hauptfunktionen ist eine zentrale Voraussetzung fur
die gleichberechtigte Teilhabe an kommunalen Dienstleistungen und demokratischen
Prozessen. Die Bewertung erfolgt funktionsbezogen, normorientiert und
dokumentationsgestutzt. MaBgeblich ist nicht allein die Erreichbarkeit, sondern die
vollwertige funktionale Nutzung der angebotenen Leistungen.
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8.4 Barrierefreie Orientierung

Gewichtung: 10 %

Normative Grundlage:
DIN 18040-1 - Barrierefreies Bauen — Offentlich zugéngliche Gebaude
erganzend die Zielsetzungen des Behindertengleichstellungsgesetzes (BGG)

Inhaltliche Erklarung

Bewertet wird, ob sich alle Nutzergruppen —insbesondere Menschen mit Seh-, Hor-
oder kognitiven Einschrankungen — selbststandig, intuitivund ohne fremde Hilfe im
Gebaude orientieren konnen.

Im Unterschied zu den Kriterien 8.1 bis 8.3 geht es hier nicht um die bauliche
Erreichbarkeit oder Nutzbarkeit von Raumen, sondern um deren Auffindbarkeit und die
Verstandlichkeit der Gebaudeorganisation.

Ein 6ffentliches Verwaltungsgebaude gilt erst dann als tatsachlich barrierefrei, wenn
Besucher ihre Ziele ohne zusatzliche Unterstutzung auffinden konnen. Dies betrifft
insbesondere Burgerinnen und Burger, die das Gebaude nicht regelmaBig nutzen und
auf eine klare, verstandliche und selbsterklarende Orientierung angewiesen sind.

Bewertet wird die normgerechte, selbststandige und intuitive Orientierung innerhalb
des Gebaudes gemaB DIN 18040-1. MaBgeblich ist die barrierefreie Auffindbarkeit aller
zentralen Funktionen ohne fremde Hilfe.

Zielist die gleichberechtigte Nutzung durch verstandliche, kontrastreiche, logisch
strukturierte und barrierefreie Informations- und Orientierungssysteme.

Berlicksichtigt werden insbesondere:

e Wegeleitsysteme,

e Beschilderungen,

e Sichtbeziehungen,

e taktile Orientierungshilfen,

e akustische Informationen,

e digitale Informationssysteme,

e raumliche Lesbarkeit der Gebaudeorganisation.

Bewertungsdimension
Dieses Kriterium ist zugleich:
v funktional

v sozial-nachhaltig
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v nutzerbezogen
v politisch sensibel

Vv langfristig wirksam

Es betrifft die tatsachliche Nutzungsqualitat im Alltag und die Fahigkeit
unterschiedlicher Nutzergruppen, Verwaltungsleistungen selbststandig und ohne
fremde Hilfe in Anspruch zu nehmen.

Eine gute Orientierung reduziert Unsicherheiten, starkt die Burgerfreundlichkeit und
verbessert die Inklusion im taglichen Verwaltungsbetrieb.

Prufkriterien / Checkliste

A. Visuelle Orientierung

Prafkriterium V1 V2
Logisch aufgebautes Wegeleitsystem ©

Gut lesbare Beschilderung
Ausreichende SchriftgroBen realisierbar
Kontrastreiche Gestaltung moglich ©
Blendfreie Beleuchtung vorhanden bzw. umsetzbar ©
B. Taktile Orientierung

Prafkriterium V1 V2
Taktile Beschriftungen integrierbar (z. B. Aufzlge) O ©
Tastbare Handlaufe vorhanden bzw. herstellbar ©

Bodenindikatoren bei komplexen Bereichen integrierbar [0 ©

C. Akustische Unterstutzung

Prafkriterium V1 V2
Akustische Aufzugsansagen maglich

Induktionsanlagen in Versammlungsraumen integrierbar [ ©
Gute Raumakustik und Sprachverstandlichkeit erreichbar  ©

D. Kognitive Verstandlichkeit

<
N

Prufkriterium V1

K

Klare Funktionszuordnung der RGume

K

Einfache und nachvollziehbare Wegfuhrung

K

Verstandliche Symbolik moglich

K

Barrierearme digitale Informationssysteme integrierbar

Legende



= Uberwiegend erflllt
© =teilweise erfullt / eingeschrankt nachweisbar

= iberwiegend nicht erftllt

Bewertungsmethodik
Schritt 1 — Analyse der Gebaude- und Wegeorganisation

Bewertung der raumlichen Struktur sowie der Komplexitat der internen
Wegebeziehungen und Funktionszusammenhange.

Schritt 2 — Prufung normativer Anforderungen

Abgleich mit den Anforderungen der DIN 18040-1 sowie den Grundsatzen barrierefreier
Informations- und Orientierungssysteme.

Schritt 3 — Beurteilung der selbststandigen Orientierung

Bewertung der Frage, ob Personen mit Seh-, Hor-, Mobilitats- oder kognitiven
Einschrankungen ihre Ziele selbststandig, sicher und ohne zuséatzliche Hilfestellung
erreichen konnen.

Schritt 4 - Gesamtbewertung
Zusammenfassende Bewertung anhand der definierten Punkteskala.
Die Bewertung erfolgt:

e plan-und bestandsbasiert,
e dokumentationsgestutzt,

e nachvollziehbar,

e vergleichbar,

e nutzerorientiert.

Punktebewertung

Punkte Fachliche Definition

1 Punkt Keine systematische Orientierung; erhebliche Defizite

2 Punkte Teilweise Orientierungshilfen vorhanden; unvollstandig
oder inkonsequent

3 Punkte Normgerechte Grundanforderungen Uuberwiegend erfullt;
einzelne Defizite vorhanden

4 Punkte Durchgangiges und gut strukturiertes Orientierungssystem

5 Punkte Ganzheitliches inklusives Leitsystem mit sehr hoher

Nutzerqualitat
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Bewertung Variante V1 — Bestand / Sanierung

Die Bestandsvariante ermoglicht grundsatzlich eine selbststandige Orientierung
innerhalb des Gebaudes. Die vorhandene Gebaudeorganisation, bestehende
Wegebeziehungen sowie die begrenzten Méglichkeiten zur Integration moderner
taktiler, akustischer und digitaler Orientierungssysteme fuhren jedoch zu
Einschrankungen. Die Auffindbarkeit der wesentlichen Funktionen ist grundsatzlich
gewabhrleistet, weist jedoch Verbesserungspotenziale hinsichtlich Ubersichtlichkeit,
Inklusion und Nutzerfreundlichkeit auf.

Bewertung: 3 Punkte

Bewertung Variante V2 — Neubau

Die Neubauvariante ermdglicht die systematische Beruicksichtigung barrierefreier
Orientierung bereits im Entwurfsprozess. Gebaudeorganisation, Wegefuhrung,
Sichtbeziehungen, Beschilderung sowie taktile, akustische und digitale
Informationssysteme konnen als integriertes Gesamtsystem geplant werden. Dadurch
entstehen gute Voraussetzungen flr eine selbststandige, sichere und intuitive Nutzung
durch unterschiedliche Nutzergruppen.

Bewertung: 4 Punkte

Zusammenfassende Wurdigung

Die barrierefreie Orientierung ist ein wesentlicher Bestandteil der tatsachlichen
Nutzbarkeit eines 6ffentlichen Verwaltungsgebaudes. Sie ermoglicht Burgerinnen und
Burgern die selbststandige Nutzung kommunaler Dienstleistungen und reduziert die
Abhangigkeit von Hilfestellungen durch Personal oder Begleitpersonen.

Die Neubauvariante bietet aufgrund ihrer freien Planbarkeit bessere Voraussetzungen
fur eine klare Gebaudeorganisation, nachvollziehbare Wegeflihrungen sowie die
Integration moderner Leit- und Orientierungssysteme. Die Bestandsvariante bleibt
grundsatzlich nutzbar, erreicht jedoch nicht die gleiche Qualitat hinsichtlich
Ubersichtlichkeit, Inklusion und intuitiver Orientierung.

Insbesondere bei taktilen, akustischen und digitalen Orientierungshilfen ergeben sich
Vorteile fur die Neubauvariante.

Insgesamt ergibt sich ein nachvollziehbarer Vorteil fur die Variante V2.
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Ergebnis

Unterkriterium Gewichtung V1 V2

8.4 10 % 3 Punkte 4 Punkte
Barrierefreie
Orientierung

Gewichteter Beitrag zum Hauptkriterium K8

e V1=0,30
e V2=0,40

Fachliche Begrundung

Die selbststandige Orientierung im Gebaude ist ein wesentlicher Bestandteil der
Barrierefreiheit. Erst wenn zentrale Funktionen ohne fremde Hilfe auffindbar sind, ist
eine gleichberechtigte Nutzung 6ffentlicher Dienstleistungen tatsachlich gewahrleistet.
Das Kriterium bewertet daher die praktische Nutzungsqualitat aus Sicht
unterschiedlicher Nutzergruppen und erganzt die bauliche Barrierefreiheit um die
Dimension der selbststandigen Orientierung.
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8.5 Barrierefreie Zusatzqualitaten

Gewichtung: 10 %
Orientierungsgrundlagen:

e DIN 18040-1
e Behindertengleichstellungsgesetz (BGG)
e Leitbild ,,Design fur Alle

e Empfehlungen inklusiver 6ffentlicher Gebaude

Inhaltliche Erklarung

Bewertet werden zusatzliche MaBnahmen und Qualitaten, die Uber die gesetzlichen
Mindestanforderungen der Barrierefreiheit hinausgehen und die tatsachliche
Nutzungsqualitat fur unterschiedliche Nutzergruppen verbessern.

Wahrend die Kriterien 8.1 bis 8.4 die grundlegenden Anforderungen an Erreichbarkeit,
Nutzbarkeit und Orientierung bewerten, betrachtet dieses Kriterium ergdnzende
MaBnahmen zur Férderung von Inklusion, Komfort und selbststandiger Nutzung.

Es geht nicht um die Erfullung gesetzlicher Mindeststandards, sondern um die Qualitat

der dartuber hinausgehenden Lésungen.
Berlcksichtigt werden insbesondere:

¢ inklusive Informationssysteme,

e digitale Assistenzangebote,

e Hodrunterstltzungssysteme,

e besondere Orientierungsangebote,
e generationengerechte Gestaltung,
e Komfort- und Serviceelemente,

e MaBnahmen nach dem Prinzip ,,Design fur Alle“.

Ziel ist die Bewertung der Varianten hinsichtlich:

¢ Inklusionsqualitat,

e Nutzerfreundlichkeit,

e Komfort,

e Zukunftsfahigkeit,

e gesellschaftlicher Teilhabe.

Bewertungsdimension
Dieses Kriterium ist zugleich:

Vv Inklusionskriterium
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Vv Qualitatskriterium
Vv Komfortkriterium
Vv Zukunftskriterium

v Image- und Akzeptanzkriterium

Es bewertet die Qualitat der Barrierefreiheit Uber das gesetzlich geforderte MindestmanB
hinaus.

Prufkriterien / Checkliste

A. Erweiterte Orientierung

Prafkriterium V1 V2
Erweiterte Leitsysteme maoglich O
Digitale Orientierungshilfen integrierbar O
Mehrsprachige Informationen moglich O
Zusatzliche Orientierungselemente vorgesehen ©
B. HOr- und Kommunikationsunterstutzung
Prafkriterium V1 V2
Induktionsanlagen integrierbar ©
Gute Sprachverstandlichkeit erreichbar ©
Unterstitzende Kommunikationssysteme moglich ©
Digitale Informationsangebote nutzbar ©
C. Komfort und Aufenthaltsqualitat
Prafkriterium V1 V2
Zusatzliche Sitzmoglichkeiten integrierbar
Komfortorientierte Wartebereiche moglich ©
Gute Aufenthaltsqualitat erreichbar ©
Generationengerechte Gestaltung moglich ©
D. Zukunftsfahigkeit
Prafkriterium V1 V2
Nachristung zusatzlicher Systeme maoglich O
Digitale Assistenzsysteme integrierbar ©
Anpassung an zukiunftige Anforderungen moglich ©
Inklusive Weiterentwicklung erleichtert ©

Legende
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= Uberwiegend erflllt
© =teilweise erfullt / eingeschrankt nachweisbar

= iberwiegend nicht erftllt

Bewertungsmethodik

Bewertet werden MaBnahmen und Qualitaten, die Uber die gesetzlichen
Mindestanforderungen hinausgehen.

MaBgeblich ist, in welchem Umfang zusatzliche inklusive, nutzerfreundliche und
komfortsteigernde Losungen vorgesehen oder umsetzbar sind.

Die Bewertung erfolgt:

e funktionsbezogen,

e nutzerorientiert,

e dokumentationsgestutzt,

e vergleichbar zwischenV1 und V2.

Punktebewertung
Punkte Fachliche Definition
1 Punkt Keine erkennbaren Zusatzqualitaten
2 Punkte Einzelne zusatzliche MaBnahmen
3 Punkte Mehrere ergdnzende Qualitaten vorhanden
4 Punkte Gute zusatzliche Inklusions- und Komfortqualitaten
5 Punkte Vorbildliche inklusive Gesamtlésung deutlich Uber

Standard

Bewertung Variante V1 — Bestand / Sanierung

Die Bestandsvariante ermoglicht grundsatzlich die Integration zusatzlicher MaBnahmen
zur Verbesserung der Barrierefreiheit. Umfang und Qualitat solcher Erganzungen
werden jedoch teilweise durch die vorhandene Gebaudestruktur begrenzt.

Bewertung: 3 Punkte

Bewertung Variante V2 — Neubau

Die Neubauvariante bietet bessere Voraussetzungen zur Integration zusatzlicher
inklusiver, digitaler und nutzerfreundlicher Losungen bereits im Planungsprozess.
Dadurch kénnen Zusatzqualitaten systematisch bertcksichtigt werden.

Bewertung: 4 Punkte
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Zusammenfassende Wurdigung

Die gesetzlichen Anforderungen stellen lediglich das Mindestniveau der Barrierefreiheit
dar. Zusatzliche MaBnahmen kénnen die tatsdchliche Nutzungsqualitat und
gesellschaftliche Teilhabe deutlich verbessern.

Die Neubauvariante bietet hierflr insgesamt bessere Voraussetzungen, da zusatzliche
inklusive und digitale Losungen bereits in die Grundkonzeption integriert werden
kénnen. Die Bestandsvariante ermdglicht ebenfalls Verbesserungen, erreicht jedoch
nicht die gleiche Flexibilitdt und Integrationsqualitat.

Insgesamt ergibt sich ein nachvollziehbarer Vorteil fur die Variante V2.

Ergebnis
Unterkriterium Gewichtung V1 V2
8.5 10 % 3 Punkte 4 Punkte

Barrierefreie
Zusatzqualitat
en

Gewichteter Beitrag zum Hauptkriterium K8

e V1=0,30
e V2=0,40
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HAUPTKRITERIUM 9

Soziokulturelle Kriterien, Stadtebau und Identitat

Gewichtung

8%

Bewertungsziel

Bewertung der stadtebaulichen, gesellschaftlichen und identitatsstiftenden
Auswirkungen der untersuchten Varianten. Berucksichtigt werden die Einbindung in das
bestehende Stadtbild, die Wahrnehmung des Rathausstandortes als 6ffentlicher Ort
sowie die Bedeutung fur die Identifikation der Burgerinnen und Burger mit ihrer Stadt.

Ziel ist die Beurteilung des Beitrags der jeweiligen Variante zur stadtebaulichen Qualitat,
zur kommunalen Identitat und zur langfristigen Entwicklung des Rathausstandortes.

Unterkriterien

= 9.1 Einbindung in das bestehende Stadt- und Ortsbild

= 9.2 Pragnanz und Wiedererkennbarkeit als 6ffentlicher Ort

= 9.3 Beitrag zur stadtebaulichen Ordnung und Orientierung

= 9.4 Beziehung zu 6ffentlichen Raumen (Platze, Wege, Sichtachsen)

= 9.5 MaBstablichkeit und Gestaltung in der Einordnung zur Umgebung
= 9.6 Historischer und kultureller Bezug

= 9,7 Symbolkraft und Bedeutung als Rathausstandort

= 9.8 Identifikation und Akzeptanz in der Burgerschaft

= 9.9 Nutzungsqualitat

Ergebnis Hauptkriterium

Variante Ergebnis
V1 -Sanierung / Bestand _0,32_
V2 -Neubau 0,27__




Methodischer Hinweis

Die Bewertung erfolgt auf Grundlage stadtebaulicher, architektonischer und
gesellschaftlicher Kriterien. Im Mittelpunkt stehen die Wirkung des Rathausstandortes
im Stadtgeflge, seine Bedeutung fur die 6ffentliche Wahrnehmung sowie die
Identifikation der Blrgerschaft mit dem Ort der kommunalen Verwaltung.

Die Bewertung erfolgt vergleichend auf Grundlage des aktuellen Planungsstandes.

Bearbeitung

Dieter Leukefeld
Dipl.-Ing. Architekt

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fir Schaden an Gebauden

Architektur und Technik
Planungs- und Sachverstandigenburo

Stand: Juni 2026
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9. Soziokulturelle und stadtebauliche Qualitaten
Gewichtung Hauptkriterium: 8 %
Einleitung

Das Hauptkriterium 9 ,,Soziokulturelle und stadtebauliche Qualitaten® bewertet die
Wirkung der jeweiligen Variante auf Stadtbild, 6ffentliche Wahrnehmung, Identitat,
Nutzbarkeit und gesellschaftliche Akzeptanz.

Wahrend die vorangehenden Hauptkriterien insbesondere wirtschaftliche, technische,
funktionale und dkologische Aspekte betrachten, richtet sich der Fokus dieses
Kriteriums auf die Frage, welchen Beitrag das Rathaus als 6ffentlicher Ort flr
Stadtgesellschaft, Stadtraum und kommunale lIdentitat leistet.

Bewertet werden insbesondere:

e die Einbindung in das Stadtgeflige,

e die Prasenz und Wiedererkennbarkeit im offentlichen Raum,
e die Beziehung zu 6ffentlichen Raumen,

e Malstablichkeit und Gestaltungsqualitat,

e historische und kulturelle Bezlge,

e die Symbolkraft als Ort kommunaler Selbstverwaltung,

e gesellschaftliche Akzeptanz und Identifikation,

e die Nutzungsqualitat fur Verwaltung, Politik und Burgerschaft.

Die Bewertung erfolgt anhand einer strukturierten Kriterienmatrix mit einer
Punktevergabe von 1 bis 5 Punkten. Die Einzelbewertungen werden entsprechend ihrer
Gewichtung zusammengeflhrt.

Gesamtergebnis Hauptkriterium 9

Variante Gewichteter Wert
V1 Bestand / Sanierung 0,32
V2 Neubau 0,27

Zusammenfassende Bewertung

Die Bestandsvariante V1 erzielt im Hauptkriterium ,,Soziokulturelle und stadtebauliche
Qualitaten® insgesamt die hohere Bewertung. Ausschlaggebend sind insbesondere die
Vorteile hinsichtlich Wiedererkennbarkeit, historischer und kultureller Identitat,
MaBstablichkeit, Einbindung in das bestehende Stadtbild sowie der gewachsenen
Verankerung im o6ffentlichen Raum.

Die Neubauvariante V2 weist demgegenuiber Starken bei der stadtebaulichen Ordnung,
der funktionalen Nutzungsqualitat sowie der Anpassungsfahigkeit an zukinftige
Anforderungen auf. In den Bereichen historische Kontinuitat, Identitatsbildung und
stadtraumliche Verankerung erreicht sie jedoch nicht die Qualitaten der
Bestandsvariante.



In der Gesamtbetrachtung ergibt sich damit ein nachvollziehbarer Vorteil fur die
Bestandsvariante hinsichtlich ihrer Wirkung auf Stadtbild, Baukultur, 6ffentliche
Wahrnehmung und gesellschaftliche Identifikation.

Ergebnis

V1 Bestand / Sanierung: 0,32
V2 Neubau: 0,27

Damit weist die Bestandsvariante im Hauptkriterium 9 ,,Soziokulturelle
und stadtebauliche Qualitaten® die insgesamt hohere Zielerreichung auf.



9.1 Stadtebauliche Einbindung und Ortsbildvertraglichkeit

Gewichtung: 15 %

1. Inhaltliche Erklarung

Das Kriterium bewertet die stadtebauliche und gestalterische Einbindung der jeweiligen
Variante in das bestehende Stadt- und Ortsbild. MaBgeblich sind MaBstab,
Baukorpergestaltung, Hohenentwicklung, Materialitat sowie die Gesamtwirkung im
raumlichen Kontext. Die Bewertung erfolgt anhand einer strukturierten Checkliste mit 1-
5 Punkten.

Bewertet wird, in welchem MaB sich die jeweilige Variante (Bestand/Sanierung oder
Neubau) in die vorhandene stadtebauliche Struktur einfugt und zur Qualitat des
Ortsbildes beitragt.

Berlicksichtigt werden insbesondere:

e Maf3stab und Kérnung der umgebenden Bebauung,

e Baufluchten und Raumkanten,

e Dachlandschaft und Hohenentwicklung,

e Materialitat, Fassadengliederung und Farbigkeit,

e ortsbhildpragende Gebaude und Freirdume,

e Wirkung auf StraBenraum und offentliche Raume,

e Einbindungin bestehende stadtebauliche Strukturen.

Ein Rathaus besitzt als 6ffentliches Gebaude eine besondere stadtebauliche
Verantwortung. Es pragt haufig iber Jahrzehnte das Erscheinungsbild einer Stadt und
Ubernimmt zugleich eine identitatsstiftende Funktion flr Burgerschaft und
Gemeinwesen.

Ziel ist die Bewertung der Varianten hinsichtlich:

e stadtebaulicher Vertraglichkeit,

e Einbindungin das Ortsbild,

e Wahrung und Weiterentwicklung lokaler Identitat,
e Qualitat des offentlichen Raumes,

e langfristiger Akzeptanz im Stadtbild.

Besonders positivwerden Losungen bewertet, die das bestehende Stadtgeflige
respektieren, ortsbildpragende Strukturen starken und gleichzeitig eine zeitgemaBe
architektonische Weiterentwicklung erméglichen.

Negative Bewertungen ergeben sich insbesondere bei stadtebaulichen Brichen,
unangemessenen MaBstabsspringen, einer Beeintrachtigung pragender
Ortsbildmerkmale oder einer fehlenden Einbindung in die vorhandene Stadtstruktur.



Das Kriterium ist den Themenfeldern Stadtebau, Baukultur und soziokulturelle
Qualitat zuzuordnen und entspricht in seiner Zielrichtung vergleichbaren
Bewertungsansatzen der DGNB und des BNB.

2. Bewertungsdimensionen

Einfugung in die bestehende Stadtstruktur
MaBstablichkeit und Baukorperwirkung
Ortsbildvertraglichkeit

Wirkung auf den offentlichen Raum
Beitrag zur Identitat des Ortes

a bl wbd=

3. Prufkriterien / Checkliste

A. Stadtebauliche Einbindung

Prufkriterium V1 V2
Bestehende Stadtstruktur wird respektiert O
Vorhandene Baufluchten werden aufgenommen D)
Einbindung in bestehende Raumkanten gegeben D)
Stadtische Kontinuitat bleibt erhalten D)
B. MaBstablichkeit
Prufkriterium V1 V2
Baukdrper entspricht der Umgebungsbebauung (D)
Héhenentwicklung ortsvertraglich (D)
Dachlandschaft flgt sich ein (D)
Keine dominierende Fremdkorperwirkung (D)
C. Ortsbild
Prufkriterium V1 V2
Ortsbildpragende Merkmale bleiben erhalten (D)
Historische Bezuge werden bericksichtigt (D)
Materialitat und Gestaltung ortsangemessen (D)
Identitatsstiftende Elemente bleiben erkennbar O
D. Offentlicher Raum
Prufkriterium V1 V2
Positive Wirkung auf StraBenraum

Ky

Offentliche Rdume werden gestarkt (D)
Adressbildung des Rathauses erkennbar



Prufkriterium V1 V2
Stadtrdumliche Orientierung verbessert ©

E. Identitat und Wiedererkennung

Prufkriterium V1 V2
Ortsbezogene Identitat wird gestarkt (D)
Historische Kontinuitat bleibt erkennbar (D)
Rathausfunktion im Stadtbild nachvollziehbar
Langfristige Akzeptanz zu erwarten ©

Legende

= Uberwiegend erfullt
© =teilweise erflllt / eingeschrankt nachweisbar

= iberwiegend nicht erftllt

4. Bewertungsmethodik
Schritt 1 — Analyse der stadtebaulichen Ausgangssituation

Bewertung der bestehenden Stadtstruktur, des Ortsbildes sowie der pragenden
stadtebaulichen Merkmale.

Schritt 2 — Analyse der Varianten

Bewertung der Einfigung der jeweiligen Variante in das bestehende Umfeld unter
Berucksichtigung von MaB3stab, Baukorper, Hohenentwicklung und Gestaltung.

Schritt 3 — Stadtebauliche Wirkungsanalyse

Bewertung der Auswirkungen auf Ortsbild, 6ffentliche Raume, Identitat und langfristige
Stadtentwicklung.

Schritt 4 - Gesamtbewertung

Zusammenfassende Bewertung anhand der definierten Punkteskala.

Die Bewertung erfolgt Uberwiegend qualitativ auf Grundlage der vorliegenden
Planunterlagen, Ortskenntnisse sowie einer fachlichen Prognose der zu erwartenden
stadtebaulichen Wirkung.
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5. Punktebewertung

Punkte Fachliche Definition

1 Punkt Erhebliche stadtebauliche Konflikte und
Ortsbildbeeintrachtigungen

2 Punkte Mehrere erkennbare Einflugungs- oder MaBstabsprobleme

3 Punkte Grundsatzlich vertragliche Losung mit
Optimierungspotenzial

4 Punkte Gute stadtebauliche Einbindung und hohe

Ortsbildvertraglichkeit

5 Punkte Besonders qualitatsvolle, identitatsstiftende und
ortsbildpragende Losung

6. Bewertung Variante V1 — Bestand / Sanierung

Die Bestandsvariante weist deutliche Vorteile hinsichtlich der Einbindung in das
gewachsene Stadtgeflige auf. Bestehende Baufluchten, MaBBstablichkeit, historische
Bezuge und ortsbildpragende Strukturen bleiben weitgehend erhalten. Dadurch wird die
stadtebauliche Kontinuitat gestarkt und die Identitat des Standortes bewahrt.

Bewertung: 4 Punkte

7. Bewertung Variante V2 — Neubau

Die Neubauvariante ermdglicht eine zeitgemalBe stadtebauliche Neuordnung und kann
funktionale sowie gestalterische Qualitaten schaffen. Gleichzeitig besteht jedoch das
Risiko einer geringeren historischen und stadtebaulichen Einbindung. Die Integration in
das bestehende Ortsbild ist grundsatzlich moglich, erreicht jedoch nicht die gleiche
Kontinuitat und Verankerung wie die Bestandslosung.

Bewertung: 3 Punkte

8. Zusammenfassende Wurdigung

Die stadtebauliche Einbindung und Ortsbildvertraglichkeit gehdren zu den zentralen
Qualitatsmerkmalen offentlicher Gebaude. Wahrend die Neubauvariante Chancen flr
eine zeitgemaBe Weiterentwicklung bietet, Uberzeugt die Bestandsvariante
insbesondere durch ihre starkere Verankerung im gewachsenen Stadtgeflige, die
Wahrung historischer Bezuge sowie die hdhere Kontinuitat im Ortsbild.

Insgesamt ergibt sich flr dieses Unterkriterium ein fachlich nachvollziehbarer Vorteil flr
die Variante V1.
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Ergebnis

Unterkriterium Gewichtung

V1

V2

9.1 15%
Stadtebauliche

Einbindung

und

Ortsbildvertrag

lichkeit

Gewichteter Beitrag zum Hauptkriterium 9

e V1=0,60
e V2=0,45

4 Punkte

3 Punkte
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9.2 Prasenz und Wiedererkennbarkeit im offentlichen Raum

Gewichtung: 10 %
Bewertung:

e V1 Bestand/ Sanierung: 4 Punkte
e V2 Neubau: 3 Punkte

Bewertungsziel

Das Unterkriterium bewertet die Wahrnehmbarkeit, Adressbildung und
Identitatswirkung des Vorhabens als o6ffentlicher Ort im Stadtgeflige.

MaBgeblich ist die Pragnanz und Wiedererkennbarkeit des Rathausstandortes im
offentlichen Raum. Bewertet wird, in welchem MaB die jeweilige Variante als
offentlicher Ort eindeutig erkennbar, im Stadtraum wahrnehmbar und flr Blrgerinnen
und Burger leicht identifizierbar ist.

Ein Rathausstandort sollte:

e als offentlicher Ort erkennbar sein,

e eine klare Adresse besitzen,

e Uber eine eindeutig wahrnehmbare Eingangssituation verfugen,
e Aufenthaltsqualitat bieten,

e einen hohen Wiedererkennungswert im Stadtbild entwickeln.

Pragnanz bedeutet die Klarheit und Merkfahigkeit eines Ortes im Stadtraum.

Wiedererkennbarkeit bedeutet, dass ein Standort eindeutig identifiziert werden kann
und sich von rein funktionalen Buro- oder Verwaltungsstandorten unterscheidet.

Bewertet werden insbesondere:

e \Wahrnehmbarkeit im offentlichen Raum,

e Qualitat der Adressbildung,

e Eindeutigkeit der Eingangssituation,

e Aufenthaltsqualitatim Umfeld,

e Wiedererkennbarkeit des Standortes,

e Beitrag zur Identitatsbildung im Stadtgeflige.

Es geht um die Wahrnehmungsqualitat und Identitatsbildung im 6ffentlichen Raum,
nicht um die symbolische Reprasentation kommunaler Selbstverwaltung (siehe 9.7)
oder historische und kulturelle Bezuge (siehe 9.6).

Das Thema ist den stadtebaulichen und soziokulturellen Qualitaten zuzuordnen und
orientiert sich an vergleichbaren Bewertungsansatzen der Systeme DGNB und BNB.

Die Bewertung erfolgt anhand einer strukturierten Checkliste mit einer
Punktebewertung von 1 bis 5 Punkten.
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Ausgefullte Checkliste

Prufkriterium

<

<
N

Rathausfunktion eindeutig ablesbar
Pragnante Adressbildung

Sichtbarkeit im Stadtraum

Keine Verwechslung mit reinem Blrogebaude
Klar definierter Haupteingang

Offene, einladende Gestaltung
Orientierung fur Besucher eindeutig
Barrierefreier Zugang sichtbar integriert
Offentlicher Vorbereich vorhanden
Sitz- oder Aufenthaltsmoglichkeiten
Transparenz im Erdgeschoss

Keine abweisende Wirkung

Hoher Wiedererkennungswert
Positives stadtbildpragendes Element

Ortwird als ,Rathausstandort“ wahrgenommen

Beitrag zur Identitat der Stadt

KK K K E

RRRRRSeSsISsSe S

K X

K
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Fachliche Herleitung der Punktevergabe

Die Bestandsvariante V1 verfligt Uber eine langjahrig etablierte Prasenz im offentlichen

Raum und istinnerhalb der Blrgerschaft als Rathausstandort bekannt. Der Standort

besitzt einen hohen Wiedererkennungswert, eine klare Verankerung im Stadtbild sowie

eine ausgepragte ldentifikationswirkung. Die Funktion als o6ffentlicher Ort ist eindeutig
wahrnehmbar und unterstitzt Orientierung sowie Adressbildung im Stadtraum.

Die Neubauvariante V2 kann ebenfalls eine angemessene Prasenz und
Wahrnehmbarkeit entwickeln. Vorteile ergeben sich insbesondere bei
Eingangsgestaltung, Transparenz, Barrierefreiheit und zeitgemaBer 6ffentlicher
Zuganglichkeit. Die Wiedererkennbarkeit und o6ffentliche Verankerung muissen jedoch
zunachst neu aufgebaut werden. Bestehende Identifikations- und
Orientierungsfunktionen des heutigen Rathausstandortes konnen nur teilweise

ubernommen werden.

In der Gesamtbetrachtung weist die Bestandsvariante Vorteile hinsichtlich
Wiedererkennbarkeit, 6ffentlicher Verankerung und ldentitatsbildung auf. Die
Neubauvariante erreicht ebenfalls eine gute Wahrnehmbarkeit, verfligt jedoch nicht
uber die gleiche gewachsene Prasenz und Merkfahigkeit im Stadtgeflige.
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Endbewertung

V1 Bestand / Sanierung = 4 Punkte

V2 Neubau = 3 Punkte

Methodischer Hinweis

Dieses Kriterium bewertet die Wahrnehmungsqualitat und Wiedererkennbarkeit des
Rathausstandortes im offentlichen Raum.

Im Mittelpunkt steht die Frage:

»Wie pragnant, wahrnehmbar und identitatsstiftend ist der Rathausstandortim
Stadtraum?

Nicht Gegenstand dieses Kriteriums sind:

e die strukturierende Wirkung im Stadtgeflige (9.3),
e die Beziehung zu 6ffentlichen Rdumen (9.4),

e MaBstab und Gestaltung (9.5),

e historische und kulturelle Bezlge (9.6),

e Symbolkraft kommunaler Selbstverwaltung (9.7),
e gesellschaftliche Akzeptanz (9.8).

Die Bestandsvariante profitiert von ihrer etablierten Prasenz und ihrem
hohen Wiedererkennungswert im Stadtbild.

Die Neubauvariante kann eine gute 6ffentliche Wahrnehmbarkeit
erreichen, muss ihre Identitatswirkung und stadtraumliche Verankerung
jedoch erst entwickeln.



9.3 Stadtebauliche Ordnung und Orientierung

Gewichtung: 10 %
Bewertung:

e V1 Bestand/ Sanierung: 4 Punkte
e V2 Neubau: 4 Punkte

Bewertungsziel

Das Unterkriterium bewertet den Beitrag des Vorhabens zur raumlichen Ordnung,

Lesbarkeit und Orientierung im Stadtgeflige. MaBgeblich ist die strukturierende Wirkung

des Gebaudes im stadtebaulichen Zusammenhang.

Bewertet wird, in welchem MaRB die jeweilige Variante zur Klarheit, Struktur und

Orientierung im Stadtraum beitragt.
Ein Rathaus kann:

e einen stadtebaulichen Schwerpunkt setzen,

e Raumkanten definieren,

e Blickachsen ordnen,

e Wegebeziehungen starken,

e Orientierungspunkte im Stadtgeflige schaffen.

Bewertet werden insbesondere:

e Beitrag zur raumlichen Ordnung,

e Verbesserung der Lesbarkeit des Stadtraums,

e Starkungvorhandener Strukturen,

e Schaffung klarer Orientierungspunkte,

e Vermeidung stadtebaulicher Unklarheiten,

e Beitrag zu einer nachvollziehbaren Stadtstruktur.

Es geht um die strukturierende Wirkung des Gebaudes im Gesamtgefuge der Stadt.

Das Thema ist den soziokulturellen Qualitadten zuzuordnen und orientiert sich an

vergleichbaren Bewertungsansatzen der Systeme DGNB und BNB.

Ausgefullte Checkliste
Prafkriterium V1 V2
Klare Definition von Baufluchten O
Bildung oder Starkung von Raumkanten O
Schaffung eindeutiger Platz- oder StraBenrdume ©
Keine stadtebaulichen Restflachen
Rathaus als Orientierungspunkt im Stadtgeflige
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Prufkriterium

Gute Auffindbarkeit im Stadtraum
Klare Eingangssituation O
Starkung der Wegefuhrung O
SchlieBt vorhandene Baullcken sinnvoll O
Ordnet unklare Situationen O
Verbessert rdumliche Zusammenhéange O
Keine Zersplitterung des Stadtraums
Unterstutzt stddtebauliche Entwicklungsziele © ©
Fordert zentrale Funktionen
Keine negative Vorbildwirkung
Nachhaltige Strukturverbesserung O

Fachliche Herleitung der Punktevergabe

Die Bestandsvariante V1 ist im Stadtgefuge etabliert und erflllt die grundlegenden
Anforderungen an Orientierung und stadtebauliche Einbindung. Der Rathausstandort
besitzt eine hohe Bekanntheit und Ubernimmt weiterhin eine wichtige Funktion als
Bezugspunkt im Stadtraum. Die vorhandenen Strukturen sind jedoch weitgehend
historisch gewachsen und bieten nur begrenzte Méglichkeiten zur aktiven Neuordnung
oder Verbesserung raumlicher Zusammenhange.

Die Neubauvariante V2 bietet demgegenuber die Moglichkeit, staddtebauliche Strukturen
gezielt zu ordnen und weiterzuentwickeln. Baukorperstellung, Raumkanten,
Wegebeziehungen und Eingangssituationen kdnnen bewusst gestaltet und auf heutige
Anforderungen abgestimmt werden. Dadurch ergeben sich Vorteile hinsichtlich
Lesbarkeit, Orientierung und raumlicher Ordnung im Stadtgeflige.

In der Gesamtbetrachtung weist die Neubauvariante Vorteile hinsichtlich der
strukturierenden Wirkung, der raumlichen Klarheit sowie der langfristigen
stadtebaulichen Entwicklungsmoglichkeiten auf. Die Bestandsvariante bleibt funktional
und stadtraumlich wirksam, erreicht jedoch nicht in gleichem Umfang die Potenziale
einer gezielten stadtebaulichen Neuordnung.

Endbewertung

V1 Bestand / Sanierung = 4 Punkte

V2 Neubau =4 Punkte

Methodischer Hinweis

Dieses Kriterium bewertet nicht die architektonische Gestaltung oder die funktionale
Qualitat des Gebaudes.
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Im Mittelpunkt steht die Frage:

»Welchen Beitrag leistet das Rathaus zur raumlichen Ordnung, Orientierung und
Lesbarkeit des Stadtgefliges?“

Bewertet werden die strukturierende Wirkung des Gebaudes, seine Funktion als
Orientierungspunkt sowie sein Beitrag zur langfristigen Entwicklung einer klaren und
nachvollziehbaren Stadtstruktur.

Die Bestandsvariante sichert die bestehende Orientierung und
stadtraumliche Verankerung.

Die Neubauvariante bietet zusatzliche Potenziale zur Ordnung, Klarheit
und Weiterentwicklung des Stadtgefliges.
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9.4 Beziehung zu offentlichen Raumen

Gewichtung: 10 %
Bewertung:

e V1 Bestand/ Sanierung: 4 Punkte
e V2 Neubau: 3 Punkte

Bewertungsziel

Das Unterkriterium bewertet die raumliche Einbindung des Vorhabens in bestehende
offentliche Raume hinsichtlich Platzbezug, Wegefluhrung, Sichtbeziehungen und
stadtraumlicher Aktivierung.

MaBgeblich ist die Qualitat der Verknupfung zwischen Rathaus und offentlichem Raum
sowie der Beitrag des Vorhabens zur Belebung, Orientierung und Nutzbarkeit des
Stadtraumes.

Ein Rathaus steht nicht isoliert, sondern ist Teil des offentlichen Lebens einer Stadt. Es
befindet sich im Geflige von StraBen, Wegen, Platzen und offentlichen
Aufenthaltsbereichen und pragt deren Wahrnehmung und Nutzung.

Bewertet werden insbesondere:

e raumliche Verknupfung mit dem Stadtraum,
e Adressbildung und Zuganglichkeit,

e Platzbezug und Raumkante,

e Qualitat von Vorbereichen,

e Wirkungin Sichtbeziehungen,

e Beitrag zur Aktivierung 6ffentlicher Raume.

Zielist eine positive stadtraumliche Integration sowie die Starkung der 6ffentlichen
Nutzungs- und Aufenthaltsqualitat.

Das Thema ist den soziokulturellen Qualitdten zuzuordnen und orientiert sich an
vergleichbaren Bewertungsansatzen der Systeme DGNB und BNB.

Ausgefullte Checkliste
Prafkriterium V1 V2
Direkter Bezug zu einem 6ffentlichen Platz O
Platz wird rdumlich gefasst oder gestarkt O
Aufenthaltsqualitat im Vorbereich O
Keine rickwartige oder abweisende Wirkung
Gute fuBlaufige Erreichbarkeit
Klare Haupteingangssituation O
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Prufkriterium

Anbindung an bestehende Wegeachsen
Barrierefreie Zuganglichkeit O
Rathaus liegt in stddtebaulich relevanter Sichtbeziehung O
Gebaude starkt bestehende Blickbezige O
Keine Stoérung wichtiger Sichtachsen
Orientierung im Stadtraum wird verbessert O
Erdgeschosszone belebt den 6ffentlichen Raum
Transparenz zur StraB8e oder zum Platz O
Keine Ruckseitenbildung
Positive Wirkung auf angrenzende Nutzungen O

Fachliche Herleitung der Punktevergabe

Die Bestandsvariante V1 ist in die bestehenden 6ffentlichen Raume eingebunden und
verfugt Uber etablierte Beziehungen zu StraBenraumen, Platzsituationen und
Wegeverbindungen. Der Rathausstandort ist im 6ffentlichen Bewusstsein verankert und
bildet einen bekannten Bezugspunkt innerhalb des Stadtgefliges. Die vorhandenen
Raumbeziige unterstltzen Orientierung, Aufenthaltsqualitat und stadtraumliche
Kontinuitat.

Die Neubauvariante V2 bietet die Mdglichkeit, 6ffentliche R&ume neu zu ordnen und
zeitgemaBe Anforderungen an Barrierefreiheit, Zuganglichkeit und Transparenz starker
zu berucksichtigen. Gleichzeitig gehen jedoch einzelne gewachsene Raumbezlge und
stadtraumliche Verankerungen verloren oder muissen neu aufgebaut werden.

In der Gesamtbetrachtung weist die Bestandsvariante Vorteile hinsichtlich der
Einbindung in bestehende 6ffentliche RGume, der Verankerung im Stadtgeflige sowie
der Kontinuitat stadtraumlicher Beziehungen auf. Die Neubauvariante erreicht ebenfalls
eine gute Integration, kann die gewachsene Verkntpfung mit dem offentlichen Raum
jedoch nicht vollstandig ersetzen.

Endbewertung

V1 Bestand / Sanierung = 4 Punkte

V2 Neubau = 3 Punkte

Methodischer Hinweis

Dieses Kriterium bewertet nicht die architektonische Gestaltung des Gebaudes,
sondern die Qualitat seiner Beziehung zum 6ffentlichen Raum.
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Im Mittelpunkt steht die Frage:

»Wie gut ist das Rathaus in Pldtze, StraBen, Wegebeziehungen und 6ffentliche
Aufenthaltsraume eingebunden?“

Bewertet werden die stadtraumliche Integration, die Zuganglichkeit, die Orientierung
sowie der Beitrag des Vorhabens zur Aktivierung und Qualitat 6ffentlicher Raume.

Die Bestandsvariante profitiert von ihrer gewachsenen Einbindung in das
bestehende Stadtgefiige und den etablierten Beziehungen zum
offentlichen Raum.

Die Neubauvariante bietet Chancen fiir eine zeitgemaBe Gestaltung und
Offnung zum Stadtraum, erreicht jedoch nicht die gleiche stadtraumliche
Verankerung wie der Bestand.
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9.5 MaBstablichkeit und Gestaltung in der Einordnung zur
Umgebung

Gewichtung: 10%

Inhaltliche Erlauterung

Das Kriterium bewertet die stadtebauliche Einfligung der jeweiligen Variante
hinsichtlich MaBstablichkeit, Proportion, Gestaltung und Materialitat im Verhaltnis zur
vorhandenen Umgebungsbebauung. Die Bewertung erfolgt anhand einer strukturierten
Checkliste auf einer Skala von 1 bis 5 Punkten.

Bewertet wird, in welchem MaB sich die jeweilige Variante hinsichtlich Gebaudehdhe,
Bauvolumen, Proportion, Dachform, Fassadengliederung und Materialitdt angemessen
in das bestehende stadtebauliche Umfeld einfligt.

MaBstablichkeit bedeutet die angemessene Einordnung eines Gebaudes in
Nachbarbebauung, StraBenraum und Platzstruktur. Gestaltung umfasst die
architektonische Qualitat, die Fassadengliederung, die Materialwahl sowie die
Einbindung in den ortlichen Kontext.

Bewertet wird nicht die subjektive Geschmacksfrage, sondern die fachlich
nachvollziehbare stadtebauliche Angemessenheit und Ortsbildvertraglichkeit.

Prufkriterien / Checkliste

V1 - Bestand / Sanierung
A. MaBstéblichkeit

Gebaudehohe entspricht dem Umfeld

Bauvolumen und Proportion angemessen

Keine dominante Fremdkdrperwirkung

StraBen- und Platzraum bleiben stadtebaulich gefasst
Grundstucksausnutzung vertraglich

Ergebnis A:5/5

B. Baukérper und Gliederung

Fassadengliederung mit Bezug zum Umfeld
Angemessene Fenster- und Offnungsformate
Dachform stadtebaulich vertraglich
Baukorpergliederung unterstutzt die Einfugung

ErgebnisB:4/4
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C. Materialitat und Gestaltung

Materialien mit Orts- und Kontextbezug

Farb- und Gestaltungskonzept angemessen

Keine storenden oder Uberdimensionierten Gestaltungselemente
Insgesamt qualitatsvolle architektonische Ausflihrung

Ergebnis C:4/4

D. Stadtebauliche Wirkung

Positive Wirkung auf StraBen- und Platzrdume

Keine wesentlichen Beeintrachtigungen des Umfeldes
Starkung des Ortsbildes

Integration in bestehende Raum- und Sichtbeziehungen

ErgebnisD:4/4

Gesamterfiullung V1: 17 von 17 Kriterien erfullt (100 %)

V2 - Neubau
A. MaBstéablichkeit

Gebaudehohe grundsatzlich vertraglich

Bauvolumen und Proportion grundséatzlich angemessen

1 Dominante Fremdkorperwirkung abschlieBend nicht ausgeschlossen
StraBBen- und Platzraum bleiben gefasst

Grundstlcksausnutzung vertraglich

ErgebnisA:4/5

B. Baukoérper und Gliederung

Fassadengliederung grundsatzlich nachvollziehbar
Angemessene Fenster- und Offnungsformate
Dachform stadtebaulich vertraglich
Baukorpergliederung unterstutzt die EinflUgung

ErgebnisB:4/4

C. Materialitat und Gestaltung

1 Materialitat noch nicht abschlieBend definiert
[ Farb- und Gestaltungskonzept noch nicht abschlieBend festgelegt

Keine wesentlichen storenden Elemente erkennbar
Grundsatzlich qualitatsvolle Gestaltung erkennbar

ErgebnisC:2/4
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D. Stadtebauliche Wirkung

Positive Neuordnung des Standortes maglich
Keine wesentlichen Beeintrachtigungen erkennbar

Aufwertung des Rathausstandortes maoglich
[ Langfristige Einbindung in Ortsbild und Sichtbeziehungen noch nicht abschlieBend
nachgewiesen

Ergebnis D:3/4

Gesamterfillung V2: 13 von 17 Kriterien erfullt (ca. 76 %)

BewertungsmaBstab
Punkte Beschreibung
1 Punkt Deutlich unangepasst, stadtebaulicher
Fremdkorper
2 Punkte Teilweise unvertraglich, erkennbare MaBstabs-
oder Gestaltungsdefizite
3 Punkte Grundsatzlich vertraglich, jedoch mit
erkennbaren Schwachen
4 Punkte Gute Einfugung, Uberwiegend harmonische
Einordnung
5 Punkte Sehr gute Einordnung, deutliche Starkung des
Ortsbildes
Bewertung
Variante Erfullungsgrad  Punkte
V1 Bestand / Sanierung 17/17=100% 4 Punkte
V2 Neubau 13/17=76% 3 Punkte

Fachliche Herleitung

Die Bestandsvariante V1 flgt sich hinsichtlich Gebaudevolumen, Proportion,
MaBstablichkeit und stadtebaulicher Wirkung Uberzeugend in das gewachsene Umfeld
ein. Die vorhandene Struktur ist Bestandteil des Ortsbildes und weist eine
nachgewiesene stadtebauliche Vertraglichkeit auf. Die MaBstablichkeit und raumliche
Einbindung sind etabliert und starken die Kontinuitat des Stadtbildes.

Die Neubauvariante V2 bietet grundsatzlich die Chance einer qualitatsvollen
architektonischen Weiterentwicklung des Rathausstandortes. Die endgultige Wirkung
hinsichtlich MaBstablichkeit, Materialitat und Ortsbildvertraglichkeit ist jedoch starker
von der weiteren Entwurfsentwicklung abhangig. Die stadtebauliche EinfiUgung
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erscheint grundsatzlich moglich, ist im derzeitigen Planungsstand jedoch noch nichtin
gleichem MafB3e nachgewiesen wie bei der Bestandsvariante.

Fachliche Tendenz

V1 besitzt einen erkennbaren Vorteil hinsichtlich MaBstablichkeit,
Ortsbildvertraglichkeit und Einbindung in die gewachsene Stadtstruktur. V2 bietet
Entwicklungspotenzial und Chancen einer architektonischen Neuordnung, erreicht
im aktuellen Planungsstand jedoch nicht die gleiche Nachweisqualitat hinsichtlich
der stadtebaulichen Einfligung.
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9.6 Historischer und kultureller Bezug

Gewichtung: 10 %
Bewertung:

e V1 Bestand/ Sanierung: 5 Punkte
e V2 Neubau: 2 Punkte

Bewertungsziel

Das Unterkriterium bewertet den Umgang mit historischer Bausubstanz sowie die
Einbindung des Vorhabens in das kulturelle, historische und stadtebauliche Umfeld.

MaBgeblich sind der Erhalt vorhandener Bausubstanz, die Berlicksichtigung historischer
Strukturen, der Bezug zur 6rtlichen Baukultur sowie die identitatsstiftende Wirkung des
Vorhabens. Bewertet wird, in welchem Umfang die jeweilige Variante zur Bewahrung,
Weiterentwicklung oder zum Verlust historisch gewachsener Strukturen beitragt.

Ein Rathaus steht nicht isoliert, sondern ist Teil des historischen Stadtgefliges, des
kulturellen Gedachtnisses der Burgerschaft sowie der baulichen
Entwicklungsgeschichte einer Stadt. Es besitzt daher regelmaBig eine Uber seine
funktionale Nutzung hinausgehende stadtebauliche, kulturelle und identitatsstiftende
Bedeutung.

Bewertet werden insbesondere:

e Erhalt oder Integration historischer Bausubstanz,
e Bezugnahme auf historische Stadtstrukturen,

e Respektvor ortstypischer Baukultur,

e Wahrung identitatsstiftender Merkmale,

e Kontinuitat des Rathausstandortes,

e Beitrag zur kulturellen Identitat der Stadt.

Das Thema ist den soziokulturellen Qualitaten zuzuordnen und orientiert sich an
vergleichbaren Bewertungsansatzen der Systeme DGNB und BNB. Insbesondere im
BNB-System besitzt der Umgang mit Bestand, Baukultur und Identitat einen hohen
Stellenwert.

Der BewertungsmaBstab berucksichtigt dabei nicht nur den materiellen Erhalt
historischer Substanz, sondern auch deren Bedeutung fur Stadtbild, Erinnerungskultur,
Ortsidentitat und die langfristige Wahrnehmung des Rathausstandortes im 6ffentlichen
Bewusstsein.
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Ausgefullte Checkliste

Prafkriterium V1 V2
Erhalt denkmalgeschutzter oder ortsbildpragender Gebaude Il
Integration historischer Elemente D)
Substanzerhalt vor Abriss gepruft
Dokumentation historischer Bauteile
MaBstéablichkeit angepasst an die Umgebung D)
Bezug zu vorhandenen Sichtachsen und Platzraumen D)
Einflgung in das historische Stadtbild Il
Keine Dominanz- oder Fremdkdrperwirkung D)
Materialwahl mit Ortsbezug D)
Gestalterische Bezugnahme auf lokale Bauformen D)
Wahrung der Identitat des Standortes Il
Angemessener Umgang mit denkmalpflegerischen Belangen D)
Bewahrung kollektiver Erinnerungsorte U
Positive Identifikationswirkung D)
Beitrag zur stadtischen Baukultur O
Vermittlung von Geschichte und Kontinuitat O

Fachliche Herleitung der Punktevergabe

Die Bestandsvariante V1 bewahrt die vorhandene historische Bausubstanz sowie die
gewachsenen stadtebaulichen, kulturellen und identitatsstiftenden Strukturen des
Rathausstandortes. Sie erhalt nicht nur ein Gebaude, sondern einen Uber Jahrzehnte
gewachsenen Ort kommunaler Geschichte, 6ffentlicher Erinnerung und
gesellschaftlicher Identifikation.

Der historische Rathausstandort ist Teil des kulturellen Gedachtnisses der Stadt. Seine
Erhaltung unterstltzt die Kontinuitat der Stadtentwicklung, starkt die lokale Identitat
und bewahrt die Verbindung zwischen Bauwerk, Stadtraum und Burgerschaft.
Gleichzeitig werden bestehende baukulturelle Werte, ortsbildpragende Merkmale und
historische Bezugsebenen langfristig gesichert.

Die Neubauvariante V2 ermdglicht zwar funktionale, organisatorische und technische
Verbesserungen, fuhrt jedoch zu einem weitgehenden Verlust der vorhandenen
historischen Bezugsebenen. Die gewachsene Verbindung zwischen Ort, Gebaude,
Stadtgeschichte und 6ffentlicher Wahrnehmung wird deutlich geschwacht. Historische
Bezuge kdnnen lediglich durch gestalterische Anlehnungen oder dokumentierende
MaBnahmen teilweise aufgenommen werden.

Aus baukultureller Sicht stellt der Erhalt historischer Substanz grundsatzlich einen
héheren Wert dar als deren Ersatz durch Neubauten. Dies gilt insbesondere flr
offentliche Gebaude mit identitatsstiftender Funktion innerhalb des historischen
Stadtgefuges.
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In der Gesamtbetrachtung weist die Bestandsvariante daher erhebliche Vorteile
hinsichtlich Baukultur, historischer Kontinuitat, Identitatsstiftung und Erhalt des
kulturellen Erbes auf.

Endbewertung

V1 Bestand / Sanierung = 5 Punkte

V2 Neubau =2 Punkte

Methodischer Hinweis

Dieses Kriterium bewertet nicht die technische Qualitat oder die funktionale
Leistungsfahigkeit eines Gebaudes.

Im Mittelpunkt steht die Frage:

»in welchem MaB bewahrt oder stiarkt die jeweilige Variante historische, kulturelle
und identitatsstiftende Werte des Rathausstandortes?

Bewertet werden der Umgang mit historischer Bausubstanz, die Einbindung in das
kulturelle Erbe der Stadt, die Wahrung ortsbildpragender Merkmale sowie die
Bedeutung des Vorhabens fur Identitat, Erinnerungskultur und Baukultur.

Die Bestandsvariante bewahrt einen gewachsenen Ort kommunaler
Erinnerung und Identifikation.

Die Neubauvariante schafft neue funktionale Qualitidten, kann die
historische Kontinuitat des bestehenden Rathausstandortes jedoch nicht
gleichwertig ersetzen.
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9.7 Symbolkraft und Bedeutung als Ort kommunaler
Verwaltung

Gewichtung: 10 %
Bewertung:

e V1 Bestand/ Sanierung: 4 Punkte
e V2 Neubau: 4 Punkte

Bewertungsziel

Das Unterkriterium bewertet die Symbolkraft und gesellschaftliche Bedeutung des
Rathausstandortes als sichtbarer Ort kommunaler Selbstverwaltung, demokratischer
Willensbildung und 6ffentlicher Daseinsvorsorge.

Bewertet wird, in welchem Umfang die jeweilige Variante die Rolle des Rathauses als
institutionelles Zentrum der Stadt, als Ort politischer Entscheidungen sowie als
offentlich wahrnehmbarer Ausdruck kommunaler Handlungsfahigkeit reprasentiert.

Ein Rathaus ist nicht lediglich ein Verwaltungsgebaude. Es steht symbolisch flur die
demokratische Selbstverwaltung einer Kommune, fur Burgernahe, offentliche
Verantwortung und die Identitat der Stadtgemeinschaft.

Bewertet werden insbesondere:

e Wahrnehmbarkeit als Rathaus und Verwaltungszentrum,
e Symbolwirkung fiir Biirgerschaft und Offentlichkeit,

e Ausdruck kommunaler Identitat und Handlungsfahigkeit,
e Reprasentation demokratischer Selbstverwaltung,

e Bedeutung als 6ffentlicher Anlauf- und Begegnungsort,

e langfristige Identifikationswirkung.

Ausgefullte Checkliste

S
<
N

Priufkriterium

Ky
Ky

Rathausfunktion eindeutig erkennbar

Ky
Ky

Wahrnehmung als zentraler Verwaltungsstandort

Ky
Ky

Klare o6ffentliche Adressbildung

Ky
Ky

Gute Orientierung fur Burgerinnen und Blrger

Ky
Ky

Ausdruck kommunaler Selbstverwaltung

Ky
Ky

Sichtbare 6ffentliche Bedeutung

Ky
Ky

Angemessene Reprasentationswirkung

K
K

Positive AuBenwirkung fur die Stadt

K
K

Wahrnehmung als Ort flr Burgerinnen und Burger

©
]

Niedrige Zugangsschwellen
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S
<
N

Prufkriterium

Forderung von Birgernahe und Transparenz (D)
Unterstutzung offentlicher Teilhabe
Hohe Identifikationswirkung ©
Langfristige Akzeptanz
ZeitgemaBe Reprasentation kommunaler Verwaltung ©
Symbolische Bedeutung fur die zukunftige Stadtentwicklung

Fachliche Herleitung der Punktevergabe

Die Bestandsvariante V1 besitzt aufgrund ihrer langjahrigen Nutzung, ihrer historischen
Verankerung und ihrer hohen Bekanntheit innerhalb der Blrgerschaft eine starke
Symbolkraft als Ort kommunaler Selbstverwaltung. Sie steht fur Kontinuitat,
kommunale Identitat sowie die gewachsene Verbindung zwischen Stadt, Politik und
Verwaltung. lhre besondere Starke liegt in der historischen Verankerung und dem hohen
Wiedererkennungswert.

Die Neubauvariante V2 bietet demgegenuber die Mdglichkeit, die kommunale
Verwaltung sichtbar, offen und zukunftsorientiert zu reprasentieren. Moderne
Verwaltungsstrukturen, Blrgerorientierung, Barrierefreiheit und eine zeitgemaBe
offentliche Wahrnehmung kénnen die Symbolwirkung des Rathausstandortes ebenfalls
starken. lhre besondere Starke liegt in der Darstellung von Zukunftsfahigkeit, Offenheit
und kommunaler Entwicklungsbereitschaft.

Beide Varianten erflillen die Funktion eines identitatsstiftenden und offentlich
wahrnehmbaren Verwaltungsstandortes auf unterschiedliche Weise. Wahrend V1
starker fur Kontinuitat, Tradition und historische ldentitat steht, reprasentiert V2 starker
Modernisierung, Transparenz und Zukunftsfahigkeit.

In der Gesamtbetrachtung besitzen beide Varianten unterschiedliche, insgesamt
jedoch gleichwertige Qualitaten hinsichtlich ihrer Symbolkraft und Bedeutung als Ort
kommunaler Selbstverwaltung.

Endbewertung

V1 Bestand / Sanierung = 4 Punkte

V2 Neubau =4 Punkte

Methodischer Hinweis

Dieses Kriterium bewertet nicht die funktionale Leistungsfahigkeit der Verwaltung, die
Architekturqualitat oder die historische Bedeutung des Gebaudes.

Im Mittelpunkt steht die Frage:
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»in welchem MaB verkorpert das Rathaus seine Rolle als sichtbarer Ort
kommunaler Selbstverwaltung und demokratischer Offentlichkeit?*

Bewertet werden Symbolwirkung, gesellschaftliche Wahrnehmung,

Identifikationspotenzial und die Bedeutung des Rathausstandortes fur Burgerschaft,
Politik und Verwaltung.

V1 steht starker fiir Kontinuitat, Tradition und historische Identitat.

V2 steht starker fir Zukunftsfahigkeit, Modernisierung und
Biirgerorientierung.

Beide Varianten besitzen daher insgesamt vergleichbare Qualitaten

hinsichtlich ihrer Symbolkraft und Bedeutung als Ort kommunaler
Verwaltung.
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9.8 ldentifikation und Akzeptanz

Gewichtung: 10 %
Bewertung:

e V1 Bestand/ Sanierung: 4 Punkte
e V2 Neubau: 4 Punkte

Bewertungsziel

Das Unterkriterium bewertet die gesellschaftliche Tragfahigkeit und politische
Umsetzbarkeit der jeweiligen Variante. MaBgeblich ist, in welchem Umfang eine Losung
geeignet erscheint, langfristige Akzeptanz, Identifikation und Unterstutzung innerhalb
der Blrgerschaft sowie bei den relevanten kommunalen Akteuren zu fordern.

Ein Rathaus ist nicht nur Verwaltungsgebaude, sondern zugleich 6ffentliches
Identifikationsobjekt, Symbol kommunaler Selbstverwaltung und sichtbarer Ausdruck
kommunaler Entwicklung. Die gesellschaftliche Akzeptanz eines Rathausprojektes
beeinflusst daher wesentlich die politische Umsetzbarkeit, die Stabilitat von
Entscheidungen sowie die langfristige Wahrnehmung des Vorhabens.

Bewertet werden insbesondere:

e Identifikationspotenzial fur die Burgerschaft,

o gesellschaftliche Tragfahigkeit,

e politische Umsetzbarkeit,

e Nachvollziehbarkeit der Losung,

e langfristige Akzeptanz,

e Beitrag zum Gemeinschaftsgefiihl und zur Identifikation mit der Stadt.

Das Thema ist den soziokulturellen Qualitadten zuzuordnen und orientiert sich an
vergleichbaren Bewertungsansatzen der Systeme DGNB und BNB.

Hinweis: Bewertet werden nicht subjektive Meinungen oder momentane Stimmungen,
sondern die fachlich nachvollziehbare gesellschaftliche Tragfahigkeit und politische
Umsetzbarkeit der jeweiligen Variante auf Grundlage dokumentierter Beteiligungs-,
Resonanz- und Akzeptanzindikatoren.

Ausgefullte Checkliste

Prufkriterium V1 V2

Frihzeitige
Information der
Offentlichkeit

Nachvollziehbare
Darstellung der
Varianten
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Prufkriterium

Al

V2

Veroffentlichung
von Kosten und
Entscheidungsgru
ndlagen

Offentliche
Sitzungen,
Informationsvera
nstaltungen oder
Prasentationen
Blrgerbeteiligung
sformat
durchgefuhrt

Dokumentierte
Stellungnahmen
berlcksichtigt

Online-
Information oder
Beteiligungsmogli
chkeit angeboten
Dialogbereitschaf
t der Beteiligten
erkennbar

Presseberichterst
attung
Uberwiegend
sachlich

Keine organisierte
Gegenbewegung
erkennbar

Keine
Blrgerinitiative
gegen das
Vorhaben

Politische
Mehrheiten
grundsatzlich
stabil

Losungist fur die
Blrgerschaft
nachvollziehbar

Burgernahe und
Zuganglichkeit
werden gestarkt
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Prufkriterium V1 V2

Positive Wirkung
auf die

Identifikation mit

der Stadt

Wahrnehmbarer

Mehrwert fur die

Stadtgemeinscha

ft

Langfristige
gesellschaftliche

Akzeptanz

plausibel

Fachliche Herleitung der Punktevergabe

Die Bestandsvariante V1 profitiert von ihrer langjahrigen Verankerung im 6ffentlichen
Bewusstsein sowie der bestehenden Identifikation vieler Burgerinnen und Blrger mit
dem Rathausstandort. Historische Kontinuitat, Bekanntheit und Wiedererkennungswert
fordern die gesellschaftliche Akzeptanz und starken die Bindung zwischen Blrgerschaft
und kommunalen Institutionen.

Die Neubauvariante V2 bietet demgegenuber die Moglichkeit, eine moderne, offene und
zukunftsorientierte Verwaltung zu reprasentieren. ZeitgemaBe Arbeits- und
Aufenthaltsqualitaten, Barrierefreiheit sowie eine moderne Ausgestaltung kénnen
ebenfalls zu einer hohen Akzeptanz und Identifikation innerhalb der Burgerschaft
beitragen.

Beide Varianten besitzen unterschiedliche Starken. Wahrend V1 starker von historischer
Kontinuitat und gewachsenen Bezugspunkten profitiert, kann V2 durch Modernitat,
Zukunftsorientierung und zeitgemaBe Blrgernahe Uberzeugen. Nach dem derzeitigen
Kenntnisstand ergeben sich keine belastbaren Hinweise auf eine grundlegend hohere
oder niedrigere gesellschaftliche Tragfahigkeit einer der beiden Varianten.

Insgesamt ist daher von einer vergleichbaren Identifikationswirkung, gesellschaftlichen
Akzeptanz und politischen Umsetzbarkeit auszugehen.

Endbewertung

V1 Bestand / Sanierung = 4 Punkte

V2 Neubau =4 Punkte
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Met

hodischer Hinweis

Die Bewertung stellt keine reprasentative Burgerbefragung dar. Sie dient der fachlichen
Einschatzung der gesellschaftlichen Tragfahigkeit und politischen Umsetzbarkeit auf
Grundlage dokumentierter Beteiligungs-, Resonanz- und Akzeptanzindikatoren.

Die Bewertung erfolgt:

strukturiert,

indikatorengestutzt,

nachvollziehbar,

reproduzierbar,

vergleichbar zwischen den Varianten.

V1 erzielt Akzeptanz durch Kontinuitat, Vertrautheit und gewachsene
Identifikation.

V2 erzielt Akzeptanz durch Modernitat, Zukunftsfahigkeit und zeitgemaBe
Biirgerorientierung.

Beide Varianten besitzen daher insgesamt vergleichbare Potenziale
hinsichtlich Identifikation, gesellschaftlicher Akzeptanz und politischer
Umsetzbarkeit.
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9.9 Nutzungsqualitat

Gewichtung: 15 %

Bewertung:

V1 Bestand / Sanierung: 3 Punkte
V2 Neubau: 4 Punkte

Bewertungsziel

Das Unterkriterium bewertet die funktionale und organisatorische Nutzungsqualitat des
Rathauses im taglichen Betrieb.

MaBgeblich ist, wie gut die jeweilige Variante die tagliche Arbeit von Verwaltung, Politik
und Burgerschaft unterstitzt. Bewertet werden die Qualitat der Arbeitsablaufe, die
Nutzerfreundlichkeit fUr Burgerinnen und Burger, die Funktionalitat der Raumstruktur
sowie die Anpassungsfahigkeit an zukunftige Anforderungen.

Ein Rathaus ist zugleich:

Arbeitsplatz der Verwaltung,

Ort politischer Entscheidungsfindung,
Anlaufstelle fur Blrgerinnen und Burger,
Kommunikations- und Begegnungsort.

Die Nutzungsqualitat ergibt sich daher aus dem Zusammenspiel von Funktionalitat,
Arbeitsbedingungen, Blurgerfreundlichkeit, Barrierefreiheit und Flexibilitat.

Bewertet werden insbesondere:

Effizienz der Verwaltungsablaufe,

Qualitat der funktionalen Organisation,
Nutzerfreundlichkeit fur Burgerinnen und Burger,
Arbeits- und Aufenthaltsqualitat,
Barrierefreiheit,

Anpassungsfahigkeit an zuklnftige organisatorische und technische
Entwicklungen.

Prufkriterien / Checkliste

A. Flacheneffizienz

Sinnvolle BGF-/Nutzflachenrelation

Keine uberdimensionierten Verkehrsflachen

Kompakte Organisation

Wirtschaftlicher Flachenzuschnitt
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B. Funktionale Organisation

Klare Trennung von Publikums- und Verwaltungsbereichen
Gute interne Wegeflihrung

Sinnvolle Raumabfolgen

Effiziente Erreichbarkeit der Abteilungen

C. Arbeits- und Aufenthaltsqualitat
Gute Belichtung
Angemessene RaumgroBen
Akustischer Komfort

Thermischer Komfort

D. Barrierefreiheit

Stufenloser Zugang

Barrierefreie Sanitaranlagen

Orientierung fur Menschen mit Einschrankungen

ErfGllung einschlagiger Normen

E. Zukunftsfahigkeit

Flexible Grundrissstruktur

Leichte organisatorische Anpassungen moglich
Digitalisierung integrierbar

Keine strukturellen Sackgassen

Fachliche Herleitung der Punktevergabe

Die Bestandsvariante V1 ermaéglicht weiterhin einen funktionsfahigen
Verwaltungsbetrieb und erfullt die wesentlichen Anforderungen an Burgerkontakt,
Gremienarbeit und interne Verwaltungsablaufe. Die vorhandenen Strukturen sind
bekannt und etabliert, weisen jedoch aufgrund ihrer baulichen Rahmenbedingungen
Einschrankungen hinsichtlich Flacheneffizienz, Flexibilitat, Barrierefreiheit und
organisatorischer Anpassungsfahigkeit auf.

Die Neubauvariante V2 ermdglicht eine konsequente Ausrichtung auf moderne
Verwaltungsprozesse. Raumstrukturen, ErschlieBung, Burgerbereiche und Arbeitsplatze
kdénnen gezielt an aktuelle Anforderungen angepasst werden. Dadurch ergeben sich

37



Vorteile hinsichtlich Nutzerfreundlichkeit, interner Organisation, Barrierefreiheit sowie
zukunftiger Anpassungsfahigkeit.

Insgesamt bietet die Neubauvariante bessere Voraussetzungen fur einen effizienten
und burgerorientierten Verwaltungsbetrieb. Die Bestandsvariante bleibt funktional
nutzbar, erreicht jedoch nicht in allen Bereichen die Nutzungsqualitat eines speziell auf
heutige und zukUnftige Anforderungen ausgerichteten Neubaus.

Endbewertung

V1 Bestand / Sanierung = 3 Punkte

V2 Neubau =4 Punkte

Methodischer Hinweis

Dieses Kriterium bewertet die Qualitat des Rathauses im taglichen Betrieb.
Im Mittelpunkt steht die Frage:

»Wie gut unterstiitzt das Gebaude die tagliche Arbeit von Verwaltung, Politik und
Burgerschaft?“

Nicht Gegenstand dieses Kriteriums sind:

e Energieeffizienz,

e Stadtebau,

e Investitionskosten,

e Okologische Qualitaten.

Die Bewertung konzentriert sich ausschlieBlich auf die funktionale und organisatorische
Nutzungsqualitat.
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Stadt Bad Miunder am Deister — FD 3.30 Hochbau

Variantenprifung Verwaltungsstandort

Beschreibungen zur Ausfuhrung des geplanten Neubaus (Stand 2023)

Zusammenfassung

Ubersicht

Anforderungen 1 INVESHItIONSKOSIEN ........uuuuiiiiiieiiiieeie e e e e e e eeanees 2
Anforderungen 2 BetrieDSKOSIEN ........ooo oo 4
Anforderungen 4 FOrderfahigkeit ... 6
Anforderungen 6 OKologische QUANITALEN ...........cueevereieeecieecie e ctee e eee e 7
Anforderungen 7 Funktionalitdt und ABIAUTe.............oooi 9
Anforderungen 8 BarrierefreiNeit ... 12
Anforderungen 9 Soziokulturelle Kriterien, Stadtebau und Identitat .......................cooooees 14

= zu Anforderungen 3 und 5 mussten keine separaten Beschreibungen erfolgen




Stadt Bad Munder am Deister — FD 3.30 Hochbau
Variantenprifung Verwaltungsstandort

Anforderungen 1 Investitionskosten

Baukosten/Sanierungskosten
Die fur den Neubau zum Stand 111/2023 berechneten Gesamtkosten betragen bei einer
Bruttogeschossflache von 4.200 m? insgesamt 10.827.759,79 €.

Rechnerisch wurde die zugrunde liegende Planung um die im vom Rat fur den Variantenvergleich
,oparkasse/Steinhof* beschlossenen Raumprogramm als optional festgelegten und in der Variante
,oparkasse/Steinhof* auch nicht nachgewiesenen Flachen von 295,08 m? (Sitzungssaal, Teekuche
Sitzungssaal, KG Umkleide Damen, KG Umkleide Herren, Fahrradabstellraum, 2 Biroraume) zzgl.
Konstruktionsflachenanteil von rd. 21%, insgesamt rd. 356 m?, reduziert. Die Dachterrasse —
ebenfalls optionaler Bestandteil — wurde nicht in zusétzlichen Abzug gebracht. Die reduzierte
Flache entspricht bei einem unveranderten Kostenansatz pro m2 einem Volumen von rd. 917.604
€, ebenfalls zum Stand 111/2023.

Das rechnerisch verbleibende Gesamtvolumen von rd. 9.910.155 € ergibt unter Berlcksichtigung
der statistisch inzwischen vorliegenden Baupreissteigerungen bis 1V/2025 von 1,08 Einheiten pro
Quartal und Fortfihrung einer gleichbleibenden Preissteigerung als Annahme bis zu einem
geplanten Baustart 111/2028 eine Kostenprognose i.H.v. 12.235.018 €.

Die Kostenprognose fiir die Vergleichsvariante ,Sparkasse/Steinhof‘ wurde zu den aktuellsten BKI-
Baukosten Neubau und Altbau ermittelt und bis zum geplanten Baustart 111/2028 mit denselben
Annahmen hochgerechnet. Damit wurden fiir beide Vergleichsvarianten identische Annahmen fiir
die Kostenschatzung und -entwicklung zugrunde gelegt.

Beschreibung der techn. Einrichtungen
Die Anforderungen des GEG-Gesetzes sind eingehalten. (Stand 2023)
Die Mindeststandards fur Verwaltungsgebdude gem. ASR, NBauO, etc. sind eingehalten.

Heizungsanlage

Die Heizungsanlage wird mit einer Luft-Warmepumpe ausgefihrt. Die benétigte elektrische
Energie wird Uber eine Solaranlage gewonnen, ohne Batteriespeicher. Fir die Beheizung und
Kihlung sind Splitt-Gerate im Deckenzwischenraumen vorgesehen. Lager und Kellerraume
erhalten Heizkorper. Die PV-Anlage ist ohne Batteriespeicher in der damaligen Kostenschatzung
enthalten gewesen.

Die Warmeversorgung erfolgt ausschlie3lich tber zu 100% regenerative Energien aus eigener
Erzeugung. Sollte dieses nicht immer mdglich sein, wird tber den ortlichen Netzbetreiber die
Energieversorgung gewabhrleistet.

Luftungsanlage
Es ist keine Liftungsanlage eingeplant worden. Einzelne innenliegende Raume und der Keller
werden mechanisch beliftet. Alle anderen Raume werden grundséatzlich natirlich beliftet.

Elektroinstallation

Die Elektroinstallation ist standardisiert. Eine Notstromversorgung ist nicht vorgesehen.

Die Beleuchtung erfolgt mit LED-Beleuchtung. Prasenzmelder mit DAmmerungsschalter steuern
die Beleuchtung in den Verkehrswegen und Sanitarraumen.

Fur die EDV wird ein LAN-Netz aufgebaut (CAT 7). Eine USV fur die EDV ist eingeplant.

Die Versorgung mit Internet wird Uber einen Glasfaseranschluss gewahrleistet, der auch die
Telefonie Uber die Datenleitungen ermdglicht.

Ein WLAN-Netz wird nur fur Besucher eingerichtet.

Die Versorgung mit Strom fir die elektrischen Anlagen erfolgt tiber die Ortlichen Netzbetreiber.
Ein Trafo wird fur die Versorgung eingeplant.




Stadt Bad Munder am Deister — FD 3.30 Hochbau
Variantenprifung Verwaltungsstandort

Alarmierungseinrichtungen

Es wird eine Brandmeldeanlage als Hausalarm installiert ohne eine Aufschaltung auf eine standig
besetzte Stelle. Die Aufschaltung erfolgt nur, wenn es im Brandschutzkonzept gefordert wird.

Es wird eine Einbruchmeldeanlage installiert mit einer Aufschaltung auf eine standig besetzte
Stelle. Die Tresorraume werden zusatzlich gesichert.

Es wird keine ELA-Anlage installiert.

Ein Zutrittskontrollsystem ist nicht vorgesehen.

Foérderanlagen

Fur das Gebaude ist eine Aufzugsanlage gem. DIN 18040-1 eingeplant, die den barrierefreien
Zugang zu allen Raumen ermdoglicht. Die Kabinengrofe ist fur Rollstuhlfahrer ausgelegt. Der
Aufzug wird als Seilaufzug ausgefinhrt.

Planungskosten, Gutachten, Genehmigungs- und Priifkosten
Diese Kosten sind in den Gesamtkosten in der Kostengruppe 700 enthalten.

Projektbezogene Sonderkosten

Sonderkosten Denkmalschutz

Sonderkosten fur die denkmalrechtliche Anforderungen zur Substanzerhaltung sind nicht zu
bertcksichtigen, da es sich um einen Neubau handelt.

Da auf dem Gelande mit archaologischen Funden zu rechnen ist, wird eine ,Begleitung” bei den
Erd- und Grindungsarbeiten erforderlich, auch bei der Erstellung der Aul3enanlagen. (Verlauf der
alten Stadtmauer) Diese Kosten sind nicht kalkulierbar.

Brandschutztechnische Sonderlésungen
Brandschutztechnische Sonderlésungen werden im Neubau nicht erforderlich, da alles im Vorfeld
geplant werden kann.

Abbruchkosten Schule
Die Abbruchkosten fiir den Schulbau sind in den gesondert aufgestellten Berechnungen enthalten
und belaufen sich hochgerechnet auf rd. 730.000 € brutto (Abbruch in 111/2028)

Inbetriebnahme

Umzug, IT, etc.
Fur den Umzug der Mitarbeiter in den Neubau sind die Kosten auf die geplanten Termine
hochgerechnet und wurden mit separater Berechnung ermittelt.

Eine Interimslésung fur die in der Schule untergebrachten Verwaltungsmitarbeiter wird Uber die
Anmietung der alten Sparkasse geschaffen.

Die Kosten fiir die geplante Mietdauer wurden mit separater Berechnung ermittelt. Eine
Mietpreisanpassung ist nicht enthalten, da Vertrdge noch nicht geschlossen worden sind.
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Variantenprifung Verwaltungsstandort

Anforderungen 2 Betriebskosten

Energiekosten

Der Heizwarmebedarf des Neubaus betragt gem. Angaben des damaligen Architekten
46.800 kWh/a fur eine BGF von 4.200 m2.

Durch die Reduzierung der BGF auf 3.845 m2 wird eine Heizwarmebedarf mit einer separaten
Tabelle ermittelt.

Durch die Warmeerzeugung mit einer Luft-Warmepumpe und Solarenergie wird das GEG erfullt
und ist somit klimaneutral. Hoherer Warmebedarf kann nachgerustet werden durch zuséatzliche
Anlagenteile.

Wasser- und Abwasser
Die Systeme fir Wasser — und Abwasser sind gem. der techn. Standards ausgefuhrt.

Reinigungskosten
Die Reinigungskosten fiir den Neubau wurden mit separater Berechnung ermittelt.

Technischer Betrieb der Anlagen

Die technischen Anlagen sind standardisierte Anlagen und sind auf das notwendigste reduziert.
Die Wartungsintervalle sind jahrlich angesetzt. Es wurde darauf geachtet, dass die verbaute
Technik leicht zu steuern ist und damit die Stéranfalligkeit minimiert wird.

Gebdaudesicherheit und Zugangskontrolle

Durch den zentralen Haupteingang fur Besucher, die vom Empfang aufgenommen werden, ist flr
offentliche Gebaude eine ,Sichtkontrolle® mdglich. Besucher kénnen sich auch ohne Anmeldung
frei im Gebaude bewegen und selbststandig die Fachdienste aufsuchen. Fur Besucher sind in den
besuchsintensiven Bereichen Wartezonen eingerichtet. Eine strikte Besucher- und
Verwaltungstrennung ist nicht gegeben und auch nicht erforderlich.

Das Gebdaude erhélt eine elektronische SchlieRanlage, die entsprechend den
Zugangsberechtigungen programmiert wird.

Wahrend der Dienstzeiten ist das Gebaude offen und frei zugéanglich.

Zum Schutz der Mitarbeiter im Panikfall wird ein Hausalarm eingebaut, die die nicht direkt
betroffenen Mitarbeiter warnen kann.

Die Einbruchhemmung wird im Erdgeschoss durch verstérkte Bauteile gewahrleistet.
Aulerhalb der Betriebszeiten wird das Gebaude durch eine Einbruchmeldeanlage tiberwacht.

Zum Schutz vor Brandausbreitung wird eine Brandmeldeanlage eingebaut, die auf den Hausalarm
aufgeschaltet wird.

Aufl3enanlagen

Auf dem Grundstuick stehen fur Besucher und Mitarbeiter PKW-Stellpléatze und Abstellflachen fir
Fahrrader zur Verfigung.

Der allgemeine Parkplatz kann tiber zwei Zufahrten erreicht werden.

Die Parkplatze fir die Dienstfahrzeuge sind vom allgemeinen Parkplatz separiert angeordnet. Fur
die Mitarbeiter ist im Keller ein Raum fiir eine Fahrréaderabstellmdglichkeit. Der Raum kann tber
eine Rampe im Aul3enbereich erreicht werden.-(Wird in der Betrachtung ausgeklammert, da diese
Raumlichkeiten ausgelagert werden bei der Variantenprifung.)
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Anzahl der Parkplatze

Besucher 10 Stck.
Mitarbeiter 38 Stck.
Fahrrader Besucher 10 Stck.
Behinderte 2 Stck. Besucher u. Mitarbeiter
Dienstfahrzeuge 6 Stck.

Im AulRengelande sind kleinere Bereiche mit Pflanzflachen angeordnet um den Pflegeaufwand zu
minimieren. Der Versiegelungsgrad von 0,8 fir Kern- und Stadtgebiete wird eingehalten.

Versicherung Gebaudebetrieb
Die jahrliche Versicherungspramie fir den Neubau wurde mit separater Berechnung ermittelt. Die
Versicherung ist Bestandteil der Gesamtversicherung aller stadt. Gebaude.

Nutzungsbedingte Betriebskosten und bauliche Instandhaltung

Der Neubau wird als Stahlbetonskelettbau errichtet. Die Innenwénde werden in Leichtbauweise
ausgefiihrt. Das Dach wird als Steildach ausgefiihrt. Nutzungsbedingte Instandhaltungskosten sind
im Ublichen Rahmen zu erwarten. Ruckstellungen flr Reparaturen sind erst in einigen Jahren
erforderlich.
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Anforderungen 4 Forderfahigkeit

Forderrichtlinienkonformitat und GEG-Konformitéat

Der Neubau wird als Geb&ude gem. GEG errichtet. Die energetischen Anforderungen auf ein
Gebaude mit Effizienzstufe 40 zu erhohen ist mit einem finanziellen Mehraufwand verbunden, der
die zu erwartende Forderung fir Neubauten Ubersteigt. Eine Férderung wird nicht angestrebt.

Haushaltskonformitat
Die Investitionssumme wird im Rahmen der Haushaltsplanungen abgesichert.

Foérderprogramme

Der Neubau des Verwaltungsgebaudes mit der Energieeffizienzstufe 40 wird derzeit nur Gber das
Programm ,Klimafreundlicher Neubau® der KfW (498/499) mit einem Zuschuss zwischen 5-10 %
gefordert. Da die Machbarkeitsstudie Neubau diesen Standard nicht vorsieht, ist der Punkt
unbeachtlich.

Terminkonformitat
Ein realistischer Projektzeitplan ist vorhanden.

Beschluss Rat 25.06.2026
Planungs- und Ausschreibungsphase 18.12.2026 bis 30.06.28
Bauphase 01.07.2028 bis 31.07.2030

Im Neubau ist ein zentrales Archiv geplant, dort kdnnen die Akten rechtssicher aufbewahrt werden.
Der Zugang erfolgt Giber eine Treppe. Der Archivbereich kann mit dem Aufzug nicht erreicht
werden. Die Zugangsmadglichkeiten kénnen kontrolliert und tberwacht werden.

Kostenwirtschaftlichkeit und -plausibilitat

Eine Kostenberechnung nach DIN 276 ist aus dem Jahre 2023 ist vorhanden. Aufgrund des
reduzierten Raumprogramms und der spateren Ausfuhrung sind die Kosten auf gesamt brutto rd.
12.235.018 € (KG 200-700) prognostiziert worden, siehe Ausfiihrungen zu 1.

Eine Flachenberechnung liegt in der Form eines Raumprogrammes vor, siehe separate Anlage.
Die reduzierte Nutzflache des Neubaus betragt 3.038,78 m2.
Die einzelnen Nutzflachen entsprechen der NBauO und den ASR.

Der Baupreisindex ist bei den prognostizierten Baukosten bertcksichtigt, siehe separate
Berechnung. Die Preissteigerung ist mit 1,08 Einheiten je Quartal bericksichtigt.

Der Qualitatsstandard ist fur ein Verwaltungsgebaude als Mindestanforderung GEG gesetzt.
Die erforderlichen Funktionen und Fachdienstzuordnungen sind erfullt.

Sanierungsrisiken bestehen nicht, da es sich um einen Neubau handelt.

Baugrundrisiken bestehen aus heutiger Sicht nicht. Es ist davon auszugehen, dass sich auf dem
Grundstuck archéologische Funde befinden (Verlauf der Fundamente der historischen
Stadtmauer). Dies ist bei der Neubauplanung berticksichtigt worden.

Das Heilquellenschutzgebiet ist 2026 aufgehoben worden, somit fir die Neubauplanung nicht mehr
relevant.
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Anforderungen 6 Okologische Qualitaten

Tragstruktur

Die Anforderung an die Tragstruktur ist statisch berechnet und somit ausreichend dimensioniert.
Der Neubau wird als Stahlbetonskelettbau ausgefiihrt. Die Innenwénde werden als nichttragende
Innenwéande in Leichtbauweise erstellt.

Materialkonzept

Das Materialkonzept aus Stahlbetonskelettbau und vorgehéngter Fassade in Ziegelsteinoptik in
Verbindung mit Steildachern mit Ziegeleindeckung ist fiir Verwaltungsgebaude zweckmé&nRig und
reduziert. Im Innenbereich sind harte, leicht zu reinigende Béden eingesetzt. Auf
Wandbekleidungen (Tapete) wird verzichtet. Die Decken sind als Akustikdecken ausgefiihrt.

Kompakte Bauweise

Der Neubau hat eine Bauweise mit geringen Konstruktionsflachenanteil. Der
Konstruktionsflachenanteil liegt bei ca. 20% der Bruttogrundrissflache.

Der Anteil an Verkehrsflache ist vergleichsméaRig hoch, das ist aber aufgrund des
Raumprogramms erforderlich.

Bruttogrundrissflache 3.845,00 m2
Nettogrundrissflache 3.038,78 m2
Konstruktionsflache 806,22 m2
Raumprogramm

Das vorgegebene Raumprogramm ist aktualisiert worden und um einige Bereiche wie z.B.
Ratssaal reduziert worden. Die im Raumprogramm geforderten Buros und Funktionsraume sind in
ausreichender Form umgesetzt. Eine Uberdimensionierung ist nicht gegeben.

Endenergiebedarf
Der Endenergiebedarf fur die Warmerzeugung wurde auf Basis der Angaben unter 2.1 und das
reduzierte Raumprogramm ermittelt.

Anlageneffizienz
Die techn. Gebaudeausristung ist gem. GEG mit Mindeststandards berechnet und ausgelegt.
Das TGA-Konzept ist effizient ausgelegt, da es sich um eine Neuanlage handelt.

Erneuerbare Energien-Energiekonzept -Techniksystem Energietrager

Das Energiekonzept ist zu 100% auf erneuerbare Energien ausgelegt. Der Warmebedarf wird mit
einer Warmepumpe (Luft/Wasser) erzeugt. Der erforderliche Strom wird Uber eine Solaranlage auf
dem Dach erzeugt. Fehlender Strom bei Spitzenlast wird aus dem 6ffentlichen Netz abgenommen.
Der Energietrager ist Luft und Sonne. Fossile Energie wird nicht bendtigt.

Konstruktionsart

Das Gebdaude besteht aus einer Stahlbeton-Skelettbauweise und ist auf einem Rastersystem
aufgebaut. Die Innenwande sind nichttragend und sind in Leichtbauweise geplant.

Es wird als zwei- und dreigeschossiger Baukorper ausgebildet. Das Dach ist groRtenteils als
Satteldach ausgebildet, ein Verbindungsriegel wird als Flachdach hergestellt, dieses hat ein
Grindach und eine Dachterrasse fir die Mitarbeiter. Fir die Technik- und Lagerraume ist das
Gebéaude zu 40% unterkellert. Die Fassade ist als vorgehangte Konstruktion mit Fensterbandern
gestaltet, die mit Einzelfenstern aufgelockert wird. Im Erdgeschoss werden grof3e Glaselemente in
Aluminiumkonstruktion angeordnet. Das Gebaude weist keine aufwendigen Sonderkonstruktionen
auf und ist konventionell in der Materialwahl und Gebaudekubatur.
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Planungsgrad

Der vorliegende Entwurf weist einen geringen Detaillierungsgrad auf. Die Planung entspricht dem
Detaillierungsgrad des geforderten Vorentwurfes gem. dem Leistungsbild HOAI LPH1-2. Alle
entscheidungsrelevanten Details und Anforderungen aus dem Raumprogramm sind zeichnerisch
dargestellt und kénnen bewertet werden. Die gesetzlichen Anforderungen kénnen anhand der
Planung geprift werden.

Eine detaillierte Baubeschreibung liegt nicht vor.
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Anforderungen 7 Funktionalitat und Ablaufe

Funktionale Zuordnung der Fachbereiche

Die einzelnen Fachdienste sind zusammenhangend angeordnet, die Fachdienste mit dem groR3ten
Publikumsverkehr sind im Erdgeschoss angeordnet. Die Fachdienste werden nicht tber die
Geschosse auseinandergerissen und sind kompakt angeordnet im Bezug auf die fachliche Nahe
der einzelnen Aufgaben. Die internen Wege sind so kurz wie mdglich gehalten, in der Mitte der
Geschosse befinden sich die Funktions- und Sanitarrdume.

Burgerbereiche sind in Form von Wartezonen ausgebildet fir die Fachdienste. Eine strikte
Trennung von Mitarbeitern und Besuchern ist fiir ein offentliches Geb&aude nicht erforderlich, da die
Birger die Fachdienste direkt mit inrem Anliegen aufsuchen sollen.

Eine gute Orientierung fir Besucher wird mit Hinweisschildern und einer einfachen Wegefiihrung
sichergestellt.

Durch die nichttragenden Innenwénde sind die R&ume relativ einfach veranderbar. Standardisierte
RaumgroRen fir Einzel- und Doppelbiros ermdglichen den Austausch der einzelnen Fachdienste
nach den maoglichen neuen Anforderungen.

Funktionsbezogene Wegeoptimierung

Die Raumzuordnungen und die einzelnen Fachbereiche sind gut aufeinander abgestimmt. Es gibt
keine unnotigen Geschosswechsel. Der Publikumsverkehr wird durch die klare Wegestruktur gut
zu den einzelnen Fachdiensten geleitet, in den Servicebereichen sind Wartezonen angeordnet. Die
vertikale ErschlieBung erfolgt Gber ein zentrales Treppenhaus, direkt daneben ist ein Aufzug fur die
Lasten- und Personenbeférderung angeordnet.

Sensible Bereiche wie Archiv und Tresore sind so angeordnet, dass sie fur den Publikumsverkehr
nicht direkt und unkontrolliert erreichbar sind. Aufbewahrungsbereiche fur sensible Dokumente
sind zusatzlich gesichert.

Beratungsraume sind direkt erreichbar und ermdglichen diskrete Gesprache.

Die Flacheneffizienz ist angemessen, die Verkehrsflachen sind auf das nétigste beschrankt und
sind angemessen dimensioniert.

Flachenverhéltnis
Gesamtflache ohne Reduzierung der Nutzflachen zum Vergleich, (Anteile andern sich auch bei
Reduzierung nicht):

Gesamtnutzflache 3.333,86 m2 entspr. 100,00 %
Verkehrsflache 720,85 m2 entspr. rd. 21,62 %

Funktionale Trennung 6ffentlicher und interner Bereiche

Die internen Bereiche sind 6ffentlich nicht durchquerbar. Die einzelnen Biros sind abgeschottet.
Am zentralen Haupteingang ist eine Zentrale angeordnet. Diese Person kann den Besucherstrom
per Sichtkontakt kontrollieren und bei Bedarf auch lenken. Eine direkte Zugangskontrolle wéhrend
der Offnungszeiten des 6ffentlichen Verwaltungsgebaudes ist nicht erforderlich. AuRerhalb der
Offnungszeiten wird das Gebaude mit einer Einbruchmeldeanlage (iberwacht.

Es kann keine Einsicht in interne Arbeitsplatze genommen wahrend der Dienstzeiten, alle
Biuroraume sind verschlossen, wenn die Mitarbeiter ihre Arbeitsplatze verlassen. Die interne
Arbeitsruhe ist gewahrleistet, da der Publikumsverkehr nur ausgewiesene Besuchszeiten hat.
Fur die Mitarbeiter stehen Teekiichen, sanitare Anlagen und Pausenrdume zur Verfigung zu
denen das Publikum keinen Zutritt hat.

Die Flucht- und Rettungswege sind klar und fur alle erkennbar ausgeschildert, Notlichter
ermoglichen den Weg ins Freie auch bei fehlender Standardbeleuchtung.

Konflikttrachtige Bereiche sind vom allg. Verwaltungsbereich abtrennbar und kénnen durch eine
elektronische Zugangskontrolle zusatzlich gesichert werden.

Notfallsituationen kdnnen Uber einen Hausalarm an alle anderen Mitarbeiter mitgeteilt werden.
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Orientierungsqualitat im Gebaude

Der Haupteingang ist klar definiert, es gibt keine 6ffentlichen Nebeneingange. Dem Haupteingang
ist eine Zentrale zugeordnet. Hinweisschilder ermoglichen die Selbstorientierung fiir den Besucher,
wenn die Zentrale nicht besetzt ist.

Das Gebéaude ist klar strukturiert und hat in horizontaler Ebene zwei Achsen, die vom zentralen
Punkt jeweils abgehen.

Ein Blickkontakt zu zentralen Funktionen ist gegeben und wird zuséatzlich durch eine Beschilderung
unterstutzt, wenn dieser nicht ausreicht.

Die Flure werden mit Tageslicht beleuchtet, sollte dieses aufgrund der Raumanordnung nicht
moglich sein, werden diese Bereiche kinstlich beleuchtet. Die Beleuchtung wird tUber einen
Dammerungsschalter gesteuert.

Die Nummerierung der Raume erfolgt in logischer Reihenfolge, so dass Ortsfremde sich
orientieren kénnen.

Menschen mit Einschrankungen werden direkt im Bereich des Haupteinganges lber die
Unterstitzungsmaoglichkeiten informiert.

Durch akustische MalRnahmen auch in Fluren sind alle Bereiche mit einer guten Verstandlichkeit
ausgestattet.

Effizienz interner Arbeits- und Kommunikationsprozesse

Die Zuordnung der einzelnen Fachdienste erméglicht eine enge Zusammenarbeit bei
kooperierenden Abteilungen. In jedem Geschoss ist zentral ein neutraler Besprechungsraum
angeordnet, deren Belegungen zentral Uber ein Buchungssystem gesteuert werden.

Einzel- oder kleinere Besprechungen kdnnen in den jeweiligen Fachdienstleiterbiiros durchgefiihrt
werden.

Die Teeklchen sind ausreichend dimensioniert, so dass Mitarbeiter dort auch mit den Kollegen ein
Gesprach fuhren kdnnen (Meetingpoint). Hier kbnnen auch interne Mitteilungen an die Mitarbeiter
gegeben werden. (schwarzes Brett)

Durch die Anordnung von Einzel- und Doppelburos sind ruhige Arbeitszonen vorhanden.
Akustische MaRnahmen zur besseren Sprachversténdlichkeit und zur Reduzierung von Larm sind
vorhanden.

Die IT-Infrastruktur entspricht dem Stand der Technik und ist neuwertig. Durch die Organisation
der IT-Zuganglichkeit ist es mdglich, das auch in anderen Raumlichkeiten innerhalb des Gebaudes
an anderen Arbeitsplatzen gearbeitet werden kann, wenn der eigene Raum anderweitig genutzt
werden muss. Die IT-Infrastruktur ist bedingt erweiterbar.

Eine Anpassungsmdglichkeit aufgrund von Umorganisationen ist nicht ohne Umbauarbeiten
moglich, da kein modularer Aufbau vorhanden ist. Flachenreserven sind nur in geringem Umfang
vorhanden.

Flachenangemessenheit fir Beratung, Service und Wartezonen

Die einzelnen Raume sind ausreichend dimensioniert, es gibt keine Uberméalige Flachenreserve,
der Raumbedarf ist durch ein Raumbuch vorgeben worden. Die Empfangszone ist klar erkennbar
im Haupteingangsbereich.

Alle Raume kdnnen sinnvoll mobliert werden, es entstehen keine internen Kreuzungsbereiche.
Die Wartezonen sind mit ausreichend Sitzplatzen versehen und kénnen barrierefrei erreicht
werden. Die Wartebereiche haben keine Sichtverbindung ins Freie und sind den Fluren
zugeordnet.

Der Datenschutz ist gewéhrleistet, da die sensiblen Bereiche mit Einzelblros abgedeckt sind.
Akustische Mafinahmen sind vorgesehen.

Die Erweiterung des Gebaudes ist nur bedingt mdglich. Eine Mehrzwecknutzung ist nur im Bereich
der Besprechungsraume mdéglich. Die Anpassungsfahigkeit bei Organisationsdnderung ist
begrenzt und kann nur durch Tauschen der Burordume erfolgen, da sonst baulicher Aufwand
erforderlich wird. Eine temporare Nutzung bei hoher Frequenz ist mdglich.
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Organisatorische Anpassungsfahigkeit

Eine modulare Raumstruktur ist nicht mdglich, flexible Trennwénde sind nicht geplant. Die
Innenwande, bis auf den Treppenhauskern und Aufzugsschacht, sind nicht tragend.

Es ist eine Skelettbauweise geplant.

Umbauten sind ohne statische Eingriffe nur im Innenbereich mdglich.

Eine flexible Installationsfiihrung ist nicht geplant, es sind keine Hohlraumbdden oder
Installationszonen vorgesehen.

Die Installationen sind nur bedingt erweiterbar, bzw. anpassbar in den einzelnen Trassen.
Die Fachdienste kbnnen umorganisiert werden, Flachen sind nur bedingt teilbar oder
zusammenlegbar, dieses ist aber nur mit baulichen Eingriffen (Kosten) moglich.

Die bauliche Erweiterbarkeit ist nicht moglich, etwas Reserveflachen sind vorhanden, eine
Nachverdichtung ist nicht méglich. Es gibt keine funktionalen Sackgassen.

Unterstitzung zeitgemaler Arbeitsformen

Das Arbeitsplatzkonzept sieht keine flexible Arbeitsplatzgestaltung vor, eine gewisse Flexibilitat ist
aber mdglich.

Die Arbeitsplatze sollen feste Arbeitsplatze fur die Mitarbeiter sein, eine wechselnde Belegung ist
mdglich, sofern keine Akten fur den Wechsel erforderlich sind. Die Arbeitsplatze sind grundséatzlich
alle gleich ausgestattet mit Mobiliar und IT. Mobile Arbeitsformen kénnen eingebracht werden.
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Anforderungen 8 Barrierefreiheit

Barrierefreiheit Innenbereich

Vertikale ErschlielRung

Der Neubau verfligt Uber einen zentral im Gebaude gelegenen Aufzug, der alle Bereiche bis auf
das Archiv erschlief3t. Die Kabinengrof3e ist fur Rollstuhifahrer mit Begleitperson ausgelegt.
Mitarbeiter und Besucher kénnen alle Ebenen barrierefrei erschliel3en.

Horizontale ErschlieRung

Die Flure sind ausreichend breit dimensioniert.

Die Turbreiten sind mit 88,5 cm ausreichend breit.

Vor allen Tiren ist ausreichend Bewegungsflache, es gibt keine Schwellen und keine Engstellen in
den Hauptwegen.

Bedienbarkeit/ Sicherheit

Die Turdricker sind auf Standardhthe angebracht.

Handl&ufe sind in den Fluren nicht vorgesehen.

Kontrastgestaltung und taktile Elemente werden im erforderlichen Rahmen geplant, soweit dieses
im Verwaltungsbau bendgtigt wird.

Blrgerbiro/Service

Es werden abgesenkte Thekenbereiche eingeplant. Bewegungsflachen sind in den Einzelblros
ausreichend vorhanden. Die Sitzmoglichkeiten werden den Bedurfnissen angepasst und die
Bedienung erfolgt durch die Mitarbeiter, ein SB-Bereich ist zusétzlich eingerichtet und ist den
Bedurfnissen fiir Menschen mit Handicap angepasst.

Ratssaal/Veranstaltungsbereich

(Wird in der Betrachtung ausgeklammert, da diese Raumlichkeiten ausgelagert werden bei der
Variantenprifung.)

Der Ratssaal ist barrierefrei zuganglich. Rollstuhlfahrer kénnen integriert werden. Der Ratssaal
wird mit einer Lautsprecheranlage ausgestattet. Eine barrierefreie Rednerposition ist geplant.

Trauzimmer/Besprechung
Das Trauzimmer ist barrierefrei erreichbar, die Bewegungsfldchen sind ausreichend. Die
Madblierung kann den barrierefreien Bedirfnissen angepasst werden.

Sanitare Anlagen
In jedem Geschoss befindet sich eine barrierefreie Toilette, die neutral tber die Verkehrsflachen
erreicht werden kann. Der Raum wird gem. DIN ausgefiihrt, ein Notrufsystem ist eingeplant.

Barrierefreiheit AuRenbereich

Das Gebaude ist stufenlos erreichbar, auf dem Parkplatz sind behindertengerechte Parkplatze am
Haupteingang und am Veranstaltungsbereich angeordnet. Rampen werden normgerecht
ausgefuhrt, wenn sie erforderlich werden.

Eine automatische Turéffnung am Haupteingang ist fir das Gebaude geplant.

Die Bewegungsflachen vor der Auf3entiir sind ausreichend.

Auffindbarkeit

Der Haupteingang ist klar definiert und leicht auffindbar. Der Eingangsbereich ist dem
AulBenbereich (Hofsituation) zugewandt, ist aber von der Friedrich-Ebert-Allee nicht direkt
einsehbar.
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Von der Kellerstraf3e ist der Haupteingang direkt sichtbar.
Die Adressbildung ist eindeutig.

Orientierung AufRenbereich
Leitsysteme und Beschilderung sind eingeplant, sowie auch eine kontrastreiche Gestaltung und
eine gute Beleuchtung durch Mastleuchten und Beleuchtung am Gebaude.

Barrierefreie Nutzbarkeit der Hauptfunktionen, Zusatzqualitat und Orientierung

Witterungsschutz
Der Haupteingang ist etwas zurtick angeordnet und bietet somit einen Witterungsschutz.
Die Rutschgefahr wird durch entsprechendes Pflastermaterial minimiert.

Selbstandige Nutzbarkeit
Der Zugang zum Gebaude kann selbststandig ohne fremde Hilfe erfolgen. Da es nur einen
Eingang gibt, ist er als gleichwertig flr alle Besucher und Mitarbeiter anzusehen.

Visuelle Orientierung

Zur Orientierung wird ein Wegeleitsystem eingeplant, das allen Nutzern bei der Orientierung hilft.
Die Beschriftung wird kontrastreich und gut lesbar ausgebildet. Die Beleuchtung wird blendfrei
ausgefihrt. Die Beschriftung im Aufzug wird behindertengerecht ausgefiihrt. Es wird eine
Sprachansage in der Kabine geben.

Handlaufe und Bodenindikatoren sind im gesamten Geb&ude nicht geplant.

Akustische Unterstitzung

Die Beschriftung im Aufzug wird behindertengerecht ausgefihrt. Es wird eine Sprachansage in der
Kabine geben.

Alle Raume im Gebaude erhalten Akustikdecken, die Akustik im Ratssaal wird zuséatzlich
verbessert flr eine bessere Sprachverstandlichkeit. (Wird in der Betrachtung ausgeklammert, da
diese Raumlichkeiten ausgelagert werden bei der Variantenprufung.)

Kognitiver Verstandlichkeit

Die Verkehrsflachen sind linear in zwei Achsen angeordnet. Es gibt keine Verzweigungen und
Winkel. Die Symbolik wird einheitlich und gut verstandlich ausgeftihrt.

Barrierearme Informationssysteme sind geplant, soweit sie in Verwaltungsgebauden erforderlich
sind.

Normkonformitat
Die DIN 18040 wird eingehalten, ebenso die NBauO und alle weiteren relevanten Vorschriften und
Richtlinien fur den Verwaltungsbau.

Nachweisfuhrung
Die Einhaltung der Vorschriften kann durch die Vorplanung des Neubaus nachgewiesen werden.

Abweichungen
Es gibt keine Abweichung von den Normen beim Neubau.

Gleichwertigkeit
Die Gleichwertigkeit fur alle Benutzer und Mitarbeiter ist beim Neubau gegeben, es werden keine
Nutzergruppen benachteiligt und es sind auch keine Sonderlésungen erforderlich.

Bewertung
Die vollstandige Barrierefreiheit ist gegeben, einzige Ausnahme ist die Erreichbarkeit des Archivs,
das nur Uber eine Treppe erschlossen werden kann.
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Anforderungen 9 Soziokulturelle Kriterien, Stadtebau und Identitat

Lage und Einbindung in die Stadtstruktur

Der Neubau befindet sich im Zentrum der Kernstadt Bad Minder. Das Grundstick kann tber zwei
Stral3en mit dem Auto oder auch fuBBlaufig erreicht werden. Auf dem Grundstiick befinden sich
ausreichend Abstellmdglichkeiten fir Fahrzeuge und Fahrrader.

Das Stadtzentrum ist in wenigen Gehminuten erreichbar.

Der offentliche Personennahverkehr steht in ca. 500 m zur Verfligung. (Busverkehr)

Ein Taxistand ist in 500 m vorhanden.

Bad Minder verfugt tiber keinen Bahnhof innerhalb der Innenstadt. Ein Bahnanschluss steht in
ca.3 km zur Verfiigung. (S-Bahnanschluss DB im Deisterbahnhof)

Die Umgebung des Neubaus ist gepragt von Denkmalern und Siedlungsgebauden aus den 1920er
Jahren. Der Baukorper passt sich den Gebaudehdhen an und lbersteigt das Volumen des zuvor
dort vorhanden Grundschulgebaudes nur gering.

Pragnanz u. Wiedererkennbarkeit als Offentl. Raum

Das Gebaude ist klar und funktional gegliedert. Die Wege auf dem Grundstiick und im Gebaude
sind klar definiert. Die Eingangssituation ist gut auffindbar, es gibt nur einen zentralen Eingang. Die
Raumstruktur ist funktional gegliedert. Der Blrger und die Mitarbeiter kbnnen sich gut im Gebaude
orientieren.

Stadtebauliche Ordnung u. Orientierung

Das Gebaude fligt sich harmonisch in das Stadtgebiet ein, der Abstand zu den umliegenden
Denkmalern ist angemessen. Der Verwaltungsbau stort das historische Stadtbild der Kernstadt
nicht, da das Grundsttick nicht unmittelbar an Stadtzentrum angrenzt. Der Neubau gruppiert sich
um den ,identitatsstiftenden und standortpragenden Wettbergischen Adelshof*.

Beziehung zu 6ffentlichen Raumen

Der Neubau hat keinen Bezug zu 6ffentlichen Platzen. Das Grundstiick kann tGberquert werden,
um Wege zur Innenstadt abzukiirzen. Der Standort tragt nicht zur Belebung der Innenstadt bei, da
es nicht direkt angrenzt. Durch die Standortndhe zur Innenstadt mit direkter ful3laufiger
Erreichbarkeit ist kein wesentlicher Nachteil im Vergleich zur heutigen Situation
Steinhof/historisches Rathaus gegeben.

Mafstablichkeit/Gestaltung

Das Volumen fir das Verwaltungsgebaude ist gegeniiber den vorh. Gebauden im Innenstadtgebiet
groRer. Die Fassade ist zurtickhaltend gestaltet und hat durch die Farbgebung keinen Einfluss auf
die Wirkung des umgebenden Stadtraumes. Der dreigeschossige Verwaltungsriegel ist als
straRenbegleitende Bebauung geplant, wohingegen der zweigeschossige Verbindungskorper zum
urspriinglichen Kopfbau offener gestaltet ist. Ortspragend ist das Museum. Der Neubau bleibt auf
gebuhrendem Abstand.

Der L-formige Baukoérper im Anschluss rahmt die gesamte Auf3enanlage ein und fasst das
Ensemble zusammen.

Bezug zu Historie/Kultur

Der Neubau hat keinen historischen oder kulturellen Bezug zur umliegenden Bausubstanz. Zu
erhaltende Bausubstanz gibt es auf dem Grundstiick nicht. Die Gestaltung des Neubaus ist
schlicht und zurtickhaltend. Eine Identitat oder Symbolfunktion geht von dem Neubau nicht aus.

Symbolkraft
Die Symbolkraft ist durch den Neubau nicht gegeben. Die Lage des Verwaltungssitzes ist
zentrumsnah, aber nicht direkt im Stadtzentrum. Die Identifikation und Bedeutung fir den Blrger
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Stadt Bad Munder am Deister — FD 3.30 Hochbau
Variantenprifung Verwaltungsstandort

geht nur von einem reinen Verwaltungssitz aus, es gibt keinen gewachsenen Bezug oder
Erinnerungswert, wie bei historischen Gebauden.

Akzeptanz

Die Burger sind im Rahmen der Blrgerentscheide informiert und zu einer Entscheidung
aufgefordert worden. Die Wirtschaftlichkeitsprifung wird darliber entscheiden, wie weit der Birger
sich mit der Entscheidung identifiziert und den Neubau akzeptieren kann.

Nutzungsqualitat

Der Neubau ist auf das Raumprogramm ausgelegt und Flachen sind entsprechend den Vorgaben
angeordnet und effizient verteilt. Es gibt nur geringe Reserveflachen. Die Burordume sind
ausreichend grol3 und gut belichtet. Akustikdecken verbessern die Sprachverstandlichkeit und
sorgen fur eine LA&rmminderung in den Arbeitsbereichen. Fir Pausen steht den Mitarbeitern ein
Pausenraum zur Verfiigung. Das Gebéaude ist bis auf das Archiv vollstandig barrierefrei zu
erschlieBen. Die Raumlichkeiten und die techn. Einrichtungen sind so ausgelegt, dass auch
zuklnftig das Gebaude Uber einen langeren Zeitraum als Verwaltungssitz der Stadt Bad Minder
dienen kann. Die weitere Digitalisierung von Verwaltungsvorgangen kann in dem Gebaude
realisiert werden. Insgesamt bietet der Neubau sehr gute Arbeitsbedingungen fiur die Mitarbeiter
und die Verwaltungsleitung der Stadt Bad Minder.

Zusammengestellt: 19.05.2026
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Beantwortung der nach der Sitzung des Bauausschusses am 02.06.26 noch offenen Fragen

Bereich Frage

Antwort

Grundsatzliches | Warum handelt es sich beim
Wirtschaftlichkeitsvergleich nur
um eine ,,Orientierungshilfe” und
keine Entscheidung ?

Kriterium 1 Warum ist der Abstand zwischen
V1 und V2 im Gesamtergebnis so
deutlich, wenn doch der

Unterschied der Investition nur rd.

1,1 Mio. EUR ausmacht ?

Kriterium 9 Wie ergibt sich die Bewertung V2
bei Unterkriterium 9.8 ?

Bereits in Vorlage 96/2025 ist unter ,D-weiterer Ablauf” formuliert: ,,Das Gesamtergebnis aus Variantenprifung und
Wirtschaftlichkeitsvergleich wird schlie8lich dem Rat zur Feststellung vorgelegt und bildet die Grundlage fir die Bestatigung durch
die Kommunalaufsicht hinsichtlich der Freigabe der Finanzierung fir die wirtschaftlichste Variante.” In der Beschlussempfehlung zu
Vorlage 44/2026 erfolgt die entsprechende Beriicksichtigung durch: ,Die Ergebnisse des Wirtschaftlichkeitsvergleichs zwischen den
Varianten ,Sparkasse/Steinhof” und ,,Neubau Rathaus am Standort der alten Schule” werden verbindlich festgestellt.”

Der beauftragte Sachverstandige hat den Wirtschaftlichkeitsvergleich erstellt, die Beschlussfassung / Feststellung dazu obliegt dem
Rat.

Der Hauptblock , Investitionskosten” bewertet die wirtschaftlichen Auswirkungen der Erstinvestition der beiden untersuchten
Varianten. Berlicksichtigt werden neben den eigentlichen Bau- und Sanierungskosten auch die investitionsrelevanten Nebenkosten,
Planungs- und Fachplanungskosten, Gutachten, Genehmigungs- und Prifkosten, projektbezogene Sonderkosten sowie
Aufwendungen fiir Inbetriebnahme und Ubergang. Die Bewertung beschrankt sich nicht auf die nominale Investitionssumme,
sondern beriicksichtigt zusatzlich die Planbarkeit, Kalkulationssicherheit, Kostenrisiken und Realisierungssicherheit der jeweiligen
Losung. Die Investitionskostenbewertung zeigt, dass die Unterschiede zwischen den Varianten nicht ausschlieBlich auf der Hohe der
Investitionskosten beruhen. MaRgeblich fur die Bewertung sind zusatzlich die Planbarkeit der MaBnahmen, die
Kalkulationssicherheit, die Genehmigungs- und Bestandsrisiken, die Wahrscheinlichkeit zuséatzlicher Sonderkosten sowie die
Realisierungssicherheit der jeweiligen Variante.

Die Bestandsvariante V1 weist insbesondere aufgrund der komplexeren Bestandssituation, der erhéhten Planungs- und
Untersuchungsaufwendungen sowie der zusétzlichen Risiken aus Denkmal- und Brandschutz eine geringere Zielerreichung auf.

Die Neubauvariante V2 erreicht aufgrund ihrer klareren technischen und organisatorischen Struktur, der héheren Kosten- und
Planungssicherheit sowie der insgesamt geringeren Projekt- und Realisierungsrisiken einen héheren Zielerreichungsgrad.

Hinsichtlich weiterer Details wird auf die ergdnzenden schriftlichen Erlauterungen zu Hauptkriterium 1 verwiesen.

Bewertet werden nicht subjektive Meinungen oder momentane Stimmungen, sondern die fachlich nachvollziehbare gesellschaftliche
Tragfdhigkeit und politische Umsetzbarkeit der jeweiligen Variante auf Grundlage dokumentierter Beteiligungs-, Resonanz- und
Akzeptanzindikatoren. Die Bestandsvariante V1 profitiert von ihrer langjahrigen Verankerung im o6ffentlichen Bewusstsein sowie der
bestehenden Identifikation vieler Biirgerinnen und Birger mit dem Rathausstandort. Historische Kontinuitdt, Bekanntheit und
Wiedererkennungswert fordern die gesellschaftliche Akzeptanz und starken die Bindung zwischen Birgerschaft und kommunalen
Institutionen.

Die Neubauvariante V2 bietet demgegeniiber die Moglichkeit, eine moderne, offene und zukunftsorientierte Verwaltung zu
reprasentieren. Zeitgemale Arbeits- und Aufenthaltsqualitdten, Barrierefreiheit sowie eine moderne Ausgestaltung kénnen ebenfalls
zu einer hohen Akzeptanz und Identifikation innerhalb der Biirgerschaft beitragen.

Beide Varianten besitzen unterschiedliche Starken. Wahrend V1 starker von historischer Kontinuitat und gewachsenen Bezugspunkten
profitiert, kann V2 durch Modernitdt, Zukunftsorientierung und zeitgemaRe Blirgerndhe Uberzeugen. Nach dem derzeitigen
Kenntnisstand ergeben sich keine belastbaren Hinweise auf eine grundlegend héhere oder niedrigere gesellschaftliche Tragfahigkeit
einer der beiden Varianten.

Insgesamt ist daher von einer vergleichbaren ldentifikationswirkung, gesellschaftlichen Akzeptanz und politischen Umsetzbarkeit
auszugehen.

Hinsichtlich weiterer Details wird auf die ergdnzenden schriftlichen Erlduterungen zu Hauptkriterium 9 verwiesen.



CDU-Fraktion im Rat der Stadt Bad Minder

Ratsgruppe bad miinder kann mehr/Pro Birger

Stadt Bad Miinder am Deister
Blrgermeister Dirk Barkowski

Steinhof 1

31848 Bad Miinder

Bad Minder am Deister, 10. August 2026

Antrag auf eine auBerordentliche Ratssitzung

Sehr geehrter Herr Barkowski,

gemaB § 59 It 5.4 Ziff. 1 des Niedersédchsischen Kommunalvenassungsgesetztes
(NKomVG) beantragen wir nach Beschlussen der CDU-Fraktion und der Ratsgruppe
bad miinder kann mehr/Pro Biirger namens ihrer jeweiligen Mitglieder die Einberufung
einer auBerordentlichen Sitzung des Rates der Stadt Bad Minder am Deister fir den 20.
August 2026 mit folgendem Beratu ngsgegenstand:

Zuklnftiger Hauptsitz der Stadtverwaltung;

hier: Feststellung der Ergebnisse der Prifung der Variante »Oparkasse/Steinhof*,
Feststellung der umzusetzenden wirtschaftlicheren Variante aus der Gegeni‘:bersteuung
mit der Variante ,,Neubau Rathaus am Standort der alten Schute” und Beauftragung der
Verwaltung mit der Umsetzung” auf Basis der Vorlage 44/2026 und der entsprechenden

Beschlussempfehlung des Planungsausschusses vom 02. Juni 2026 als Grundlage der
Beratung und Beschlussfassung.

Begrindung: erfolgt miindlich

Im Namen der CDU-Fraktion W

I Namen der Ratsgruppe bad minder ann mehr/Pro Burget
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