_ i) .

Institut fir Bauforschung e. V.

Abschlussbericht

Projekt: IFB-13570 und IFB-13571
Abschlussbericht: 03.12.2013



Rathausneuorganisation - Bestandsuntersuchung
Rathauser I, Il und Ill der Stadt Burgdorf

Auftraggeber:

Bearbeitung:

Projekt:
Abschlussbericht:

Stadt Burgdorf
Gebaudewirtschaftsabteilung
Spittaplatz 4

31303 Burgdorf

Institut fiir Bauforschung e. V.
An der Markuskirche 1
30162 Hannover

Dipl.-Ing. Heike Béhmer, GF Direktorin

Dipl.-Ing. (FH) Architekt Dirk Fanslau, Projektleiter
Dipl.-Ing. Marion Schaller, wiss. Mitarbeiterin
Dipl.-Ing. Janet Simon, Projektleiterin

cand. ing. Marie-Charlott Willms, wiss. Mitarbeiterin

IFB-13570 / IFB-13571
03.12.2013

Alle Rechte vorbehalten. - Kein Teil dieser Arbeit darf ohne schriftiche Genehmigung des
Instituts fir Bauforschung e. V. Hannover in irgendeiner Form reproduziert, Gbertragen oder

Ubersetzt werden.



Rathausneuorganisation Stadt Burgdorf

BAUFORSCHUNG

Inhaltsverzeichnis

1 Hintergrund und Zielsetzung

Der Standort Burgdorf
1.2 Hintergrund
1.3 Zielsetzung der Stadt Burgdorf

1.1

2.1

2.2 Vorgehensweise

3 Bestandsaufnahme

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

Aufgabenstellung und Vorgehensweise

Aufgabenstellung

Funktionale Qualitat

3.1.1
3.1.2
3.1.3
3.1.4
3.1.5
3.1.6
3.1.7
3.1.8

Technische Qualitat

3.2.1
3.2.2
3.2.3
3.24
3.2.5

Okologische und Okonomische Qualitat

3.3.1
3.3.2
3.3.3

Standortqualitat

3.4.1
3.4.2
3.4.3

Verwaltungsstruktur

Technische Infrastruktur
Nutzflachenangebot
Kundenfreundlichkeit
Mitarbeiterzufriedenheit
Einflussnahmemaoglichkeit des Nutzers
Barrierefreiheit

Flacheneffizienz

Umnutzungsfahigkeit

Brandschutz
Schallschutz
Warmeschutz
Standsicherheit

Reinigungs- und Instandhaltungsfreundlichkeit

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer
Energieeffizienz
Baunutzungskosten nach DIN 18960

Lage
Verkehrsanbindung OPNV

Erreichbarkeit Individualverkehr / Stellplatze

IFB-13570 / IFB-13571



Rathausneuorganisation Stadt Burgdorf

BAUFORSCHUNG

3.6 Ergebnis der Grundlagenermittiung.............ccoooiiriimiiiiiiicee e, 41
4  Realisierungsvarianten — qualitative Betrachtung.................ooeiiiiiiiiiiiiii e 48
4.1  Grundlagen und DefinitioN€N..........uuuiiiiiiii e 48
4.2 Variante 1: Status QUO........ccoiiiiiiiieeee e e 49
4.2.1 Bewertung von Variante 1 50

4.3 Variante 2: Modernisierung auf ,Neubauniveau®...................ccccoiiiiiiii 52
4.3.1 Modernisierungsmallnahmen 53

4.3.2 Bewertung Variante 2 56

4.4 Variante 3: TellNeUDAU T.... .o 58
4.4.1 Modernisierungsmalinahmen 59

4.4.2 Bewertung von Variante 3 61

4.5 Variante 4: TellNeUDAU 2...... oo e 63
4.5.1 Modernisierungsmalnahmen 64

4.5.2 Bewertung von Variante 4 67

4.6 Variante 5: Neubau. ... 69
4.6.1 Bewertung von Variante 5 70

4.7 Ergebnis der VariantenbetraChtung.............ccoooiiiiiiiiii e 71
5 Realisierungsvarianten — wirtschaftliche Betrachtung................cccociiii s 72
5.1 GrUNAIAGEN. .....ciiiiiieee et e e e e e e e e e e e e e e ennaa 72
5.2 Definitionen und Berechnungsgrundlagen...............cccccoeoiiiiiiiiiiiiiiiiinee e 72
5.3 Annuitat und Kapitalwert nach 15 und nach 50 Jahren..........cccccooooooiiiiiiinninnnnnnn. 78
5.4 Ergebnis der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung............ccccceeeiiiiiii . 80

6 Zusammenfassende Bewertung der Realisierungsvarianten mittels Nutzwertanalyse...82

6.1  NUIZWEANAIYSE... ..o e e 82

6.2 Ergebnis der NUtzwertanalySe..........ooooi oo 88

T ZWISCHENDIIANZ...... ..t 89

8 Qualitative Untersuchung von Variante 2b und 6..............ceeviiiiiiiiiiiiiii e 91
8.1 Variante 2b: Modernisierung ,im Rahmen des technisch Machbaren und

Okonomisch SINNVOIIEN......... .o 92

8.1.1 Modernisierungsmalinahmen 93

8.1.2 Bewertung Variante 2b 96

8.2 Variante 6: ErWeIErUNG ..........ooeiiiiiiiiiiiei e 98

8.2.1 Modernisierungsmaflinahmen 99

IFB-13570 / IFB-13571 4



Rathausneuorganisation Stadt Burgdorf

BAUFORSCHUNG

8.2.2 Bewertung Variante 6 103

9  Wirtschaftliche Betrachtung der Varianten 2b und 6...............eeviiiiiiiiiiiiiiiiiinieeeeeiin, 105
O VU1 74T =T o = T F= YT 107
I = | SRR 113
7Y 0] 0= o TR UPPRTORPPPIN 118

IFB-13570 / IFB-13571 5



Rathausneuorganisation Stadt Burgdorf BAUFORSCHUNG

1 Hintergrund und Zielsetzung

1.1 Der Standort Burgdorf

Die Stadt Burgdorf mit etwa 30.000 Einwohnern liegt zentral im Nordosten der Region Han-
nover im Stadteviereck Hannover - Celle - Braunschweig - Hildesheim. Durch die Autobahn
A 37 Burgdorf - Hannover ist die Stadt direkt an die Landeshauptstadt Hannover angebun-
den, wodurch auch eine direkte Anbindung an das Uberregionale Fernstralennetz zur A 7
(Hamburg - Kassel) und zur A 2 (Dortmund - Berlin) besteht. Burgdorf liegt an der Bahnstre-
cke Hannover - Celle. Bahnhoéfe befinden sich direkt in der Kernstadt sowie in den Ortschaf-
ten Otze und Ehlershausen. Alle drei Burgdorfer Bahnhéfe sind S-Bahn-Stationen. Der inter-
nationale Flughafen Hannover-Langenhagen ist von Burgdorf rund 20 km entfernt.

Der Wirtschaftsstandort Burgdorf ist vornehmlich durch kleine und mittlere, zum Teil hoch-
spezialisierte Unternehmen mit einem breit gefacherten Branchenspektrum gepragt, in dem
heute Handels- und Dienstleistungsunternehmen tberwiegen. Knapp drei Viertel der sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten in Burgdorf sind im Bereich Handel und Gastronomie
sowie im Dienstleistungsbereich einschlieRlich dem o6ffentlichen Sektor tatig.

Im Stadtkern befinden sich sehenswerte Fachwerkgebdude mit einem konzentrierten Ange-
bot an Einzelhandelsgeschéaften und umfangreicher Gastronomie. Uberértliche Einrichtungen
wie Amtsgericht und Finanzamt, aber auch berufsbildende Schulen unterstreichen die zen-
trale Funktion der Stadt in der Region.

Als Wohnort zeichnet sich Burgdorf durch seine Mischung aus verschiedenen Wohnformen
aus. Die verdichtete Bebauung der Altstadt sowie ein ausgewogenes Miteinander von Mehr-
und Einfamilienhdusern in den einzelnen Quartieren pragen die Stadt. Der Stadtkern ist kon-
zentrisch um seine Mitte gewachsen. Die Kernstadt ist gepragt durch die historische Altstadt
mit interessanten Fachwerkgebduden, die zum Teil unter Denkmalschutz stehen. Die zuge-
hérigen Ortschaften haben jeweils ihren eigenen Charakter, vom Bauerndorf bis zum landli-
chen Wohnstandort. Diese Vielfalt spiegelt sich auch im kulturellen und sozialen Leben der
Stadt wider (Quelle: IFB nach Angaben der Homepage www.burgdorf.de ).
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1.2 Hintergrund

In der gegenwartigen Situation ist die Stadtverwaltung der Stadt Burgdorf, wie auf dem Kar-
tenausschnitt zu sehen, auf finf verschiedene Standorte verteilt.
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Abbildung 1: Kartenausschnitt

Die Gebaude sind zum Teil Eigentum der Stadt Burgdorf und zum Teil angemietete Objekte.
Die sich im stadtischen Besitz befindlichen Gebaude weisen zum grof3en Teil einen erhebli-
chen Sanierungs- und Modernisierungsstau auf, der sich unter anderem durch fehlende Bar-
rierefreiheit, Defiziten im Brandschutz und hohe Energiekosten ausdrickt. Neben den bauli-
chen Defiziten ist auch die Aufsplittung der Verwaltung auf die unterschiedlichen Standorte
nicht optimal.
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Rathaus I, ein denkmalgeschutztes Fachwerkhaus aus dem Jahr 1818, befindet sich in der
MarktstralRe 55. Dort sind u. a. das Standesamt und das Jugendamt zu finden. Zur Zeit sind
in diesem Gebaude 25 Arbeitsplatze eingerichtet.

=
2/Qm ma ‘

Abbildung 2: Bilder Rathaus |

In Rathaus Il mit der Adresse ,Vor dem Hannoverschen Tor 1“ ist das Blro des Birgermeis-
ters zu finden. Aullerdem sind dort u. a. der Zweite Stadtrat und die Personalabteilung
ansassig. Zusammen mit dem dazugehorigen Kutscherhaus sind in diesem 1910 errichte-
ten und unter Denkmalschutz stehenden Gebaude zur Zeit 41 Arbeitsplatze eingerichtet.

Abbildung 3: Bilder Rathaus Il

Rathaus lll befindet sich am Spittaplatz 4. Dort sind u. a. das Birgerburo, die Kfz-Zulas-
sungsstelle und die Sozialabteilung zu finden. Das Gebaude wurde 1955 errichtet. Zur Zeit
sind in diesem Gebaude 40 Arbeitsplatze eingerichtet.
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Abbildung 4: Bilder Rathaus Ill
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In Rathaus IV mit der Adresse ,Vor dem Hannoverschen Tor 27“ sind u. a. die Bauabteilun-
gen untergebracht. Es handelt sich hierbei um ein angemietetes Objekt, in dem zur Zeit 43
Arbeitsplatze eingerichtet sind.

Abbildung 5: Bilder Rathaus IV

Das Schloss befindet sich am Spittaplatz 5 und ist ebenfalls angemietet. Dort sind z. B. der
Erste Stadtrat, die Finanz- und Steuerabteilung und die Stadtkasse zu finden. Zur Zeit sind in
diesem Gebaude 26 Arbeitsplatze eingerichtet.

Abbildung 6: Bilder Schloss

1.3 Zielsetzung der Stadt Burgdorf

Aus den zuvor genannten Grinden untersucht die Stadt Burgdorf eine Neuorganisation der
Stadtverwaltung in baulicher sowie ansatzweise struktureller Hinsicht. Ziel ist es, eine sinn-
voll strukturierte Stadtverwaltung in einem oder mehreren Gebauden zu schaffen, welche
den gegenwartigen und zukinftigen Anforderungen an Sicherheit, Technik, Service, Funktio-
nalitat und Wirtschaftlichkeit gentigen.
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2 Aufgabenstellung und Vorgehensweise

2.1 Aufgabenstellung

Mit der Bearbeitung der Rathausneuorganisation — Bestandsuntersuchung Rathduser I, Il
und Il wurde das Institut fir Bauforschung e.V. in Hannover am 29.11.2012 beauftragt. Auf-
gabe das IFB ist es, in diesem Zusammenhang auf Grundlage einer Bestandsaufnahme des
baulichen Zustandes der Gebaude und der strukturellen Funktionszusammenhange der
stadtischen Amter Realisierungsvarianten zu finden, auszuarbeiten und hinsichtlich ihrer
strukturellen und qualitativen Verbesserung, Umsetzbarkeit sowie Wirtschaftlichkeit zu
bewerten.

2.2 Vorgehensweise

Die Bestandsaufnahme erfolgt zum einen auf Grundlage bereitgestellter Daten wie Flachen-
angaben, Mitarbeiterzahlen, Verbrauchsdaten usw. seitens der Stadt Burgdorf zum anderen
durch Vor-Ort-Termine, in denen die Gebaude seitens des IFB angesehen sowie Fragebd-
gen an die Mitarbeiter der Stadt Burgdorf verteilt werden.

Ergebnisse aus dem vorausgehenden Projekt ,Klimaschutz-Teilkonzept der Stadt Burgdorf®
werden ebenfalls fir die Bestandsuntersuchung verwendet.

IFB-13570 / IFB-13571 10
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3 Bestandsaufnahme

Ziel der Bestandsaufnahme ist es, die Stadtverwaltung der Stadt Burgdorf in Anlehnung an
das Bewertungssystem des Bundesministerium flir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
(BMVBS) fur Nachhaltiges Bauen hinsichtlich soziokultureller und funktionaler Qualitat, tech-
nischer Qualitat, 6kologischer und 6konomischer Qualitat, Standortqualitat und struktureller
Qualitat zu bewerten. Hierfir werden die finf Rathauser einzeln untersucht und bewertet.
Daruber hinaus erfolgt eine Bestandsaufnahme und Bewertung der Verwaltungsstruktur hin-
sichtlich der Aufteilung der Verwaltung auf finf Standorte.

Eine Aufnahme und Bewertung des IST-Zustandes ist Voraussetzung fir die Entwicklung
und anschlieBende Bewertung geeigneter Varianten fur eine Neuorganisation der Rathauser.

Da sich das Rathaus IV und das Schloss nicht im Besitz der Stadt Burgdorf befinden, werden
diese Gebaude in einigen Bereichen der Bestandsaufnahme nicht bertcksichtigt.

3.1 Funktionale Qualitat

Funktionale Qualitdt bezeichnet die Eigenschaft der Immobilie, bestimmte Funktionen in
Abhangigkeit von Nutzungsanforderungen zu erflllen. Berilcksichtigt werden hierbei die
technische Infrastruktur, das Nutzflachenangebot, die Kundenfreundlichkeit, die Mitarbeiter-
zufriedenheit, die Einflussnahmemadglichkeit des Nutzers, die Barrierefreiheit, die Flacheneffi-
zienz und die Umnutzungsfahigkeit.

3.1.1 Technische Infrastruktur

Die Qualitat der technischen Infrastruktur von Gebauden gibt Aufschluss Uber die funktionale
Ausstattung und somit Nutzbarkeit von Gebauden unabhangig von deren Funktion. Die Nut-
zerqualitat eines Gebaudes erhoht sich tendenziell durch eine gehobene Qualitat der techni-
schen Infrastruktur, beispielsweise durch eine bessere Medientechnik und IT — Infrastruktur.

Die IT — Infrastruktur besteht sowohl aus Hardware als auch aus Software. Zur Hardware
gehdren die Rechentechnik (z.B. Computer, Speichersysteme), die Netzwerktechnik (z. B.
Kabel) sowie Peripheriegerate (z. B. Tastatur, Bildschirm, Drucker, Scanner). Immaterieller
Bestandteil der IT-Infrastruktur ist die Software, vor allem die Systemsoftware (z.B. Betriebs-
systeme). Aulerdem umfasst die IT-Infrastruktur als bauliche Einrichtungen die speziell fur
die Informationstechnik ausgestatteten Raumlichkeiten (z. B. Serverraum mit spezieller Kli-
matechnik, Verkabelung und Schutztechnik).’

Die Bewertung der technischen Infrastruktur erfolgt auf Grundlage einer stichprobenhaften
Bestandserfassung der technischen Infrastruktur bei Ortsbegehungen und des Vermerks
,vVerkabelung EDV und Telefon in den Rathausern, Zustand und Ausbau in den nachsten
Jahren®, in dem ein Austausch der gesamten Verkabelung in den Hausern (Rathaus I, 1l und

1 Quelle: http://www.enzyklopaedie-der-wirtschaftsinformatik.de/wi-enzyklopaedie/lexikon/daten-wissen/Informati-
onsmanagement/IT-Infrastruktur
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[ll) und zwischen den Hausern empfohlen wird. Hinzu kommt, dass die Serverraume in den
Rathausern laut diesem Vermerk flir ihren Zweck ungeeignet sind.

3.1.2 Nutzflachenangebot

Die Flachenbilanz gibt Aufschluss darlber, ob das Angebot an Nutzflache dem Bedarf
genugt. Laut DIN 277-2 umfasst die Nutzflache neben den Flachen fir Barordume auch Fla-
chen fir Archive, Lager, Sitzungszimmer, Sozialrdume, Kopierraume etc..

In den nachfolgenden Tabellen werden zunachst die Buroflachen der einzelnen Rathauser
und anschlieend die Ubrigen Nutzungsflachen fiir alle Rathduser gemeinsam betrachtet.

Der Bedarf an Biroflache ergibt sich aus den folgenden Anforderungen aus der Bedarfser-
mittlung der Stadt Burgdorf:

+ Bulrgermeister / Fachbereichsleiter: 30 m?
- Abteilungsleiter: 20 m?

« Sachbearbeiter: Einzelbiro 14 m?; Mehrpersonenbiiro: 9 m? pro Arbeitsplatz (wobei
maximal eine Doppelbelegung gewlinscht wird)

Tabelle 1: Gegeniiberstellung der Bestandsnutzfliche (nur Biiros) mit dem Bedarf

Rathaus Rathaus | |Rathaus Il |Rathaus Ill|Rathaus IV |Schloss |Summe
Nutzflache (nur 419 m? 550 m? 589 m? 653 m? 298 m? | 2.509 m?
Bulros) Bestand

Nutzflache (nur 303 m? 552 m? 530 m? 553 m? 338 m? | 2.276 m?
Buros) Bedarf

Differenz +116 m? -2m? + 59 m? +100m? | -40m? | +233 m?
Es stellt sich heraus, dass die Bestandsflache bei Rathaus I, lll und IV gréfRer ist als der

Bedarf. Bei Rathaus Il liegt eine Deckung des Buroflachenbedarfs vor und beim Schloss wird
mehr Flache bendtigt als im Bestand zur Verfligung steht. Insgesamt ergibt sich damit ein
Buroflachenlberschuss von 233 m>.

Far die Gbrigen Nutzflachen neben den Buros wie Besprechungsraume, Ratssaal, Trauzim-
mer, Lager / Archive, Sanitarraume, Sozialrdume, Serverraume, Teeklchen usw. ergibt sich
nach der folgenden Rechnung ein Flachenlberschuss von 722 m2.

Tabelle 2: Gegeniiberstellung der Bestandsnutzfliche (ohne Biiros) mit dem Bedarf

Nutzflache (ohne Biros) Bestand 2.907 m?
Nutzflache (ohne Biros) Bedarf 2.185 m? (incl. Ratssaal)
Differenz +722 m?

IFB-13570 / IFB-13571 12
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Wird die gesamte Nutzflache betrachtet, ergibt sich ein Uberschuss von 955 m? gegenliber
dem von der Verwaltung errechneten Bedarf. Dies erklart sich unter anderem durch eine
grolle Anzahl von Raumen, die aufgrund der Aufteilung der Verwaltung auf mehrere
Gebaude in gréRerer Anzahl vorgehalten werden missen als bei Konzentration der Verwal-
tung auf einen Standort wie z.B. EDV-Technik- und Serverraume, Teekiichen, Sanitarraume.

Bei einer genaueren Betrachtung des Raumangebots fallt auf, dass zwischen dem Bedarf an
Blroraumen bestimmter Raumgréen (siehe oben) und dem vorhandenen Raumangebot
eine Diskrepanz besteht.

Tabelle 3: Gegeniiberstellung der Anzahl der Biiros einer bestimmten GrofSe mit dem Bedarf

Rathaus | RaumgroRe| Raumgrofle | RaumgroRe | RaumgréRBe | RaumgréoRe |Summe
<14m? 214m? <18m? | 218m? <20m? 220m? =30m2

Anzahl 1 5 1 12 1 20

vorhanden

Anzahl benétigt 0 9 7 3 0 19

Differenz Sl -4 -6 +9 +1 +1

Rathaus |l +| RaumgroRe| RaumgréBe | RaumgroRe | RaumgroRe | RaumgrofRe |Summe

Kutscherhaus <14m? 214m?2 <18m? | 218m? <20m? | 220m?2 <30m? 230m?

Anzahl 10 9 0 8 6 31

vorhanden

Anzahl benétigt 0 15 9 6 2 32

Differenz +10 -6 -9 +2 +4 -1

Rathaus Il RaumgréRe | RaumgrofRe | RaumgroRe | RaumgréBe | RaumgréRe | Summe

<14m? 214m? <18m? | 218m? <20m? | 220m? <30m? =30m?

Anzahl 3 24 7 1 1 36

vorhanden

Anzahl benétigt 0 23 6 5 0 34

Differenz +3 +1 +1 -4 +1 +2

>14m?: Sachbearbeiter Einzelbiiro / >18m?: Sachbearbeiter 2erbiiro / >20m?: Abteilungsleiter /
>30m?: Biirgermeister / Fachbereichsleiter

14 Burordume in den Rathausern |, Il und Ill sind kleiner als 14 m? und damit kleiner als im
Flachenbedarf fir einen Sachbearbeiter angesetzt. Es gibt im Bestand 46 Blrordaume zwi-
schen 14 und 20m? (Sachbearbeiter-Bliros), der angesetzte Bedarf flr diese Blrogréle liegt
bei 69 Raumen. 29 Biros sind groRer als 20m?, hier liegt der angesetzte Bedarf bei 16 Rau-
men dieser Grofie. Auf die einzelnen Rathauser bezogen heildt das, dass in Rathaus | 11
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von 25 Mitarbeitern in unverhaltnismafig groflen oder zu kleinen Buros arbeiten, in Rathaus
1l 24 von 41 Mitarbeitern und in Rathaus Ill 7 von 40 Mitarbeitern.

Fir die angemieteten Objekte stehen keine genauen Raumdaten zur Verfigung, hier lasst
sich aber aus den Umfragebdgen zur Mitarbeiterzufriedenheit ablesen, dass die Rdume im
Schloss eher kleiner sind als bendtigt, wahrend das Nutzflachenangebot im Rathaus IV sehr
positiv bewertet wird, was darauf zuriickzufiihren ist, dass hier eher zu gro3e Raume zur
Verfligung stehen.

In der gegenwartigen Gebadudesituation steht also mehr Flache zur Verfugung als laut
Bedarfsermittlung der Stadt Burgdorf benétigt wird, es stehen aber zum Teil trotzdem nicht
die bendtigten Rdume zur Verfugung, da die Raumaufteilung flr die Nutzung nicht optimal
ist. So sind z. B. einige der Biros zu klein, andere unverhaltnismafig grof} und potenzielle
Nutzflache im Dachgeschoss des Rathaus Il ist aus Brand- und Denkmalschutzgriinden nicht
als Aufenthaltsraum geeignet, wird aber auch nicht als Lager- oder Archivflache genutzt (in
der obigen Gegenuberstellung der Nutzflachen ohne Biros nicht im Bestand erfasst). Raume
im Dachgeschoss des Rathauses | sind aus Brandschutzgrinden ebenfalls nicht fur eine
hochwertige Nutzung durch Blros oder andere Aufenthaltsraume geeignet und dienen ledig-
lich als Lager- und Archivflache.

3.1.3 Kundenfreundlichkeit

Ein Rathaus sollte in erster Linie fir die Blrger da sein. Aus diesem Grund ist die Kunden-
freundlichkeit ein wichtiges Bewertungskriterium und bertcksichtigt Merkmale wie die
Erreichbarkeit und Zuganglichkeit der Gebdude sowie die Wegfuhrung innerhalb der
Gebaude. Groliziigige und ansprechende Eingangs- und Wartebereiche mit ausreichend
Sitzmdglichkeiten sowie die Barrierefreiheit sind weitere Kriterien, welche ein kundenfreundli-
ches Rathaus ausmachen.

Die Bewertung der Kundenfreundlichkeit erfolgt qualitativ unter den oben genannten Kriterien
durch Begehungen.

Rathaus | hat durch die dort ansassigen Abteilungen und das Trauzimmer im Erdgeschoss
eine hohe Kundenfrequenz. Das Gebaude ist durch die sehr zentrale Lage gut gelegen und
mit dem o&ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) gut zu erreichen, wohingegen nicht genii-
gend PKW-Stellplatze vorhanden sind. Durch die Fachwerkkonstruktion macht das Gebdude
von auflen einen ansprechenden Eindruck, die Wartebereiche kénnten insbesondere in der
oberen Etage schoner gestaltet werden. Negativ auf die Kundenfreundlichkeit wirkt sich die
nicht gegebene Barrierefreiheit aus, da insbesondere Vater und Mutter z. B. das Jugendamt
in der zweiten Etage mit Kinderwagen nicht erreichen kdénnen.

Rathaus Il ist ein optisch sehr ansprechendes Gebadude und liegt ebenfalls sehr zentral. Es
ist durch den OPNV und den Individualverkehr gut erreichbar. Das Stellplatzangebot fiir
PKW auf dem Parkplatz zwischen Rathaus Il und IIl dient auch dem Besucherverkehr, fir
den gekennzeichnete Stellplatze vorgehalten werden. Die Anzahl der Stellplatze ist aber
nicht auskdmmlich. Kundenverkehr kommt in Rathaus Il Gberwiegend durch Terminabspra-
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chen zustande, so dass keine extra ausgezeichneten Wartebereiche mit Sitzmdglichkeiten
vorhanden sind. Die Kundenfreundlichkeit ist durch den fehlenden barrierefreien Zugang und
die fehlende barrierefreie vertikale ErschlieRung eingeschrankt.

In Rathaus Il herrscht der héchste Kundenverkehr, da sich dort u. a. das Burgerbiro mit der
Kfz-Zulassungsstelle und das Standesamt befinden. Das Gebaude ist sehr zentral gelegen
und mit dem OPNV gut zu erreichen. Das Stellplatzangebot fiir PKW ist dagegen nicht aus-
reichend. Optisch ist das Gebdude sowohl von aufien als auch von innen nicht besonders
ansprechend, dafir ist die Wegeflihrung innerhalb des Gebaudes sehr Ubersichtlich. Positiv
ist die Rampe, die einen barrierefreien Zugang zum Gebaude ermdglicht, negativ wirkt sich
die fehlende barrierefreie vertikale ErschlieRung innerhalb des Gebdudes aus.

Die Kundenfreundlichkeit von Rathaus IV ist als hoch zu bewerten, da das komplette
Gebaude barrierefrei zu erschlie3en ist, die Erreichbarkeit durch den Individualverkehr gege-
ben ist und ausreichend PKW-Stellplatze vorhanden sind. Auch durch den OPNV ist das
Gebaude in annehmbarer FuRwegentfernung zu erreichen. Die Wartebereiche sind mit aus-
reichend Sitzmdglichkeiten ausgestattet, kdnnten jedoch ansprechender gestaltet werden.

Das Schloss ist ebenfalls zentral gelegen und optisch sehr ansprechend. Der Kundenverkehr
kommt wie bei Rathaus Il iberwiegend durch Terminabsprachen zustande, so dass es keine
ausgezeichneten Wartebereiche gibt. Die Barrierefreiheit ist im Schloss gegeben, wohinge-
gen das Stellplatzangebot flir PKW unzureichend ist.

3.1.4 Mitarbeiterzufriedenheit

Die Zufriedenheit der Mitarbeiter ergibt sich aus dem abwagenden Vergleich zwischen dem
erwarteten Arbeitsumfeld (Soll) und dem tatsachlich wahrgenommenen Arbeitsumfeld (Ist).
Es handelt sich dabei um eine rein subjektive Betrachtung.

Die Bewertung der Mitarbeiterzufriedenheit erfolgt anhand der Auswertung des an die Mitar-
beiter vorab adressierten Fragebogens (s. Anhang). Es wurden insgesamt 159 Fragebégen
verschickt. Davon sind 105 beantwortet zuriickgekommen, was einer Ricklaufquote von 66
% entspricht.

Mithilfe des Fragebogens wird im Einzelnen die Zufriedenheit mit dem Arbeitsplatz, dem
Gebaude und der Organisation und Struktur abgefragt.

In den Diagrammen ist diese Auswertung flir die verschiedenen Rathauser getrennt grafisch
dargestellt. Die folgende Legende Uber die verwendeten Farben gilt fir alle Rathduser glei-
chermalden.

Arbeitsplatz Gebaude Organisation und Struktur
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Abbildung 7: Mitarbeiterzufriedenheit Rathaus |
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Die Zufriedenheit der Mitarbeiter in Rathaus | liegt bezogen auf den Arbeitsplatz und das
Gebaude im hohen bis mittleren Bereich. Bemangelt werden die Regulierungsmoglichkeiten
der Lufttemperatur im Sommer, die Sanitarrdume und das unzureichende Stellplatzangebot
fur PKW. Des Weiteren wird der Gerauschpegel als zu hoch empfunden. Die Zufriedenheit
der Mitarbeiter bezlglich der Organisation und Struktur liegt im mittleren Bereich. Hier wur-
den die Aufteilung der Abteilungen auf die einzelnen Standorte, die Zusammenarbeit mit Mit-
arbeitern aus anderen Rathausgebauden und die Arbeitsablaufe zwischen den verschiede-
nen Hausern bzw. Abteilungen bewertet.
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Abbilduna 8: Mitarbeiterzufriedenheit Rathaus Il
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Zufriedenheit

Die Zufriedenheit der Mitarbeiter in Rathaus Il liegt bezogen auf den Arbeitsplatz und das
Gebaude im hohen Bereich. Bemangelt werden die Regulierungsmdglichkeiten der Lufttem-
peratur im Sommer und Winter und die renovierungsbedurftige Innenausstattung. Des Weite-
ren werden die Sanitarraume als eine ,Zumutung“ bezeichnet und das unzureichende Stell-
platzangebot fur PKW und Fahrrader moniert. Die Zufriedenheit der Mitarbeiter bezuglich der
Organisation und Struktur liegt im niedrigen Bereich.

Abbildung 9: Mitarbeiterzufriedenheit Rathaus Il
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Die Zufriedenheit der Mitarbeiter in Rathaus Il liegt bezogen auf den Arbeitsplatz und das
Gebaude im hohen Bereich. Bemangelt werden auch hier die Regulierungsmoglichkeiten der
Lufttemperatur im Sommer und Winter und die renovierungsbedurftige Innenausstattung.
Des Weiteren werden auch hier die Sanitarraume als dringend sanierungsbedirftig angese-
hen und das unzureichende Stellplatzangebot fur PKW und Fahrrader moniert. Die Zufrie-
denheit der Mitarbeiter bezuglich der Organisation und Struktur liegt im niedrigen Bereich.
Nach Meinung der Mitarbeiter sollten Abteilungen, die oft miteinander arbeiten auch raumlich
naher beieinander liegen. Als Beispiel wird der Bereich der Gebdudewirtschaft (Rathaus Il)
und der Baubereich (Rathaus IV) genannt.

Abbildung 10: Mitarbeiterzufriedenheit Rathaus IV
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Zufriedenheit

Die Zufriedenheit der Mitarbeiter in Rathaus IV liegt bezogen auf den Arbeitsplatz und das
Gebaude im hohen Bereich. Bemangelt werden die Lichtverhaltnisse am Arbeitsplatz und in
einigen Biros eine unangenehme Geruchsbelastung. Des Weiteren wird das unzureichende
Stellplatzangebot fir Fahrrader moniert. Die Zufriedenheit der Mitarbeiter bezlglich der
Organisation und Struktur liegt im mittleren Bereich.
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Abbildung 11: Mitarbeiterzufriedenheit Schloss
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Zufriedenheit

Die Zufriedenheit der Mitarbeiter im Schloss liegt bezogen auf den Arbeitsplatz und das
Gebaude im hohen Bereich. Bemangelt wird hier das knappe raumliche Platzangebot und
die zu geringe Menge an naturlichem Lichteinfall am Arbeitsplatz. Des Weiteren werden
auch hier die Sanitarrdume als dringend sanierungsbedurftig bezeichnet und das unzurei-
chende Stellplatzangebot fir PKW moniert. Die Zufriedenheit der Mitarbeiter bezuglich der
Organisation und Struktur liegt im mittleren bis niedrigen Bereich. Nach Meinung der Mitar-
beiter sind die Wege zwischen den Rathausern zu lang.

3.1.5 Einflussnahmemaoglichkeit des Nutzers

Die Einflussnahmemdglichkeit des Nutzers (hiermit sind ausschlief3lich die Mitarbeiter
gemeint) tragt einen Teil zur Ergonomie des Arbeitsplatzes und damit zur Nutzerzufrieden-
heit bei. Sie wird durch unterschiedliche Teilkriterien abgebildet und in einer Gesamtbewer-
tung zusammengefihrt. Die Teilkriterien sind im Einzelnen Liftung, Sonnen- und Blend-
schutz, Temperaturen wahrend und aul3erhalb der Heizperiode sowie Steuerung des Kunst-
lichtes. Dabei wird nach BMVBS lediglich bewertet, ob z. B. die Temperatur wahrend der
Heizperiode raumweise, zonenweise oder gar nicht vom Nutzer gesteuert werden kann, d. h.
die Qualitat der Steuerung wird hierbei nicht berlcksichtigt.

Die Einflussnahmemdglichkeit des Nutzers wird mithilfe einer Checkliste bewertet. (s.
Anhang)

3.1.6 Barrierefreiheit

Gerade Aufgrund des demografischen Wandels in Deutschland und der damit einhergehen-
den steigenden Anzahl alterer Menschen in der Bevolkerung gewinnt die Forderung nach
barrierefreien Gebduden immer mehr an Bedeutung. Bei Offentlichen Gebauden spielt die
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Barrierefreiheit eine besonders wichtige Rolle, da die Teilhabe am gesellschaftlichen Leben
allen Personengruppen ermdglicht werden muss. Dies gilt vor allem flir Personen mit motori-
schen oder sensorischen Einschrankungen, aber auch z.B. fur Familien mit kleinen Kindern.

Barrierefreiheit berticksichtigt u. a. die Zuganglichkeit, das Bewegen innerhalb des Gebau-
des sowie die Benutzung der Sanitarraume. Bei einem Neubau und Nutzungsanderungen ist
die Barrierefreiheit fur 6ffentliche Gebaude zwingend einzuhalten, wobei die Niedersachsi-
sche Bauordnung im Bereich denkmalgeschitzter Gebaude sowie im Bestand eine Abwa-
gung der VerhaltnismaBigkeit bzw. Durchfihrbarkeit zulasst. Ziel sollte es dennoch sein,
auch bei Umbauten und Modernisierungen ein Maximum an Barrierefreiheit zu erreichen.

Die Bewertung der Barrierefreiheit erfolgt mithilfe einer Checkliste (s. Anhang).

Rathaus | erfillt die Anforderungen an Barrierefreiheit nur zum Teil. Das Gebadude ist barrie-
refrei mithilfe einer Rampe auf der Rlckseite zu erreichen. Abgesehen vom Erdgeschoss
sind jedoch aufgrund des fehlenden Aufzuges die weiteren Etagen nicht barrierefrei
erschlieBbar. Dies stellt sich insbesondere fur Eltern mit Kinderwagen als Besucher des
Jugendamtes als Problem dar.

Rathaus Il erfullt die Anforderungen an Barrierefreiheit nicht. Es gibt keinen barrierefreien
Eingang und die Zuwegung ist aufgrund von Kopfsteinpflaster fur Rollstuhlfahrer ungeeignet.
Innerhalb des Gebaudes gibt es zwar einen Aufzug, dessen Mal3e aber nicht den Anforde-
rungen an Barrierefreiheit entsprechen, auRerdem erschweren Tlrschwellen die Bewegung
auf den Etagen. Als weiteres Defizit gilt das Fehlen von barrierefreien Sanitarraumen.

Rathaus Il erfullt die Anforderungen an Barrierefreiheit nur zum Teil. Das Gebaude ist Uber
eine Rampe am Haupteingang barrierefrei zu erschlief3en, besitzt jedoch keine Aufzug, um in
die oberen Geschosse zu gelangen.Im Erdgeschoss ist das Herren-WC barrierefrei, jedoch
von aullen nicht entriegelbar. Das WC fur Damen ist wiederum von auflen entriegelbar
jedoch nicht barrierefrei ausgestattet.

Das Schloss und Rathaus 1V erfullen die Anforderungen an Barrierefreiheit zum grof3en Teil.
Beide Gebaude sind Uber eine Rampe zu erreichen und innerhalb mit einem Aufzug zu
erschlieBen. In Rathaus IV fehlen lediglich an den Treppen Handlaufe, Stufenvorderkanten-
markierungen und Aufmerksamkeitsfelder. Beim Schloss fehlt im b Sanitarbereich der Notruf
und der Waschtisch ist nicht unterfahrbar.

3.1.7 Flacheneffizienz

Die Flacheneffizienz beschreibt die Ausnutzung von Flachen innerhalb von Gebauden. Eine
hohe Flacheneffizienz fuhrt zu niedrigeren Bau- und Betriebskosten und vermindert die
Umwelteinfliisse durch das Gebaude im Hinblick auf CO2-Emissionen, Primarenergiever-
brauch sowie Versiegelung von natirlichen Flachen.

Der Flacheneffizienzkennwert entspricht dem Verhaltnis Nutzflache zu Bruttogrundflache.
Die Nettogrundflache ergibt sich aus der Nutzfliche (NF), der Technischen Funktionsflache
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(TF) und der Verkehrsflache (VF). Die Bruttogrundflache wird gemaf VDI 3807 Teil 1 folgend
berechnet:

Bruttogrundflache = Nettogrundfldche / 0,87 (Umrechnungsfaktor Verwaltungsgebéude)

Tabelle 4: Flicheneffizienzkennwert

Rathaus Rathaus | | Rathaus Il Rathaus Ill | Rathaus IV Schloss
Nutzflache NF 914 m? 1.189 m? 918 m? 1.642 m? 753 m?
Technische TF 55m2 | 49 m? 16 m? 27 m? 0 m?

Funktionsflache

Verkehrsflache VF 250 m? 367 m? 277 m? 466 m? 251 m?
Nettogrundflache |NGF 5 5 5 5 5
(NF+TF+KF) 1.220m 1.605 m 1.210 m 2.135m 1.004 m

Bruttogrundflache |BGF | 1.402 m? 1.845 m? 1.391 m? 2.454 m? 1.154 m?

Flacheneffizienzkennwert 0,65 0,63 0,66 0,67 0,65

Die Bewertung der Flacheneffizienz erfolgt nach dem Bewertungssystem Nachhaltiges
Bauen (BNB), wonach ein Flacheneffizienzkennwert von 0,75 als sehr gut (Zielwert) gilt. Die
Flacheneffizienz fir alle Rathdauser entspricht dem Richtwert des BNB und wird als ,mittel*
bewertet, da der Anteil an Verkehrsflachen und Technischen Funktionsflachen in den Rat-
hausern relativ grof} ist.

3.1.8 Umnutzungsfahigkeit

Die Umnutzungsfahigkeit eines Gebaudes ist ein wichtiges Kriterium der Nachhaltigkeit. Sie
beschreibt welches Mal} an Flexibilitat die baulichen Strukturen zulassen bzw. die Fahigkeit
zur Adaptivitat an sich andernde Rahmenbedingungen, die sich z. B. aus einem Mieter- oder
Nutzerwechsel ergeben kénnen. Eine hohe Umnutzungsfahigkeit kann zu einer hoéheren
Gesamtnutzungsdauer und geringeren Lebenszykluskosten fiihren. Sie hat damit einen
wesentlichen Einfluss auf die Vermietbarkeit bzw. Verkauflichkeit und den Marktwert einer
Immobilie.

Im Rahmen dieser Studie erfolgt die Beurteilung der Umnutzungsfahigkeit der Rathauser
anhand qualitativer Kriterien in Anlehnung an das Bewertungssystem des BNB (Bewertungs-
system Nachhaltiges Bauen fur Bundesgebaude des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau
und Stadtentwicklung BMVBS)

Dabei werden Aspekte der Gebaudegeometrie wie die Raumhoéhe oder Gebaudetiefe, die
Grundriss-Struktur, die Konstruktion und die technische Ausstattung des Gebaudes betrach-
tet.

Da es sich bei Rathaus IV und dem Schloss um Mietobjekte handelt, werden lediglich die
Rathauser I, Il und Ill in die Untersuchung einbezogen.
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Bei allen Rathausern beeintrachtigen die (teilweise) fehlenden zweiten Rettungswege, die
hohe GrofRle der Nutzungseinheiten, die geringe Anzahl an Sanitarschachten und die nicht
auf Umnutzungsfahigkeit optimierte Technische Ausstattung der Gebaude die Umnutzungs-
fahigkeit, so dass sie in der Gesamtbetrachtung fir die Rathauser I, Il und Il als schlecht
einzustufen ist.

3.2 Technische Qualitat

Die technische Qualitat fokussiert die Qualitat der technischen Ausfuhrung des Gebaudes
und seiner Anlagenteile. Folgende Aspekte werden bei der Betrachtung bericksichtigt:
Brandschutz, Schallschutz, Warmeschutz, Standsicherheit sowie Reinigungs- und Instand-
haltungsfreundlichkeit.

3.2.1 Brandschutz

Der Brandschutz stellt ein wesentliches Kriterium der technischen Gebaudequalitat dar.

Baulicher Brandschutz dient der Vorbeugung einer Brandentstehung oder der Brandausbrei-
tung durch Feuer oder Rauch. Insbesondere die Rettung von Menschen und Ermdglichung
wirksamer Loscharbeiten sind die vorrangigen Ziele. Erreicht wird dies durch den Einsatz
geeigneter Baumaterialien, die Schaffung von sicheren Flucht- und Rettungswegen und die
Sicherstellung einer Erreichbarkeit des Gebaudes durch Rettungs- bzw. Loschfahrzeuge und
-gerate.

Die Brandschutzanforderungen fir Neubauten werden in der aktuellen Niedersachsischen
Bauordnung (NBauO) und der zugehérigen Durchfiihrungsverordnung DV-NBauO je nach
Gebaudeklasse des Neubaus gestellt. Das hier entwickelte Sicherheitsniveau sollte még-
lichst auch in Bestandsbauten eingehalten werden. Da Bestandsgebaude (unter der Voraus-
setzung einer ordnungsgemafien Baugenehmigung fur Bauwerk und Nutzung) Bestands-
schutz genielRen, kann die Bauaufsichtsbehérde aber nur im Falle einer konkreten Gefahr-
dung, bei Nutzungsénderungen oder wesentlichen Anderungen der Bausubstanz Anpassun-
gen an heutige Brandschutzanforderungen verlangen. Anforderungen des Denkmalschutzes
sind dabei im Einzelfall mit Anforderungen des Brandschutzes abzuwagen. Nach §85
NBauO kann die Bauaufsichtsbehorde bei der Anderung einer baulichen Anlage verlangen,
dass auch von der Anderung nicht betroffene Bauteile an geltendes Recht angepasst wer-
den, wenn sich die Kosten der Anderung dadurch um nicht mehr als 20% erhéhen. Dies
ware z. B im Falle von Umbauten in den Rathausern moglich.

Einordnung in Gebaudeklassen nach NBauO 2012

In der Niedersachsischen Bauordnung NBauO 2012 werden Gebaude in Gebaudeklassen
mit jeweils spezifischen Anforderungen an das Sicherheitsniveau des Gebaudes eingeteilt.
Eine wesentliche Rolle spielt dabei die Hohe des hdchst gelegenen Aufenthaltsraumes
gemessen von der mittleren Gelandehohe bzw. der Geldndehdhe des Anleiterpunktes zur
Oberkante des FuRbodens des Geschosses.
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Die Rathauser der Stadt Burgdorf sind je nach Héhe des héchstgelegenen Aufenthaltsrau-
mes mit Ausnahme des Kutscherhauses (Gebaudeklasse 1) in die Gebaudeklassen 3 und 5
einzustufen.

Anforderungen an Bauteile in den Gebaudeklassen 1,3 und 5

Bei tragenden und aussteifenden Bauteilen ist das Ziel die Standsicherheit im Brandfall,
raumabschlieliende Bauteile sollen Widerstand gegen die Brandausbreitung gewahrleisten.
Je nach Gebaudeklasse werden dabei nach NBauO 2012 unterschiedliche Anforderungen
an Bauteile und Anordnung und Anzahl der Fluchtwege gestellt. Zum Beispiel missen die
als erster Rettungsweg ausgewiesenen Treppenhauser in Gebauden der Gebaudeklasse 5
mit dicht- und selbstschlieRenden Tiren ausgestattet sein und die Treppenhauswande in
Bauart einer Brandwand errichtet werden wahrend die gleichen Bauteile in den Gebaude-
klassen 1 bis 3 lediglich feuerhemmend auszubilden sind.

Ist eine Anpassung an die aktuellen materiellen Anforderungen in Bestandsbauten nicht
mdglich, kdnnen Kompensationsmaflinahmen die Brandschutzdefizite zumindest reduzieren.
In der informellen ,Anlage 5 KompensationsmaRnahmen® des ,Brandschutzleitfaden fir
Gebaude des Bundes® von 2006 (Hrsg.: BMVBS) finden sich entsprechende Kompensati-
onsvorschlage.

Zuwegung

Zu allen Gebauden sind ausreichende Zuwege flr die Feuerwehr vorhanden, wobei einige
Gebaude nicht von allen Seiten angefahren werden kénnen.

Die Zuwegung erfolgt bei Rathaus | Uber 6ffentliche Verkehrsflachen. Sie ist durch nicht
befahrbare Flachen im AuRenbereich des Gebaudes und die innerstadtische Lage
erschwert.

Bei Rathaus Il liegen an zwei Gebaudeseiten Feuerwehrbewegungsflachen, die anderen
Gebaudeseiten sind von Grunflachen bzw. einem Fulweg umgeben.

Rathaus IlI ist rundum von Feuerwehrbewegungsflachen umgeben, die aber teilweise durch
Poller versperrt sind.

Rathaus 1V erfillt die Zufahrtsbedingungen

Das Schloss ist von Grunflachen umgeben, die nicht als Feuerwehrbewegungsflache dekla-
riert sind. Im Bereich des Hauptzuganges befindet sich eine nicht befahrbare Flache.

Flucht- und Rettungswege

Rathaus |: Die Treppe in Rathaus | ist aus Holz und das Treppenhaus nicht abschliel3bar.
Nach NBauO 2012 muissen in Gebauden der Gebaudeklasse 5 die als Rettungsweg ausge-
wiesenen Treppenhduser mit dicht- und selbstschlieBenden Turen ausgestattet sein und die
Treppenhauswande in Bauart einer Brandwand errichtet werden. Die Turen dirfen nicht mit
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Keilen oder anderen Einrichtungen blockiert werden. Das Treppenhaus in Rathaus | ent-
spricht diesen Neubau-Anforderungen also nicht.

Im 3. OG ist nur ein Fluchtweg vorhanden. Es ist daher fur eine Nutzung als Aufenthalts-
raume gesperrt, wodurch 120m? potentieller Blirordume nur als Lager- und Archivrdume
genutzt werden kénnen.

Im 1. und 2. OG erfolgt der zweite Rettungsweg Uber eine auflen liegende Spindeltreppe.
Beide Fluchtwege befinden sich im hinteren Teil des Gebadudes, so dass im Zweifel beide
Wege abgeschnitten sein kdnnten.

Alle Taren im Verlauf von Fluchtwegen mussen in Fluchtrichtung aufschlagen, diese bauord-
nungsrechtliche Anforderung wird nur teilweise erfllt.

Aufgrund der unglinstigen Fluchtwegsituation ist besonders auf das Freihalten der Flucht-
wege von Brandlasten und Hindernissen zu achten.

Rathaus |l: Das Haupt-Treppenhaus ist aus Holz und nicht abschlieRbar. Auch das zweite
Treppenhaus erfullt zur Zeit nicht die Anforderungen an einen ersten Rettungsweg, da es
aus brennbaren Material (verkleidet) besteht. Hier ware zu prifen, ob die Verkleidung feuer-
hemmende Eigenschaften aufweist. Die zweite Fluchtmdglichkeit im 2. OG Uber den Aus-
stieg (Anleiterstelle fir Rettungsleiter der Feuerwehr) ist nicht optimal.

Als Hauptproblem sind die Rauchabflhrung und das brennbare Haupttreppenhaus zu nen-
nen.

Das Dachgeschoss ist zur Zeit grofdtenteils ungenutzt. Es kann nicht als Aufenthaltsraum
genutzt werden, da zum einen ein Einbau von Fenstern aufgrund der Denkmalschutz-Anfor-
derungen problematisch bzw. nicht moglich scheint und zum anderen kein zweiter Rettungs-
weg vorhanden ist. Es ware aber als Archiv- und Lagerflache nutzbar.

Rathaus llI:

Das Treppenhaus in Rathaus 3 ist zur Zeit nicht gegen die anliegenden Flure abgeschlos-
sen, so dass sich im Brandfall Rauch und Warme uber alle Geschosse verteilen konnen.

Der Einbau von rauchdichten, selbstschlieRenden Turen als Abschluss zu den Fluren in allen
Geschossen scheint moglich und ware eine empfehlenswerte MalRnahme.

Im Erdgeschoss fehlt ein zweiter Rettungsweg, der ggf. tber die Fenster geschaffen werden
konnte.

Auch im 1. Obergeschoss ist kein zweiter Rettungsweg ausgewiesen. Im 2. Obergeschoss
ist ein Notausstieg als Rettungsweg Uber Leiter der Feuerwehr vorgesehen. Eventuell ware
eine bauliche Lésung mit einer auRen liegenden Fluchttreppe fir 1. und 2. OG realisierbar.

Rathaus 1V: In Rathaus IV sind in allen Etagen zwei voneinander unabhangige Fluchtwege
vorhanden, die ausreichend gekennzeichnet sind. Alle Turen schlagen in Fluchtrichtung auf.
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Schloss: Im Erdgeschoss fihrt der 2. Fluchtweg durch den Keller, im 1. Obergeschoss durch
den Sitzungssaal. Die innen liegenden Treppenhauser sind ohne Feuerwiderstand. Die vor-
handenen Tiren zu den Treppenhausern sind nicht selbstschliefend und rauchdicht ausge-
fuhrt. Die Bewertung des Brandschutzes erfolgt anhand vorhandener Planunterlagen (Brand-
schutzplane, Flucht- und Rettungswegeplane) sowie mithilfe einer Checkliste. Mdgliche
ModernisierungsmalRnahmen werden in der Betrachtung der Ausfiihrungsvarianten darge-
stellt.

3.2.2 Schallschutz

Der Schallschutz spielt eine wesentliche Rolle in Bezug auf die Mitarbeiterzufriedenheit. In
Verwaltungsgebauden steht vor allem die sprachliche Kommunikation im Vordergrund.
Anforderungen an den baulichen Schallschutz unterliegen den allgemein anerkannten
Regeln der Technik. Er kann einerseits durch dass Schallddmmmal und andererseits durch
den sogenannten Beurteilungspegel beschrieben werden. Ersteres gibt dabei an, inwiefern z.
B. eine Wand den Schall dammt. Der Beurteilungspegel dagegen gibt die tatsachliche Laut-
starke z B. in einem Bdro an.

Der Schallschutz in Blrogebaduden wird durch die DIN 4109 / Beiblatt 2 geregelt. Dort wer-
den Mindestwerte flr das bewertete Bau-Schall-Dédmmmall R'W in Abhangigkeit der ausge-
ubten Téatigkeiten mit R"W = 37 dB bei ublichen Téatigkeiten bzw. R'W = 45 dB bei konzen-
trierten geistigen oder vertraulichen Tatigkeiten angegeben.

Der ,Leitfaden fir die Gestaltung von Bildschirm- und Buroarbeitsplatzen (BGI 650)“ der
Berufsgenossenschaft setzt ein Hochstmal fir den Beurteilungspegel bei Gberwiegend geis-
tigen Tatigkeiten von 55 dB(A) und fur Tatigkeiten mit mittlerer Komplexitat von 70 dB (A) an.

Eine quantitative Aussage uber den Schallschutz in den Rathausgebduden ist nur mithilfe
einer Schallschutzmessung moglich, welche jedoch der Stadt nicht vorliegt und auch im Rah-
men dieser Studie nicht geleistet werden kann. Aus diesem Grund erfolgt die Bewertung des
Schallschutzes anhand von Planunterlagen und mithilfe von Hinweisen aus der Mitarbeiter-
befragung.

3.2.3 Warmeschutz

Baulicher Warmeschutz dient dazu, wahrend der Heizperiode ausreichend hohe Oberfla-
chentemperaturen an den Innenoberflachen der Bauteile zu gewahrleisten und dadurch der
Bildung von Oberflachenkondensat und der Gefahr von Feuchteschaden, Schimmelbildung
und —wachstum vorzubeugen.

Guter baulicher Warmeschutz im Zusammenspiel mit einer guten Anlagentechnik flhrt zu
einer hohen Energieeffizienz. Dartber hinaus tragt der Warmeschutz zur Ergonomie, also
Nutzerfreundlichkeit, des Gebaudes bei.

Die Bewertung des winterlichen Warmeschutzes erfolgt durch den Vergleich der vorhande-
nen Warmedurchgangskoeffizienten mit den zulassigen Werten aus der EnEV.
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Die nachfolgenden Tabellen zeigen flr die betrachteten drei Rathauser jeweils die einzelnen
relevanten Bauteile der thermischen Gebaudehtille exemplarisch mit dem berechneten War-
medurchgangskoeffizienten (U-Wert) und dem Anforderungswert gemaf der EnEV 2009 bei
Erneuerung, Austausch bzw. erstmaligen Einbau des entsprechenden Bauteils. Zusatzlich
wird jedes Bauteil hinsichtlich der energetischen Qualitat / Beeintrachtigung klassifiziert und
entsprechende Bewertungen angefiihrt. Fotos auf denen die betreffenden Bauteile zu sehen
sind befinden sich im Anhang. Anschliel3end erfolgt jeweils eine Berechnung der Warmever-
luste Uber die Gebaudehullflache.

Rathaus |

Die AuRenwande sind inklusive Putz ca. 20 — 33 cm stark. Die Fenster im Erdgeschoss sind
aus Holz und Uberwiegend einfachverglast, im ersten und zweiten Obergeschoss wurden im
Jahre 1996 vereinzelt 2-Fach-Warmeschutzverglasungen additiv hinzugefligt. Als weitere
Modernisierungsmalnahme gilt der Austausch der Nebeneingangstir im Erdgeschoss durch
eine 2-Fach-ISO Holztir im Jahre 1993. Abgesehen von den vereinzelten MalRnahmen an
Fenstern und Tiren ist das Gebaude seit der Erbauung unverandert.

Tabelle 5: Energetische Beeintrdchtigung der Bauteile von Rathaus |

Bauteil Energetische Orientierungs- Energetische Bemer-
Qualitat wert Beeintrichti- kungen
U-Wert (gemal EnEV 2009 gung
W/m2K] §§8,9)
Deckenflachen
01 Bodenplatte 1,11 0,30
02 Kellerdecke 1,07 0,30 ungedammt
Dachflachen
(Schutt-
03 Obere Geschossdecke 0,86 0,24 i
dammung)
04 Steildachflachen 1,34 0,20
AuBenwinde
05 AuRenwand, Fachwerk 1,47 0,24

Fenster- und Tiirflachen

Urspriing-

06 Kastenfenster einfach verglast 3,53 1,30 i
licher Zustand
Kastenfenster 2-fach 1996 neu
07 1 ,97 1 ,30 verglast,
Warmeschutzverglasung WSV 1.und 2. OG
08 Holztir einfach verglast 3,53 2,90 Haupteingang
09 Holztir 2-fach Iso-verglast 1,97 2,90 1993 erneuert
keine Beeintrachtigung mittlere Beeintrachtigung Bl

Beeintrachtigung
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Bodenplatte und Kellerdecke, Obere Geschossdecke und Dachflachen sowie Aulienwéande
weisen starke energetische Defizite auf. Auch die 1996 erneuerten Fenster im 1. und 2.
Obergeschoss entsprechen nicht mehr dem Stand der Technik und erflllen die gesetzlichen
energetischen Anforderungen nicht. Es ist mit einer schrittweisen Sanierung der Fensterfla-
chen in 2013 begonnen worden. Aufgrund der hohen Anforderungen des Denkmalschutzes
kénnen durch diese MalRnahmen nur geringfligig energetische Auswirkungen erreicht wer-
den.

U-Wert Flache A Warmeverlust
Bauteil W/m2K m? W/K

0000000000000 00OO0D0OoO0D0oOOoDooOoOoOooOoOoooOOooOooOoOOoOooObooOn—

Dachflachen 1,343 339 17 % 489 19 %

AW (AubBenwand)-Fachwerk 1,474 711 36 % 1.120 43 %

Kastenfenster und Holztlir mit

Einfachverglasung (EV) 3,526 97 5% 350 13 %

Bodenplatte 1,114 467 24 % 255 10 %

Kastenfenster Warmeschutzverglasung,

Holztlir Isolierglas 1,971 83 4 % 172 7%

Obere Geschossdecke 0,861 254 13 % 200 8 %
0000000000000 0000000000000000000000000000000000000

1951 100 % 2.585 100 %

Der hochste Warmeverlust bezogen auf die Gebaudehullflache ist Uber die Aulienwandfla-
chen (AW) mit 43 % vom gesamten Warmeverlust zu verzeichnen.

Rathaus Il

Die einschaligen Aufienwande sind inklusive Putz ca. 50 cm stark. Die Fenster im Erdge-
schoss und Obergeschoss sind aus Holz und einfachverglast, im ausgebauten Dachge-
schoss sind alle Fenster 2006 durch 2-Fach-Warmeschutzverglasungen ausgetauscht wor-
den. Abgesehen von den erwahnten Mallnahmen an den Fenstern ist das Gebaude seit der
Erbauung unverandert.

Tabelle 6: Energetische Beeintrdchtigung der Bauteile von Rathaus I1

Bauteil Energetische Orientierungs- Energetische Bemer-
Qualitat wert Beeintrachti- kungen
U-Wert [W/m2K] (gemé[§£§EBnlg;/ 2009 gung

Deckenflachen

Lichte H6he

01 Kellerdecke / Kappendecke 1,66 0,30 des Kellers
rund 2,20 m
Kleine Flache

2  Geschossdecke zur AuRenluft, Balkon 2,60 0,24 e L—
des 1. OG

03 Obere Geschossdecke 0,86 0,22

Obere Geschossdecke, abgehangt
04 0,60 0,22

IFB-13570 / IFB-13571 27



Rathausneuorganisation Stadt Burgdorf

Dachflachen
05 Steildach 0,41
AuBenwinde
06 AuRenwand Mauerwerk massiv 1,24
07  AuRenwand Gauben Mauerwerk 2,0
8 AuRenwand Schieferbekl. Gauben 0,45

Fenster- und Tiirflachen

09

10

11

Kastenfenster 3,20
Holzfenster, 2-Scheiben-Isoverglasung 1,37
Hauseingangstur 5,20

keine Beeintrachtigung

0,24

0,24
0,24

0,24

1,30

1,30

1,30

mittlere Beeintrachtigung

BAUFORSCHUNG

Dachflachen
Dachgeschoss
und Gauben
im DG

Vollziegel,
verputzt

Vollziegel,
verputzt

Fachwerk mit
Schieferbekl.

Holzfenster,
Erdgeschoss
und 1. OG,
einfach
verglast

2006
ausgetauscht

Holztir,
einfach
verglast

starke
Beeintrachtigung

Die Kellerdecke weist eine starke energetische Beeintrachtigung auf, ebenso wie die
Geschossdecken oberhalb der Balkone, welche an die AuRenluft grenzen. Die Oberste
Geschossdecke, die abgehangte Oberste Geschossdecke sowie die Dachflachen haben
eine mittlere Beeintrachtigung. Die AuRenwande, die Fenster im Erd- und Obergeschoss und
die Hauseingangstir besitzen starke energetische Defizite, wohingegen die erneuerten

Fenster im Dachgeschoss die Anforderungen der EnEV 2009 erfullen.

U-Wert
Bauteil W/m?K

Fladche A

m2

Warmeverlust
W/K

goobooboooooobooboboboooooooobooboboboooooobobobobooboo

01
02
03
04

05
06

07
08
09

10
11
12

Deckenflachen

Kellerdecke / Kappendecke 1,662
Obere Geschossdecke abgehangt 0,604
Obere Geschossdecke 0,861
Terrasse 2,602
Dachflachen

Steildach 0,415
Dach / Gauben 0,415
AuBenwandflédchen

AuBRenwand Mauerwerk (EG und 1. OG) 1,244
AuBenwand Gaube Mauerwerk 2,003
AuRenwand Gaube Fachwerk 0,456
Fenster- und Tirflachen

Kastenfenster einfachverlast 3,208
Haustlir einfachverlast 5,200

Holzfenster 2-Scheiben-Warmeschutzvergl.1l,375

424
173
58
11

42
250

504
60
12

140
5
37

2

% 500 23 %
% 122 6 3
% 46 2 %
3 29 13
% 22 153
% 129 6 %
% 677 31 %
3 127 6 3
% 7 0 %
% 462 21 %
3 25 153
% 55 2 %

gbobooooobooboboboboooooooobobobobooooooobobobobooooo
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Der héchste Warmeverlust bezogen auf die Gebaudehdillflache ist Gber die AuRenwandfla-
chen mit 31 % vom gesamten Warmeverlust zu verzeichnen.

Rathaus llI

Die einschaligen AulRenwande sind inklusive Putz ca. 39 cm stark. Bei den Fenstern im Erd-
geschoss handelt es sich um Kunststofffenster mit 2-fach-Warmeschutzverglasung aus dem
Jahre 1997, im Dachgeschoss dagegen sind 2-fach-isolierverglaste Holzfenster von 1986 zu
finden. Abgesehen von den erwahnten MaRnahmen an den Fenstern ist das Gebaude seit
der Erbauung unverandert.

Tabelle 7: Energetische Beeintrdchtigung der Bauteile von Rathaus 111

Bauteil Energetische Orientierungs- Energetische Bemer-
Qualitat wert Beeintrach- kungen
U-Wert  [W/mK] (gemég;sn%\)/ 2009 tigung

Deckenflachen

Lichte Hohe des
Kellers rund 1,99 m,
dies entspricht bereits
01 Kellerdecke 2,06 0,30 im unsanierten
Zustand nicht den
Vorgaben der
Bauordnung

Mit lose aufgelegter

02 Obere Geschossdecke 0,54 0,24 Mineralwolle
gedammt

Dachflachen

03 Steildach 0,61 0,20 el

04 Gaubendach 0,84 0,20

AuBenwinde

05 AuBenwand Mauerwerk massiv 1,44 0,24 Voliziegel, verputzt

06  AuRenwand Gauben 0,79 0,24 e e ot

Fenster- und Tiirflachen

07 Kunststofffenster EG 1,90 1,30 E%;E:sr:i;s

08 Kunststofffenster DG 2,30 1,30 ggslch:g:;er Dach-

09 Dachflachenfenster 3,10 1,30

10 Hauseingangstir 5,20 2,90 v;::;lt:;t einfach
keine Beeintréchtigung mittlere Beeintrachtigung Silie

Beeintrachtigung

Die Kellerdecke und die Auflenwande weisen starke energetische Beeintrachtigungen auf.
Die Oberste Geschossdecke und die Dachflachen sind mittelstark beeintrachtigt.
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BAUFORSCHUNG
U-Wert Flache A Warmeverlust
Bauteil W/m?2K m? W/K

0000000000000 000000000000000000000000000000000000
AuBenwand-Bestand Mauerwerk 1,444 412 27 % 636 32 %
FF-Holz-1,9 1,875 136 9 % 268 13 %
Haustir EV 5,200 5 0% 25 1%
Kellerdecke-Bestand 2,059 378 25 % 543 27 %
Steildach Bestand 0,619 71 5% 51 3 %
Oberste GD-Bestand 0,542 184 12 % 98 5%
Fenster DFF-4,0 3,100 2 0% 7 0 %
Gaubendach-Bestand 0,836 127 8 % 119 6 %
AuBenwand-Holz Bestand 0,792 152 10 % 135 7T %
FF-Dach-Holz-2,3 2,288 46 3% 111 6 %

Jodddddd0odoo0o0oo0oooooooooooboobooObObObObObObObOO0O0000000oooa
1513 100 % 1.995 99 %

Der hochste Warmeverlust bezogen auf die Gebdudehdillflaiche ist Gber die AuRenwandfla-
chen mit 32 % vom gesamten Warmeverlust zu verzeichnen.

3.2.4 Standsicherheit

Die Standsicherheit ist eine grundlegende Anforderung an Gebaude und definiert sich als die
Eigenschaft eines Bauwerks, den vorgesehenen Belastungen ohne Einsturz oder Ablésung
von Gebdudeteilen standzuhalten. Diese Anforderung dient insbesondere dem Schutz von
Leben und Gesundheit.

Darlber hinaus spielt die Standsicherheit als Kriterium der Nachhaltigkeit vor allem hinsicht-
lich der Umnutzungsfahigkeit eines Gebaudes eine Rolle, da diese durch Traglastreserven
verbessert werden kann.

Fir eine aussagekraftige Bewertung der Standsicherheit ist eine Statische Untersuchung der
Gebaude unabdingbar und von einem Sachverstandigen durchzufiihren. Ein solches Gut-
achten liegt der Stadt Burgdorf nicht vor, so dass hierzu keine Aussagen getroffen werden
kénnen. Grundsatzlich ist aber bei einer ordnungsgemaflen Planung und Bauausflihrung
davon auszugehen, dass die bauliche Anlage bei bestimmungsgemalem Gebrauch fir die
ubliche Lebensdauer den bausicherheitsrechtlichen Anforderungen entspricht. Es wurden
zudem laut Aussage der Stadt Burgdorf im Rahmen von Umbaumalinahmen Teil-Untersu-
chungen durch Statiker durchgefuhrt. Auch eine Untersuchung der Schneesicherheit der
Dachstlihle soll der Stadt vorliegen. Hierbei ergaben sich laut Aussage der Stadt keine Hin-
weise auf mdgliche Beeintrachtigungen der Standsicherheit.

Da bei Einsturz oder Ablésung von Gebadudeteilen schwerste Personenschaden drohen,
sollte im Rahmen der Verkehrssicherungspflichten nach §§ 823, 836 Blrgerliches Gesetz-
buch (BGB) eine regelmaRige (Empfehlung: jahrliche) Prifung durch zuverladssige Sachkun-
dige (Statiker) auf Risse, lose Teile, ggf. Uberpriifung von Gipsmarken (auch in kiirzeren
Abstanden) durchgefiihrt werden. Dabei besteht besondere Sorgfaltspflicht bei Verkehrsfla-
chen zugewandten Gebaudeteilen. Weiterhin empfiehlt sich eine regelmafige Sichtkontrolle
in kiirzeren Abstanden durch einen Eingewiesenen. Die Ergebnisse der Priifungen sind in
einem Prufbericht bzw. einer Protokollierung der Hausbegehung durch einen Sachkundigen
zu dokumentieren.
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3.2.5 Reinigungs- und Instandhaltungsfreundlichkeit

Reinigung und Instandhaltung sind Parameter, die die Lebensdauer von Bauteilen und Bau-
teilschichten malfigeblich beeinflussen. Eine gezielte Reinigung und Instandhaltung fuhrt
dazu, dass die eingesetzten Materialien ihre maximal mdgliche Nutzungsdauer erreichen.
Die Reinigungs- und Instandhaltungsfreundlichkeit des Baukdrpers hat einen hohen Einfluss
auf die Kosten sowie die Umweltwirkung eines Bauwerkes wahrend der Nutzungsphase. Fla-
chen, die sich leicht reinigen lassen, bendtigen geringe Aufwendungen an Reinigungsmitteln
und verursachen geringe Reinigungskosten. Werden jedoch zusatzlich Hilfsguter, wie Hebe-
bihnen zum Reinigen von Dachrinnen, Fenstern, etc. benétigt, erhdht sich der Aufwand und
auch die Kosten.

Die Bewertung der Instandhaltungsfreundlichkeit erfolgt im Rahmen dieser Studie anhand
qualitativer Kriterien.

Die Reinigungs- und Instandhaltungsfreundlichkeit der Rathduser I, 11l und dem Schloss stellt
sich als ,mittel” heraus. Z.B. ist es mdglich beinahe alle Glasflachen von innen sowie aulRen
ohne Hilfsmittel zu reinigen, groRe Schmutzfangzonen in den Eingangsbereichen sorgen fur
weniger Schmutz im Gebadude und Ful3bodenleisten sind tUberwiegend vorhanden. Negativ
wirkt sich auf die Reinigungs- und Instandhaltungsfreundlichkeit z. B. der fehlende konstruk-
tive Schutz der AulRenbauteile aus.

Fir das Rathaus Il und IV fallt die Reinigungs- und Instandhaltungsfreundlichkeit gut aus.
Auch hier sind z. B. die Glasflachen von innen und auf3en ohne Hilfsmittel zu erreichen. Des
Weiteren werden die opaken (lichtundurchlassigen) Aul3enbauteile konstruktiv geschitzt und
die Bodenbelage stellen sich als tolerant gegeniber leichten Verschmutzungen dar.

3.3 Okologische und Okonomische Qualitit

Die 6kologische Qualitat umfasst die Auswirkungen des Gebaudes auf die globale und lokale
Umwelt. Die 6konomische Qualitat bericksichtigt rein wirtschaftliche Aspekte. Die beiden
Themenfelder werden gemeinsam betrachtet, da z. B. die Energieeffizienz sowohl aus 6kolo-
gischer Sicht als auch aus 6konomischer Sicht betrachtet werden kann. Des Weiteren wer-
den die Restnutzungsdauer und die Baunutzungskosten nach DIN 18960 einbezogen.

3.3.1 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) ist diejenige zu erwartende Lebensdauer eines
Gebaudes, wahrend der dieses noch wirtschaftlich sinnvoll zu nutzen ist, obwohl das
Gebaude technisch noch langer bestehen mag. Eine Restnutzungsdauer von 0 Jahren
bedeutet: Abriss und Neubau oder umfassende Modernisierung ist wirtschaftlicher als der
weitere Betrieb im vorhandenen Zustand.

Die RND eines Gebaudes ist u. a. abhangig von dessen Alter und den seit dem Erbauungs-
jahr durchgefiihrten Instandhaltungsmalinahmen. Je gewissenhafter und kontinuierlicher
Instandhaltungsmafnahmen durchgefiihrt wurden, desto besser stellt sich der Erhaltungszu-
stand und damit die RND des Gebaudes dar. Die RND erhoht sich durch (umfassende)
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Modernisierungsarbeiten wie dem Einbau isolierverglaster Fenster, der Modernisierung der
Sanitaranlagen und der Leitungssysteme oder der Neueindeckung des Daches.

Durch mangelhafte Pflege kann die Restnutzungsdauer wiederum verkirzt werden, da die
Gesamtnutzungsdauer unter der Annahme eingestuft wird, dass eine regelmafige Instand-
haltung stattfindet. Wurde ein Gebaude also nicht regelmaRig instand gehalten, dann nimmt
die Restnutzungsdauer schneller ab, als das Gebaude altert. Bauschaden und —mangel, die
zu reparieren unwirtschaftlich sind, kdnnen dieselbe Wirkung haben.

Die Ermittlung der Restnutzungsdauer erfolgt auf Grundlage des Punktrastermodell der
Nordrhein-Westfalischen Gutachterausschisse und stellt ein in der Immobilienwirtschaft gan-
giges Bewertungsverfahren dar.

Rathaus | wurde im Jahre 1818 erbaut. Fur das ca. 200 Jahre alte Gebaude wurde im der-
zeitigen Zustand eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 20 Jahren ermittelt. Rathaus II
stammt aus dem Jahre 1910. Fur dieses Gebaude betragt die wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer ebenfalls 20 Jahre. Das Kutscherhaus wurde nur ein Jahr spater errichtet, die wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer liegt bei noch 10 Jahren. Das Rathaus Il wurde im Jahre
1955 gebaut. Die Restnutzungsdauer des ca. 60 Jahre alten Gebaudes liegt bei 35 Jahren.

3.3.2 Energieeffizienz

Die Energieeffizienz eines Gebaudes ist u. a. abhangig von der Qualitat der Gebaudehlille
und der Heizungsanlage und wird durch die H6he der Heizenergieverbrauche ,sichtbar®. Um
vergleichbare Werte zu erhalten, werden im Rahmen dieser Studie die Verbrauche pro Qua-
dratmeter Nettogrundflache herangezogen.

Die Bewertung der Energieeffizienz erfolgt durch den Vergleich des Heizenergieverbrauchs-
wertes mit dem Vergleichswert nach der EnEV 2009 fir diese Gebaudekategorie.

In der nachfolgenden Grafik sind die Heizenergieverbrauche pro Quadratmeter NGF und
Jahr fur jedes Rathaus sowie ein Vergleichswert nach der EnEV 2009 dargestellt. Fur das
Schloss liegt keine Verbrauchsdaten vor, da die Heizkosten pauschal in den Nebenkosten
enthalten sind.
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Abbildung 12: Heizenergieverbrauch

3.3.3 Baunutzungskosten nach DIN 18960

Die Baunutzungskosten wurden aus Angaben der Stadt Burgdorf fir ausgewahlte Kosten-
gruppen nach DIN 18960:2008 zusammengestellt. Da in den angemieteten Objekten Teile
der Instandsetzungs- und Betriebskosten in der Miete enthalten sind, werden zunachst nur
die stadteigenen Objekte untersucht, im nachfolgenden Kapitel ,Mietkosten“ werden dann
alle finf Objekte betrachtet.

Zu den berucksichtigten Kostengruppen gehéren fir die Betriebskosten die Kostengruppen
,310 Versorgung® mit KG 311 Wasser und KG 312-316 Energieversorgung, KG 320 Entsor-
gung Abwasser, KG 330 Reinigung und Pflege von Gebauden, KG 351-353 Bedienung,
Inspektion und Wartung der technischen Anlagen, der Gebaudekonstruktion und der techni-
schen Gebaudeausristung (TGA), und fir den Bereich der Instandsetzungskosten die KG
410 Instandsetzung der Baukonstruktionen und KG 420 Instandsetzung der Technischen
Gebaudeausrustung (TGA).

Auffallig sind die hohen Betriebskosten fur das Rathaus Il, die sich aus den sehr hohen Kos-
ten fir Reinigung und Pflege des Gebaudes ergeben. Bezogen auf die Anzahl der Mitarbei-
ter ergeben sich folgende Werte:
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Abbildung 13: Betriebs- und Instandsetzungskosten (pro Jahr und Arbeitsplatz)

Auf die Bruttogrundflache (BGF) bezogen ergibt sich in der Summe der Nutzungskosten fur
die Rathduser | und Il jeweils ein Wert von 23 € / m? BGF pro Jahr. Rathaus Il liegt mit

45 € /| m?* BGF fast doppelt so hoch. Die Baunutzungskosten in Rathaus | liegen auf den
Arbeitsplatz bezogen deutlich héher als in Rathaus Ill, was durch die schlechte Flacheneffizi-
enz von Rathaus | begrindet ist.

Far eine Einordnung dieser Werte wird die aktuelle ,OSCAR 2012°- Studie herangezogen.
Laut dieser Studie betrugen die durchschnittlichen Buro-Nebenkosten im Jahr 2012
3,24 € | m?/ Monat, also jahrlich 38,88 € /m2. Es handelt sich hier lediglich um einen Orien-
tierungswert, da in ,OSCAR" samtliche Buronebenkosten und damit lediglich eine ahnliche
Auswahl an Nutzungskosten erfasst wurden. Die Rathauser | und Ill haben demnach eher
geringe Nutzungskosten, Rathaus Il liegt aufgrund der hohen Reinigungskosten Uber dem
Durchschnitt.
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Betriebs- und Instandsetzungskosten
fur ausgewahlte Kostengruppen nach DIN 18960
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Abbildung 14: Betriebs- und Instandsetzungskosten nach DIN 18560 (pro Jahr und m? BGF)

Die Instandsetzungskosten nach DIN 18560 sind mit 5 € / m? a bei Rathaus |, 8 € / m? a bei
Rathaus Il und 3 € / m? a bei Rathaus Il als gering einzustufen, was allerdings der Tatsache
geschuldet ist, dass hier nicht im Ublichen Malfie Instandhaltung betrieben werden miusste.
Vergleichswerte nach BKI zeigen hier, dass fir die Rathauser | und Il (Baualtersklasse 1)
Instandsetzungskosten von ca. 10 € / m? BGF anzusetzen sind, flr das Rathaus Il (Baualter-
sklasse 3) ca. 12,80 €.

Mietkosten
Mietkosten sind laufende Ausgaben, denen keine Eigentumswerte gegenuber stehen.

Lediglich das Rathaus IV und das Schloss sind angemietete Objekte. Das Schloss dient
bereits seit Uber 30 Jahren als Standort flr einen Teil der Stadtverwaltung. Die Grundmiete
fiir das Objekt betragt ||| GCGcG—_ Hirzo <ormen | Nebenkos-
ten flr Strom, Heizung, Wasser / Abwasser und Miill. Insgesamt ergibt das Kosten

fur die Anmietung des Schlosses. Die Laufzeit des
Mietvertrages ist unbefristet und kann mit 3-monatiger Frist zum Quartalsende gekulndigt
werden.

Das Rathaus IV wird erst seit dem 1. Oktober 2010 angemietet. Die Grundmiete betragt

Zuzuglich der Nebenkosten und der Garagenmiete
ergeben sich Kosten fur die

Anmietung des Rathaus IV. Der Mietvertrag wurde fur 8 Jahre vereinbart, so dass das Miet-
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verhaltnis zum 30.09.2018 auslauft. Es besteht das Optionsrecht, den Vertrag zu verlangern.
Die Konditionen miissen dann neu verhandelt werden.

Abbildung 15: Jahrliche Baunutzungs- und Mietkosten
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w
Al
200.000 W ? W
o S Q
150.000 o [¢e} %
- d
100.000 ™ ™
50.000 ﬂ I q
0
Rathaus | Rathaus Il mit Rathaus Il
Kutscherhaus
Mietkosten €/a Mietnebenkosten

KG 300 Betriebskosten ® KG 400 Instandsetzungskosten

Bezogen auf die Bruttogrundflache zeigt sich das gleiche Bild wie in der Darstellung der
absoluten Kosten:
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Betrachtet man die jahrlichen Kosten fur die Gebdude aus Baunutzungs- und Mietkosten,
zeigt sich, dass Rathaus IV die héchsten Kosten pro Jahr hat, sowohl bezogen auf den
Arbeitsplatz als auch absolut. Rathaus Il als reiner Verwaltungsbau hat auf den Arbeitsplatz
bezogen die besten Werte, bei Rathaus | und dem Schloss flhren die unglnstigen raumli-
chen Gegebenheiten zu héheren Kosten.

Baunutzungs- und Mietkosten
pro Jahr und Arbeitsplatz
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Abbildung 16: Baunutzungs- und Mietkosten (pro Jahr und Arbeitsplatz)

3.4 Standortqualitat

Die Standortqualitat berticksichtigt die Lage der Gebaude, die Verkehrsanbindung durch den
OPNV und die Erreichbarkeit durch den Individualverkehr bzw. die Stellplatzsituation fiir
PKW.

3.41 Lage

Die Bewertung erfolgt auf Grundlage der Entfernung zur Innenstadt der Stadt Burgdorf. Da
sich alle Rathausgebaude, bis auf Rathaus IV, direkt in der Innenstadt von Burgdorf befinden
ist die Lage als ,gut” bis ,mittel* zu bewerten.

3.4.2 Verkehrsanbindung OPNV

Die Erreichbarkeit mit offentlichen Verkehrsmitteln ist ein wesentliches Merkmal der Stand-
ortqualitat, sowohl fir Mitarbeiter als auch fir Besucher. Als Bewertungskriterien gelten die
Frequenz der OPNV- Anbindung sowie die Entfernung von der Haltestelle zum Zielort.

Der Offentliche Personennahverkehr in der Stadt Burgdorf und in den dazugehorigen Ort-
schaften wird durch Busse der Firma Regio Bus Hannover GmbH geleistet. Die Rathauser |,
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I, Il und das Schloss sind innerhalb von 1 bis 2 Minuten (100 m) fuRlaufig von den Bushalte-
stellen ,Spittaplatz“ bzw. ,Bahnhofsstralle“ zu erreichen. Auch das Rathaus IV ist innerhalb
weniger Gehminuten von der Bushaltestelle ,Bahnhofsstral3e” aus zu erreichen. Der Bus ver-
kehrt z. B. vom Bahnhof ca. alle 30 Minuten.

3.4.3 Erreichbarkeit Individualverkehr / Stellplatze

Die Erreichbarkeit durch den Individualverkehr spielt bei 6ffentlichen Gebauden mit Besu-
cherverkehr eine wesentliche Rolle. Dazu gehdrt zum einen die Anbindung an den Uberre-
gionalen und innerstadtischen Verkehr und zum anderen das Stellplatzangebot. Zu berlck-
sichtigen ist hierbei nicht nur der Individualverkehr durch PKW, vielmehr soll der umweltge-
rechte Arbeitsweg mit dem Fahrrad ermoglicht werden. Hierzu gehdrt u. a. eine fahrrad-
freundliche Verkehrsfiihrung im Stadtgebiet sowie ein ausreichendes, geschitztes Stellplatz-
angebot moglichst in der Nahe des Haupteinganges.

Die Bewertung erfolgt anhand qualitativer Kriterien sowie hinsichtlich des Stellplatzangebo-
tes fur PKW durch den Grad der Erfillung der Ausfihrungsbestimmungen des Bundesminis-
teriums fUr Soziales, Frauen, Familie und Gesundheit zu § 47 NBauO. Fur die Nutzung ,All-
gemeine Biro- und Verwaltungsraume® wird 1 Stellplatz je 30 bis 40 m? Nutzflache gefordert.
In der nachfolgenden Tabelle wird die Anzahl an erforderlichen Stellplatzen fur die finf
Gebaude berechnet und der vorhandenen Stellplatzanzahl gegenuiber gestellt. Fur die
Berechnung wird ein Mittelwert von 1 Stellplatz je 35 m? angenommen. Da das Rathaus llI
und das Schloss einen gemeinsamen Standort haben, wird die Stellplatzsituation fir diese
Gebaude gemeinsam betrachtet.

Tabelle 8: PKW-Stellpldtze

Rathaus | Rathaus lI Rathaus Il Schloss Rathaus IV
Nutzflache 914 m? 1.189 m? 918 m? 753 m? 1.164 m?
Z;fggi\elrg?ehlleplétze 28 . e 2z =
vorhandene Anzahl 7
Stellplatze 0 55 41
Differenz -26 -20 +8

Zwischen den Rathausgebauden Il und lll befindet sich ein Parkplatz, der sowohl fir Mitar-
beiter als auch flr Besucher (gekennzeichnete Platze) insgesamt 55 Stellplatze vorhalt.
Auch die Mitarbeiter und Besucher des Schlosses nutzen diesen Parkplatz. Zusatzlich befin-
den sich am Rathaus Il vier Mitarbeiter- und drei Besucherparkplatze.

Aus dem Vergleich der erforderlichen und vorhandenen PKW-Stellplatze ergibt sich fir die
Rathauser |, 1ll und das Schloss ein erheblicher Mangel. Das Stellplatzangebot bei Rathaus
Il und IV entspricht den geforderten Richtzahlen.

Neben den in der Tabelle gezahlten Stellplatze sind weitere in der naheren Umgebung der
Rathauser vorhanden, welche jedoch gebihrenpflichtig sind.
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3.5 Verwaltungsstruktur

In der folgenden Grafik ist ein Organigramm der Verwaltung der Stadt Burgdorf dargestellt.
Die Farben kennzeichnen, wie in der Legende zu sehen, in welchem Rathausgebdude sich
die jeweilige Abteilung befindet.

Rathaus | Rathaus Il Rathaus Il] .Rathaus IV .Schloss

Abbildung 17: Verwaltungsstruktur
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Die verschiedenen Fachbereiche und Abteilungen der Stadt Burgdorf sind auf die funf als
Rathausgebaude genutzten Gebdude an funf verschiedenen Standorten der Stadt (s. Abbil-
dung 18) verteilt. Trotz der zentralen Lage und oértlichen Nahe der Rathausgebaude zueinan-
der, wird nicht nur im Hinblick auf die Auswertung der Mitarbeiterfragebégen deutlich, dass
hier Optimierungsmaglichkeiten und auch ein gewisser Optimierungsbedarf besteht.

Die Unterbringung von eng zusammenarbeitenden Abteilungen an jeweils einem Standort
kdnnte die Zusammenarbeit der Abteilungen untereinander vereinfachen und optimieren.
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Abbildung 18: Lageplan

Die Entfernungen zwischen den Rathausern betragen:

RHII-RH IV =300 m
RHII-RHI=350m

RH Il — Schloss / RH Il = 150 m
RHIV-RHI=500m

Auf den taglichen Touren der Poststelle ergeben sich laut Angaben der Stadt Burgdorf fol-
gende Entfernungen:

Tour 1 (7:00 Uhr): RH Il - RH IV -RH |l = 600 m
Tour 2 (7:15 Uhr): RH Il - RH | — Schloss / RH [l —=RH I[I = 700 m
Tour 3 (10:30 Uhr): RHII-RHIV-RH I -RH Il = 1150 m

Tour 4 (10:45 Uhr): RH Il — Schloss / RH Ill = RH 11 = 300 m

Die tagliche Gesamtstrecke der Poststelle betragt somit 2.750 m. Bei 220 Arbeitstagen im
Jahr ergeben sich daraus Wegstrecken von 605 km, was bei einer durchschnittlichen
Geschwindigkeit einer Gehzeit von 131 Stunden bzw. ca. 16,5 Arbeitstagen entspricht.
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3.6 Ergebnis der Grundlagenermittiung

Die Ergebnisdarstellung der Bestandserfassung und Gebaudebewertung erfolgt fir die Rat-
hauser I, Il und lll in Textform und mit den folgenden Balkendiagrammen. Die Diagramme
stellen lediglich die Kriterien in der 1. Ebene dar, welche jeweils die Unterpunkte zusammen-
fassen. Fur jedes Kriterium ist eine Maximalpunktzahl von 100 erreichbar. Fur das Rathaus
IV und das Schloss ist eine vergleichbare Darstellung in Balkendiagrammen nicht moglich,
da einige der Kriterien nicht bewertet werden kénnen, bzw. es nicht zielfiihrend ware. Aus
diesem Grund wird die Bewertung dieser Gebaude rein textlich erfasst.

Die folgende Bewertung der drei im Eigentum der Stadt Burgdorf befindlichen Gebaude ist
das Ergebnis der gesamten Grundlagenermittiung inklusive der Mitarbeiterbefragung und
aller Ortsbegehungen der Gebaude.

Das Rathaus | befindet sich im Eigentum der Stadt Burgdorf. Bei diesem Objekt handelt es
sich um ein denkmalgeschiitztes Fachwerkgebdude Baujahr 1818. Das als Verwaltungsge-
baude / Burogebaude fir die Stadt Burgdorf genutzte Gebaude besitzt eine zentrale Holz-
treppe, Uber die die einzelnen Etagen erschlossen werden. Der zweite Fluchtweg ist in Form
einer Stahl-Wendeltreppe an der westlichen Seite des Gebaudes angeordnet. Eine nachtrag-
lich brandschutztechnische Ertlichtigung des Gebaudes mittels abgeschlossenem Treppen-
haus ist aufgrund der rdumlichen Anordnung nicht bzw. nur mit erheblichem Aufwand moég-
lich, ebenso wie Rauch- und Warmeabzugseinrichtungen im Treppenhaus. Das Gebaude
wird barrierefrei mittels Rampe auf der Rickseite des Gebaudes erschlossen. Das Erdge-
schoss ist barrierefrei ausgestattet, hier ist aulRerdem ein weitestgehend barrierefrei ausge-
stattetes WC angeordnet. Die meisten Rdume des Gebdudes sind nicht schwellenlos zu
erschlieen. Ein Aufzug ist nicht vorhanden, eine Nachristung im oder am Gebaude ist nicht
bzw. nur mit erheblichem Aufwand mdglich. Die oberen Geschosse des Gebaudes kdnnen
ausschlief3lich mittels Holztreppe, die mit zwei Handlaufen und kontrastreichen Streifen ver-
sehen ist, erschlossen werden. Die Beleuchtung im Gebaude ist unzureichend. Denkmalpfle-
gerische Anforderungen an MaRnahmen am Gebaude wirken sich erheblich auf die Instand-
haltungsmaBnahmen und auf ggf. durchzufihrende Modernisierungsmallnahmen am
Gebaude Rathaus | aus.
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Abbildung 19: Bewertung Rathaus |

Das_Rathaus | wurde bei der Funktionalen Qualitat mit 31 von maximal 100 Punkten bewer-
tet. Hierbei wurden die technische Infrastruktur, das Nutzflachenangebot und die Umnut-
zungsfahigkeit als unzureichend bewertet. Kundenfreundlichkeit, Mitarbeiterzufriedenheit,
Barrierefreiheit und Umnutzungsfahigkeit entsprechen nur teilweise den Anforderungen.

Die technische Qualitdt des Gebaudes wurde mit 40 Punkten als unterdurchschnittlich
bewertet. Dies grindet inshesondere auf dem Brand- und Warmeschutz sowie dem unzurei-
chendem Schallschutz. Die Standsicherheit des Gebaudes wurde auf Grundlage der zuge-
lassenen Nutzung als gut bewertet.

Die 6kologische und 6konomische Qualitat des Gebaudes Rathaus | wurde aufgrund der
mittleren Restnutzungsdauer sowie der mittleren Baunutzungskosten und der mittleren Ener-
gieeffizienz mit 50 von 100 Punkten bewertet.

Die Standortqualitat des Gebaudes ist aufgrund seiner guten raumlichen Lage und der Ver-
kehrsanbindung trotz fehlender Erreichbarkeit von Stellplatzen mit 67 von 100 Punkten als
relativ gut zu bewerten.

Das Gebaude Rathaus | wurde von den Verfassern auf Basis der Grundlagenermittlung mit
47 von 100 Punkten bewertet, es entspricht im derzeitigen Zustand den Anforderungen an
ein vergleichbar neu zu errichtendes Gebaude nur teilweise.

Das Gebaude Rathaus Il befindet sich ebenfalls im Eigentum der Stadt Burgdorf und wird
desgleichen als Verwaltungsgebaude / Birogebdude genutzt. Das Gebaude wurde 1910
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errichtet und gilt als Baudenkmal. Im nordéstlichen Teil wird das Gebaude mit einem Trep-
penhaus erschlossen, welches auf seine Eignung flr eine Nutzung als erster Fluchtweg zu
untersuchen ist. Der Einbau selbstschlieRender Brandschutztiren und von Rauch- und War-
meabzugseinrichtungen sowie eine feuerhemmende Verkleidung der Treppenkonstruktion
und der umfassenden Wande und Decken sind moégliche Malinahmen zur Verbesserung der
Situation. Der zweite Fluchtweg ist aus technischen, organisatorischen und denkmalpflegeri-
schen Grinden Uber die Fenster zu organisieren. Das Gebaude besitzt mehrere Zugéange,
Uber keinen dieser Zugange kann das Gebaude barrierefrei erschlossen werden. Die
Zugange besitzen keine Rampen oder Aufzlge, die Tlren sind schwergangig. Im Gebaude
selbst ist ein Aufzug montiert, dessen Mal3e allerdings nicht den Anforderungen an Barriere-
freiheit entsprechen. Ein Grofdteil der Tlrschwellen der Tlren zu den Raumen sind noch vor-
handen, i.d.R. ca. 3,0 cm hoch. Ein barrierefrei ausgestattetes WC ist nicht vorhanden.
Zudem fehlen insbesondere im Bereich der Treppenstufen die Kontrastflachen. Die Reini-
gungskosten sind nicht unerheblich, was unter anderem durch die grof3en Verkehrsflachen /
Flure bedingt ist. Denkmalpflegerische Anforderungen an MalRhahmen am Gebaude wirken
sich auch am Gebaude Rathaus Il erheblich auf die Instandhaltungsmal3nahmen und auf
ggf. durchzufihrende Modernisierungsmaflinahmen aus.

Zum Rathausgebdude 1l gehoért das Kutscherhaus. Dieses Gebdude wird Uber drei Stufen
erschlossen. In die obere Etage gelangt man uber eine Treppe. Die Rdume werden weitest-
gehend schwellenlos erschlossen. Die Toilette ist nicht barrierefrei ausgestattet.

Rathaus Il
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Standortqualitat I100
Mittelwert | I50

Abbildung 20: Bewertung Rathaus I/

Das Gebaude Rathaus Il wurde bei der Funktionalen Qualitat mit 25 von 100 Punkten bewer-
tet. Hierbei wurde z.B. die technische Infrastruktur, das Nutzflachenangebot, die Umnut-
zungsfahigkeit und die fehlende Barrierefreiheit des Gebaudes als unzureichend bewertet.

IFB-13570 / IFB-13571 43



Rathausneuorganisation Stadt Burgdorf BAUFORSCHUNG

Kundenfreundlichkeit, Mitarbeiterzufriedenheit, Einflussmoglichkeiten der Nutzer und Fla-
cheneffizienz entsprechen nur teilweise den aktuellen Anforderungen.

Die technische Qualitat des Gebaudes wurde mit 60 Punkten insbesondere aufgrund der den
Anforderungen entsprechenden Kriterien Schallschutz und Reinigungs- und Instandhaltungs-
freundlichkeit sowie Standsicherheit als mittel bis gut bewertet. Die Kriterien Brand- und War-
meschutz wurden mit unzureichend bewertet.

Die 6kologische und 6konomische Qualitat des Geb&audes Rathaus Il wurde aufgrund der
mittleren Restnutzungsdauer und der mangelhaften Energieeffizienz sowie den hohen Nut-
zungskosten mit 17 von 100 Punkten als unzureichend bewertet.

Die Standortqualitat des Gebaudes erflllt mit 100 von 100 zu vergebenden Punkten alle
Anforderungen. Dies wirkt sich positiv auf die Gesamtbewertung des Gebaudes aus.

Das Gebadude Rathaus Il wurde von dem Verfasser auf Basis der Grundlagenermittlung mit
50 Punkten bewertet, es entspricht im derzeitigen Zustand den Anforderungen an ein ver-
gleichbar neu zu errichtendes Gebaude nur zum Teil.

Auch das Gebaude Rathaus lll befindet sich im Eigentum der Stadt Burgdorf und wird als
Verwaltungsgebaude mit z.T. hohem Besucherverkehr genutzt. Das Treppenhaus besitzt
bereits Rauch- und Warmeabzugseinrichtungen, ist allerdings nicht mittels Brandschutztiren
von den Fluren separiert. Der zweite Fluchtweg wird Uber die Fenster organisiert. Der
Gebaudezugang zu Rathaus Il erfolgt Uber eine Treppe, die nachtraglich mit einer Rampe
ausgerustet wurde. Alle Raume des Erdgeschosses sind barrierefrei und schwellenlos
erreichbar. Im Erdgeschoss wurde eine barrierefreie Toilette angeordnet, die allerdings nicht
den aktuellen Anforderungen entspricht (hier sind die Lichtschalter zu hoch angeordnet, die
Toilettentur Iasst sich nicht von aulien entriegeln, die Ausstattung ist kontrastarm, etc.). Die
oberen Geschosse des Gebaudes sind bislang nicht barrierefrei erreichbar. Das Gebaude
besitzt keinen Aufzug, dieser kdnnte allerdings an der Nordseite des Gebaudes nachgeristet
werden. Die Beleuchtung des Gebaudes ist ausreichend.
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Abbildung 21: Bewertung Rathaus Il

Das Gebaude Rathaus Il wurde bei der Funktionalen Qualitdt mit 38 von 100 Punkten
bewertet. Hierbei wurde z.B. die technische Infrastruktur des Gebaudes als unzureichend
bewertet. Nutzflachenangebot, Kundenfreundlichkeit, Barrierefreiheit, Mitarbeiterzufrieden-
heit, Einflussmdéglichkeiten der Nutzer, Flacheneffizienz und Umnutzungsfahigkeit entspre-
chen nur teilweise den aktuellen Anforderungen.

Die technische Qualitat des Gebaudes wurde mit 50 Punkten als durchschnittlich bewertet.

Die 6kologische und 6konomische Qualitédt des Gebaudes Rathaus Il wurde aufgrund der
mangelhaften Energieeffizienz und der mittleren Bewertung von Restnutzungsdauer und
Nutzungskosten mit 33 Punkten als unterdurchschnittlich bewertet.

Die Standortqualitdt des Gebaudes ist aufgrund seiner guten rdumlichen Lage und der Ver-
kehrsanbindung aber fehlender Erreichbarkeit von Stellplatzen als durchschnittlich zu bewer-
ten.

Das Gebdude Rathaus Il wurde von den Verfasser auf Basis der Grundlagenermittlung mit
47 Punkten bewertet, es entspricht im derzeitigen Zustand den Anforderungen an ein ver-
gleichbar neu zu errichtendes Gebaude nur teilweise.

Insgesamt lasst sich in Auswertung der Balkendiagramme fiir die drei stadteigenen Gebaude
zusammenfassen: Im Mittel erreichen die bestehenden Rathausgebaude ca. die Halfte der
zu erreichenden Punkte. Dies ist insbesondere auf den Erneuerungsbedarf im Rahmen der
technischen Infrastruktur, des Brandschutzes, der Barrierefreiheit, des Warmeschutzes und
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der Energieeffizienz aller drei Gebaude zurlickfihren. Doch auch im Rahmen beispielsweise
der Kundenfreundlichkeit, der Mitarbeiterzufriedenheit, der Reinigungs- und Instandhaltungs-
freundlichkeit und des Schallschutzes besteht mittelfristig Modernisierungsbedarf.

Bewertung der angemieteten Objekte

Das Rathaus 1V ist ein Mietobjekt.

. Der Verkehrsflachenanteil in diesem Objekt ist relativ hoch. Dies wirkt sich
negativ auf die Mietkosten und die Flacheneffizienz aus. Aus technischer Sicht entspricht
dieses, vor etwa vier Jahren kernsanierte Gebaude dem Stand der Technik. Dies gilt auch
fur das Kriterium Barrierefreiheit. Das gesamte Gebaude ist schwellenlos, die Haupterschlie-
Rung erfolgt stufenlos, alle Etagen sind mittels Aufzug erreichbar, die Beleuchtung ist ausrei-
chend und wird mittels Bewegungsmelder gesteuert.

Die angemieteten Radume im Schloss sind ebenfalls barrierefrei erreichbar. Ein barrierefreies
WC ist nur auf einer Etage vorhanden, die barrierefreie Gebaudeerschlielung erfolgt seitlich
neben dem Haupteingang mittels Rampe. Die Obergeschosse sind Uber einen barrierefrei
ausgestatteten Aufzug erreichbar. Das Treppenhaus ist mittels Brandschutztiren von den
Fluren des Gebaudes getrennt. Das Gebaude befindet sich in saniertem Zustand.

Die Verkehrsflachen sind optimiert / ausreichend

und nicht Uberdimensioniert.

Zusammenstellung der wesentlichen Defizite im IST- Zustand

Im Ergebnis der Bestandsanalyse der Einzelgebdude und der Verwaltungsstruktur werden
vielschichtige Defizite im IST-Zustand festgestellt. Im Einzelnen handelt es sich um

- funktionale Defizite,

« technische Defizite,

+  0Okologische und 6konomische Defizite

- sowie strukturelle und standortspezifische Defizite,

In der folgenden Tabelle werden die besagten Defizite, soweit es mdglich ist, den einzelnen
Rathausgebauden zugeordnet. Eingang finden die als unzureichend eingestuften Punkte
sowie einige als wesentlich angesehene Punkte, die als ,nur teilweise erflullt bewertet wur-
den. Die strukturellen Defizite kdnnen zum Teil nicht einem Gebdude zugeordnet werden,
sondern ergeben sich aus der Problematik der verschiedenen Standorte.
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Tabelle 9: Defizite an den Rathdusern
Rathaus | Rathaus I Rathaus Il Rathaus IV Schloss
- Technische Infrastruktur (in allen Gebauden bis auf Rathaus IV und zwischen den
Gebauden)

] - Barrierefreiheit | - Barrierefreiheit |- Barrierefreiheit - Nutzflachen-
Funktionale | _ Nutzflachen- |- Nutzflachen- - Umnutzungs- angebot
Defizite angebot angebot fahigkeit

- Umnutzungs- | - Barrierefreiheit

fahigkeit - Umnutzungs-
fahigkeit
; - Brandschutz |- Brandschutz - Brandschutz
Technisch
cenniscne - Warmeschutz |- Warmeschutz |- Warmeschutz
Defizite
Okologische - Energle- - En_e_rgle- - Mietkosten
effizienz effizienz
und
- . - Nutzungs-
6konomische
- kosten-

Defizite

- PKW- - PKW- - PKW-
S el Stellplatze Stellplatze Stellplatze
und standort- - ) : ) )
spezifische - Materialtransporte, Zusammenarbeit und Mitarbeiter-Pendelverkehr zwischen den
Defizite Standorten

- Kommunikation

In Bezug auf das Bewertungskriterium Brandschutz werden insbesondere die drei im Eigen-
tum der Stadt befindlichen Gebaude betrachtet. Sie entsprechen nicht annahernd den aktuel-
len Anforderungen an Neubauten und erreichen demzufolge auch nicht das anzustrebende
Sicherheitsniveau eines solchen. Auch wenn die jetzige Nutzung rechtens ist und kein drin-
gender Handlungsbedarf besteht, erscheint daher eine konzeptionelle Planung der weiteren
Nutzungssituation der Gebaude unter den untersuchten Aspekten ratsam.

Des weiteren ist die Zuganglichkeit und Barrierefreiheit insbesondere der im Eigentum der
Stadt Burgdorf befindlichen Gebaude negativ zu bewerten. Teile der Gebaude sind fir Men-
schen mit Beeintrachtigungen nicht zuganglich oder nur schwer zu erschlieen. In den
Gebauden fehlt eine zentrale Informations- und Anlaufstelle, die eine einfache Orientierung
innerhalb des Gebaudes erleichtert. Insofern werden Gebdude den Anforderungen an
moderne, blrgerfreundliche Verwaltungsgebaude fir eine &ffentliche Verwaltung, teilweise
mit Besucherverkehr, an allen drei Standorten nicht oder nur unzureichend gerecht.
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4 Realisierungsvarianten — qualitative Betrachtung

Die Projektgruppe Rathausneuorganisation der Stadt Burgdorf hat sich im Vorfeld der Unter-
suchung auf drei Realisierungsvarianten geeinigt, welche hier als die Varianten 3 ,Teilneu-
bau 1% 4 ,Teilneubau 2 und 5 ,Neubau® auftauchen. Die Variante 1 stellt die gegenwartige
Situation ,Status quo“ dar und dient zu Vergleichszwecken. Variante 2 wurde als ,Moderni-
sierungsvariante” seitens des IFB zu den Realisierungsvarianten hinzugenommen.

Im Folgenden werden die funf Varianten erlautert und grafisch dargestellt. Dabei gilt folgende
Legende fir die verwendeten Farben fir alle Varianten gleichermalen.

Anmietung [l nstandhaltung Modernisierung Neubau

Anschlielend wird jede Variante fiir sich bewertet. Entscheidend ist, ob die in Abschnitt 3.6-
Ergebnis der Grundlagenermittlung festgestellten funktionalen, technischen, 6kologischen
und 6konomischen sowie strukturellen und standortspezifischen Defizite vollstandig, bedingt
oder nicht beseitigt werden konnen. Als Anforderungsniveau fur die Bezeichnung ,Defizite
kénnen vollstandig beseitigt werden® gilt der Neubau-Standard.

4.1 Grundlagen und Definitionen

Die nachfolgende Bearbeitung erfolgte unter Zugrundelegung folgender Definitionen:

Instandhaltungen sind vorbeugende MalRnahmen zur Erhaltung eines dem SOLL-Zustand
entsprechenden IST-Zustand eines Gebaudes. Nach DIN 31051 setzt sie sich zusammen
aus Wartung, Inspektion, Instandsetzung und Verbesserung. Die Wartung schliel3t Maflinah-
men ein um den Abbau des vorhandenen Abnutzungsvorrats zu verzdogern. Durch die
Inspektion wird der IST-Zustand des Gebaudes festgestellt und beurteilt. AuRerdem werden
die Ursachen der Abnutzung und notwendige Konsequenzen fir eine kuinftige Nutzung
bestimmt. Malnahmen, welche zu einer Ruckfuhrung in den funktionsfahigen Zustand fih-
ren, gehdren zur Instandsetzung. Eine Verbesserung umfasst Mallnahmen, welche zu einer
Steigerung der Funktionssicherheit flihren, wobei hier lediglich MaRnahmen in kleinem
Umfang gemeint sind und sich klar von umfangreichen Modernisierungsmal3inahmen unter-
scheiden. Beispiel: Der Schornsteinfeger misst zu hohe Abgaswerte bei einer Heizungsan-
lage. Daraufhin stellt er diese neu ein und erreicht damit eine Reduzierung (Verbesserung)
der Werte.

Modernisierungen sind bauliche Mallinahmen zur nachhaltigen Erhéhung des Gebrauchs-
wertes eines Objektes, soweit sie nicht unter Erweiterungen, Umbauten oder Instandsetzun-
gen fallen, jedoch einschlieRlich der durch diese MaRnahmen verursachten Instandsetzun-
gen (HOAI § 3 Nr. 6). Beispiel: Durch eine energetische Modernisierung der Gebaudehiille
wird die Energieeffizienz des Gebaudes erhoht.

Sanieren steht flr das Wiederherstellen des SOLL-Zustandes bei tief greifenden, strukturel-
len Mangeln und Schaden. Beispiel: Sanierung eines feuchten Kellers.
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Bei Variante 1 handelt es sich um den Status quo. Das bedeutet, dass es keine Veranderung
in der Verwaltungsstruktur gibt. Die Rathauser I, Il und Ill werden wie gehabt genutzt und
lediglich InstandhaltungsmafRnahmen (vgl. 4.1 Grundlagen und Definitionen) durchgefihrt.
Das Rathaus IV sowie das Schloss werden weiterhin angemietet, wobei die ggf. neuen Miet-
konditionen beachtet werden missen.

4.2.1 Bewertung von Variante 1

Im Folgenden wird die Variante 1 hinsichtlich der Chance, die in Abschnitt 3.6 Ergebnis der
Grundlagenermittlung benannten Defizite, zu beseitigen mit der folgenden Farblegende
bewertet.

- kénnen vollstandig kénnen bedingt - kénnen nicht beseitigt

beseitigt werden beseitigt werden werden

Unausgefillte Felder bedeuten entweder, dass hier nach Tabelle 9 kein Defizit vorliegt oder

das fur dieses Kriterium keine Bewertung nach 3.6 Ergebnis der Grundlagenermittlung
durchgefuhrt worden ist.

Tabelle 10: Bewertung Variante 1

Rathaus IV
Schloss

Funktionale Defizite

- Technische Infrastruktur

- Nutzflachenangebot

- Barrierefreiheit

- Umnutzungsfahigkeit

Technische Defizite

- Brandschutz

- Warmeschutz

Okologische und 6konomische Defizite

- Energieeffizienz

- Nutzungs- und Mietkosten

Strukturelle und standortspezifische Defizite
- PKW-Stellplatze
- Standortsproblematik (5 Gebaude)
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Da bei Variante 1 keine Verbesserung hinsichtlich Funktion, Wertsteigerung, etc., die im
Sinne einer Modernisierung zu betrachten ware, erzielt wird, kdnnen die benannten Defizite
nicht beseitigt werden. Des weiteren besteht bei dieser Variante ein erhebliches Ausfallrisiko
fir einzelne Bauteile, was dann einen ungeplanten Sanierungs- und damit auch Finanzie-
rungsbedarf nach sich ziehen wiirde. Es kann also z.B. durch die Uberalterung des Leitungs-
systems oder der Heizungsanlage ein dringender Handlungsbedarf mit hohen Kosten entste-
hen, ohne dass mit den zu ergreifenden Not-Malinahmen eine relevante Verbesserung im
Sinne dieser Untersuchung zu erreichen ware. Durch den bestehenden Instandhaltungsstau
ist zudem die Gefahr grol3, dass fir einzelne Gebaude oder Gebaudeteile ein Nutzungsver-
bot ausgesprochen werden muss, z.B. weil die Verkehrssicherheit nicht mehr gewahrleistet
werden kann.

Diese Variante wird daher nicht als Handlungsoption fiir die weitere Nutzungsplanung gewer-
tet.
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Bei Variante 2 bleibt die gegenwartige Struktur der Verwaltung erhalten. An den Rathdusern
[, Il und lll werden umfangreiche Modernisierungsmafnahmen (vgl. 4.1 Grundlagen und
Definitionen) durchgeflihrt, fir die der ,Neubau-Standard“ sowohl energetisch als auch in
den Bereichen Brandschutz, Barrierefreineit, technische Infrastruktur, Schallschutz, Standsi-
cherheit und Ausstattung als Ziel gesetzt wird. Das Rathaus IV und das Schloss werden wie
in Variante 1 weiterhin mit ggf. neuen Mietkonditionen angemietet.

4.3.1 ModernisierungsmaBnahmen

Im Folgenden werden zu einigen Schwerpunktdefiziten mégliche Modernisierungsmalfinah-
men vorgeschlagen. An dieser Stelle wird jedoch darauf hingewiesen, dass dies kein Ersatz
fur Planungs- bzw. Fachplanungsleitungen ist und auch die Vollstandigkeit der nétigen Mal}-
nahmen nicht garantiert werden kann.

Brandschutz
Mégliche MalRnahmen zur Verbesserung der Brandschutz-Situation in den stadteigenen Rat-
hausern werden im Folgenden vorgestellt.

Um genauere Aussagen bezlglich der Modernisierungsmafnahmen mit den zugehorigen
Kosten treffen zu kdnnen, empfiehlt sich die Beauftragung eines Brandschutzgutachtens als
Grundlage einer Kostenschatzung mit Angebotseinholung.

Tabelle 11: Modernisierungsmafinahmen Brandschutz (Variante 2)

Rathaus |

MafRnahmen Erlauterung

Brandvermeidung Ergadnzung und Intensivierung der bereits genutzten Mal3nah-
men zur Brandvermeidung, wie z.B. regelmaRige Uberprifung
aller Elektroinstallationen und elektrischen Gerate etc., Verbot
der Nutzung privater elektrischer Gerate in den Buros.

Brandfriherkennung Es sollte geprift werden, ob neben den bereits genutzten Még-

lichkeiten der Brandfriiherkennung weitere MaRnahmen wie die
Installation von Rauchwarnmeldern zur Verbesserung der
Situation beitragen kénnen.

Schaffung eines baulichen |Einbau eines ,baulichen Rettungskerns® in Form eines Trep-
Rettungskerns penhauses mit nichtbrennbaren Treppen und Umfassungsfla-
chen nach Art einer Brandwand mit Offnungen im Geb&ude. Es
ist zu prifen, ob diese Lésung realisierbar ist, da ein erhebli-
cher Raumverlust an Biroflachen, erhebliche Umbaumafinah-
men und Eingriffe in das Tragwerk des Gebaudes notig waren.
Zusatzlich sind Anforderungen des Denkmalschutzes zu
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beachten.

Rathaus Il

MaRRnahmen

Erlduterung

Brandvermeidung

Erganzung und Intensivierung der bereits genutzten Mal3nah-
men zur Brandvermeidung, wie z.B. regelmaRige Uberpriifung
aller Elektroinstallationen und aller elektrischen Gerate etc.,

Verbot der Nutzung privater elektrischer Gerate in den Buros.

Brandfruherkennung

Es sollte gepruft werden, ob neben den bereits genutzten Mog-
lichkeiten der Brandfriherkennung weitere MaRnahmen wie die
Installation von Rauchwarnmeldern zur Verbesserung der
Situation beitragen konnen.

1. Rettungsweg

Umbau des hinteren Treppenhauses zu erstem Rettungsweg:
Neubau der Treppe oder zumindest feuerhemmende Beschich-
tung oder Verkleidung der Treppe, Abschottung des Treppen-
hauses durch Rauchschutztiren. Ggf. Ersatz oder

Verkleidung / Beschichtung der raumumfassenden Flachen.

Rauch- und Warmeabzug

Einbau eines Rauch- und Warmeabzugs im hinteren Treppen-
haus verhindert die unkontrollierte Ausbreitung von Rauch und
Warme Uber das gesamte Gebaude.

Rathaus Il

MalRRnahmen

Erlduterung

Brandvermeidung

Erganzung und Intensivierung der bereits genutzten Maf3nah-
men zur Brandvermeidung, wie z.B. regelmaRige Uberpriifung
aller Elektroinstallationen und aller elektrischen Gerate etc.,

Verbot der Nutzung privater elektrischer Gerate in den Buros.

Brandfruherkennung

Es sollte gepruft werden, ob neben den bereits genutzten Mog-
lichkeiten der Brandfriherkennung weitere MalRnahmen wie die
Installation von Rauchwarnmeldern zur Verbesserung der
Situation beitragen kénnen.

1. Rettungsweg

Einbau von Rauchschutztiren als Abschluss zum Flur in allen
Geschossen.

2. Rettungsweg

Aulen liegende Fluchttreppe fir 1. und 2. Obergeschoss.

IFB-13570 / IFB-13571

54



Rathausneuorganisation Stadt Burgdorf BAUFORSCHUNG

Barrierefreiheit

Mogliche MaRnahmen zur Verbesserung der Barrierefreiheit in den stadteigenen Rathausern
werden im Folgenden vorgestellt.

Tabelle 12: Modernisierungsmafsnahmen Barrierefreiheit (Variante 2)

Rathaus |

Maflnahme Erlauterung

Aufzug Um die oberen Stockwerke erreichen zu kénnen sollte die
Mdglichkeit des Einbaus eines Aufzuges gepruft werden.

Beleuchtung der Die Verkehrsflachen sind in der gegenwartigen Situation

Verkehrsflachen sehr dunkel.

Treppe (1. OG zum 2. OG) | Z. B. ein helle Kante bei dunklem Bodenbelag.
mit Kontrasten versehen

Sanitaranlage mit
Notrufanlage ausstatten

Rathaus Il

Maflnahme Erlauterung

Barrierefreier Rampe und/oder Hydraulikaufzug

Gebaudezugang

Aufzug Der vorhandene Aufzug ist mit 1,10 x 1,01 m? zu klein.

barrierefreie Sanitaranlage

Schwellenfreie Gestaltung Alle Schwellen entfernen lassen, da Tdrschwellen die
Bewegung korperlich eingeschrankter Personen erschweren.

Beleuchtung der Die Verkehrsflachen sind in der gegenwartigen Situation
Verkehrsflachen sehr dunkel.

Treppe mit Kontrasten ausf. |Z. B. ein helle Kante bei dunklem Bodenbelag.

Rathaus Il
Maflnahme Erlauterung
Rampe fachgerecht erneuern

Haupteingang mit
automatisch 6ffnenden
Schiebetiiren ausstatten

Behindertengerechte
Sanitaranlagen

Aufzug Aulen an das Gebaude angebauter Aufzug

Das Rathaus IV und das Schloss sind als barrierefrei einzustufen. Bei Rathaus IV kénnten
lediglich die Treppe und Rampe zum Haupteingang mit Handlaufen versehen werden. Im
Schloss sollte der barrierefreie Sanitarbereich moglichst mit einer Notrufeinrichtung und
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einem unterfahrbaren Waschtisch ausgestattet werden. Die Innentliiren vom Treppenhaus zu
den Blrotrakten sind sehr schwergangig und nur mit viel Kraft zu 6ffnen. Hier waren Verbes-
serungsmafnahmen sinnvoll.

Energieeffizienz

Malnahmen zur Steigerung der Energieeffizienz sind dem Teilkonzept ,Klimaschutz in eige-
nen Liegenschaften enthommen.

Tabelle 13: Modernisierungsmafinahmen Energieeffizienz (Variante 2)

Rathaus |

Maflnahme Erlauterungen

Dammung der warmeubertragenden z. B. Aulienwand (Innenddammung wegen

Umfassungsflachen Denkmalschutz), Dachflachen

Austausch der ,alten® Fenster und Turen Neue Fenster mit einem U-Wert von 1,3
W/m2K

Austausch der Heizungsanlage

Rathaus Il

Maflnahme Erlauterungen

Dammung der warmeubertragenden z. B. Aulienwand (Innenddammung wegen

Umfassungsflachen Denkmalschutz), Kellerdecke

Austausch der ,alten“ Fenster Neue Fenster mit einem U-Wert von 1,3
W/m2K

Erneuerung der Anlagentechnik

Rathaus Il

MaRnahme Erlauterungen

Dammung der warmeulbertragenden z. B. Aulienwand (von aulRen), Kellerdecke

Umfassungsflachen

Austausch der ,alten” Fenster Neue Fenster mit einem U-Wert von 1,3
W/m?K

Erneuerung der Anlagentechnik

4.3.2 Bewertung Variante 2

Im Folgenden wird die Variante 2 hinsichtlich der Chance, die in Abschnitt 3.6 Ergebnis der
Grundlagenermittlung benannten Defizite zu beseitigen, bewertet. Die u.a. Legende zeigt die
verwendeten Farben.

Unausgefiillte Felder bedeuten entweder, dass hier nach Tabelle 9 kein Defizit vorliegt oder
fur dieses Kriterium keine Bewertung nach 3.6 Ergebnis der Grundlagenermittiung durchge-
fuhrt worden ist.

IFB-13570 / IFB-13571 56



Rathausneuorganisation Stadt Burgdorf BAUFORSCHUNG

Tabelle 14: Bewertung Variante 2

Schloss

Rathaus Il
Rathaus IV

Funktionale Defizite

- Technische Infrastruktur

- Nutzflachenangebot

- Barrierefreiheit

I I I Rathaus |
I I I Rathaus Il

- Umnutzungsfahigkeit

Technische Defizite

- Brandschutz

- Warmeschutz

Okologische und 6konomische Defizite

- Energieeffizienz

- Nutzungs- und Mietkosten

Strukturelle und standortspezifische Defizite

- PKW-Stellplatze [ ] [ ] [ ]
- Standortsproblematik (5 Gebaude) ]

koénnen vollstandig kénnen bedingt kdénnen nicht beseitigt
beseitigt werden beseitigt werden werden

Auch wenn die Modernisierung auf eine ambitionierte Weise durchgefiihrt wird, kdnnen
einige Defizite nicht in Ganze beseitigt werden, d. h., der Neubau-Standard kann nicht
erreicht werden. So kann z. B. das Nutzflachenangebot nicht verandert und die Brandschutz-
sowie Warmeschutzdefizite aus technischen Grinden sowie dem Denkmalschutz nur
bedingt beseitigt werden. Aulierdem ist das strukturelle Problem der Aufteilung der Verwal-
tung auf mehrere Standorte mit dieser Variante nicht zu I16sen. Eine leichte Verbesserung der
damit zusammenhangenden Probleme ware jedoch durch sinnvolle Umstrukturierungen bzw.
Umverteilungen moglich. So kénnte zum Beispiel das Jugendamt in einen barrierefrei zu
erreichenden Gebaudeteil untergebracht werden oder zusammenarbeitende Abteilungen in
einem Gebaude zusammengefasst werden.
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Variante 3 umfasst einen gemeinsamen Neubau fir die Rathduser Il und IV, sowie die Nut-
zung der auf ,Neubau-Standard“ modernisierten Rathauser | und Il wie bisher. Dementspre-
chend erfolgt eine Kindigung des Mietverhaltnisses von Rathaus IV, jedoch eine weitere
Anmietung des Schlosses.

4.4.1 ModernisierungsmaBnahmen

Im Folgenden werden zu einigen Schwerpunktdefizite mégliche Modernisierungsmalinah-
men vorgeschlagen. An dieser Stelle wird jedoch darauf hingewiesen, dass dies kein Ersatz
fur Planungs- bzw. Fachplanungsleitungen ist und auch die Vollstandigkeit der nétigen Mal3-
nahmen nicht garantiert werden kann.

Brandschutz
Mégliche MalRnahmen zur Verbesserung der Brandschutz-Situation in den stadteigenen Rat-
hausern werden im Folgenden vorgestellt.

Um genauere Aussagen bezilglich der Modernisierungsma®nahmen mit den zugehérigen
Kosten treffen zu kénnen, misste ein Brandschutzgutachten als Grundlage einer Kosten-
schatzung mit Angebotseinholung erstellt werden.

Tabelle 15: Modernisierungsmafsnahmen Brandschutz (Variante 3)

Rathaus |

Maflnahmen Erlauterung

Brandvermeidung Erganzung und Intensivierung der bereits genutzten Mafinah-
men zur Brandvermeidung, wie z.B. regelmaRige Uberpriifung
aller Elektroinstallationen und aller elektrischen Gerate etc.,
Verbot der Nutzung privater elektrischer Gerate in den Blros.

Brandfriherkennung Es sollte geprift werden, ob neben den bereits genutzten Mog-

lichkeiten der Brandfriiherkennung weitere MaRnahmen wie die
Installation von Rauchwarnmeldern zur Verbesserung der
Situation beitragen konnen.

Schaffung eines baulichen |Einbau eines ,baulichen Rettungskerns® in Form eines Trep-
Rettungskerns penhauses mit nichtbrennbaren Treppen und Umfassungsfla-
chen nach Art einer Brandwand mit Offnungen im Geb&ude. Es
ist zu prufen, ob diese LOsung realisierbar ist, da ein erhebli-
cher Raumverlust an Biroflachen, erhebliche UmbaumafRnah-
men und Eingriffe in das Tragwerk des Gebaudes ndtig waren.
Zusatzlich sind Anforderungen des Denkmalschutzes zu
beachten.
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Rathaus Il
Maflnahmen Erlauterung

Brandvermeidung Erganzung und Intensivierung der bereits genutzten Mal3nah-
men zur Brandvermeidung, wie z.B. regelmaRige Uberpriifung
aller Elektroinstallationen und aller elektrischen Gerate etc.,

Verbot der Nutzung privater elektrischer Gerate in den Buros.

Brandfriiherkennung Es sollte geprift werden, ob neben den bereits genutzten Még-
lichkeiten der Brandfriherkennung weitere MaRnahmen wie die
Installation von Rauchwarnmeldern zur Verbesserung der
Situation beitragen konnen.

1. Rettungsweg Umbau des hinteren Treppenhauses zu erstem Rettungsweg:
Neubau der Treppe oder zumindest feuerhemmende Beschich-
tung oder Verkleidung der Treppe, Abschottung des Treppen-
hauses durch Rauchschutztiren. Ggf. Ersatz oder

Verkleidung / Beschichtung der raumumfassenden Flachen.

Rauch- und Warmeabzug |Einbau eines Rauch- und Warmeabzugs im hinteren Treppen-
haus verhindert die unkontrollierte Ausbreitung von Rauch und
Warme Uber das gesamte Gebaude.

Barrierefreiheit

Mégliche MalRnahmen zur Verbesserung der Barrierefreiheit in den stadteigenen Rathausern
werden im Folgenden vorgestellt.

Tabelle 16: Modernisierungsmafinahmen Barrierefreiheit (Variante 3)

Rathaus |

Maflnahme Erlauterung

Aufzug Um die oberen Stockwerke erreichen zu kdnnen sollte die
Médglichkeit des Einbaus eines Aufzuges gepruft werden.

Beleuchtung der Die Verkehrsflachen sind in der gegenwartigen Situation

Verkehrsflachen sehr dunkel.

Treppe (1. OG zum 2. OG) mit|Z. B. ein helle Kante bei dunklem Bodenbelag.
Kontrasten versehen

Sanitaranlage mit
Notrufanlage ausstatten

Rathaus Il
MaRnahme Erlauterung

Barrierefreier Gebaudezugang | Rampe und/oder Hydraulikaufzug

Aufzug Der vorhandene Aufzug ist mit 1,10 x 1,01 m? zu klein.
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Barrierefreie Sanitaranlage
Schwellenfreie Gestaltung Alle Schwellen entfernen lassen, da TUrschwellen die
Bewegung korperlich eingeschrankter Personen
erschweren.
Beleuchtung der Die Verkehrsflachen sind in der gegenwartigen Situation
Verkehrsflachen sehr dunkel.
Treppe mit Kontrasten Z. B. ein helle Kante bei dunklem Bodenbelag.
versehen

Das Schloss ist als barrierefrei einzustufen. Der behindertengerechte Sanitarbereich sollte
moglichst mit einer Notrufeinrichtung und einem unterfahrbaren Waschtisch ausgestattet
werden. Die Innentiren vom Treppenhaus zu den Burotrakten sind sehr schwergangig und
nur mit viel Kraft zu 6ffnen. Hier waren Verbesserungsmaflinahmen sinnvoll.

Energieeffizienz

MalRnahmen zur Steigerung der Energieeffizienz sind dem Teilkonzept ,Klimaschutz in eige-
nen Liegenschaften entnommen.

Tabelle 17: Modernisierungsmafsnahmen Energieeffizienz (Variante 3)

Rathaus |

Maflnahme Erlauterungen

Dammung der warmeulbertragenden z. B. AuBRenwand (Innendammung wegen
Umfassungsflachen Denkmalschutz), Dachflachen

Austausch der ,alten“ Fenster und Tlren | Neue Fenster mit einem U-Wert von 1,3 W/m2K

Austausch der Heizungsanlage

Rathaus Il

Maflnahme Erlauterungen

Dammung der warmeulbertragenden z. B. AuBRenwand (Innenddmmung wegen
Umfassungsflachen Denkmalschutz), Kellerdecke

Austausch der ,alten“ Fenster Neue Fenster mit einem U-Wert von 1,3 W/m2K

Erneuerung der Anlagentechnik

4.4.2 Bewertung von Variante 3

Im Folgenden wird die Variante 3 hinsichtlich der Chance, die in Abschnitt 3.6 Ergebnis der
Grundlagenermittiung benannten Defizite, zu beseitigen mit nachstehender Farblegende
bewertet.

Unausgefillte Felder bedeuten entweder, dass hier nach Tabelle 9 kein Defizit vorliegt oder
das fur dieses Kriterium keine Bewertung nach 3.6 Ergebnis der Grundlagenermittlung
durchgefiihrt worden ist.
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Tabelle 18: Bewertung Variante 3
Neubau

s | 2 :
S @ o
© = <
= S gs
© w® w
ad 04

Funktionale Defizite

- Technische Infrastruktur

- Nutzflachenangebot

- Barrierefreiheit

- Umnutzungsfahigkeit - -

Technische Defizite

- Brandschutz

- Warmeschutz

Okologische und 6konomische Defizite

- Energieeffizienz

- Nutzungs- und Mietkosten

Strukturelle und standortspezifische Defizite

- PKW-Stellplitze ] ] ]

- Standortsproblematik (4 Gebaude)

kénnen vollstandig kénnen bedingt kdnnen nicht beseitigt
beseitigt werden beseitigt werden werden

Mit Variante 3 kdnnen viele Defizite bedingt oder vollstandig beseitigt werden. Das Nutzfla-
chenangebot (Blros) beim Schloss kann nicht direkt erhdht werden, jedoch bestiinde die
Moglichkeit, die fehlende Nutzflache in dem Neubau einzuplanen. Ebenso verhalt es sich mit
den sonstigen Nutzflachen, die durch Umstrukturierungen besser verteilt und genutzt werden
koénnten. Auch die Parkplatzsituation fir PKW kann ggf. durch einen Neubau verbessert wer-
den, dies ist jedoch u. a. abhangig von dessen Standort. Aus technischen Grinden und aus
Grinden des Denkmalschutzes kann auch mit dieser Variante der Brand- und Warmeschutz
nicht auf einen Neubau-Standard gebracht werden. Auflierdem ist das strukturelle Problem
der Aufteilung der Verwaltung auf mehrere Standorte mit dieser Variante nur bedingt zu
I6sen.
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In Variante 4 umfasst ein Neubau die Rathauser Ill, IV und das Schloss, sodass die Mietver-
trage sowohl fir das Rathaus IV als auch fir das Schloss gekiindigt werden. Die Rathauser |
und Il werden durch umfangreiche Modernisierungsmafinahmen auf einen Neubau-Standard
gebracht und wie bisher genutzt.

4.5.1 ModernisierungsmalRnahmen

Im Folgenden werden zu einigen Schwerpunktdefiziten mégliche Modernisierungsmalinah-
men vorgeschlagen. An dieser Stelle wird jedoch darauf hingewiesen, dass dies kein Ersatz
fur Planungs- bzw. Fachplanungsleitungen ist und auch die Vollstandigkeit der nétigen Maf3-
nahmen nicht garantiert werden kann.

Brandschutz

Mégliche MalRnahmen zur Verbesserung der Brandschutz-Situation in den stadteigenen Rat-
hausern werden im Folgenden vorgestellt.

Um genauere Aussagen bezlglich der ModernisierungsmaRnahmen mit den zugehdrigen
Kosten treffen zu kénnen, misste ein Brandschutzgutachten als Grundlage einer Kosten-
schatzung mit Angebotseinholung erstellt werden.

Tabelle 19: Modernisierungsmafsnahmen Brandschutz (Variante 4)

Rathaus |

MafRnahmen Erlauterung

Brandvermeidung Ergadnzung und Intensivierung der bereits genutzten Maf3nah-
men zur Brandvermeidung, wie z.B. regelmaRige Uberpriifung
aller Elektroinstallationen und aller elektrischen Geréate etc.,
Verbot der Nutzung privater elektrischer Gerate in den Bliros.

Brandfriherkennung Es sollte geprift werden, ob neben den bereits genutzten Mog-

lichkeiten der Brandfriiherkennung weitere MaRnahmen wie die
Installation von Rauchwarnmeldern zur Verbesserung der
Situation beitragen kdnnen.

Schaffung eines baulichen |Einbau eines ,baulichen Rettungskerns® in Form eines Trep-
Rettungskerns penhauses mit nichtbrennbaren Treppen und Umfassungsfla-
chen nach Art einer Brandwand mit Offnungen im Gebaude. Es
ist zu prifen, ob diese Losung realisierbar ist, da ein erhebili-
cher Raumverlust an Biroflachen, erhebliche Umbaumafinah-
men und Eingriffe in das Tragwerk des Gebaudes ndtig waren.
Zusatzlich sind Anforderungen des Denkmalschutzes zu
beachten.
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Rathaus Il

MaRnahmen

Erlauterung

Brandvermeidung

Erganzung und Intensivierung der bereits genutzten Maf3nah-
men zur Brandvermeidung, wie z.B. regelmaRige Uberpriifung
aller Elektroinstallationen und aller elektrischen Gerate etc.,

Verbot der Nutzung privater elektrischer Gerate in den Blros.

Brandfruherkennung

Es sollte gepruft werden, ob neben den bereits genutzten Mog-
lichkeiten der Brandfriherkennung weitere MaRnahmen wie die
Installation von Rauchwarnmeldern zur Verbesserung der
Situation beitragen konnen.

1. Rettungsweg

Umbau des hinteren Treppenhauses zu erstem Rettungsweg:
Neubau der Treppe oder zumindest feuerhemmende Beschich-
tung oder Verkleidung der Treppe, Abschottung des Treppen-
hauses durch Rauchschutztiren. Ggf. Ersatz oder

Verkleidung / Beschichtung der raumumfassenden Flachen.

Rauch- und Warmeabzug

Einbau eines Rauch- und Warmeabzugs im hinteren Treppen-
haus verhindert die unkontrollierte Ausbreitung von Rauch und
Warme Uber das gesamte Gebaude.

Barrierefreiheit

Mégliche MalRnahmen zur Verbesserung der Barrierefreiheit in den stadteigenen Rathausern
werden im Folgenden vorgestellt.

Tabelle 20: Modernisierungsmaffnahmen Barrierefreiheit (Variante 4)

Rathaus |
Maflnahme Erlauterung
Aufzug Um die oberen Stockwerke erreichen zu kénnen sollte die

Méglichkeit des Einbaus eines Aufzuges gepruft werden.

Beleuchtung der
Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen sind in der gegenwartigen Situation sehr
dunkel.

Treppe (1. OG zum 2. OG)
mit Kontrasten versehen

Z. B. ein helle Kante bei dunklem Bodenbelag.

Sanitaranlage mit
Notrufanlage ausstatten
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Rathaus Il
MalRnahme Erlduterung
Barrierefreier Rampe und/oder Hydraulikaufzug
Gebaudezugang
Aufzug Der vorhandene Aufzug ist mit 1,10 x 1,01 m? zu klein.

Barrierefreie Sanitaranlage

Schwellenfreie Gestaltung |Alle Schwellen entfernen lassen, da Turschwellen die
Bewegung korperlich eingeschrankter Personen erschweren.

Beleuchtung der Die Verkehrsflachen sind in der gegenwartigen Situation sehr
Verkehrsflachen dunkel.

Treppe mit Kontrasten Z. B. ein helle Kante bei dunklem Bodenbelag.

versehen

Energieeffizienz

MalRnahmen zur Steigerung der Energieeffizienz sind dem Teilkonzept ,Klimaschutz in eige-

nen Liegenschaften“ enthommen.

Tabelle 21: Modernisierungsmafsnahmen Energieeffizienz (Variante 4)

Rathaus |

MaRnahme

Erlauterungen

Dammung der warmeubertragenden
Umfassungsflachen

z. B. AulBenwand (Innendammung wegen
Denkmalschutz), Dachflachen

Austausch der ,alten“ Fenster und Ttren

Neue Fenster mit einem U-Wert von 1,3
W/m2K

Austausch der Heizungsanlage

Rathaus Il

MaRnahme

Erlauterungen

Dammung der warmeulbertragenden
Umfassungsflachen

z. B. AuBenwand (Innenddammung wegen
Denkmalschutz), Kellerdecke

Austausch der ,alten“ Fenster

Neue Fenster mit einem U-Wert von 1,3
Wim2K

Erneuerung der Anlagentechnik

IFB-13570 / IFB-13571

66



Rathausneuorganisation Stadt Burgdorf BAUFORSCHUNG

4.5.2 Bewertung von Variante 4

Im Folgenden wird die Variante 4 hinsichtlich der Chance, die in Abschnitt 3.6 Ergebnis der
Grundlagenermittlung benannten Defizite, zu beseitigen mit der folgenden Farblegende
bewertet.

- kénnen vollstandig kénnen bedingt - kénnen nicht beseitigt

beseitigt werden beseitigt werden werden

Unausgefullte Felder bedeuten entweder, dass hier nach Tabelle 9 kein Defizit vorliegt oder
dass fUr dieses Kriterium keine Bewertung nach 3.6 Ergebnis der Grundlagenermittlung
durchgefuhrt worden ist.

Tabelle 22: Bewertung Variante 4

Neubau

Funktionale Defizite

I Rathaus |
I Rathaus Il

- Technische Infrastruktur

:

- Nutzflachenangebot

- Barrierefreiheit

- Umnutzungsfahigkeit

Technische Defizite

- Brandschutz

- Warmeschutz

Okologische und 6konomische Defizite

- Energieeffizienz

- Nutzungs- und Mietkosten

Strukturelle und standortspezifische Defizite

- PKW-Stellplitze ]

- Standortsproblematik (3 Gebaude)

Mit Variante 4 kénnen viele Defizite bedingt oder vollstadndig beseitigt werden. So kann z. B.
das Problem des mangelhaften Nutzflachenangebots im Schloss vollstandig beseitigt wer-
den. Die sonstigen Nutzflachen fir Ratssaal, Besprechungszimmer, Archive, Lager etc.
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konnte bei dem Neubau eingeplant werden jedoch mit dem Nachteil, dass hierdurch wie-
derum Wege entstehen, wenn z. B. die Lagerflache dem Rathaus | dient, sie sich jedoch an
einem anderen Standort befindet. Auch die Parkplatzsituation fir PKW kann ggf. durch einen
Neubau verbessert werden, dies ist jedoch u. a. abhangig von dessen Standort.

Aus technischen Griinden und aus Griinden des Denkmalschutzes kann auch mit dieser
Variante der Brand- und Warmeschutz bei den Rathausern | und Il nicht auf einen Neubau-
Standard gebracht werden. AuRerdem ist das strukturelle Problem der Aufteilung der Verwal-
tung auf mehrere Standorte mit dieser Variante nur bedingt zu I6sen.
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In Variante 5 erfolgt ein gemeinsamer Neubau fir alle Teile der Stadtverwaltung. Die sich im
Besitz der Stadt Burgdorf befindlichen Rathauser I, 1l und Ill werden entweder abgerissen
(sofern es sich nicht um ein Denkmal handelt), anderweitig stadtisch genutzt, vermietet oder
verkauft. Die Mietvertrage fur das Rathaus IV und das Schloss werden gekindigt.

4.6.1 Bewertung von Variante 5

Im Folgenden wird die Variante 5 hinsichtlich der Chance, die in Abschnitt 3.6 Ergebnis der
Grundlagenermittiung benannten Defizite, zu beseitigen mit der folgenden Farblegende
bewertet.

kénnen vollstandig kénnen bedingt kénnen nicht beseitigt
beseitigt werden beseitigt werden werden

Unausgefillte Felder bedeuten entweder, dass hier nach Tabelle 9 kein Defizit vorliegt oder
das fur dieses Kriterium keine Bewertung nach 3.6 Ergebnis der Grundlagenermittlung
durchgeflihrt worden ist.

Tabelle 23: Bewertung Variante 5

Funktionale Defizite

- Technische Infrastruktur

:

- Nutzflachenangebot

- Barrierefreiheit

- Umnutzungsfahigkeit

Technische Defizite

- Brandschutz

- Warmeschutz

Okologische und 6konomische Defizite

- Energieeffizienz

- Nutzungs- und Mietkosten

Strukturelle und standortspezifische Defizite

Z
)
RathaustH S
O
)
C

- PKW-Stellplatze

- Standortsproblematik (1 Gebaude)
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Mit einem Neubau fir alle Rathausgebaude kénnten unter der Voraussetzung einer optima-
len und nachhaltigen Planung und eines guten Standortes samtliche Defizite beseitigt wer-
den.

4.7 Ergebnis der Variantenbetrachtung

Der komplette Neubau aus Variante 5 lasst den gréf3ten Spielraum, alle Defizite der Aus-
gangssituation zu beheben. Mit dieser Variante ist es mdglich, ein Gebaude entsprechend
den Anforderungen an funktionale und technische Qualitat zu planen und zu bauen. Auler-
dem kann ausschlief3lich mit dieser Variante das strukturelle Problem durch die verschiede-
nen Standorte behoben werden.

Aus technischen Grinden sowie aus Grinden des Denkmalschutzes ist es nicht mdglich den
angestrebten Neubau-Standard durch eine Modernisierung der Gebaude herzustellen. Die
Schlussfolgerung hieraus ware, dass lediglich der Neubau fiir alle Teile der Stadtverwaltung
als Realisierungsvariante in Frage kommt. Auf der anderen Seite handelt es sich bei Rat-
haus | und Il um zwei sehr ansprechende Gebaude, welche in der Stadt Burgdorf als Presti-
ge-Objekte gelten und mit denen sich die Burger von Burgdorf identifizieren kdnnen. Aus die-
sem Grund sollte darlber nachgedacht werden, die Anspriiche an eine Modernisierung zu
korrigieren, so dass ein Kompromiss aus technischer und funktionaler Qualitat sowie Asthe-
tik und Prestige gefunden werden kann.

Nach der Betrachtung der Varianten aus technischer Sicht folgt im Weiteren eine Untersu-
chung der Varianten im Hinblick auf Wirtschaftlichkeit.
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5 Realisierungsvarianten — wirtschaftliche Betrachtung

5.1 Grundlagen

Eine Abwagung, welche der vorgeschlagenen Realisierungsvarianten am wirtschaftlichsten
ist, kann nicht allein auf Grundlage der Hohe der notwendigen Investitionskosten erfolgen.
Wahrend der Nutzungsphase eines Gebdudes entstehen laufend weitere Kosten, die bis
zum Ende der Nutzungsdauer des Gebaudes oder der Bauteile ein Mehrfaches der einmali-
gen Investitionskosten betragen kénnen. Daher ist eine Beurteilung, die sich allein auf das
Verhaltnis der Kosten des Gebaudes zu dem geschaffenen Nutzwert stiitzt, nicht ausrei-
chend.

Den (Bau)Nutzungkosten kommt eine den Bauinvestitionskosten gleichrangige Bedeutung
fur die Beurteilung der Wirtschaftlichkeit einer Baumal3nahme zu. Fragen der langfristigen
Wirtschaftlichkeit eines Gebaudes als InvestitionsmalRnahme kénnen und mussen bereits bei
der Planung erkannt und geklart werden.

Die Baunutzungskosten von Gebduden werden in Deutschland durch zwei unterschiedliche
Dokumente definiert:

DIN 18960 Nutzungskosten im Hochbau
Zweite Berechnungsverordnung — Il. BV

Dabei bezieht sich die DIN 18960 auf den gesamten Hochbau, wahrend die Zweite Berech-
nungsverordnung ausschlieBlich im offentlich geférderten und steuerbegiinstigten Woh-
nungsbau verbindlich ist.

Gerade weil die Nutzungskosten einen erheblichen Einfluss auf die Wirtschaftlichkeit einer
MafRnahme haben, wird deutlich, dass fir die Abwagung der Zeitfaktor, also die Festlegung
eines geeigneten Untersuchungszeitraumes, eine wesentliche Rolle spielt. Es wird der Kapi-
talwert nach 15 Jahren und 50 Jahren unter Annahme der im Folgenden aufgefiihrten
Annahmen geschatzt und miteinander vergleichbar gemacht, wobei das Ziel der Untersu-
chung eine Vergleichbarkeit der Realisierungsvarianten und keine genaue Kostenermittlung
ist.

5.2 Definitionen und Berechnungsgrundlagen

Zum Verstandnis der Untersuchung sei bereits an dieser Stelle auf folgende grundsatzliche
Aspekte hingewiesen:

- Die Ermittlung erfolgt mit Hilfe einer vereinfachten Formel der Kapitalwert-
methode (auch Barwertmethode genannt). Dabei werden alle Ausgaben auf
den gleichen Zeitpunkt (Inbetriebnahme des Bauwerkes) diskontiert, indem
jeder einzelne Kostenbetrag mit dem Abzinsungsfaktor (Diskontierungsfaktor)
P multipliziert wird. Die abgezinsten Betrage sind die Kapitalwerte, sie werden
anschliefend addiert und ergeben die gesamten Kosten Uber einen definier-
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ten Betrachtungszeitraum ausgedrickt als Summe der Kapitalwerte wieder.
Die Methode erlaubt eine einfache und Ubersichtliche Darstellung der Kosten-
entwicklung, die den unterschiedlichen zeitlichen Anfall der in der Nutzungs-
dauer zu erwartenden Ausgaben berucksichtigt. Durch diese Betrachtung wer-
den die auf die Erstkosten folgenden Ausgaben weniger stark gewichtet, d.h.
eine Ausgabe wird geringer bewertet, je spater sie nach Inbetrieb- oder Inge-
brauchnahme eintritt. Je hoher der Kapitalwert im Ergebnis ist, desto unwirt-
schaftlicher ist die Variante einzustufen.

Die 6konomischen Beziehungen zwischen Investitionskosten, Bauunterhal-
tungskosten, Nutzungsdauer und Zeitpunkt der Ausgaben stellt der Kalkulati-
onszinsfuB dar, der hier mit 4 % angesetzt wird. Hieraus ergibt sich der Dis-
kontierungsfaktor P.

Finanzierungsstechnische EinflussgroBen (Eigen- oder Fremdkapital, Zin-
sen, Tilgung, Abschreibung u.a.) werden in der Ermittlung der jahrlich anfal-
lenden Kapitalkosten fir Zins und Tilgung mit einer gleichmafigen Ratenzah-
lung bei einem effektiven Jahreszins von 1,51% und einer Kreditlaufzeit ent-
sprechend der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 90 Jahren fur Neubau-
ten bzw. 50 Jahren fir modernisierte Altbauten und einer zeitproportionalen
Abschreibung (auf die Lebensdauer des Bauwerks bezogen) bericksichtigt

Aufwendungen fir die Ersatzbeschaffung von Bauteilen oder einzelnen Bau-
elementen nach Ablauf der technischen Lebensdauer oder Funktionsfahigkeit
werden nicht bericksichtigt.

« Als Investitionskosten werden fir Neubau- und Modernisierungsmalnahmen
die Kostengruppen 200 bis 700 nach DIN 276 angesetzt. Fir die Neubau-Va-
rianten wurden von der Stadt Burgdorf Kostenschatzungen zur Verfligung
gestellt, die Modernisierungs-- und Umbaukosten wurden auf Grundlage der
BKI Baukosten Altbau 2012/13 und Erfahrungswerten des IFB Hannover
ermittelt.

- Grundstlickskosten werden in der Kapitalwertberechnung nicht bertcksichtigt.
In der Darstellung der Annuitat der Kosten fir die einzelnen Varianten wird ein
fiktiver Wert fur Kapitalkosten zum Grundstiickserwerb dargestellt, um aufzu-
zeigen, dass diese Kosten ggf. anfallen kénnen.

- FuUr das Rathaus IV und Schloss werden alle 10 Jahre Mieterh6hungen von
15% angenommen, die erste Erhéhung wird fir beide Objekte nach 6 Jahren
angesetzt.

- Nicht bertcksichtigt werden etwaige Kosten durch Bauschaden. Es wird eine
fachgerechte Ausfuihrung und laufende Instandhaltung vorausgesetzt.
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« Inflation und weitere anzunehmende Kostensteigerungen z.B. im Bereich der
Energiekosten, werden fir die Nutzungskosten und die Mietnebenkosten
durch eine Teuerungsrate von 2% pro Jahr bertcksichtigt.

« Kosten fir Interimsldsungen wie die Auslagerung von Blrordumen in ange-
mietete Flachen werden nicht berlcksichtigt. Diese Kosten fallen bei allen
Varianten in unterschiedlichen Male an, lediglich bei einem Neubau fir alle
Gebaude (Variante 3) an einem neuen Standort sind keine oder nur sehr
geringe Interimskosten zu erwarten.

Kosten nach DIN 276

Kosten nach DIN 276 sind Kosten fur den Neubau, den Umbau und die Modernisierung von
Bauwerken sowie die damit zusammenhangenden projektbezogenen Kosten. Sie werden in
Kostengruppen gegliedert. In dieser Untersuchung werden fur die Modernisierungen die Kos-
tengruppen 200 bis 700 aus Daten des BKI Baukosten Altbau 2012/2013 zugrunde gelegt
und nach Erfahrungswerten des Auftragsnehmers angepasst. So wird fur die Barrierefreiheit
ein Zuschlag von 20% berechnet, der sich auf Erfahrungswerte des Factus 2 Institut Erfurt
grundet. Fur die umfassende Modernisierung von Rathaus | ergeben sich daraus Kosten von
ca. 3.940.536 €, fur Rathaus Il von ca. 4.150.824 € und fur Rathaus Ill von ca. 2.782.080 €.
Die Baukosten fir die Neubauvarianten wurden von der Stadt Burgdorf bereitgestellt und
werden fur den Teilneubau 1 (Variante 3) mit 5.923.900 €, fUr den Teilneubau 2 (Variante 4)
mit 8.010.100 € und fir den Neubau fiur alle Rathduser mit 13.105.800 € angesetzt.

Kosten nach DIN 276
16.101.460 €

18.000.000
16.000.000 14.015.260 €

14.000.000
12.000.000
10.000.000

v 8.000.000
6.000.000
4.000.000

2.000.000

Var. 1 Var. 2 Var. 3 Var. 4 Var. 5

Neubaukosten
Modernisierungskosten

Abbildung 22: Kosten fiir ModernisierungsmalBnahmen und Neubauten in den untersuchten
Varianten
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Nutzungskosten

Die DIN 18960:2008 gliedert die Nutzungskosten in folgende 4 Kostengruppen: Kapitalkos-
ten, Objektmanagementkosten, Betriebskosten und Instandsetzungskosten.

Kapitalkosten

Die Kapitalkosten entstehen Ublicherweise aus der Bereitstellung sowohl von Fremd-
mitteln (Kredite, Blrgschaften, Erbpacht, Dienstbarkeiten, Baulasten und sonstiges)
als auch von Eigenmitteln (kalkulatorische Eigenkapitalverzinsung, entsprechende
Bewertung von Eigenleistungen unterschiedlicher Art).

Es sind Kosten aus der Finanzierung des Grundstiicks und des Objektes, namentlich
die Zinsen, sowie die Kosten aus dem Wertverlust des Objektes in Form der
Abschreibung. Die Abschreibung ergibt sich aus den Investitionskosten fir die Erstel-
lung bzw. Modernisierung eines Gebaudes geteilt durch die Restnutzungsdauer in
Jahren.

Fir die Rathauser I, 1l und Il gibt es Angaben der Stadt Burgdorf zu kalkulatorischen
Zinsen und zur kalkulatorischen Abschreibung, die der Bewertung des Status quo
zugrunde gelegt wurden. Fir die Neubau- und Modernisierungsvarianten wurden ein
effektiver Zinssatz von 1,51 % fur die Bereitstellung des Kapitals mit gleichmaRigen
Ratenzahlungen fur Zins und Tilgung bei einer Laufzeit von 90 Jahren fur die Neu-
bauten und von 50 Jahren fur die modernisierten Gebaude angesetzt. Die Laufzeiten
entsprechen der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer.

Objektmanagementkosten

Die Objektmanagementkosten umfassen die Personalkosten fir technische, kauf-
mannische und infrastrukturelle Managementleistungen sowie Sachkosten im Sinne
von Biromaterialien, Mietkosten und Fahrtkosten. Es werden die Kosten fur Fremd-
und Eigenleistungen der zur Verwaltung des Gebaudes erforderlichen Arbeitskrafte
und Einrichtungen, Kosten der Aufsicht sowie der Wert der vom Vermieter persdnlich
geleisteten Verwaltungsarbeit erfasst. Zu den Verwaltungskosten gehdren auch die
Kosten fir die gesetzlichen oder freiwilligen Prifungen des Jahresabschlusses und
der Geschaftsfuhrung.

Die Objektmanagementkosten werden in der vorliegenden Untersuchung nicht
berlcksichtigt. Es ist aber anzunehmen, dass die Verwaltungskosten in der Variante
5 (ein Neubau fir die gesamte Verwaltung) durch die Konzentration der Verwaltung
auf einen Standort geringer ausfallen wirden als in allen anderen Varianten.

Betriebskosten

Die laufenden Kosten fur Versorgung, Entsorgung, Reinigung und Pflege von Gebau-
den sowie Aulenanlagen, die Sicherheits- und Uberwachungsdienste, Abgaben und
Beitrage und schlieRlich die Bedienung, Inspektion und Wartung von baulichen Anla-
gen machen die Betriebskosten aus.In Anlehnung an das ,Bewertungssystem Nach-
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haltiges Bauen (BNB)“ des BMVBS werden in dieser Untersuchung folgende Kosten-
gruppen der DIN 18960 berticksichtigt:

« KG 300 ausgewahlte Betriebskosten

- KG 310 Versorgung: KG 311 Wasser, KG 312-316 Ol, Gas, feste
Brennstoffe, Fernwarme und Strom

+ KG 320: Entsorgung Abwasser
« KG 330 Reinigung und Pflege von Gebauden

+ KG 350 Bedienung, Inspektion und Wartung: KG 351 Bedienung der
technischen Anlagen, KG 352 Inspektion und Wartung der Baukon-
struktion, KG 353 Inspektion und Wartung der Technischen Gebaude-
ausrustung (TGA)

- KG 400 Instandsetzungskosten

+  KG 410 Instandsetzung der Baukonstruktionen
+ KG 420 Instandsetzung der Technischen Gebaudeausristung (TGA)

Fur die Betrachtung des ,Status quo“ wurden durch die Stadt Burgdorf tatsachliche
durchschnittliche Betriebskosten fiir die einzelnen Gebaude ermittelt, fir die Neubau-
und Modernisierungsvarianten wurden auf Grundlage des BKI NK 2 und Erfahrungs-
werten des IFB Betriebskosten pro m? BGF angenommen.

+ Instandsetzungs- und Instandhaltungskosten

Die Instandsetzungs- und -haltungskosten sind laut DIN 18960 Kosten fur Mafinah-
men, die zur Wiederherstellung des Sollzustandes der Baukonstruktion, der techni-
schen Anlagen, der AuRenanlagen oder der Ausstattung flhren.

§ 28 der Il. Berechnungsverordnung fiihrt dazu aus:

Instandhaltungskosten sind die Kosten, die wédhrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung
des bestimmungsméBigen Gebrauchs aufgewendet werden miissen, um die durch
Abnutzung, Alterung und Witterungseinwirkung entstehenden baulichen oder sonstigen
Maéngel ordnungsgemall zu beseitigen. Der Ansatz der Instandhaltungskosten dient auch
zur Deckung der Kosten von Instandsetzungen [...]..

Bei der Instandhaltung geht es vor allem um vorbeugende MaRnahmen, um drohende
Schaden zu vermeiden. Bei der Instandsetzung geht es um die Beseitigung bereits einge-
tretener Schaden, also um Reparatur oder Wiederbeschaffung, nicht um Verbesserung.

Far die Betrachtung des ,Status quo® wurden durch die Stadt Burgdorf tatsachliche
durchschnittliche Instandsetzungskosten fir die einzelnen Gebaude ermittelt, fur die
Neubau- und Modernisierungsvarianten wurden auf Grundlage des BKI NK 2 und
Erfahrungswerten des IFB Instandsetzungskosten pro m? BGF angenommen.
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Modernisierungskosten

Modernisierungen sind MalRnahmen zur nachhaltigen Erhéhung des Gebrauchswertes eines
Gebaudes. Diese kénnen sich u. a. auf die Gebaudehlille, Anlagentechnik, den Brandschutz
und die Barrierefreiheit beziehen.

Die Modernisierungs- und Umbaukosten wurden auf Grundlage der BKI Baukosten Altbau
2012/13 und Erfahrungswerten des IFB Hannover geschatzt.

Kosten fiir Rickbau und Entsorgung

Kosten fir Rickbau und Entsorgung werden in der Untersuchung nicht bertcksichtigt.

Kosten fiir Miete und Nebenkosten

Die Miet- und Mietnebenkosten fir die Rathauser IV und Schloss werden in die Gesamtkos-
ten als regelmafig anfallende Kosten aufgenommen. Mietpreissteigerungen werden in der
Kapitalwertermittlung unter Annahme einer regelmafligen Steigerung von 15% im 10-Jahres-
Turnus berucksichtigt.
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5.3 Annuitat und Kapitalwert nach 15 und nach 50 Jahren

Unter Annuitat sind die jahrlich anfallenden Kosten nach DIN 18960 sowie der Mieten zu ver-
stehen. Es zeigt sich, dass die Variante 2 (Modernisierung auf Neubauniveau) die hdchste
Annuitat aufweist, Variante 3 und 4 (Teilneubau 1 bzw. Teilneubau 2 und Modernisierungen
auf Neubauniveau) im Vergleich etwas geringere jahrliche Kosten aufweisen und Variante 5
(Neubau) mit Ausnahme des Status quo am gunstigsten ausfallt. In Variante 1 fallen die
hohen Miet- und Betriebskosten auf.

Annuitat der Varianten

900.000
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600.000
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400.000
300.000
200.000

100.000 -
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W Mietkosten €/a
Miet-Nebenkosten

Kapitalkosten (Ratenzahlungen fur Kredit mit 1,51% eff. Jahrezins und 80 Jahren Laufzeit fir Neubau bzw. 50 Jahren
fur Altbauten)

® Abschreibung
Betriebskosten

W Instandsetzungskosten

™ Kreditkosten fur Grundstick

Abbildung 23: Jéhrliche Baunutzungs- und Mietkosten der Varianten
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Mithilfe der vereinfachten Kapitalwertmethode werden fir die Betrachtungszeitraume 15
Jahre und 50 Jahre folgende Ergebnisse ermittelt:

Kapitalwert

40000000 35.520.492

33.983.352
35000000 32.533.479

30000000 1416008 6.035.326 25.751.270
416.5
25000000 22.224.899 P

9.534.859

20000000

15000000

10000000 "5.926.807

5000000 E
0

Var. 1 Var. 2 Var. 3 Var. 4 Var.5
Status quo Modernisierung Teilneubau 1 Teilneubau 2 Neubau

O Kapitalw ert nach 15 Jahren O Kapitalw ert nach 50 Jahren

Abbildung 24: Kapitalwert nach 15 und 50 Jahren

Entsprechend der gewahlten vereinfachten Kapitalwertmethode ist Variante 1 kurzfristig die
wirtschaftlichste Lésung, da in dieser Variante keine Investitionen fur Sanierungs- und
ModernisierungsmalRnahmen anfallen. Nach Ablauf der Restnutzungsdauer sind allerdings
umfangreiche Sanierungsmaflnahmen oder Abriss und Ersatz der Gebaude einzuplanen.

Das Risiko, dass bereits vor Ablauf der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer erhebliche Inves-
titionen noétig werden, um die Gebrauchsfahigkeit oder Verkehrssicherheit der Immobilien zu
erhalten ist sehr hoch und nicht planbar. Wertsteigerung bzw. -erhaltung sind bei kurzfristig
einzuleitenden Malinahmen in der Regel nicht zu erreichen.

Variante 4 hat den hdchsten Kapitalwert, ist also wirtschaftlich betrachtet die schlechteste
Lésung. Dies liegt an den hohen Investitionskosten fur die Modernisierung von Rathaus 1
und 2 und den Neubau. Zusatzlich fallen in Variante 4 bedingt durch die hohen Kapitalkosten
die héchsten jahrlichen Kosten an.

Bereits nach 15 Jahren liegen die Varianten 2 bis 4 Uber den Werten von Variante 5, Uber
den langeren Betrachtungszeitraum zeigt sich, dass Variante 5 durch die geringeren Baunut-
zungskosten nach 50 Jahren einen deutlich geringeren Kapitalwert hat und somit am wirt-
schaftlichsten ist. Dies wird noch deutlicher, wenn man bedenkt, dass in den Modernisie-
rungsvarianten keine Interimskosten einbezogen wurden sowie keine Modernisierung der
angemieteten Objekte kalkuliert wurde.
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Das Ergebnis wirde sich bei geringeren Baukosten flir die Modernisierungen (z.B. durch
Abstriche hinsichtlich der Aspekte Brandschutz, Barrierefreiheit und Energieeffizienz) leicht
zugunsten der Varianten 2 bis 4 verschieben.

5.4 Ergebnis der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

Unter der Voraussetzung eines unter den Anforderungen des nachhaltigen Bauens und
Betreibens geplanten und realisierten Neubaus, der alle Nutzeranforderungen optimal erfilllt,
ist die Variante 5 gegeniber den anderen Varianten vorzuziehen. Auch aufgrund der Pla-
nungssicherheit ist Variante 5 die empfehlenswerte Losung. Fur den Neubau spricht zudem,
dass die in der Untersuchung nicht berilicksichtigten Folgekosten fiir Ersatzmalnahmen wie
Neueindeckung des Daches oder Ersatz der Fenster nach Ablauf der jeweiligen Bauteil-Le-
bensdauer bei den denkmalgeschitzten Altbauten voraussichtlich teurer ausfallen werden
als bei einem Neubau. Weiterhin ist positiv zu bemerken, dass der Umzugsaufwand bzw.
Aufwand fur Interimslésungen in dieser Variante am geringsten ist.

Zu bedenken ist allerdings auch, dass die im Besitz der Stadt Burgdorf befindlichen Immobi-
lien weiterhin von der Stadt zu unterhalten sind bis ein Kaufer oder eine andere wirtschaftli-
che Verwertungsmoglichkeit gefunden wird. Diese Kosten wurden bei der Untersuchung
nicht bertcksichtigt.

Zu den weiteren Varianten:

Variante 1 (Beibehaltung des Status quo) wird aufgrund des oben genannten hohen Ausfall-
risikos und der fehlenden Planungssicherheit als nicht vertretbar angesehen.

Variante 2 ist mit dem angestrebten Modernisierungsstandard (Neubauniveau) unwirtschaft-
lich. Die Bestandsgebaude koénnten schrittweise und mit den Gegebenheiten angepassten,
geringeren Ansprichen beziglich Energieeffizienz, Barrierefreiheit und Brandschutz moder-
nisiert werden, was diese modifizierte Variante 2 wirtschaftlich gesehen verbessern wirde
und gegenlber Variante 1 den grofl3en Vorteil der Planungssicherheit sowie der Wertsteige-
rung bzw. -erhaltung hatte. Allerdings sind die jahrlich anfallenden Baunutzungskosten in
dieser Variante deutlich hoher als in Variante 5.

Variante 3 mit einem Teilneubau als Ersatz fir die Rathauser Il und IV weist trotz der hdhe-
ren Investitionskosten nach 50 Jahren einen geringeren Kapitalwert auf als Variante 2. Dies
begriindet sich durch die im Vergleich geringere Annuitat aufgrund des Wegfall der Mietkos-
ten fur Rathaus IV.

Variante 4 ist aufgrund sehr hoher Investitionskosten fur den Teilneubau und die Modernisie-
rungen der Bestandsgebdude aus wirtschaftlicher Sicht nicht empfehlenswert. Die jahrlich
anfallenden Betriebs- und Instandsetzungskosten sind ungefahr gleich hoch wie in der
Modernisierungsvariante, was in der Kapitalwertermittlung zu den héchsten Werten aller
Varianten fuhrt.
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6 Zusammenfassende Bewertung der
Realisierungsvarianten mittels Nutzwertanalyse

Zunachst erfolgte eine Bestandsuntersuchung der Stadtverwaltung im Hinblick auf die
Gebaude und die Verwaltungsstruktur mit einer darauffolgenden Bewertung jedes Rathau-
ses. AnschlieBend wurden verschiedene Realisierungsvarianten vorgestellt und deren
Chance qualitativ bewertet, vorhandene funktionale, technische, ékologische und dkonomi-
sche sowie strukturelle und standortspezifische Defizite zu beseitigen. Nach der qualitativen
Beurteilung der Realisierungsvarianten erfolgte mit der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung eine
quantitative Beurteilung der Varianten. Nun folgt die zusammenfassende Bewertung mithilfe
einer Nutzwertanalyse.

6.1 Nutzwertanalyse

Die Nutzwertanalyse ist ein Bewertungsverfahren, mit dem Varianten nach mehreren ver-
schiedenen Zielkriterien bewertet und verglichen werden kdnnen. Das Besondere an diesem
Verfahren ist, dass neben quantitativen Bewertungskriterien auch qualitative Bewertungskri-
terien (auch als harte und weiche Bewertungskriterien bezeichnet) miteinbezogen werden
kénnen. Ein wichtiger Bestandteil der Nutzwertanalyse ist neben dem Bestimmen der quali-
tativen und quantitativen Bewertungskriterien deren Gewichtung. Die Gewichtung wird von
dem Entscheidungstrager durchgeflhrt und dient einer hierarchischen Ordnung der Bewer-
tungskriterien. Sie sollte sorgfaltig Uberlegt sein, da sie das Ergebnis der Nutzwertanalyse
malfdgeblich beeinflussen kann. Nachdem die Gewichtung der Bewertungskriterien festgelegt
ist, wird eine quantitative Bewertungsskala (z. B. in Form von Punkten) fur jedes Kriterium
festgelegt. Die Kriterien konnen nun anhand der Bewertung mit Punkten versehen werden,
die multipliziert mit der Gewichtung den Nutzwert fir dieses Kriterium ergibt. Eine Aufsum-
mierung aller Nutzwerte ergibt fur die jeweilige Variante einen Gesamtnutzwert mit dem die
Varianten untereinander verglichen werden kénnen.

Im Rahmen dieser Untersuchung wurden fiir die Nutzwertanalyse die in Tabelle 24 darge-
stellten Bewertungskriterien und die dazugehorigen prozentualen Gewichtungen festgelegt.

Zu sehen sind die vier Hauptkriterien Struktur & Organisation, Bau- & Nutzungsqualitat,
Umsetzung sowie Investition & Wirtschaftlichkeit, welche wiederum aus mehreren Kriterien
zusammengesetzt sind. Die Gewichtung erfolgt in Abstimmung mit der betreffenden Abtei-
lung der Stadt Burgdorf. Dabei wurde festgelegt, dass die Hauptkriterien Bau- & Nutzungs-
qualitat und Investition & Wirtschaftlichkeit mit 35 % die gleiche Gewichtung erhalten. Es
folgt Struktur & Organisation mit 25 % und die Umsetzung mit 5 %.
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Tabelle 24.: Bewertungskriterien und Gewichtung

Bewertungskriterien Gewichtung
Struktur & Organisation 25%
Nutzflachenbedarf 10%
Funktionszusammenhange 3%
Kundenfreundlichkeit 2%
Mitarbeiterzufriedenheit 1%
Technische Gebaudefunktionalitat 8%
Synergieeffekte 1%
Bau- & Nutzungsqualitat 35%
Nutzeranforderungen 8%
Stellplatze (Art und Anzahl) 1%
Technische Gebaudequalitat 10%
Flexibilitat und Umnutzbarkeit 3%
Flacheneffizienz 2%
Barrierefreiheit 6%
Restnutzungsdauer der Objekte 5%
Umsetzung 5%
Dauer 1%
Umzugsaufwand / Interimslésungen 2%
Planungssicherheit 2%
Investition & Wirtschaftlichkeit 35%
Kosten nach DIN 276 10%
Nutzungskosten inkl. Instandhaltung, Betrieb etc. 10%
Interims- und Umzugskosten 2%
Wirtschaftlichkeit 10%
Mietkosten 3%

Die Bewertungsskala fur die einzelnen Kriterien besteht aus drei Bereichen, welche fur ,gut’,
.mittel“ und ,schlecht® stehen. In Tabelle 25 werden die Farben nach der folgenden Legende
bewertet.

gut mittel [l schiecht

Fur die Bestimmung der Nutzwerte, werden den Farben die Punkte 90, 60 und 30 hinterlegt.
Beispiel: Der Nutzflachenbedarf von Variante 1 wird mit ,schlecht* = 30 Punkten bewertet,
multipliziert mit der Gewichtung (10 %) ergibt sich ein Nutzwert von 3.
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Tabelle 25: Nutzwertanalyse der 5 Varianten — Struktur & Organisation

7,5 Punkte)

. Variante 1 Variante 2 Variante 3 Variante 4 Variante 5

o ewich-

Bewertungskriterium tung | Bewer- | Nutzwert | Bewer- | Nutzwert | Bewer- | Nutzwert | Bewer- | Nutzwert | Bewer- | Nutzwert
tung tung tung tung tung

Struktur & Organisation| 25%

hénge o ) y ’ s ’

Kundenfreundlichkeit 2% 1,2 1,2 - 1,8 - 1,8 - 1,8

Gebaudefunktionalitat e 24 4,8 4,8 4,8 7,2

Synergieeffekte 1% - 0,3 - 0,3 0,6 0,6 - 0,9

Summe

(max. 22,5 Punkte / min. 8,4 10,8 15,9 15,9 22,5
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Tabelle 26.: Nutzwertanalyse der 5 Varianten — Bau- & Nutzungsqualitdt
o Variante 1 Variante 2 Variante 3 Variante 4 Variante 5
o ewich-
Bewertungskriterium tung | Bewer- | Nutzwert | Bewer- | Nutzwert | Bewer- | Nutzwert [ Bewer- | Nutzwert [ Bewer- | Nutzwert
tung tung tung tung tung
Bau- & o
Nutzungsqualitat 35%
Nutzeranforderungen 8% 2,4 4.8 4.8 4.8 7,2
itellplétze (Art und 1% 0.3 - 0.3 0.6 0.6 0.9
nzahl)
Technische
Gebaudequalitit 10% 3,0 6,0 6,0 6,0 9,0
Flexibilitat und
Umnutzbarkeit 3% 0,9 - 0.9 1,8 1,8 2,7
Flacheneffizienz 2% 1,2 1,2 1,2 1,2 1,8
Barrierefreiheit 6% 1,8 3,6 3,6 3,6 54
Restnutzungsdauer der
Objekte 5% 3,0 3,0 3,0 3,0 4,5
Summe
(max. 31,5 Punkte / min. 12,6 19,8 21,0 21,0 31,5
10,5 Punkte)
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Tabelle 27: Nutzwertanalyse der 5 Varianten - Umsetzung

Punkte)

Gowich Variante 1 Variante 2 Variante 3 Variante 4 Variante 5

o ewich-

Bewertungskriterium tung | Bewer- | Nutzwert | Bewer- | Nutzwert | Bewer- | Nutzwert [ Bewer- | Nutzwert | Bewer- | Nutzwert
tung tung tung tung tung

Umsetzung 5%

nterimslésungen

Planungssicherheit 2% - 0,6 1,2 1,2 1,2 - 1,8

Summe

(max. 4,5 Punkte min. 1,5 2,3 21 21 21 3,6
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Tabelle 28: Nutzwertanalyse der 5 Varianten - Investition & Wirtschaftlichkeit
o Variante 1 Variante 2 Variante 3 Variante 4 Variante 5
o ewich-
Bewertungskriterium tung Bewer- | Nutzwert | Bewer- | Nutzwert | Bewer- | Nutzwert | Bewer- | Nutzwert | Bewer- | Nutzwert
tung tung tung tung tung

Investition & o
Wirtschaftlichkeit 35%
Kosten nach DIN 276 10% - 9.0 3,0 - 3,0
Nutzungskosten inkl. -
Instandhaltung, Betrieb 10% - 3,0 9,0 9,0
etc.
Interims- und o

2% 1,8 0,6 1,2
Umzugskosten
Wirtschaftlichkeit 10% 6,0 3,0 6,0
Mietkosten 3% - 0,9 2,7 2,7
Summe
(max. 31,5 Punkte / min. 20,7 16,5 17,4 18,3 21,9
10,5 Punkte)
Gesamtsumme
(max. 90 Punkte / min. 30 Punkte) = 2 2L 2 e
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6.2 Ergebnis der Nutzwertanalyse

Variante 5 mit einem Neubau als Ersatz fiir alle Rathduser erzielt in der Nutzwertanalyse die
héchste Punktzahl mit 79,5 Punkte von maximal 90 Punkten. Vorausgesetzt wurde, dass der
Neubau sehr hohen Ansprichen in funktionaler, technischer und wirtschaftlicher Hinsicht
genugt. Es ist zu empfehlen, den Neubau nach den Vorgaben des ,Leitfadens Nachhaltiges
Bauen“ des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) zu planen,
zu errichten und zu bewirtschaften. Bereits in der Planungsphase muss sichergestellt wer-
den, dass Betriebs- und Unterhaltungskosten des Gebaudes mdglichst gering ausfallen wer-
den. Dies ist durch den Einsatz geeigneter Materialien, Bauformen und -konstruktionen zu
beeinflussen.

Variante 1 schneidet mit 44 Punkten am schlechtesten ab, da hier lediglich in den Bereichen
der ,Umsetzung“ und der Investitions- und Interimskosten gute Bewertungen erreicht wer-
den, wahrend die Probleme in allen anderen Bereiche weiterhin bestehen bleiben und daher
in den meisten Fallen mit ,schlecht® oder ,mittel“ bewertet werden mussten.

Variante 2 erreicht 49,2 Punkte und damit nur wenig mehr Punkte als Variante 1. Besonders
schlecht werden die Bereiche ,Umsetzung“ und ,Investition & Wirtschaftlichkeit® bewertet,
wahrend es in den anderen Bereichen zumindest leichte Verbesserungen gegenuber Vari-
ante 1 gibt.

Die Varianten 3 und 4 erreichen mit 56,4 bzw. 57,3 Punkten &hnliche Werte. In beiden Vari-
anten verbessern sich die ,Struktur & Organisation“ und die ,Bau- und Nutzungsqualitat
signifikant gegenuber den ersten beiden Varianten, wahrend in den Bereichen ,Umsetzung*
und ,Investition & Wirtschaftlichkeit* nur eine leichte Verbesserung gegentber Variante 2 zu
verzeichnen ist. Negativ wirken sich die hohen Investitionskosten, positiv die geringeren Nut-
zungs- und Mietkosten.aus.
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7 Zwischenbilanz

Das Ergebnis der Nutzwertanalyse zeigt deutlich, dass eine Beibehaltung des ,Status quo®
nicht empfehlenswert ist. Durch den vorliegenden Sanierungsstau besteht ein besonders
hohes Ausfallrisiko fUr einzelne Bauteile oder Gebaudeteile. Damit verbunden ist das Risiko
unkoordinierter und nicht planbarer Ausgaben fur z.B. die Erneuerung der Heizungsanlage,
der Elektroinstallation oder der Leitungssysteme in den Gebauden. Da solche Ausgaben in
der Regel kurzfristig anstehen, kann keine aufeinander abgestimmte Modernisierung vorge-
nommen werden. Es besteht zudem die Gefahr, dass einzelne Gebaude oder Gebaudeteile
aus Grunden der Verkehrssicherheit kurzfristig auf3er Nutzung genommen werden mussen.

Auch aus funktionaler, organisatorischer und technischer Sicht ist eine Beibehaltung des
Status quo nicht zu empfehlen. Die Gebaude sind teilweise nicht barrierefrei, haben sicher-
heitsrelevante Brandschutzdefizite, entsprechen energetisch nicht annahernd dem heute
angestrebten (Altbau-)Niveau und sind anlagentechnisch veraltet. Der Zustand der Sanitar-
bereiche in einigen Gebauden wird von den Mitarbeitern bemangelt. Die Aufteilung der Ver-
waltung auf mehrere Standorte ist in der Zusammenarbeit der einzelnen Mitarbeiter und in
Bezug auf Materialflisse nicht optimal.

Variante 2 hat gegenlber der Beibehaltung des ,Status quo® den grofden Vorteil der Planbar-
keit der anstehenden Ausgaben. Das im derzeitigen Zustand der Gebaude hohe Ausfallrisiko
fur Bauteile oder Gebaude(teile) entfallt in dieser Variante, viele Defizite kdnnen behoben
werden, wobei gerade in den Bereichen Barrierefreiheit, Brandschutz, energetische Optimie-
rung und Verwaltungsstruktur nur eine Verbesserung, nicht aber eine Optimierung moéglich
ist.

Auch durch die untersuchten Varianten 3 und 4 mit Teilneubauten fiir Rathaus Ill und IV bzw.
die Rathauser lll, IV und Schloss sind aus funktionaler, organisatorischer und technischer
Sicht nicht alle Defizite zu beheben. Durch die hohen Kosten fir die Sanierung der denkmal-
geschitzten Gebdude Rathaus | und Il sowie die Investitionen fur die Teilneubauten sind
diese Varianten auch aus wirtschaftlicher Sicht nicht empfehlenswert.

Die Zusammenfihrung der gesamten Verwaltung in einem Neubau kann alle bestehenden
Probleme am besten 16sen, wobei allerdings der Anspruch an den Neubau hoch ist. Bereits
in der Planungsphase sind die spateren Nutzungskosten und die Bauunterhaltung zu beach-
ten, da in dieser Phase Entscheidungen getroffen werden, die sich stark auf die spatere Kos-
tenentwicklung auswirken. Desto spater im Planungs- und Bauprozess auf diese Aspekte
eingegangen wird, desto hoher ist erfahrungsgemaly der Aufwand fur Anpassungen und
desto geringer ist der Effekt. Sowohl in der Annuitdt der Baunutzungskosten als auch im
Ergebnis der Kapitalwertmethode ergeben sich so die glinstigsten Werte (mit Ausnahme der
Variante 1).

Zur Standortfrage ist auf das ,Integrierte Stadtentwicklungskonzept und Innenstadtkonzept
Burgdorf* (ISEK) hinzuweisen, dass den Erhalt der Gebaude Rathaus I, Il, Ill und Schloss
vorsieht, wobei in diesem Konzept keine Vorgaben zur Nutzung dieser Gebaude gegeben
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werden. Die dort vorgeschlagenen Neubaustandorte am Schloss konnten fiir einen
Rathaus(-Teil)neubau genutzt werden. Der Vorteil lage in der zentralen Lage und dem repra-
sentativen Umfeld.

Nachteil der Neubauvariante ist die offene Frage, wie mit den stadteigenen Rathausern, vor
allem den denkmalgeschutzten Rathausgebauden | und Il umzugehen ist. Eine Umnutzung
erscheint aufgrund der Gebaudegeometrien, der Grundrissstrukturen und der technischen
Gebaudeausstattung schwierig. Hinzu kommen die Brandschutzsituation und die einge-
schrankte Barrierefreiheit. Diese Aspekte sind laut Niedersachsischer Bauordnung mit den
Ansprichen des Denkmalschutzes abzuwagen, was in diesem Fall eine Umnutzung sogar
erleichtern kénnte.

Zu bedenken ist auch, dass es sich vor allem bei Rathaus | um ein Prestigeobjekt handelt,
mit dem sich die Blrger der Stadt Burgdorf identifizieren. Das Gebaude bietet einen ange-
messenen Rahmen fur die hier durchgefuhrten standesamtlichen Trauungen und ware durch
einen Neubau in dieser Funktion je nach Lage und Erscheinungsbild des Neubaus schwer zu
ersetzen. Diese Aspekte werden in der Nutzwertanalyse in den Rubriken ,Kundenfreundlich-
keit* und ,Mitarbeiterzufriedenheit” erfasst, so dass das Ergebnis der Nutzwertanalyse trotz
dieser Bedenken ganz eindeutig fur die Neubauldsung spricht.
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8 Qualitative Untersuchung von Variante 2b und 6

Nach Vorstellung der Zwischenergebnisse wurde durch die Arbeitsgruppe ,Rathausneuorga-
nisation“ beschlossen, zwei weitere Varianten untersuchen zu lassen:

« Da auch bei hohem finanziellen Aufwand eine Modernisierung der Rathduser I. |l und
Il auf Neubaustandard nicht mdglich ist, wird in einem zweiten Schritt eine modifi-
zierte Modernisierungsvariante untersucht.

- Die Teilneubaulésung ,Variante 6“ sieht einen Erweiterungsbau am Rathaus Il vor,
der Rathaus IV ersetzen soll.

Der Stadt liegen fir ,Variante 6 - Erweiterungsbau® Planunterlagen bis Leistungsphase 4 der
HOAI (Genehmigungsplanung) aus dem Jahr 2011 vor, die vom Architekturbliiro BDA Schu-
mann und Reichert aus Hannover auf Grundlage eines Entwurfskonzepts des ehemaligen
Bauamtsleiters der Stadt Burgdorf, Herr Koenig, erarbeitet wurden. Die Verwaltung ist bei
dieser Losung weiterhin auf vier Standorte verteilt, die raumliche Nahe der Bauten unterein-
ander erleichtert aber die Zusammenarbeit.

_'7 mmEm N}

haus III

Rathaus
Schloss

Abbildung 26: Lageplan (Ausschnitt) Erweiterungsbau an Rathaus Ill, Entwurf Architekturbiiro BDA
Schumann und Reichert, Hannover
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Bei Variante 2b bleibt die gegenwartige Struktur der Verwaltung erhalten. An den Rathau-
sern |, Il und 1l werden ModernisierungsmafRnahmen durchgeflhrt, fir die energetisch sowie
in den Bereichen technische Infrastruktur, Standsicherheit und Ausstattung ein im Rahmen
des Denkmalschutzes und des technisch und 6konomisch Sinnvollen ein mdglichst hoher
Standard angestrebt wird. In den Bereichen Brandschutz, Barrierefreiheit und Schallschutz
sollen Verbesserungen erreicht werden ohne den Anspruch zu erheben, einen Neubaustan-
dard zu erreichen. Das Rathaus IV und das Schloss werden wie in Variante 1 weiterhin mit
ggf. neuen Mietkonditionen angemietet.

8.1.1 ModernisierungsmaBnahmen

Im Folgenden werden zu einigen Schwerpunktdefiziten mégliche Modernisierungsmalfinah-
men vorgeschlagen. An dieser Stelle wird jedoch darauf hingewiesen, dass dies kein Ersatz
fur Planungs- bzw. Fachplanungsleitungen ist und auch die Vollstandigkeit der nétigen Malf3-
nahmen nicht garantiert werden kann.

Brandschutz
Mdégliche MalRhahmen zur Verbesserung der Brandschutz-Situation in den stadteigenen Rat-
hausern werden im Folgenden vorgestellt.

Um genauere Aussagen bezlglich der Modernisierungsmanahmen mit den zugehorigen
Kosten treffen zu kdnnen, empfiehlt sich die Beauftragung eines Brandschutzgutachtens als
Grundlage einer Kostenschatzung mit Angebotseinholung.

Tabelle 29: Modernisierungsmafinahmen Brandschutz (Variante 2b)

Rathaus |

Maflnahmen Erlauterung

Brandvermeidung Erganzung und Intensivierung der bereits genutzten MalRnah-
men zur Brandvermeidung, wie z.B. regelmaRige Uberpriifung
aller Elektroinstallationen und elektrischen Gerate etc., Verbot
der Nutzung privater elektrischer Gerate in den Blros.

Brandfriiherkennung Es sollte geprift werden, ob neben den bereits genutzten Mdg-
lichkeiten der Brandfriiherkennung weitere MalRnahmen wie die
Installation von Rauchwarnmeldern zur Verbesserung der
Situation beitragen koénnen.

Rathaus Il

MafRnahmen Erlauterung

Brandvermeidung Erganzung und Intensivierung der bereits genutzten Maflinah-
men zur Brandvermeidung, wie z.B. regelmaRige Uberpriifung
aller Elektroinstallationen und aller elektrischen Gerate etc.,
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Verbot der Nutzung privater elektrischer Gerate in den Bliros.

Brandfriiherkennung

Es sollte gepriift werden, ob neben den bereits genutzten Mog-
lichkeiten der Brandfriherkennung weitere MaRnahmen wie die
Installation von Rauchwarnmeldern zur Verbesserung der
Situation beitragen koénnen.

1. Rettungsweg

Feuerhemmende Beschichtung oder Verkleidung der Treppe
im hinteren Treppenhaus, Abschottung des Treppenhauses
durch Rauchschutzturen. Ggf. Ersatz oder Verkleidung /
Beschichtung der raumumfassenden Flachen.

Rauch- und Warmeabzug

Einbau eines Rauch- und Warmeabzugs im hinteren Treppen-
haus verhindert die unkontrollierte Ausbreitung von Rauch und
Warme Uber das gesamte Gebaude.

Rathaus lli

MaRRnahmen

Erlduterung

Brandvermeidung

Erganzung und Intensivierung der bereits genutzten Mafinah-
men zur Brandvermeidung, wie z.B. regelmaRige Uberpriifung
aller Elektroinstallationen und aller elektrischen Gerate etc.,

Verbot der Nutzung privater elektrischer Gerate in den Bliros.

Brandfriiherkennung

Es sollte geprift werden, ob neben den bereits genutzten Mog-
lichkeiten der Brandfriiherkennung weitere MaRnahmen wie die
Installation von Rauchwarnmeldern zur Verbesserung der
Situation beitragen konnen.

1. Rettungsweg

Einbau von Rauchschutztiren als Abschluss zum Flur in allen
Geschossen.

2. Rettungsweg

Aulen liegende Fluchttreppe fir 1. und 2. Obergeschoss.

Barrierefreiheit

Mogliche MaRnahmen zur Verbesserung der Barrierefreiheit in den stadteigenen Rathausern
werden im Folgenden vorgestellt.

Tabelle 30: Modernisierungsmafsnahmen Barrierefreiheit (Variante 2b)

Rathaus |

MaRnahme

Erlauterung

Beleuchtung der
Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen sind in der gegenwartigen Situation sehr
dunkel.
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Treppe (1. OG zum 2. OG)
mit Kontrasten versehen

Z. B. ein helle Kante bei dunklem Bodenbelag.

Sanitaranlage mit
Notrufanlage ausstatten

Rathaus Il

Maflnahme Erlduterung

Barrierefreier Rampe und/oder Hydraulikaufzug

Gebaudezugang

Aufzug Der vorhandene Aufzug ist mit 1,10 x 1,01 m? zu klein.

Barrierefreie Sanitaranlage

Schwellenfreie Gestaltung

Alle Schwellen entfernen lassen, da Turschwellen die
Bewegung korperlich eingeschrankter Personen erschweren.

Beleuchtung der
Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen sind in der gegenwartigen Situation sehr
dunkel.

Treppe mit Kontrasten
versehen

Z. B. ein helle Kante bei dunklem Bodenbelag.

Rathaus Il
Maflnahme Erlauterung
Rampe fachgerecht erneuern

Haupteingang mit
automatisch o6ffnenden
Schiebetiiren ausstatten

Barrierefreie
Sanitaranlagen

Das Rathaus IV und das Schloss sind als weitgehend barrierefrei einzustufen. Bei Rathaus
IV kénnten lediglich die Treppe und Rampe zum Haupteingang mit Handlaufen versehen
werden. Im Schloss sollte der barrierefreie Sanitarbereich moglichst mit einer Notrufeinrich-
tung und einem unterfahrbaren Waschtisch ausgestattet werden. Die Innentiren vom Trep-
penhaus zu den Burotrakten sind sehr schwergangig und nur mit viel Kraft zu 6ffnen. Hier
waren Verbesserungsmalnahmen sinnvoll.
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Energieeffizienz

Malnahmen zur Steigerung der Energieeffizienz sind dem Teilkonzept ,Klimaschutz in eige-

nen Liegenschaften“ enthommen.
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Tabelle 31: Modernisierungsmafypnahmen Energieeffizienz (Variante 2b)

Rathaus |

MaRnahme

Erlauterungen

Dammung der warmeulbertragenden
Umfassungsflachen

z. B. Aulienwand (Innendammung wegen
Denkmalschutz), Dachflachen

Austausch der ,alten“ Fenster und Ttren

Aufarbeitung oder Ersatz der Fenster unter
Beachtung der Anforderungen des
Denkmalschutzes.

Moglichst geringer U-Wert.

Austausch der Heizungsanlage

Rathaus Il

MaRnahme

Erlauterungen

Dammung der warmeulbertragenden
Umfassungsflachen

z. B. Aukenwand (Innenddmmung wegen
Denkmalschutz), Kellerdecke

Austausch der ,alten“ Fenster und Turen

Aufarbeitung oder Ersatz der Fenster unter
Beachtung der Anforderungen des
Denkmalschutzes.

Moglichst geringer U-Wert.

Erneuerung der Anlagentechnik

Rathaus Il

MaRnahme

Erlauterungen

Dammung der warmeulbertragenden
Umfassungsflachen

z. B. AuRenwand (von aulRen), Kellerdecke

Austausch der ,alten“ Fenster

Neue Fenster mit einem U-Wert von 1,3
W/m2K

Erneuerung der Anlagentechnik

8.1.2 Bewertung Variante 2b

Im Folgenden wird die Variante 2b hinsichtlich der Chance, die in Abschnitt 3.6 Ergebnis der
Grundlagenermittlung benannten Defizite zu beseitigen, bewertet. Es gilt die folgende
Legende fir die verwendeten Farben.

kdénnen vollstandig
beseitigt werden

kénnen bedingt
beseitigt werden

- kdénnen nicht beseitigt

werden
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Unausgefillte Felder bedeuten entweder, dass hier nach Tabelle 9 kein Defizit vorliegt oder

das fir dieses Kriterium keine Bewertung nach 3.6 Ergebnis der Grundlagenermittlung
durchgeflihrt worden ist.

Tabelle 32: Bewertung Variante 2b

Schloss

Rathaus Il
Rathaus IV

Funktionale Defizite

- Technische Infrastruktur

- Nutzflachenangebot

- Barrierefreiheit

I I I Rathaus |
I I I Rathaus Il

- Umnutzungsfahigkeit

Technische Defizite

- Brandschutz

- Warmeschutz

Okologische und 6konomische Defizite

- Energieeffizienz

- Nutzungs- und Mietkosten -

Strukturelle und standortspezifische Defizite

- PKW-Stellplétze [ ] [ ] ]
- Standortsproblematik (5 Gebéude) - ]

Einige Defizite kdnnen nicht vollstandig beseitigt werden. So kann z. B. das Nutzflachenan-
gebot nicht verandert und die Brandschutz- sowie Warmeschutzdefizite aus technischen
Grunden sowie dem Denkmalschutz nur bedingt beseitigt werden. Auferdem ist das struktu-
relle Problem der Aufteilung der Verwaltung auf mehrere Standorte mit dieser Variante nicht
zu lésen. Eine leichte Verbesserung der damit zusammenhangenden Probleme ware jedoch
durch sinnvolle Umstrukturierungen bzw. Umverteilungen moglich. So kdnnte zum Beispiel
das Jugendamt in einen barrierefrei zu erreichenden Gebaudeteil untergebracht werden oder
zusammenarbeitende Abteilungen in einem Gebaude zusammengefasst werden.
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Bei Variante 6 werden an den Rathausern I, Il und Il ModernisierungsmalRnahmen analog
zu Variante 2b durchgefiihrt. An Rathaus lll wird ein Erweiterungsbau errichtet, der das Rat-
haus IV ersetzt. Das Schloss wird weiterhin mit ggf. neuen Mietkonditionen angemietet.

8.2.1 ModernisierungsmaBnahmen

Im Folgenden werden zu einigen Schwerpunktdefiziten mdégliche Modernisierungsmafinah-
men vorgeschlagen. An dieser Stelle wird jedoch darauf hingewiesen, dass dies kein Ersatz
fur Planungs- bzw. Fachplanungsleitungen ist und auch die Vollstandigkeit der nétigen Mal3-
nahmen nicht garantiert werden kann.

Brandschutz

Mégliche MalRnahmen zur Verbesserung der Brandschutz-Situation in den stadteigenen Rat-
hausern werden im Folgenden vorgestellt.

Um genauere Aussagen bezlglich der Modernisierungsmalinahmen mit den zugehdrigen
Kosten treffen zu kénnen, empfiehlt sich die Beauftragung eines Brandschutzgutachtens als
Grundlage einer Kostenschatzung mit Angebotseinholung.

Tabelle 33: Modernisierungsmafsnahmen Brandschutz (Variante 6)

Rathaus |

MalRnahmen Erlauterung

Brandvermeidung Erganzung und Intensivierung der bereits genutzten Malinah-
men zur Brandvermeidung, wie z.B. regelmaRige Uberpriifung
aller Elektroinstallationen und elektrischen Gerate etc., Verbot
der Nutzung privater elektrischer Gerate in den Blros.

Brandfriiherkennung Es sollte geprift werden, ob neben den bereits genutzten Mog-
lichkeiten der Brandfriherkennung weitere Malinahmen wie die
Installation von Rauchwarnmeldern zur Verbesserung der
Situation beitragen konnen.

Rathaus Il

Maflnahmen Erlauterung

Brandvermeidung Erganzung und Intensivierung der bereits genutzten Malinah-
men zur Brandvermeidung, wie z.B. regelmaRige Uberpriifung
aller Elektroinstallationen und aller elektrischen Gerate etc.,
Verbot der Nutzung privater elektrischer Gerate in den Bliros.

Brandfriherkennung Es sollte geprift werden, ob neben den bereits genutzten Mog-
lichkeiten der Brandfriherkennung weitere MaRnahmen wie die
Installation von Rauchwarnmeldern zur Verbesserung der
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Situation beitragen kdnnen.

1. Rettungsweg

Feuerhemmende Beschichtung oder Verkleidung der Treppe
im hinteren Treppenhaus, Abschottung des Treppenhauses
durch Rauchschutztiren. Ggf. Ersatz oder Verkleidung /
Beschichtung der raumumfassenden Flachen.

Rauch- und Warmeabzug

Einbau eines Rauch- und Warmeabzugs im hinteren Treppen-
haus verhindert die unkontrollierte Ausbreitung von Rauch und
Warme Uber das gesamte Gebaude.

Rathaus Il

MaRnahmen

Erlauterung

Brandvermeidung

Erganzung und Intensivierung der bereits genutzten MalRnah-
men zur Brandvermeidung, wie z.B. regelmaRige Uberpriifung
aller Elektroinstallationen und aller elektrischen Gerate etc.,

Verbot der Nutzung privater elektrischer Gerate in den Blros.

Brandfriherkennung

Es sollte geprift werden, ob neben den bereits genutzten Még-
lichkeiten der Brandfriiherkennung weitere MalRnahmen wie die
Installation von Rauchwarnmeldern weitere MalRnahmen zur
Verbesserung der Situation beitragen kénnen.

1. Rettungsweg

Einbau von Rauchschutztiuren als Abschluss zum Flur in allen
Geschossen.

2. Rettungsweg

Schaffung eines zweiten Rettungsweges fur alle Geschosse
Uber den geplanten Erweiterungsbau

Barrierefreiheit

Mogliche MalRnahmen zur Verbesserung der Barrierefreiheit in den stadteigenen Rathausern
werden im Folgenden vorgestellt.

Tabelle 34: Modernisierungsmafsnahmen Barrierefreiheit (Variante 6)

Rathaus |

MaRnahme

Erlauterung

Beleuchtung der
Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen sind in der gegenwartigen Situation sehr
dunkel.

Treppe (1. OG zum 2. OG)
mit Kontrasten versehen

IFB-13570 / IFB-13571
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Sanitaranlage mit
Notrufanlage ausstatten

Rathaus Il
Maflnahme Erlauterung

Barrierefreier Rampe und/oder Hydraulikaufzug
Gebaudezugang

Aufzug Der vorhandene Aufzug ist mit 1,10 x 1,01 m? zu klein.

Barrierefreie Sanitaranlage

Schwellenfreie Gestaltung |Alle Schwellen entfernen lassen, da Turschwellen die
Bewegung korperlich eingeschrankter Personen erschweren.

Beleuchtung der Die Verkehrsflachen sind in der gegenwartigen Situation sehr

Verkehrsflachen dunkel.

Treppe mit Kontrasten Z. B. ein helle Kante bei dunklem Bodenbelag.

versehen

Rathaus Il

Maflnahme Erlauterung

Rampe Vorhandene Rampe entfernen, barrierefreier Zugang erfolgt
Uber den Erweiterungsbau

Barrierefreie Nutzung der behindertengerechten Sanitdranlagen im

Sanitaranlagen Erweiterungsbau

Aufzug Nutzung des Aufzugs im Erweiterungsbau

Das Schloss ist grundsatzlich als barrierefrei einzustufen. Im behindertengerechten Sanitér-
bereich sollte mdglichst eine Notrufeinrichtung und ein unterfahrbarer Waschtisch erganzt
werden. Die Zugangstiren zu den Birotrakten sind sehr schwergangig und nur mit viel Kraft
zu offnen. Hier waren Verbesserungsmalnahmen sinnvoll.

Energieeffizienz

MalRnahmen zur Steigerung der Energieeffizienz sind dem Teilkonzept ,Klimaschutz in eige-
nen Liegenschaften enthommen.

Tabelle 35: Modernisierungsmafsnahmen Energieeffizienz (Variante 6)

Rathaus |

Maflnahme Erlauterungen

Dammung der warmeubertragenden z. B. Aulienwand (Innendammung wegen

Umfassungsflachen Denkmalschutz), Dachflachen

Austausch der ,alten” Fenster und Turen Aufarbeitung oder Ersatz der Fenster unter
Beachtung der Anforderungen des
Denkmalschutzes.
Méglichst geringer U-Wert.
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Austausch der Heizungsanlage

Rathaus Il

MaRnahme

Erlauterungen

Dammung der warmeulbertragenden
Umfassungsflachen

z. B. Auienwand (Innenddmmung wegen
Denkmalschutz), Kellerdecke

Austausch der ,alten“ Fenster und Turen

Aufarbeitung oder Ersatz der Fenster unter
Beachtung der Anforderungen des
Denkmalschutzes.

Moglichst geringer U-Wert.

Erneuerung der Anlagentechnik

Rathaus lli

MaRnahme

Erlauterungen

Dammung der warmeulbertragenden
Umfassungsflachen

z. B. Aullenwand (von aulRen), Kellerdecke

Austausch der ,alten“ Fenster

Neue Fenster mit einem U-Wert von 1,3
W/m2K

Erneuerung der Anlagentechnik

IFB-13570 / IFB-13571
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8.2.2 Bewertung Variante 6

Im Folgenden wird die Variante 6 hinsichtlich der Chance, die in Abschnitt 3.6 Ergebnis der
Grundlagenermittlung benannten Defizite zu beseitigen, bewertet. Es gilt die folgende
Legende fiir die verwendeten Farben.

- kénnen vollstandig kénnen bedingt - kénnen nicht beseitigt
beseitigt werden beseitigt werden werden

Unausgefullte Felder bedeuten entweder, dass hier nach Tabelle 9 kein Defizit vorliegt oder

dass fur dieses Kriterium keine Bewertung nach 3.6 Ergebnis der Grundlagenermittlung
durchgefuhrt worden ist.

Tabelle 36: Bewertung Variante 6

Neubau

Rathaus |
Schloss

I Rathaus Il

Funktionale Defizite

- Technische Infrastruktur

- Nutzflachenangebot

- Barrierefreiheit

- Umnutzungsfahigkeit

Technische Defizite

- Brandschutz

- Warmeschutz

Okologische und 6konomische Defizite

- Energieeffizienz

- Nutzungs- und Mietkosten

Strukturelle und standortspezifische Defizite

- PKW-Stellplitze ]

- Standortsproblematik (4 Gebaude)

Mit Variante 6 kdonnen viele Defizite bedingt oder vollstandig beseitigt werden. Durch den
Erweiterungsbau konnen hinsichtlich Brandschutz und Barrierefreiheit wesentliche Verbesse-
rungen im Rathaus Il erreicht werden, idealerweise sollte aber auch das Dachgeschoss Uber
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den Erweiterungsbau barrierefrei erschlossen werden, was auch einen zweiten baulichen
Rettungsweg schaffen wirde.

Das Stellplatzangebot verschlechtert sich trotz der geplanten Tiefgarage, in der 17 PKW-
Stellplatze geschaffen werden, da fir den Erweiterungsbau 22 Stellplatze in der dstlichen
Parkbucht des Behdrdenparkplatzes entfallen.

Das Nutzflachenangebot (Buros) beim Schloss kann nicht direkt erhéht werden, jedoch
bestlinde die Mdglichkeit, die fehlende Nutzfliche im Neubau einzuplanen. Ebenso verhalt
es sich mit den sonstigen Nutzflachen, die durch Umstrukturierungen besser verteilt und
genutzt werden kénnten. So kdnnte zum Beispiel das Jugendamt in einen barrierefrei zu
erreichenden Gebadudeteil untergebracht werden oder zusammenarbeitende Abteilungen in
einem Gebaude zusammengefasst werden. Aus technischen Griinden und aus Griinden des
Denkmalschutzes kénnen mit dieser Variante die Defizite hinsichtlich Brand- und Warme-
schutz in den Rathdusern | und Il nur leicht verbessert werden. Das strukturelle Problem der
Aufteilung der Verwaltung auf mehrere Standorte wird bei dieser Variante durch die raumli-
che Nahe der einzelnen Gebaude zueinander verbessert.
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9 Wirtschaftliche Betrachtung der Varianten 2b und 6

Fir die wirtschaftliche Betrachtung der Varianten 2b und 6 wird als Vergleichswert die ,Neu-
bauldésung” Variante 5 herangezogen. Die Berechnungsgrundlagen aus Kapitel 5 werden
Ubernommen.

Fir die Modernisierungsvariante 2b werden die Kosten nach DIN 276 (Kostengruppen 200
bis 700) auf Grundlage der Daten des BKI Altbau 2012/2013 ermittelt und nach Erfahrungs-
werten des Auftragnehmers angepasst. Die Kostenannahmen fir die Neubauvariante ent-
sprechen den Angaben der Stadt Burgdorf, die Kosten fiir den Erweiterungsbau wurden den
durch die Stadt Burgdorf zur Verfigung gestellten Berechnungen des Architekturbiros Schu-
mann und Reichert entnommen und durch Multiplikation mit dem Baukostenindex aktuali-
siert.

Kosten nach DIN 276
12.607.897 €
14000000

12000000 3.640.000
10000000
8000000
6000000
4000000
2000000
0

Var.5 Var. Var. 2B
Neubau 6 Erweiterungsbau

Modernisierungskosten © Neubaukosten

Abbildung 27: Baukosten nach DIN 276 Varianten 2b, 5 und 6

Fir Variante 2b wird eine schrittweise Modernisierung durch die gleichmafige Aufteilung der
Modernisierungskosten auf 10 Jahre simuliert. Auch bei Variante 6 werden die Modernisie-
rungskosten fur die Rathauser |, Il und Ill gleichmaRig auf 10 Jahre verteilt. Hinzu kommen
die Kosten fur den Erweiterungsbau, die gleichmaRig auf die Berechnungsjahre 3 und 4
(Jahr 0: 2013) verteilt werden. Die angenommenen Kosten entsprechen den der Stadt vorlie-
genden Kostenberechnungen des Architekturbiros Schumann und Reichert, Hannover flr
den Erweiterungsbau in der ,EnEV-Variante®. Eine Anpassung der 2008 berechneten Bau-
kosten an den Baukostenindex von 2013 wurde vorgenommen. Fur eine Ausfihrung des
Erweiterungsbaus im Passivhausstandard waren laut Kostenberechnung des Bliros Schu-
mann und Reichert Mehrkosten von ca. 10% anzusetzen.
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Um die Neubauvariante mit gleichen Berechnungsvoraussetzungen darstellen zu kdnnen,
werden hier die Neubaukosten gleichmafig auf die Jahre 2, 3 und 4 ab Berechnungsbeginn
(2013= Jahr ,,0%) verteilt.

Obwohl der Neubau (Variante 5) durch die hohen Investitionskosten nach 15 Jahren den
héchsten Kapitalwert hat, fihren die geringen jahrlichen Kosten dazu, dass die Neubauvari-
ante nach 50 Jahren einen deutlich geringeren Kapitalwert hat, als die beiden anderen Vari-
anten.

Durch die entfallene Miete fir Rathaus IV und die dadurch verringerte jahrliche Belastung
werden die hohen Investitionskosten fir den Erweiterungsbau in Variante 6 ausgeglichen, so
dass diese Variante langfristig gesehen wirtschaftlicher ist als die Modernisierung der stadt-
eigenen Gebaude mit Weiteranmietung der Mietobjekte Rathaus IV und Schloss.

30.000.000,00

25.000.000,00

20.000.000,00

15.000.000,00

23.709.899
25.231.760

10.000.000,00

17.605.808
16.855.241

5.000.000,00

0,00
Kapitalwert nach 15 Jahren Kapitalwert nach 50 Jahren
BVar5 OVar.2b OVar.6
Neubau Jreduzierte® Modernisierung Jreduzierte® Modernsierung + Erweiterungsbau

Abbildung 28: Kapitalwert Variante 2b und Varianten 5 und 6 nach 15 und 50 Jahren

In der Berechnung wurden keine Interimskosten berticksichtigt. Sie wirden bei den Varian-
ten 2b und 6 etwa gleich liegen und den Kapitalwert entsprechend bei beiden Varianten
leicht erhdhen.
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10 Nutzwertanalyse

Im Rahmen dieser Untersuchung wurden fir die Nutzwertanalyse die in Tabelle 37 darge-
stellten Bewertungskriterien und die dazugehorigen prozentualen Gewichtungen festgelegt.

Zu sehen sind die vier Hauptkriterien Struktur & Organisation, Bau- & Nutzungsqualitat,
Umsetzung sowie Investition & Wirtschaftlichkeit, welche wiederum aus mehreren Kriterien
zusammengesetzt sind. Die Gewichtung erfolgt in Abstimmung mit der betreffenden Abtei-
lung der Stadt Burgdorf. Dabei wurde festgelegt, dass die Hauptkriterien Bau- & Nutzungs-
qualitdt und Investition & Wirtschaftlichkeit mit 35 % die gleiche Gewichtung erhalten. Es
folgt Struktur & Organisation mit 25 % und die Umsetzung mit 5 %.

Tabelle 37: Bewertungskriterien und Gewichtung

Bewertungskriterien Gewichtung
Struktur & Organisation 25%
Nutzflachenbedarf 10%
Funktionszusammenhange 3%
Kundenfreundlichkeit 2%
Mitarbeiterzufriedenheit 1%
Technische Gebaudefunktionalitat 8%
Synergieeffekte 1%
Bau- & Nutzungsqualitat 35%
Nutzeranforderungen 8%
Stellplatze (Art und Anzahl) 1%
Technische Gebaudequalitat 10%
Flexibilitdt und Umnutzbarkeit 3%
Flacheneffizienz 2%
Barrierefreiheit 6%
Restnutzungsdauer der Objekte 5%
Umsetzung 5%
Dauer 1%
Umzugsaufwand / Interimslésungen 2%
Planungssicherheit 2%
Investition & Wirtschaftlichkeit 35%
Kosten nach DIN 276 10%
Nutzungskosten inkl. Instandhaltung, Betrieb etc. 10%
Interims- und Umzugskosten 2%
Wirtschaftlichkeit 10%
Mietkosten 3%
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Die Bewertungsskala fir die einzelnen Kriterien besteht aus drei Bereichen, welche fir ,gut,
.mittel“ und ,schlecht® stehen. In Tabelle 38 werden die Farben nach der folgenden Legende
bewertet.

gut mittel [l schlecht

Fir die Bestimmung der Nutzwerte, werden den Farben die Punkte 90, 60 und 30 hinterlegt.
Beispiel: Der Nutzflachenbedarf von Variante 1 wird mit ,schlecht* = 30 Punkten bewertet,
multipliziert mit der Gewichtung (10 %) ergibt sich ein Nutzwert von 3.
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Tabelle 38: Nutzwertanalyse der 3 Varianten — Struktur & Organisation

o . Variante 2b Variante 5 (Neubau) Variante 6
Bewertungskriterium Gewichtung
Bewertung Nutzwert Bewertung Nutzwert Bewertung Nutzwert
Struktur & Organisation 25%
Nutzflachenbedarf 10% - 3 9 6
E_L_Jnktionszusammen- 3% - 09 27 1.8
ange
Kundenfreundlichkeit 2% 1,2 1,8 1,2
Mitarbeiterzufriedenheit 1% 0,6 0,9 0,6
Technische
Gebaudefunktionalitt & e 7.2 e
Synergieeffekte 1% - 0,3 0,9 0,6
Summe
(max. 22,5 Punkte / min. 10,8 22,5 15
7,5 Punkte)
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Tabelle 39: Nutzwertanalyse der 5 Varianten — Bau- & Nutzungsqualitit
o ; Variante 2b Variante 5 Variante 6
Bewertungskriterium Gewichtung
Bewertung Nutzwert Bewertung Nutzwert Bewertung Nutzwert
Bau- & 0
Nutzungsqualitat 35%
Nutzeranforderungen 8% 4.8 _ 7,2 4.8
Anzahl) 1% 03 0,9 0,3
Gebaudequalitat 10% 6,0 9,0 6,0
Flexibilitat und
Flacheneffizienz 2% 1,2 _ 1,8 1,2
Barrierefreiheit 6% 3,6 _ 54 3,6
Restnutzungsdauer der _
Objekte e 3,0 45 3,6
Summe
(max. 31,5 Punkte / min. 19,8 31,5 21,3
10,5 Punkte)
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Tabelle 40: Nutzwertanalyse der 5 Varianten - Umsetzung

o ; Variante 2b Variante 5 Variante 6
Bewertungskriterium Gewichtung
Bewertung Nutzwert Bewertung Nutzwert Bewertung Nutzwert
Umsetzung 5%
Dauer 1% _ 0,3 0,6 0,6
Umzugsaufwand / _
Interimslésungen 2% 0.6 1.2 1.2
Summe
(max. 4,5 Punkte min. 1,5 2,7 3,6 3,6
Punkte)
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Tabelle 41: Nutzwertanalyse der 5 Varianten - Investition & Wirtschaftlichkeit
o ; Variante 2b Variante 5 Variante 6
Bewertungskriterium Gewichtung
Bewertung Nutzwert Bewertung Nutzwert Bewertung Nutzwert
Investition & o
Wirtschaftlichkeit 35%
Nutzungskosten inkl. _
Instandhaltung, Betrieb 10% 6,0 9,0 6,0
etc.
Interims- und 2 _ 0.6 12 12
Umzugskosten ° ’ ’ ’
Wirtschaftlichkeit 10% 6,0 6,0 6,0
Summe
(max. 31,5 Punkte / min. 19,5 21,9 18
10,5 Punkte)
Gesamtsumme
(max. 90 Punkte / min. 30 Punkte) A s S
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11 Fazit

Die ,modifizierte” Modernisierung (Variante 2b) ist nach der Nutzwertanalyse die schlechteste der
im zweiten Schritt untersuchten Varianten. Alle derzeitigen Probleme, die durch die Nutzung von
fur Verwaltungszwecke schlecht geeigneten Bestandsgebauden und die Aufsplittung der Verwal-
tung auf mehrere Standorte entstehen, bleiben weiterhin bestehen und kénnen lediglich in Teilen
verbessert, nicht aber optimiert werden.

Ein Erweiterungsbau an Rathaus Ill (Variante 6) erreicht in der Bewertung des Nutzwerts ein bes-
seres Ergebnis als die im ersten Schritt untersuchten Teilneubaulésungen und ist damit die emp-
fehlenswerte Losung mit dem besten Ergebnis der durchgefuhrten Nutzwertanalyse. Ein hoherer
Nutzwert ware nur durch einen (idealen) Neubau zu erreichen, diese Moglichkeit wird aber aus
verschiedenen Grinden wie den hohen Investitionskosten nicht weiter in Betracht gezogen.

Der Erhalt und die Weiternutzung von Rathaus lll, das durch den Erweiterungsbau aufgewertet
wird und das zusammen mit den Rathausgebauden |, Il und Schloss ein Ensemble bildet, wird als
besonders positiv bewertet. Neben der erwahnten Ensemblewirkung begrindet sich dies unter
anderem darin, dass Rathaus lll als typischer Verwaltungsbau im Gegensatz zum angemieteten
Rathaus IV eine sehr geeignete Raumaufteilung fur die Nutzung als Rathaus bietet. Durch den
Erweiterungsbau und eine im Zuge der Arbeiten durchzufiihrende energetische Modernisierung
kénnen in diesem Gebaudekomplex eine barrierefreie ErschlieBung, gute Brandschutzbedingun-
gen und eine hohe Energieeffizienz erreicht werden.

Trotz der hohen Investitionskosten ist diese Losung auch aus wirtschaftlicher Sicht empfehlens-
wert, da die jahrlichen Kosten durch den Wegfall der Mieten fur Rathaus IV relativ gering ausfallen,
was sich langfristig gesehen in der Kapitalwertberechnung positiv auswirkt.

Alle Lésungen mit Erweiterungsbauten bzw. Teilneubauten bieten gegeniber einer Modernisierung
unter Beibehaltung der derzeitigen flinf Rathausgebaude den Vorteil, dass durch gute Planung der
Bauablaufe eine zusatzliche Anmietung von Burordumen wahrend der Bauphasen vermieden wer-
den kann. Durch eine Erweiterung von Rathaus Il kdme es zwar wahrend der Bauzeit zu Stérun-
gen in Rathaus lll, eine Weiternutzung der Rdume scheint aber mit wenigen Einschréankungen
wahrend der gesamten Bauphase mdglich.

Die der Stadt vorliegenden Planungsunterlagen sind durch das Architekturburo Schumann und
Reichert 2011 bis zur Genehmigungsreife ausgearbeitet worden. Sollte die Stadt Burgdorf diese
Variante realisieren, empfiehlt es sich, einige Anpassungen in den Entwurf einarbeiten zu lassen:

+ Anpassung der RaumgrofRen an die von der Stadt vorgegebenen Raumgréfien von 30m?
fur Burgermeister und Fachbereichsleiter, 20m? fir Abteilungsleiter, 14m? fir Einzelblros
Sachbearbeiter und 18m? flir Zweipersonenblros,

« Schaffung eines zweiten baulichen Rettungsweges und barrierefreien Zuganges fir das
Dachgeschoss des Rathauses lll,

+ Anpassung von Entwurf und Genehmigungsunterlagen an die geanderte Bauordnung
NBauO 2012 und die verscharften Anforderungen der aktuellen Energieeinsparverordnung
EnEV,
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- Schaffung von zusatzlichen PKW-Stellplatzen.

Langfristig ist es mit der favorisierten Lésung durch den Erhalt des Rathauses Ill mdglich, einen
Vorschlag des ,Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes und Innenstadtkonzeptes® aus dem Jahre
2010 zur Entwicklung von Burgdorfs Mitte zu realisieren, bei dem durch die Spiegelung des Bau-
kérpers von Rathaus Ill ein Schlossvorplatz und ein ,Empfangsraum® in Richtung Spittaplatz
geschaffen werden kann (Teil B ,Burgdorfs Mitte“, Studie B: Platz). Dieser Baukérper kdnnte dann
ggf. langfristig Rathausgebdude | ersetzen. Die weitere Konzentration aller Rathausgebaude in
unmittelbarer raumlicher Nahe zueinander und die Mdglichkeit, in einem Neubau alle Anforderun-
gen an Raumprogramm, Brandschutz, Barrierefreiheit und Energieeffizienz zu erfullen, ware dabei
aus Sicht des IFB aulerst positiv zu bewerten.
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Anhang
Abbildungen der Bauteile (Anlage zu 3.2.3 Warmeschutz)

Rathaus |

IFB-13570 / IFB-13571 118



Rathausneuorganisation Stadt Burgdorf BAFUFonscHUNG

Rathaus Il
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Rathaus Il
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Bewertungslisten (Anlage zu 3.6 Ergebnis der Grundlagenermittlung)

BAUFORSCHUNG

Rathaus |

Kriterien

Beschaffenheit / Zustand

gut

mittel schlecht

Funktionale Qualitat

Technische Infrastruktur

Nutzflachenangebot

Kundenfreundlichkeit

Mitarbeiterzufriedenheit

Einflussnahmemoglichkeit des Nutzers

Barrierefreiheit

Flacheneffizienz

XX | X | X | X

Umnutzungsfahigkeit

Technische Qualitat

Brandschutz

Schallschutz

Warmeschutz

Standsicherheit

X*

Reinigungs- und
Instandhaltungsfreundlichkeit

Okologische und 6konomische Qualitat

Restnutzungsdauer

x

Energieeffizienz

x

Baunutzungskosten nach DIN 18960

Standortqualitat

Lage

x

Verkehrsanbindung OPNV
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Rathaus Il

Beschaffenheit / Zustand

gut mittel schlecht

Kriterien

Funktionale Qualitat

X

Technische Infrastruktur

Nutzflachenangebot X

x

Kundenfreundlichkeit

x

Mitarbeiterzufriedenheit

Einflussnahmemaoglichkeit des Nutzers X

Barrierefreiheit X

Flacheneffizienz X

Umnutzungsfahigkeit X

Technische Qualitat

Brandschutz X

Schallschutz X

Warmeschutz X

Standsicherheit X*

Reinigungs- und
Instandhaltungsfreundlichkeit

Okologische und dkonomische Qualitat

Restnutzungsdauer X

Energieeffizienz X

Baunutzungskosten nach DIN 18960 X

Standortqualitat

x

Lage

Verkehrsanbindung OPNV

b

Erreichbarkeit Individualverkehr /Stellplatze X

*auf der Grundlage der zugelassenen Nutzung
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Rathaus lli

Kriterien

Beschaffenheit / Zustand

gut

mittel schlecht

Funktionale Qualitat

Technische Infrastruktur

Nutzflachenangebot

Kundenfreundlichkeit

Mitarbeiterzufriedenheit

Einflussnahmemaoglichkeit des Nutzers

Barrierefreiheit

Flacheneffizienz

XX | X | X | X|X

Umnutzungsfahigkeit

Technische Qualitat

Brandschutz

x

Schallschutz

Warmeschutz

Standsicherheit

X*

Reinigungs- und
Instandhaltungsfreundlichkeit

Okologische und 6konomische Qualitat

Restnutzungsdauer

Energieeffizienz

Baunutzungskosten nach DIN 18960

Standortqualitat

Lage

Verkehrsanbindung OPNV

Erreichbarkeit Individualverkehr /Stellplatze

*auf der Grundlage der zugelassenen Nutzung
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Rathaus IV

Beschaffenheit / Zustand

gut mittel schlecht

Kriterien

Funktionale Qualitat

Technische Infrastruktur X

Nutzflichenangebot X

Kundenfreundlichkeit X

Mitarbeiterzufriedenheit X

Einflussnahmemaoglichkeit des Nutzers X

Barrierefreiheit X

Flacheneffizienz X

Umnutzungsfahigkeit nicht zu beurteilen

Technische Qualitat

Brandschutz

Schallschutz

” nicht zu beurteilen
Warmeschutz

Standsicherheit

Reinigungs- und

Instandhaltungsfreundlichkeit X

Okologische und dkonomische Qualitat

Restnutzungsdauer nicht zu beurteilen

Energieeffizienz X

Baunutzungskosten nach DIN 18960 X

Standortqualitat

x

Lage

Verkehrsanbindung OPNV X

Erreichbarkeit Individualverkehr /Stellplatze X
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Schloss

Kriterien

Beschaffenheit / Zustand

gut

mittel schlecht

Funktionale Qualitat

Technische Infrastruktur

Nutzflachenangebot

Kundenfreundlichkeit

Mitarbeiterzufriedenheit

Einflussnahmemaoglichkeit des Nutzers

X

Barrierefreiheit

Flacheneffizienz

X

Umnutzungsfahigkeit

nicht zu beurteilen

Technische Qualitat

Brandschutz

Schallschutz

Warmeschutz

Standsicherheit

nicht zu beurteilen

Reinigungs- und
Instandhaltungsfreundlichkeit

Okologische und 6konomische Qualitat

Restnutzungsdauer

nicht zu beurteilen

Energieeffizienz

keine Angaben

Baunutzungskosten nach DIN 18960

X

Standortqualitat

Lage

Verkehrsanbindung OPNV

Erreichbarkeit Individualverkehr /Stellplatze
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Fragebogen - Mitarbeiterzufriedenheit

Anmerkungen

In welcher Art von Buro befindet sich ihr "] Einzelbiiro
Arbeitsplatz? [] Mehrpersonenbiro

Haben Sie korperliche Einschrankungen? | [1ja L1 nein

Sind Sie aufgrund einer kérperlichen
Einschrankung auf einen Rollstuhl [Jja [] nein
angewiesen?

Haben Sie Kundenkontakt? Lja [ nein

In welchem Rathaus befindet sich lhr
Arbeitsplatz?

Kann ich
Zufriedenheit sehr | mittel | wenig nicht Anmerkungen
beurteilen

Arbeitsplatz

Wie zufrieden sind Sie mit dem raumlichen
Platzangebot an Ihrem Arbeitsplatz?

Ist der Gerauschpegel an Ihrem
Arbeitsplatz akzeptabel?

Wie zufrieden sind Sie mit der Menge an
nattirlichem Lichteinfall?

Ist die kiinstliche Beleuchtung an lhrem
Arbeitsplatz ausreichend?

Wie zufrieden sind Sie mit den
Liftungsmoglichkeiten?

Bevorzugen Sie eine manuelle oder eine

mechanische Liiftung? [ ] manuell [ mechanisch

Wie zufrieden sind Sie mit den
Regulierungsmoglichkeiten der
Lufttemperatur?

Befindet sich der Ihnen zugeordnete

Drucker direkt an Ihrem Arbeitsplatz? Hja ) nein

Kann ich
Zufriedenheit ja | mittel | nein nicht Anmerkungen
beurteilen

Gebiaude

Sind Sie zufrieden mit der Erreichbarkeit
Ihrer Arbeitsstatte?

Sind Sie zufrieden mit der Erreichbarkeit
Ihres Arbeitsplatzes im Gebaude?
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Fragebogen - Mitarbeiterzufriedenheit

Ist das Angebot an Stellplatzen
ausreichend?

Gibt es Gebaudemangel im Bereich lhres
Arbeitsplatzes, die die Qualitat lhrer Arbeit
bzw. die Behaglichkeit am Arbeitsplatz
beeinflussen?

Sind die Sanitarrdume fir Sie gut
erreichbar / auf einer Ebene mit lhrem
Arbeitsplatz?

Ist die Teekiichen gut erreichbar?

Zufriedenheit

ja

mittel

nein

Kann ich
nicht
beurteilen

Anmerkungen

Organisation & Struktur

Ist die Aufteilung der verschiedenen
Abteilungen auf die einzelnen
Rathausgebaude aus |hrer Sicht sinnvoll?

Arbeiten Sie mit Mitarbeitern aus anderen
Rathausgebauden zusammen an
gemeinsamen Projekten / in gleichen
Abteilungen?

Sind die Arbeitsablaufe zwischen
verschiedenen Hausern / Abteilungen aus
Ihrer Sicht optimal?

Verbesserungsvorschlage:
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Checkliste Barrierefreiheit

erfullt

zum Teil
erfullt

nicht
erfullt

Anmerkungen

ErschlieBung

Behindertenparkplatze vorhanden

Erreichbarkeit durch OPNV

Breite der Zuwegung = 120 cm

Langsgefalle des Weges <6 %

Wegeoberflache glatt, ohne Kanten
und Stolperfallen

Beleuchtung des Parkplatzes, der
Wege und des Eingangbereiches

Stufenlose ErschlieRung

Aufgange mit beidseitigem
Handlauf

Treppe mit
Stufenvorderkantenmarkierungen

Treppe mit
Aufmerksamkeitsfeldern oben und
unten vor der ersten Stufe

Eingangstir = 90 cm

Eingangstur ist vorzugsweise
automatisch zu 6ffnen

SchlieRverzégerung

Gebaude

Schwellenfreie Ubergénge

Turen und sonstige Durchgange 2
90 cm

Rutschfeste Bodenbelage

Erreichbarkeit von
Bedienelementen (Schalter,
Fenstergriff, TUrdriicker)

Aufzug

Brandmeldesystem

Aufgange mit beidseitigem
Handlauf

Treppen mit
Stufenvorderkantenmarkierungen

Treppen mit
Aufmerksamkeitsfeldern

Ausreichende Bewegungs- und
Wendemaglichkeit fur
Rollstuhlfahrer
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Checkliste Barrierefreiheit
zum nicht
erfullt | Teil erfiillt Anmerkungen
erflllt

Ausstattung

Ausreichende Beleuchtung

Standsichere Einrichtungsgegenstande

Handlaufe, Griffe an sinnvollen Orten

Sitzgelegenheiten

Blromobel der Mitarbeiter
hohenverstellbar

Sanitarbereiche

Zusatzliches behindertengerechtes WC
vorhanden

Waschtisch unterfahrbar

Bewegungsflachen /
Wendemaoglichkeiten (i.d.R. 150 cm x
150 cm)

Tire nach aufen 6ffnend

Tire von aufen entriegelbar

WC-Umsetzhilfe vorhanden

Halterungen, Hilfsmittel

Notruf vorhanden
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Checkliste Brandschutz
zum nicht
erfullt | Teil . Anmerkungen
- erfillt
erfullt

In jeder Etage sind zwei voneinander
unabhangige Fluchtwege vorhanden
(zum Beispiel Fluchtweg Uber einen
Verkehrsweg und einen Notausstieg).

Fluchtwege sind gekennzeichnet.

Fluchtwege und Notausgénge werden
freigehalten.

Tiren im Verlauf von Fluchtwegen
schlagen in Fluchtrichtung auf.

Die Notausgangsturen sind wahrend
der Betriebszeit von innen jederzeit
und ohne fremde Hilfsmittel (keine
Schlissel!) leicht zu 6ffnen.

SelbstschlieRende Rauch- und/oder
Brandschutztiiren sind im Verlauf der
Fluchtwege nicht blockiert - zum
Beispiel mit Keilen.

Die Gebaudekonstruktion ist mindesten
der Brandschutzklasse

Das Gebaude ist mit geeigneten
Feuerléscheinrichtungen ausgeristet
(Brandklasse beachten).

Das Gebaude ist mit einer
ausreichenden Anzahl von
Feuerldschern ausgerustet.

Die Feuerloscher sind gepriift und die
Priffristen sind nicht abgelaufen.

Die Stellen, an denen sich
Feuerléscheinrichtungen befinden, sind
gut sichtbar beziehungsweise
gekennzeichnet.

Es sind immer Personen anwesend,
die in der Bedienung der Feurl6scher
unterwiesen sind.

In dem Gebaude ist ein Alarmplan
vorhanden.

Das Alarmsignal ist tberall deutlich
wahrnehmbar.

Eine stromunabhangige
Alarmierungsmaéglichkeit ist vorhanden
und das Alarmierungssignal ist
bekannt.

Mindestens einmal jahrlich wird eine
Evakuierungsuibung (Probealarm)
durchgefihrt.

Erreichbarkeit des Gebaudes durch die
Feuerwehr /Zufahrtsbedingungen
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Checkliste Reinigungs- und Instandhaltungsfreundlichkeit

Zuganglichkeit der AuBenglasflachen (betreffendes ankreuzen)

Allle AuRenglasflachen sind ohne Hilfsmittel erreichbar

Allle AuBenglasflachen sind mit einfachen Hilfsmitteln erreichbar

80% der AuRenglasflachen sind mit einfachen Hilfsmitteln erreichbar. Andere
Auflenglasflachen sind mit aufwandigeren Hilfsmitteln erreichbar

Uber 50% der AuRenglasflachen sind mit einfachen Hilfsmitteln erreichbar. Andere
AufRenglasflachen sind mit aufwandigeren Hilfsmitteln erreichbar

Weniger als 50% der AuRRenglasflachen sind mit einfachen Hilfsmitteln erreichbar.

Opake AuBenbauteile (betreffendes ankreuzen)

AuRenbauteile sind konstruktiv gegen Verschmutzung geschitzt (funktionierende
Tropfkanten, Dachiberhange) oder bestehen aus Materialien, die auch dann
ansehnlich altern und Patina bilden, wenn Sie nicht regelmaRig gereinigt werden.

AuRenbauteile weisen einen Schmutz abweisenden Oberflachenschutz auf

Keines von beiden

Bodenbelag (betreffendes ankreuzen)

Gemusterter, melierter oder strukturierter Bodenbelag ist vorhanden auf...

...allen Verkehrsflachen und auf 80% der Nutzflache

...allen Verkehrsflachen

...nicht allen Verkehrsflachen

Schmutzfangzone (betreffendes ankreuzen)

...in Haupteingangsbereichen sind mindestens 5 Schritte = 4m, in
Nebeneingangsbereichen mindestens 3 Schritte = 2,40m lang

...in Haupteingangsbereichen sind mindestens 3 Schritte = 2,40m, in
Nebeneingangsbereichen mindestens 2 Schritte = 1,20m lang

...sind in allen Eingangsbereichen vorhanden

...sind in den Haupteingangsbereichen vorhanden

...sind nicht in den Haupteingangsbereichen vorhanden

FuBbodenleisten (betreffendes ankreuzen)

Durchgehend vorhanden

Durchgehend vorhanden, besteht aber nur aus wischfestem Anstrich

Nicht durchgehend vorhanden

Hindernisfreie Grundrissgestaltung (betreffendes ankreuzen)

Ecken, Nischen, enge Zwischenraume und freistehende Stlitzen wurden...

...vermieden

...weitgehend vermieden

...nicht vermieden
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Einbauten (betreffendes ankreuzen, Mehrfachnennung méglich)

Konvektoren sind nicht vorhanden und entsprechend nicht zu reinigen

Leuchten sind in der Decke integriert und mussen nicht gereinigt werden

Wandschranke sind vorhanden und kdnnen Regale und Schranke ersetzen.

Alle Installationen sind unter der Oberflache

Zuganglichkeit der Innenglasflachen (betreffendes ankreuzen)

Allle Einzelglasflachen sind ohne Hilfsmittel erreichbar

Allle Einzelglasflachen sind mit einfachen Hilfsmitteln erreichbar

80% der Einzelglasflachen sind mit einfachen Hilfsmitteln erreichbar. Andere
Innenglasflachen sind mit aufwandigeren Hilfsmitteln erreichbar

Uber 50% der Einzelglasflachen sind mit einfachen Hilfsmitteln erreichbar. Andere
Innenglasflachen sind mit aufwandigeren Hilfsmitteln erreichbar

Weniger als 50% der Einzelglasflachen sind mit einfachen Hilfsmitteln erreichbar.

Tragkonstruktion (betreffendes ankreuzen)

Die wartungsrelevanten Teile der Primarkonstruktion werden bezuglich ihrer Erreichbarkeit

bewertet. Sie sind fir Instandhaltungsmaflinahmen...

...zuganglich

...nach Demontagen von Vorsatzbauteilen zuganglich.

...nach aufwandigem Ruickbau zuganglich

...nicht zuganglich
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Checkliste Einflussnahmemaéglichkeit des Nutzers
Teilkriterium Zustand Bewertung
Laftung Raumweise beeinflussbar 10 Punkte
Zonenweise beeinflussbar 5 Punkte
Nicht beeinflussbar 0 Punkte
Blend- und Sonnenschutz Raum- oder Fensterweise beeinflussbar 10 Punkte
Zonenweise beeinflussbar 5 Punkte
Nicht beeinflussbar 0 Punkte
Temperatur wahrend Beeinflussbar je Raum 10 Punkte
Heizperiode Beeinflussbar je Zone 5 Punkte
Nicht beeinflussbar 0 Punkte
Temperatur auRerhalb Raumweise beeinflussbar 10 Punkte
Heizperiode Zonenweise beeinflussbar 5 Punkte
Kein Einfluss auf Temperatur 0 Punkte
Kunstlicht Beeinflussbare Kunstlichtsteuerung pro 10 Punkte
Arbeitsplatz
Raumweise beeinflussbare 5 Punkte
Kunstlichtsteuerung
Kein Einfluss auf Kunstlichtsteuerung 0 Punkte
Summe
Méoglich: 0 bis 50 Punkte
0 — 15 Punkte: schlecht
16 — 35 Punkte: mittel
36 — 50 Punkte: gut
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Checkliste Umnutzungsfahigkeit
1. Gebdaudegeometrie
Lichte Raumhohe Punkte

gemessen im Birobereich zwischen OK FFB und UK FD

h= 3,00m

h=2,99m

h=2,75m

h=2,74m

h=2,50m

Gebaudetiefe
Gesamte Gebaudetiefe von Aulenwand zu AuRenwand

Gesamte Gebaudetiefe < 11,50m

Gesamte Gebaudetiefe = 13,00m

Gesamte Gebaudetiefe = 15,00m

Gesamte Gebaudetiefe = 20,00m

Vertikale ErschliefSung
Geschossweise Betrachtung Verhaltnis BGF / Anzahl Erschliefungskerne

BGF Etage / Nerschlie&ungskern < 400 rn2

BGF Etage / Nerschlief&ungskem = 600 m2

BGF Etage / Nerschliersungskern 2 1200 m2

2. Grundrisse
Nachweis in Planform, Mehrfachnennung mdglich

Alle Nutzungseinheiten sind < 400m? BGF

Jede Nutzungseinheit hat fur sich alle baulichen erforderlichen Rettungswege

Jede Nutzungseinheit liegt an einem Sanitarschacht

Konstruktion
Mehrfachnennung maglich

Innenwande zu Uber 80% nicht tragend oder Uberwiegend Grofiraumburos

Trennwande kénnen an jeder Fassadenachse des Grundrasters ohne wesentliche
Eingriffe in die Fassadenkonstruktion eingesetzt werden.

Die Anschlisse leichter Trennwande greifen nicht in den FuBbodenaufbau, Decke
oder Abhangdecke ein.

Trennwande sind wiederverwendbar und kénnen staubfrei montiert werden

Technische Ausstattung

Ein BUS-System ist vorhanden

Die Installationen schranken die Stellwande fiir Innnenwande nicht ein.

Die Hautechnikschécht sind nach einem Schachtkonzept geplant und realisiert
worden

Heizungs-, Kiihlung und Liftungskonzept erlauben eine kleinteilige Nutzung mit
Nutzungseinheiten < 400 m?
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