
18055/19040 - Machbarkeitsstudien Sanierung Rathaus 1, 2, Kutscherhaus und 3

Kostenvergleich Eigentum und Miete Rathäuser Burgdorf - Kosten je Arbeitsplatz pro Jahr *1 26.08.2020

1

2

3

4 Gebäudedaten NUF [m²]

5

6 M (Minimal) O (Optimal) klein groß light pro

BGF [m²]

BRI  [m³]

NUF neu [m²] 1047 1006 1251 1388 1039 1021

8 2.855.283 3.590.740 3.242.640 4.169.390 2.115.400 2.722.020

9 34 32 52 64 48 47

10 83.979 112.211 62.358 65.147 44.071 57.915

11 48 46 55 67

12 59.485 78.060 58.957 62.230

13

14 95.176 119.691 108.088 138.980 70.513 90.734

15 9.889 12.436 10.100 15.854 8.100 10.350

16

17

18

19 66.994,50 65.246,74 109.576,17 121.653,91 56.579,31 55.744,43

20 172.059,60 197.374,08 227.764,17 276.487,57 135.192,64 156.828,43

21 5.060,58 6.167,94 4.380,08 4.320,12 2.816,51 3.336,78

22 70.336,09 68.588,33 112.384,43 124.462,17

23 175.401,19 200.715,67 230.572,43 279.295,84

24 3.654,19 4.363,38 4.192,23 4.168,59 2.816,51 3.336,78

25

26

27

28

n.b.

–

n.b.

n.b.

Die Rathäuser IV und V werden nicht 
im Zuge der Machbarkeitsstudien betrachtet. 

Rechtsverhältnis

Sonderbausteine *4

910

Variante Machbarkeitsstudie

Kostenschätzung Sanierung
für KG 200+300+400+500+700 zzgl. 10% 
Sicherheitsszuschlag nach BGF/BRI 
nach DIN 276  [€ brutto] 
(ohne KG 100 (Grundstück) und KG 600 
(Ausstattung)) *6

Anzahl AP neu *7

Ratssaal 124 m²
Trauzimmer+Warteb. 47 m²

Gebäudedaten *5
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185.276,00

5.558.280,06

Bauherr: Stadt Burgdorf
31303 Burgdorf

Objekt

7

B
es

ta
nd

M
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n.b.

39

Eigentum

s.o. s.o.

7.931,74 5.083,38

2.470,35

Rathaus I

Miete

Rathaus II 
+ Kutscherhaus *2 Rathaus III *2

n.b.

7964

23421555 1470

Rathaus V

39

n.b.

n.b. n.b.

4700 n.b.

Miete

Rathaus IV

Eigentum Eigentum

Sanierungskosten je AP 
[€/AP brutto]

–

Druckerei 45 m² keine

5698

n.b.

–

s.o. s.o.

0

Vergleichswert Kosten je AP Neubau 
[€/AP brutto] *8

0

Anzahl AP ohne Erhalt 
Sonderbausteine (o.E.S.) [AP] *4

Sanierungskosten je AP o.E.S.
[€/AP brutto] 

s.o.

–

mittlere Kosten eines AP o.E.S. pro Jahr 
über 30 Jahre 
[€ brutto/AP/Jahr] *17

976 1305

71.789,42

0 0

45.959,26Betriebskosten Stand 2019 (ohne Miete)
[€ brutto/Jahr] *12

voraussichtliche mittlere Betriebskosten 
über 30 Jahre bei Anzahl AP neu 
[€ brutto/Jahr] *13

Summe mittlere Kosten der Rathäuser 
über 30 Jahre bei Anzahl AP neu 
[€ brutto/Jahr] *14

s.o.

155.965,44

35.918,58

54.863,12

0

s.o.s.o.

0

–

–

s.o.

Mietkosten Stand 2019 
[€ brutto/Jahr] *10

36

198.251,93285.542,79

38.455,14 29.639,82

voraussichtliche mittlere 
Mietkosten über 30 Jahre
[€ brutto/Jahr] *11

42.286,49

mittlere Zinskosten pro Jahr bei einer 
Kreditlaufzeit von 30 Jahren und einer 
Verzinsung von 0,65 %

–

s.o.

Anzahl AP im Bestand bei Vollbetrieb *3 40 44 43 36

104.742

voraussichtliche mittlere Betriebskosten 
über 30 Jahre bei Anzahl AP o.E.S. 
[€ brutto/Jahr] *13

Summe mittlere Kosten der Rathäuser 
über 30 Jahre bei Anzahl AP o.E.S. 
[€ brutto/Jahr] *16

Sanierungskosten pro Jahr bei 
Abschreibung über 30 Jahre 
[€ brutto/Jahr] *9

mittlere Kosten eines AP neu pro Jahr 
über 30 Jahre 
[€ brutto/AP/Jahr] *15

–

s.o.

230.679,67

5.083,387.931,74

s.o.

194.085,41 131.223,60

Mehrkosten bei Anzahl der AP im 
Mietobjekt für 30 Jahre zwischen 
Mietobjekt und Eigentum
[€ brutto/30Jahre]

3.980,25 6.450,60
Durchschnitt mittlere Kosten eines AP 
(o.E.S.) pro Jahr über 30 Jahre
[€ brutto/AP/Jahr] *18

Differenz durchschn. mittlere Kosten 
eines AP (o.E.S.) pro Jahr über 30 Jahre 
zwischen Mietobjekt und Eigentum
[€ brutto/AP/Jahr]

Mehrkosten bei Anzahl der AP im 
Mietobjekt pro Jahr zwischen Mietobjekt 
und Eigentum
[€ brutto/Jahr]
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Bauherr: Stadt Burgdorf
31303 Burgdorf

Architekten Höhlich & Schmotz
PartG mbB

Schillerslager Str. 37
31303 Burgdorf

Telefon   05136 / 880 90 0
Telefax   05136 / 880 90 20

Architekten Höhlich & Schmotz
PartG mbB

Schillerslager Str. 37
31303 Burgdorf

Telefon   05136 / 880 90 0
Telefax   05136 / 880 90 20

*1

*2

*3

*4

*5

*6

*7

*8

*9

*10

*11

*12

*13

*14

*15

*16

*17

*18

AP: Arbeitsplatz  BGF: Bruttogrundfläche  
n.b.: nicht bekannt BRI: Bruttorauminhalt
s.o.: siehe oben NUF: Nutzfläche
o.E.S.: ohne Erhalt Sonderbausteine

erstellt: i.A. V.Forsch 03.08.2020
ergänzt: Stadt Burgdorf 24.08.2020 (Zeile 15 ff.)

Berechnung bei Eigentum: "Sanierungskosten pro Jahr bei Abschreibung über 30 Jahre (Zeile 14)" + "Zinskosten pro Jahr (Zeile 15)" + "voraussichtliche mittlere Betriebskosten über 30 Jahre bei Anzahl AP neu (Zeile 19)" = "Summe 
mittlere Kosten der Rathäuser über 30 Jahre bei Anzahl AP neu (Zeile 20)"
Berechnung bei Mietobjekt: "voraussichtliche mittlere Mietkosten über 30 Jahre (Zeile 17)" + "voraussichtliche mittlere Betriebskosten über 30 Jahre bei Anzahl AP neu (Zeile 19)" = "Summe mittlere Kosten der Rathäuser über 30 Jahre bei 
Anzahl AP neu (Zeile 20)"

Berechnung: "Sanierungskosten pro Jahr bei Abschreibung über 30 Jahre (Zeile 14)" + "Zinskosten pro Jahr (Zeile 15)" + "voraussichtliche mittlere Betriebskosten über 30 Jahre bei Anzahl AP o.E.S (Zeile 22)" = "Summe mittlere Kosten 
der Rathäuser über 30 Jahre bei Anzahl AP o.E.S (Zeile 23)"

In den Mietverträgen zu RH IV und V gibt es eine Mietpreisklausel für einen festen Mietzins über 10 Jahre. Die Mietverträge gelten bis 30.09.2028 (RH IV) und bis 28.02.2028 (RH V) und müssen danach neu verhandelt werden. 
Mietpreissteigerung wird in den Folgejahre nach 2028 auf 2 % pro Jahr geschätzt (Betrachtung bis einschließlich 2050).

gem. Tabelle "Kosten der Rathäuser im Jahr 2019 (bis auf das Rathaus I dort wird das Jahr 2018 zu Grunde gelegt da es noch im Vollbetrieb war)", vom BH am 6.7.2020 zur Verfügung gestellt

Betriebskostensteigerung nicht bekannt, daher auf Grundlage Tabelle "Kosten der Rathäuser im Jahr 2019 (bis auf das Rathaus I dort wird das Jahr 2018 zu Grunde gelegt da es noch im Vollbetrieb war)", vom BH am 6.7.2020 zur 
Verfügung gestellt, geschätzt: Betriebskosten für Strom/Wasser/Abwasser werden entsprechend der Anzahl der AP neu für die Varianten gerechnet; Betriebskosten Heizung/Reinigung werden entsprechend der Nutzfläche neu 
hochgerechnet; zzgl. kommen Betriebskosten für Bauunterhaltung, Bauunterhaltung Technik, öffentliche Abgaben, Versicherung, sonstige Kosten 
Betriebskostensteigerung wird auf 2 % pro Jahr in den nächsten 30 Jahren ab 2020 geschätzt. 
Bei einer umfassenden Sanierung der Bestandsgebäude (z.B. Dämmung, Haustechnik) ist mit einer Senkung der Energiekosten zu rechnen. Da Wert unbekannt, hier nicht berücksichtigt. 
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Kostenschätzung Architekten Höhlich & Schmotz Stand 24.7.2020: enthält keine Kosten für KG 100 (Grundstück) und KG 600 (Ausstattung); enthält KG 200 (Vorbereitende Maßnahmen) + KG 300 (Bauwerk - Baukonstruktion) + KG 400 
(Technische Anlagen) + KG 500 (Außenanlagen) + KG 700 (Baunebenkosten) + zzgl. 10 % Sicherheitszuschlag für Unvorhersebares; inkl. 19 % Mehrwertsteuer.
Kostenschätzung zu KG 400 (Technische Anlagen) Angabe PIH zu den Varianten der Machbarkeitsstudien: Rathaus I vom 2.9.2019; Rathaus II + Kutscherhaus vom 14.7.2020; Rathaus III vom 14.7.2020

Anzahl AP Stand 24.7.2020 für Rathäuser I, II + Kutscherhaus und III: Die Machbarkeitsstudien zu Rathaus II + Kutscherhaus und Rathaus III wurden noch nicht abschließend fertiggestellt. 
Die Anzahl der Arbeitsplätze für Rathaus V und IV wurden gem. Tabelle "Verwaltungsgliederung Stadt Burgdorf" mit Notizen BH vom 2.6.2020 ermittelt. 

Kostenschätzung Architekten Höhlich & Schmotz Stand 17.7.2020: enthält keine Kosten für KG 100 (Grundstück) und KG 600 (Ausstattung); Durchschnittswert Kosten je AP für Büro- und Verwaltungsgebäude nach BKI Neubau 2019, 
mittlerer Standard [€/AP brutto für KG 300+400]; Kostenkorridor von 45.860 € bis 155.230 € je AP [brutto]; zzgl. KG 200 (Vorbereitende Maßnahmen) Durchschnittswert 1,6 % der KG 300+400; zzgl. KG 500 (Außenanlagen) 
Durchschnittswert 5,4 % der KG 300+400; zzgl. KG 700 (Baunebenkosten) Schätzwert 23 % der KG 200-500; zzgl. 10 % Sicherheitszuschlag

Für den Durchschnittswert werden die mittleren Kosten je Arbeitsplatz pro Jahr bei der höchsten Ausbaustufe (d.h. Variante O, groß, pro) zu Grunde gelegt.

Mögliche Belegung der Flächen: Rathaus I: Ratssaal 124 m² = 10 Arbeitsplätze, Trauzimmer + Wartebereich 47 m² = 4 Arbeitsplätze; Rathaus II: Druckerei 45 m² = 3 weitere Arbeitsplätze

Verglichen werden die Kosten brutto (19 %  Mehrwertsteuer) der Kostengruppen KG 200 (Vorbereitende Maßnahmen) + KG 300 (Bauwerk - Baukonstruktion) + KG 400 (Technische Anlagen) + KG 500 (Außenanlagen) + KG 700 
(Baunebenkosten) + zzgl. 10 % Sicherheitszuschlag für Unvorhersebares; in einem Betrachtungszeitraum über 30 Jahre (von 2020 bis 2050).

Die Gebäudedaten wurden im Zuge der Bearbeitung der Machbarkeitsstudien ermittelt. Da die Varianten zu Rathaus I und II + Kutscherhaus (nach derzeitigem Stand) keine Anbauten/Gebäudeerweiterungen beinhalten, sind die 
Gebäudedaten BGF und BRI auch für den Bestand zu verwenden.

gem. Tabelle "Kosten der Rathäuser im Jahr 2019 (bis auf das Rathaus I dort wird das Jahr 2018 zu Grunde gelegt da es noch im Vollbetrieb war)", vom BH am 6.7.2020 zur Verfügung gestellt

Rathaus I: Angabe BH vom 15.7.2020 zu Vollbesetzung 2018 inklusive Seniorenrat; Rathaus II und III: Zählung durch Architekten Höhlich & Schmotz bei Ortstermin am 10.2.2020; 
Rathaus IV und V: gem. Tabelle "Verwaltungsgliederung Stadt Burgdorf" mit Notizen BH vom 2.6.2020

Die Machbarkeitsstudien zu Rathaus II + Kutscherhaus und Rathaus III wurden noch nicht abschließend fertiggestellt. Die Angaben beziehen sich auf den Bearbeitungsstand vom 30.7.2020.

Der Bestandswert der Gebäude wurde nicht berücksichtigt. 

Berechnung: "Summe mittlere Kosten der Rathäuser (Zeile 20)" / "Anzahl AP neu (Zeile 9)" = "mittlere Kosten eines AP neu pro Jahr über 30 Jahre (Zeile 21)"

Berechnung: "Summe mittlere Kosten der Rathäuser über 30 Jahre bei Anzahl AP o.E.S.(Zeile 23)" / "Anzahl AP ohne Erhalt Sonderbausteine (o.E.S.) (Zeile 11)" = "mittlere Kosten eines AP o.E.S. pro Jahr über 30 Jahre (Zeile 24)"
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