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V44
VORBEMERKUNGEN

allgemeine Hinweise

Anlagen

Dieser Bericht wurde in Absprache mit dem Auftraggeber im vorliegenden Format
erstellt. Zur besseren Lesbarkeit wurde auf die Einbindung gréRerer Grafiken, Tabellen
und Diagramme verzichtet. Diese sind inhaltlich komprimiert innerhalb der
Prasentation zusammengefasst und dem Bericht als Anlagen beigefiigt (vgl. dazu auch
Anlagenverzeichnis)

Baupreissteigerung

Die im Kapitel Kosteneinschatzung aufgefiihrten Hinweise zur Baupreissteigerung und
aktuellen Marktlage sind bei der separaten Verwendung und Verteilung der Dokumente
zu berlcksichtigen. In den veranschlagten Kosten fir Instandhaltungs- und
InstandsetzungsmaRnahmen ist eine geschatzte Preissteigerungsrate enthalten.

Bedarfsermittlung

Die Angaben der Stadt Melle sind erste Einschdatzungen im Rahmen dieser
Machbarkeitsstudie.

Im weiteren Verlauf des Projektes missen die Angaben / Bedarfe in Zusammenarbeit
mit den zu betrachtenden Amtern unbedingt konkretisiert werden.

Bestandsaufnahme

Die im Zuge der Bestandsaufnahme festgehaltenen Gebaudezustande berlicksichtigen
die bei der Objektbesichtigung oberflachlich festzustellenden Mangel und die durch
den Auftraggeber libergebenen Unterlagen. Die Inhalte der Steckbriefe wurden dem
Gebdudemanagement der Stadt Melle im Vorfeld erlautert und zur Priifung
bereitgestellt.
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Abkiirzungen:
AM
AP
BGF
D&S
KGF
MA
NRF
NUF
TF
VF

Arbeitsmoglichkeit

Arbeitsplatz

Brutto-Grundflache (= NRF + KGF)
Drees & Sommer
Konstruktions-Grundflache
Mitarbeiter

Netto-Raumflache (= NUF + TF + VF)
Nutzungsflache

Technische Funktionsflache
Verkehrsflache
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AUSGANGSLAGE UND ZIELSETZUNG
Grundlage der Machbarkeitsstudie

// AUSGANGSLAGE

Der Hauptstandort der Stadtverwaltung Melle befindet sich aktuell am Schirenkamp.
Zusatzlich existieren acht Nebenstandorte.

Die Stadtverwaltung beschaftigt 250 Mitarbeiter.

Der Anspruch der Stadt Melle an eine moderne Stadtverwaltung soll sich auch in dem
neuen, reprasentativen Verwaltungsgebaude widerspiegeln.

Die moderne Stadtverwaltung der Stadt Melle bietet ihren Mitarbeitern ein flexibles
und motivierendes Arbeitsumfeld und implementiert digitale Prozesse zur effektiven
Abwicklung der Blirgerdienstleistungen.

// ZIELSETZUNG
Bewertung des Gebdudezustands des bestehenden Hauptgebaudes.

Ermittlung des Flachen- und Raumbedarfs und Entwicklung eines Raum- und
Funktionsprogramms fiir ein neues Hauptverwaltungsgebaude.

Analyse potenzieller Standorte und Validierung von Vorzugsszenarien der
Standortentwicklung.

Einschdtzung eines Kosten- und Terminrahmens fiir einen Neubau.

4 Neubau Stadthaus Melle: Abschlussbericht Machbarkeitsstudie, 19.10.2021
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V44
BESTANDSAUFNAHME / ZUSTANDSERFASSUNG

Vorgehensweise der Bestandsaufnahme

STAMMDATEN- UND BAUTEILERFASSUNG ORTSBESICHTIGUNG GEBAUDEZUSTANDSANALYSE FLACHENVERGLEICH

BESTANDS- = Begutachtung der Gebdude am = Darstellung des Ist-Zustands des
AUFNAHME Schiirenkamp 12 +16 sowie Engelgarten 21 Bestandsgebaudes

= Gegenlberstellung Flachenangebot
Bestandsgebaude zu Flachenprogramm

Erstellung Fotodokumentation aller =  Ermittlung der Lebenszykluskosten
relevanten Bauteile

Objektsteckbriefe
>> Anlagen 1-3

Ziele der Gebdudezustandserfassung sind eine strukturierte Zusammenfihrung aller relevanten Gebdudeinformationen, die objektive Erfassung und Beurteilung des
» Gebaudezustands sowie die Ableitung und monetare Abschatzung des Sanierungsbedarfs. Dabei kommt eine von Drees & Sommer entwickelte Erfassungsmethode zum Einsatz,
die bereits bei tiber 2.000 Gebauden Anwendung fand.

Als Ergebnis steht der Stadt Melle eine Bewertung der Zustande der einzelnen Bauteile je Gebadude zur Verfligung. Diese beinhaltet auch die Definition der erforderlichen
notwendigen Reparatur- bzw. Sanierungsmafnahmen unter Berlicksichtigung baulicher Abhdngigkeiten sowie geltenden Vorschriften und Verordnungen. Sicherheitsrelevante
Malnahmen werden dabei separat gekennzeichnet. Somit wird eine wirtschaftliche Einschatzung dariiber ermoglicht, ob ein Gebaude eher erhaltenswert ist oder zur
Disposition steht

6 Neubau Stadthaus Melle: Abschlussbericht Machbarkeitsstudie, 19.10.2021 DREES &
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BESTANDSAUFNAHME / ZUSTANDSERFASSUNG
Allgemeine Objektdaten Schirenkamp 16

7

Gebaudebezeichnung
Aktuelle Nutzung
Gebadudetyp-LCC
Strasse

PLZ

Ort

Baujahr

Denkmalschutz
Brutto-Grundfliche

Anzahl Obergeschosse inkl. EG
Anzahl Untergeschosse

Kennwert Herstellkosten Brutto (KG
300 & KG 400) inkl. BNK

Kennwert kurz- bis mittelfristige
InstandhaltungsmaBnahmen Brutto

inkl. BNK

Kostengruppe 300

Kostengruppe 400
Herstellkosten Gebdude (300 & 400)

0 KWh/(m?a)

_

Heizenergieverbrauch o
dieses Gebéudes Referenzobjekt

Stadthaus Melle

Verwaltung

Verwaltungsgebaude einfachen Standards
Schiirenkamp 16

49324

Melle

1930, 1950, 1960
nein

3.433m?

3

1

1.410 €m?

671 €m?

70%
30%
4.850.000 € brutto

y

Neubau Stadthaus Melle: Abschlussbericht Machbarkeitsstudie, 19.10.2021

Energetische Bewertung

Heizenergieverbrauch

*  Eine MaRRnahmenliste ist im Objektsteckbrief enthalten. Diese ist aufgeteilt in
kurz- bis mittelfristige InstandhaltungsmaRBnahmen, sowie langfristige

Erneuerungsinvestitionen.
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Installationsstrange

Stromverbrauch ’ Stromverbrauch

dieses Gebaudes

Referenzobjekt

Heizverteilung

210 KWh/(m*a)
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BESTANDSAUFNAHME / ZUSTANDSERFASSUNG

Gebaudezustandsanalyse Schiurenkamp 16

Kurz- bis mittelfristige InstandhaltungsmaBnahmen und Untersuchungen (auf Basis der bt InstandhaltungsmaBnahmen Erneuerungsinvestitionen ot
Zustandserfassung). Weitere Kosten nach Untersuchungen moglich. [re kurzfristig  mittelfristig langfristig e
1.000.000 € 100.000 €

Betrachtungszeitraum 2021 - 2027 900.000 € 90.000€
3 2021 brutto 325.000 € ¥ 2025 brutto 449500 €

800.000 € 80.000€
3 2022 brutto 51.000 € ¥ 2026 brutto 403.000 €

700.000 € 70.000 €
¥ 2023 brutto 928.500 € ¥ 2027 brutto 111.000 €
¥ 2024 brutto 36.500 € 600.000 € 60.000€
Gesamtsumme brutto inkl. BNK 2.304.500 € 500.000 € - 50.000 €

400.000 € + 40.000 €
langfristige Erneuerungsinvestitionen (auf Basis des Lebenszyklus). 300.000 € L 30.000€

200.000 € - 20.000€
Betrachtungszeitraum 2028 - 2045 !

100.000 € L. - 10.000€
Fazit LCC 2.315.300 € |

0€ - - 0€
— ™~ NS uw W M~ 00 O o ™M s o W M~ 00 O = N M (7p]
kurzfristige Mallnahmen (2020 - 2022) 10% p.a.
mittelfristige MaBnahmen (2023 - 2026) 8% p.a mmmmm Kurzfristige allgemeine Maltnahmen Kurzfristige Malnahmen KG 300
p-a. mmmmm Statistische LCC-Erneuerungsinvestitionen KG 300 mmmmm Kurzfristige Malnahmen KG 400

langfristige Manahmen (2027 - 2044) 4% p.a. Instandsetzung = m = Wartung & Inspektion
Zugrunde gelegte Preissteigerungsraten
KG 300: Anzahl erfasster MaBnahmen: 35 OBJEKTSTECKBRlEF SCHURENKAMP 16
KG 300: Anzahl erfasster Untersuchungen: 0
KG 400: Anzahl erfasster MaBnahmen: 24 separates Dokument
KG 400: Anzahl erfasster Untersuchungen: 0 >> Anlage 1
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BESTANDSAUFNAHME / ZUSTANDSERFASSUNG

Gebaudezustandsanalyse Engelgarten 21

Gebdudebezeichnung Engelgarten 21 brutto Instandhaltungsmalnahmen Erneuerungsinvestitionen bruto
- kurzfristig mittelfristig langfristia

Aktuelle Nutzung Biro 00,000 € 10,000 €
Gebaudetyp-LCC WVerwaltungsgebiude einfachen Standards i E A | 5.000¢

600.000 €
Strasse Engelgarten 21 : : /\_/ \ | g000€
PLZ 49324 500.000 € : : . oo
Ort Melle . /\r—/

400.000 € l 1 - 6.000€

I I

Baujahr 1920 /\I/ I - 5.000 €

300.000 € I ! —
Denkmalschutz nein | | P b [ 4.000€
Brutto-Grundflache 460 m? 200.000 € : : =m0 - - 3.000€
Anzahl Obergeschosse inkl. EG 2 osome | ===" A== - 2000€
Anzahl Untergeschosse 1 ‘ | - : - 1.000€

oe M . ... — I : o€
300 & KG 400) inkl. BNK ’
Kurzfristige Maltnahmen KG 300 mmmmm Stafistische LCC-Erneuerungsinvestitionen KG 300

Kennwert kurz- bis mittelfrislige = e Kurzfristige Maltnahmen KG 400 e Stafistische LCC-Erneusrungsinvestitionen KG 400
Instandhaltungsmafnahmen Brutto 352 €lm instanasetzung === Warlung & Inspektion
inkl. BNK
Kostengruppe 300 — OBJEKTSTECKBRIEF ENGELGARTEN 21
Kostengruppe 400 30% separates Dokument
Herstellkosten Gebéude (300 & 400)  650.000 € brutio >> Anlage 2
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BESTANDSAUFNAHME / ZUSTANDSERFASSUNG

Gebaudezustandsanalyse Schurenkamp 12

Gebdudebezeichnung
Aktuelle Nutzung
Gebdudetyp-LCC
Strasse

PLZ

Ort

Baujahr

Denkmalschutz
Brutto-Grundfidche

Anzahl Obergeschosse inkl. EG
Anzahl Untergeschosse

Kennwert Herstellkosten Brutto (KG
300 & KG 400) inkl. BNK

Kennwert kurz- bis mittelfristige
Instandhaltungsmafnahmen Brutto
inkl. BNK

Kostengruppe 300

Kostengruppe 400

Herstellkosten Gebaude (300 & 400)

0€ -+

m— KUrziristige allgemeine Mafinahmen
e Statistische LCC-Erneusrungsinvestitionen KG 300
Instandsetzung

Schirenkamp 12
brutto
Biro
1.000.000 £

Verwaltungsgebaude einfachen Standards 900.000 €
Schurenkamp 12 800.000 €
49324

700.000 £
Melle

600.000 £
1920 500.000 €
G20 mF 300.000 £
3 200.000 £
1 100.000 £
1.410 €m?
625 €/m*
T0%
30%
960.000 € brutto
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kurzfristig

mittelfristig

Instandhaltungsmalnahmen

Erneuerungsinvestitionen
langfristig

brutta

10.000 €

- 9.000 €

r 8.000 €

- 7.000 €

—8 s000¢€

e - 5.000 €

r 4.000 €

r 3.000 €

r 2.000 €

T T T |l]| T T T T - O£

1.000 €

Kurzfristige Malnahmen KG 300

e KUrzfristige Maltnanmen KG 400

= = = Wartung & Inspektion

OBJEKTSTECKBRIEF SCHURENKAMP 12

separates Dokument
>> Anlage 3
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V44
RAUM- UND FUNKTIONSPROGRAMM

Pramissen

Barrierefreiheit

Es wird angestrebt, im Verwaltungsbereich einen noch festzulegenden Anteil der
Arbeitsplatze barrierefrei und rollstuhlgerecht gem. DIN 18040 zu gestalten. Diese sind
sinnvoll im Gebdude zu verorten.

In den Bereichen, die 6ffentlich zuganglich sind, z.B. der Bereich der Biirgerinteraktion
ist grundséatzlich die DIN 18040. ,Barrierefreies Bauen - Teil 1: offentlich zugdngliche
Gebadude” zu bericksichtigen

ASR / ArbStattVv

In der weiteren Planung sind unter Berlicksichtigung der RaumgroRen die
Arbeitsstattenverordnung (ArbStattV) und die Regeln zu Arbeitsstdtten (ASR) zwingend
einzuhalten und grundsatzlich die Landesbauordnung Niedersachsen (NBauO) zu
beachten.

Beriicksichtigung Amter:

Die Flachen des Amtes 81 Wasserwerk und Amtes 70 Baubetriebsdienst sind als
separate Option auszuweisen.

Mobilitat
pauschal soll ein Abschlag fir z.B. Mobilitdt, Krankheit und Urlaub von 30 %
vorgenommen werden. Im weiteren Verlauf des Projektes

muss der Ansatz der Mobilitdt in Zusammenarbeit mit den zu betrachtenden Amtern,
z.B. auf Sachgebiets-Ebene unbedingt konkretisiert werden

12 Neubau Stadthaus Melle: Abschlussbericht Machbarkeitsstudie, 19.10.2021

Jenny Sturm - Fotolia.com
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RAUM- UND FUNKTIONSPROGRAMM

Vorgehensweise der Bedarfsermittlung

ERSTELLUNG RAUM- UND
KOMPASS-WORKSHOP ERHEBUNG NUTZERBEDARF FOKUS-WORKSHOP RAUMPROGRAMM KONSENS-WORKSHOP FUNKTIONSPROGRAMM
BEDARFS- = Definition von Projektzielen abgestimmter Fragebogen Verifizierung der =  Erstellung Entwurf des Harmonisierung der Ergebnis der quantitativen
ERMITTLUNG zur zukiinftigen Arbeitswelt zur Datenerhebung Ergebnisse der Erhebung Flachenprogramm Ergebnisse Bedarfsermittlung

= Festlegen von nutzerspez. Basis fur Flachenprogramm der Nutzerbedarfe mit =  Erstellung Weichenstellung Soll-Profil
Besonderheiten Nutzern mit Kernteam

Dokumentation Dokumentation Dokumente
>> Anlage 6 >> Anlage 7 >> Anlagen 4+5

» Das wesentliche Ziel des Anforderungsmanagements ist die Erarbeitung einer ganzheitlichen Bedarfsermittlung und -planung als Grundlage zur Verifizierung der
Nutzeranforderungen. Diese Nutzeranforderungen werden tber Datenerhebungen und Nutzerinterviews eruiert, durch Drees & Sommer analysiert und in einem
Raumprogramm und ein Funktionsdiagramm tberfihrt.

Mit dem Raum- und Funktionsprogramm werden die Flachenbedarfe anhand der Flachenmethodik von Drees & Sommer dargestellt und kénnen den Flachenverfligbarkeiten
der zu betrachtenden Grundstlicken gegeniibergestellt werden.

13 Neubau Stadthaus Melle: Abschlussbericht Machbarkeitsstudie, 19.10.2021 DREES &
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RAUM- UND FUNKTIONSPROGRAMM
Anzahl Arbeitsplatze

Die erforderliche und zu beriicksichtigende Anzahl der
Arbeitsplatze wurde durch D&S auf Grundlage der
durch die Nutzervertreter im Fragebogen angegebenen
und im Projektteam abgestimmten Mitarbeiter-Anzahl
unter der Berlicksichtigung eines Mitarbeiterzuwachses
definiert.

Unter Vorgabe der Stadt Melle wurde pauschal ein
Abschlag fiir z.B. Mobilitat, Krankheit und Urlaub von
30 % vorgesehen.

In Summe sind ca. 190 Arbeitsplatze fir den
Stadthausneubau zu berlicksichtigen.

24 MA — Mitarbeiter
AP- Arbeitsplatze
A M AM - Arbeitsmoglichkeiten

Amter 70 Baubetriebsdienst und 81 Wasserwerk nicht beriicksichtigt
>> folgend separat ausgewiesen

14 Neubau Stadthaus Melle: Abschlussbericht Machbarkeitsstudie, 19.10.2021
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RAUM- UND FUNKTIONSPROGRAMM

Blrostruktur

Als Gebaudeschema ist ein 3-Zonen-Prinzip vorgesehen. Demnach werden 6ffentliche,
halboffentliche und nicht 6ffentliche Zonen getrennt.

Die offentliche Zone ist als Begegnungsraum mit Modulen zur Anmeldung oder
Terminvereinbarung zur ersten Orientierung fiir den Blirger ausgestattet.

Die halboffentliche Zone definiert sich als Beratungszone z.B. in Begleitung bzw. mit
Terminvereinbarung.

Fir die nicht offentliche, interne Zone, welche Uber eine Zugangskontrolle von
offentlichen Zonen getrennt ist, bietet sich unter der Voraussetzung des mobilen
Arbeitens als Birokonzept ein Multi-Space-Konzept in Form von Teamflachen, in
Kombination mit funktionsbezogenen Einzelrdumen an. Zur Foérderung neuer
Arbeitsformen und der informellen Kommunikation gibt es neben einem Standard-
Arbeitsplatz ein zusatzliches Flachenangebot, wie zum Beispiel Meeting Points,

Telefonieren, Konzentration, etc., welche sich gleichmaRig innerhalb der Multi-Space-
Flache verteilen.

15 Neubau Stadthaus Melle: Abschlussbericht Machbarkeitsstudie, 19.10.2021

Dezentrale Front Offices

Autarke Bereiche L]
fur jew. Dezernat / Amt

Jeder Bereich erhalt eine klare =
Zuweisung ]

Klare Trennung 6ffentlich,
halboffentlich und intern

Besprechungs- und
Beratungsbereich

Besprechungs- und
Beratungsbereich

Geschoss/Dezernat/Amt Geschoss/Dezernat/Amt Geschoss/Dezernat/Amt

Hauptzugang Gebaude

Zentraler Empfang

Autarker Bereich fur alle
Obergeschosse

Ein zentraler Eingangsbereich
Klare Trennung 6ffentlich,
halboéffentlich und intern

Foyer
Front Office
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RAUM- UND FUNKTIONSPROGRAMM

Blrostruktur // Chancen des Zonen-Prinzips

ORIENTIERUNG BURGER

// eine klar definierte Anlaufstelle fir
Biirger (idealerweise zentral oder klare
Zuweisung je Bereich)

AUSTAUSCH

// hdhere interne Kommunikation,
Vernetzung und schnellere
Wissensvermittlung, durch Abwesenheit
des Birgers in interner Zone und
Unterstitzung der Moglichkeit fir
spontanen Besprechungen

SICHERHEIT

// hdhere Sicherheit fiir die Berater in halb- /
offentlich Zone durch z.B. Transparenz und
Sichtbeziehungen, Nahe InfoPoint gegeben

// Besucher gelangen nicht in alle Bereiche des
Gebaudes. Birgerdialoge mit Konfliktpotential
finden nicht in interner Zone statt,
Riickzugsraume fur Mitarbeiter sind somit
gegeben

DATENSCHUTZ

// keine Dokumentenaufbewahrung in halb-
/ offentlich Zone und somit keine Einsicht
durch Unbefugte / Dritte gewahrleistet

=

16 Neubau Stadthaus Melle: Abschlussbericht Machbarkeitsstudie, 19.10.2021

Entscheidendes Kriterium fiir die Strukturierung von Gebauden mit
Publikumsverkehr ist, wie weit der Biirger in das Gebaude eintreten
kann und inwieweit der Mitarbeitende flr Besucher unzugangliche

Riickzugsraume erhalt.

ARBEITSPLATZTYPOLOGIE INTERN

// Schaffung erganzender Mehrwertflachen
durch Reduzierung des personlichen
Arbeitsplatzes. Dem Mitarbeiter konnen
unterschiedlichste Arbeitsmaoglichkeiten
geboten werden — je nach aktuell zu
erledigender Aufgabe z.B. Kommunikation
(informell, formell), Konzentration,

Entspannung, Aktivierung H

DREES &
SOMMER



V44
RAUM- UND FUNKTIONSPROGRAMM

Raumprogramm

Auf Grundlage aller Informationen und Ergebnisse aus den Abfragen von Bedarfen,
Anforderungen, Qualitdten, etc. und festgelegten Leitplanken und den durch die Stadt RAUMPROGRAMM
Melle gemachten Vorgaben wurde durch D&S das Raum- und Funktionsprogramm
erstellt. separates Dokument

>> Anlage 4

Der Flachenbedarf wird nicht nur als erforderliche Nutzungsflache (NUF) ermittelt,
sondern in nachfolgenden Unterkategorien aufgeschlisselt:

- Basisflachen: z.B. Arbeitsplatze

- Kommunikationsflachen: z.B. Besprechungsraume, informelle
Besprechungsflachen e ———

- Konzentrationsflachen: z.B. Rlickzugs-, Telefonmoglichkeiten

- Infrastruktur: z.B. Drucker, Sanitar

- Sonderflachen: z.B. Beratungsraume, Fitness-Bereich o —

(LTI

i

Das Raumprogramm wurden zunadchst durch D&S auf Grundlage von Erfahrungswerten
oder durch Angaben der Stadt Melle angenommen und anschlieBend mit der Stadt
Melle abgestimmt und durch diese freigegeben.

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

Die Flachenangaben definieren im Raumprogramm die reinen Nutzungsflachen (NUF)
und sind anschlieBend prozentual (Erfahrungswerte) zur Verkehrsflache (VF), - N
Technikflache (TF) und Konstruktions-Grundflache (KGF) aufgeschlagen worden, um so
die erforderliche Brutto-Grundflache (BGF) zu erhalten.

LI LI

[
M\\U\

nnnnn

nnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn
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RAUM- UND FUNKTIONSPROGRAMM

Funktionsdiagramm

Funktionalitat spielt eine zentrale Rolle bei der Planung
von Arbeitsbereichen.

FUNKTIONSDIAGRAMM

Funktionalitat eines Arbeitsbereichs ist dann gegeben,
wenn Anforderungen — ermittelt aus der Organisation
des Unternehmens, den Prozessen und den
Arbeitsweisen der Mitarbeiter — an Flachen und Raume
erflllt werden.

separates Dokument
>> Anlage 5

pesssassanaanne
£ INTERN®
H |=———a jmm———s

Auf Grundlage der ermittelten Bedarfe fiir die Stadt

Lo !

Melle lassen sich unter Beriicksichtigung der t""‘“’"ﬂ
unterschiedlichen Amter mit ihren Funktionen und in ;"L.
}nu\:mmi

Hinblick auf rdumliche N&he, im beiliegendem
Funktionsdiagramm gezeigten funktionale
Zusammenhange und Abhangigkeiten erkennen.

602
Umweltharo

£ HALBOFFENTLICH // 26}

2
Trazimmer

RN f/ RAUMLICH
SEITS

HEEu :
: v

H 20 2
S— Touristinfo Schilder- Betriebs-KiTa Wartebereich - -
inkl. Schalter stellen

27

Gostranomie
sloschen |/ Lounge Terminal

HAUFTEINGANG
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RAUM- UND FUNKTIONSPROGRAMM

Zusammenfassung Ergebnis // Flachenschatzung*

GESAMT
// 30% MOBILITAT // EXKL. AMTER 70 BAUBETRIEBSDIENST UND 81 WASSERWERK

24 Flache NUF Anteil
AM Basisflachen
Flichenschdtzung Bedarf nach DIN 277*
Infrastruktur
NUF (Nutzungsflache) 4.830 m?
Sonderflachen
NRF . . ,
(NUF +TF + VF) TF (technische Funktionsflache) 520 m Summe, aufgerundet 100%
VF (Verkehrsfldche) 1.570 m?
KGF 950 m? nicht 6ffentlich / intern 3.405 m? 70%
halb 6ffentlich 1.291 m? 27%
BGF ) .
(NRF +KGF) offentlich 134 m? 3%
Amter 70 Baubetriebsdienst und 81 Wasserwerk nicht beriicksichtigt >> folgend separat ausgewiesen Summe, aufgerundet 4.830m? 100%
19 Neubau Stadthaus Melle: Abschlussbericht Machbarkeitsstudie, 19.10.2021 D REES &
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RAUM- UND FUNKTIONSPROGRAMM

Zusammenfassung Ergebnis // // Flachenschatzung Optional*

OPTIONAL AMTER 70 BAUBETRIEBSDIENST UND 81 WASSERWERK GESAMT INKL. OPTIONAL AMTER 70 BAUBETRIEBSDIENST
// 30% MOBILITAT UND 81 WASSERWERK

// 30% MOBILITAT

1 25
AM AM
Flachenschdtzung Bedarf nach DIN 277* Flichenschdtzung Bedarf nach DIN 277*
NUF (Nutzungsflache) 180 m? NUF (Nutzungsflache) 5.010 m?
NRF . . . NRF . . "
TF (technische Funktionsflache) 20 m? TF (technische Funktionsfldache) 540 m?
(NUF +TF + VF) (NUF +TF + VF)

VF (Verkehrsflache) 60 m? VF (Verkehrsfldche) 1.630 m?
KGF 40 m? KGF 990 m?

BGF
(NRF + KGF)

BGF
170 m?

Lager (ca. 500 m? NUF) auBerhalb des Gebdudes des Amtes 81 Wasserwerk zusatzlich zu beriicksichtigen

* Schwankungsbreiten +/- 15 %

DREES &

20 Neubau Stadthaus Melle: Abschlussbericht Machbarkeitsstudie, 19.10.2021
SOMMER



V44
RAUM- UND FUNKTIONSPROGRAMM

Flacheneinschatzung: Einsparpotenzial durch Bericksichtigung Mobilitat

%k % * %
Gegeniiberstellung, gerundet Bedar.f. . Bedarf. .
0% Mobilitat 30% Mobilitat
NUF (Nutzungsflache) * 4.120 m? 5.610 m? 4.830 m?
exkl. Amter 70 und 81 ) ’ ’
NUF Mzl 490 m? 230 m? 180 m?
optional Amter 70 und 81
AP Aol iz 196 AP 265 AP 187 AP
exkl. Amter 70 und 81
AP ARG 14 AP 24 AP 17 AP
optional Amter 70 und 81
AM Arbehlltsmogllchkelten 0AM 34 AM 24 AM
exkl. Amter 70 und 81
AM Arl:?eltsnjogllchkelten 0AM 1AM 1AM
optional Amter 70 und 81

*gem. tabellarische IST-Ermittlung Bliroarbeitsplatze,Stadt Melle // Stand 10/2020
// Annahme D&S: Flachenangabe in NUF

**Schwankungsbreite +/- 15 % zu berlcksichtigen

21 Neubau Stadthaus Melle: Abschlussbericht Machbarkeitsstudie, 19.10.2021
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+1.490 m? NUF

exkl. Amter 70 und 81

- 780 m? NUF

exkl. Amter 70 und 81
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RAUM- UND FUNKTIONSPROGRAMM
Deckung des Bedarfs mithilfe des Bestands

Grundsatzlich ist die Deckung des ermittelten Raumbedarfs auch tber die Sanierung und Erweiterung
des Bestands (Haupthaus Schirenkamp 16) denkbar. Auf die ndhere Untersuchung dieser Moglichkeit
wurde vor dem Hintergrund der folgenden Randbedingungen jedoch zunachst verzichtet:

e Raum- und Funktionsprogramm erfordert insgesamt eine Netto-Raumflache von 6.920 m?,
wahrend im Haupthaus momentan lediglich ca. 3.000 m? NRF (inkl. KG und DG) abgebildet
werden

- ein Erweiterungsgebdude musste im glinstigsten Fall den Raumbedarf weiterer ca. 4.000 m?
decken — vorausgesetzt, eine Nutzung des Dachgeschosses ist weiterhin moglich

* Der aufgezeigte Sanierungsbedarf und der Lebenszyklus des Bestandsgebaudes (Errichtungsjahr
2.T. 1930) sind zu beachten

* Eine Bereitstellung ausreichender Interimsflachen fiir den Zeitraum der Realisierung ist zu
berlcksichtigen

 Der Umbau im Bestand und zum Teil laufenden Betrieb kann zeitverzogernde Auswirkungen auf
die Realisierung haben

* Im Falle einer gleichzeitigen Sanierung und Erweiterung entstehen zwangslaufig Flachen mit
unterschiedlicher Wertigkeit fur die Gebaudenutzung

DREES &
SOMMER
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V44
STANDORTANALYSE POTENZIELLER GRUNDSTUCKE

Vorgehensweise der Standortanalyse

Vorgabe finf potenzieller Grundstilicke durch die Stadt Melle

Besichtigung der Liegenschaften

Einschatzung der Liegenschaften unter folgenden Aspekten
e Lage, Erreichbarkeit und Verkehrssituation
*  Grundsticksanbindung und ErschlieBung
*  Nutzungsstrukturen im Umfeld
* Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

* Entwicklungsperspektiven des Standorts / Flachenpotentiale

Prifung Flachenlayout
* Prifung nach abgestimmtem Kriterienkatalog

* Erstellung eines Groblayouts je Standort 1:500

Standortbewertung mithilfe einer Bewertungsmatrix

DREES &
SOMMER
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STANDORT SCHURENKAMP
Ubersicht

Standortcharakteristika

Standortentwicklung des bestehenden il i
Standortes des Stadthauses mit separatem i - -
Neubau auf stidlicher Parkplatzflache. '
Erhalt des bestehenden Stadthauses unter
Maldgabe Sanierungserfordernis,
Interimsnutzung und Nachnutzungs-
optionen zu prifen.

Flachenbilanz Bestand

Legende

Bruttobauland 100% 21.330 m? P e
Grin- und Freiflache 33% 7.050 m? [ Bestinisgabude
Verkehrsflache (MIV) 7% 1.370 m? Stellplatzfiichen
Verkehrsflache (FuB-/Radwege) 11% 2.410 m? Verkehrsflichen (StraBenraum)
Stellplatzflache 27%  5.780 m? Verkehrsflachen (FuR-/Radwege)
Sonstige Fliche 5% 1.110m2 § B crnfiichen
Gebaudegrundflache 17%  3.610 m? B vessertichen

iy 1%
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STANDORT MUHLENSTRARE
Ubersicht

Standortcharakteristika

Standortentwicklung zum Neubau des
Stadthauses auf Flache ggi. der
Kreissparkasse Melle in unmittelbarer
Umgebung zum Forum Melle.
Gegenwartige Pragung des Standortes
durch laufende Flachennutzungen und
Mietvertrage. 0

Flachenbilanz Bestand -
Legende
Bruttobauland 100% 5.980m2 £ :
= Abgrenzung Bearbeitungsgebiet M
Griin- und Freiflache 21%  1.245m? e A —
Verkehrsflache (MIV) 7% 410 m? Stellplatzflichen

Verkehrsflache (FuB-/Radwege) 1% 60 m? Verkehrsflachen (StraRenraum)
Stellplatzflache 41%  2.480 m? Verkehrsflichen (FuR-/Radwege)
Sonstige Flache 9% 560 m? B sranfiachen
Gebaudegrundfliche 21% 1.225m? Bl viasserfichen

DREES &
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STANDORT GESMOLDER STRARE
Ubersicht

Standortcharakteristika

Standortentwicklung zum Neubau des
Stadthauses auf Flache der Hader GmbH
Antriebstechnik mit nérdlich angrenzender
Flache. Derzeit laufendes
Planungsverfahren auf nordlicher Teilflache
als Seniorenzentrum / Pflegeeinrichtung.

28

Flachenbilanz Bestand

Legende

Bruttobauland 100% 12.665 m? P e
Grin- und Freiflache 30% 3.725m? [ iBesitisgabtude
Verkehrsflache (MIV) 0% 0 m? Stellplatzflichen
Verkehrsflache (FuB-/Radwege) 0% 0 m? Verkehrsflichen (StraBenraum)
Stellplatzflache 26% 3.345 m? Verkehrsflachen (Fuf-/Radwege)
Sonstige Fliche 9% 1.115m2 J B cranfischen
Geb&udegrundfliche 35% 4.480 m? i wasserﬂkhfn

DREES &
SOMMER
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STANDORT OLDERDORFER STRARE

Ubersicht

Standortcharakteristika

Standortentwicklung zum Neubau des
Stadthauses auf ungenutzter Flache der
ehemaligen Frye Centers. Derzeit laufende

Planungsverfahren der
Flacheneigentiimerin.

Flachenbilanz Bestand

Bruttobauland 100 %
Grin- und Freiflache 40 %
Verkehrsflache (MIV) 3%
Verkehrsflache (FulR-/Radwege) 0%
Stellplatzflache 26 %
Sonstige Flache 13 %
Gebdudegrundflache 18 %

28 Neubau Stadthaus Melle: Abschlussbericht Machbarkeitsstudie, 19.10.2021

14.990 m?
5.995 m?
470 m?

0 m?
3.960 m?
1.910 m?
2.655 m?

Legende

= Abgrenzung Bearbeitungsgebiet

:] Bestandsgebaude

Stellplatzflachen

i?‘ Verkehrsflachen (StraBenraum)

Verkehrsflachen (FuB-/Radwege)

- Grunflachen
- Wasserflachen
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STANDORT WESTLICH GRONEGAUBAD
Ubersicht

Standortcharakteristika

Standortentwicklung zum Neubau des
Stadthauses auf Grin- und
mindergenutzten Flachen westlich und suid-
Ostlich angrenzend an das Gronegaubad.

Am Drantumer Bruch

Flachenbilanz Bestand

Legende

Bruttobauland 100% 33.330 m* == Abgrenzung Bearbeitungsgebiet Raplcs
Grin- und Freiflache 93 % 30.840 m?2 [ ] Bestandsgebsude

Verkehrsflache (MIV) 0% 0 m? stellplatzflachen

Verkehrsflache (FuB-/Radwege) 0% 0 m? Verkehrsflichen (StraBenraum)

Stellplatzflache 7%  2.490 m?2 Verkehrsflichen (FuB-/Radwege)

Sonstige Flache 0% 0 m2 Bl cronfiachen

Gebaudegrundflache 0% 0m? - wasserﬂémn

DREES &
SOMMER
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VORGEHENSWEISE STANDORTBEWERTUNG

Entwicklung von Vorzugsszenarien

Stufenweises Vorgehen der Standortbewertung

Standortanalyse

Bewertung genereller Standorteigenschaften

Entwicklungsperspektiven und Flachenpotenziale
Eignung zur Flachenentwicklung der Vorzugsszenarien

Gesamtbewertung und Konflikte

(29

Gesamtergebnis durch Kopplung Groblayout mit Standorteignung

= Anhand Stufe 1 und 2 der Standortbewertung:
Ableitung von Vorzugsszenarien zur weiten Betrachtung
innerhalb Stufe 3 der Standortbewertung

= |nnerhalb Stufe 3 der Standortbewertung:
Herstellung eines Groblayouts (3 Standorte) und Uberpriifung
der Standorteignung zur Unterbringung des Raumprogrammes

30 Neubau Stadthaus Melle: Abschlussbericht Machbarkeitsstudie, 19.10.2021

Methodisches Vorgehen der Standortbewertung

Entwicklungsvariante 1
Schiirenkamp

Entwicklungsvariante 2
MiihlenstraBe

Entwicklungsvariante 3
Gesmolder StraBe

Entwicklungsvariante 4
Oldendorfer StraRe

Entwicklungsvariante 5
Westlich Gronegaubad

Standortentwicklung des
bestehenden Standortes des
Stadthauses mit ergdnzendem
Neubau. Erhalt des bestehenden
Stadthauses unter MaRgabe
Sanierungserfordernis zu prifen.

Standortentwicklung zum
Neubau des Stadthauses auf
Flache ggu. der Kreissparkasse
Melle in unmittelbarer
Umgebung zum Forum Melle.

Standortentwicklung zum
Neubau des Stadthauses auf
Flache der Hader GmbH
Antriebstechnik mit nérdlich
angrenzender Flache.

Standortentwicklung zum
Neubau des Stadthauses auf
Griin- und mindergenutzten
Flachen angrenzend an das

Gronegaubad.

Standortentwicklung zum
Neubau des Stadthauses auf
ungenutzter Flache der
ehemaligen Frye Centers.

Mittels eines standortabgestimmten Excel-Tools wird eine
Standortbewertung anhand zuvor bestimmter Kriterien und
Indikatoren durchgeflihrt. Durch eine gewichtete Bewertung
konnen Relevanzen einzelner Indikatoren definiert werden,
sodass ein positiver/negativer Erflillungsgrad sich entsprechend
einflussreicher auf das Gesamtergebnis darstellt. Es werden
jeweils 2 Teilergebnisse fiir Stufe 1 & 2 und ein Gesamtergebnis
fur Stufe 3 gegeben. Die Ergebnisse werden in Prozent dargestellt
und beschreiben den Erfullungsgrad zum Idealzustand (100 %).

DREES &
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ERGEBNISSE STANDORTBEWERTUNG

Entwicklung von Vorzugsszenarien

Stufenweise Ergebnisse der
Standortbewertung

Standortanalyse —

Bewertung der Rahmenbedingungen des Standortes
anhand Lage/Erreichbarkeiten, Grundstiickanbindung/
ErschlieBung, Nutzungsstrukturen des Umfeldes sowie
planungsrechtlicher Eigenschaften und Besonderheiten

Entwicklungsperspektiven und Flachenpotenziale

Bewertung entwicklungsrelevanter Eigenschaftes des
Standortes wie Situation der Eigentimer-/Bestands-
nutzungen, Eignung des Baugrunds, Erweiterungs-
potenziale und planungsrechtliche Anpassungsbedarfe

r_
- Gesamtbewertung und Konflikte

Konsolidierung der zuvor getroffenen Teilbewertungen,

Entwicklungsvariante 1
Schiirenkamp

Standortentwicklung des
bestehenden Standortes des
Stadthauses mit ergdnzendem
Neubau. Erhalt des bestehenden
Stadthauses unter MaRRgabe
Sanierungserfordernis zu prifen.

Entwicklungsvariante 2
MiihlenstraBe

Standortentwicklung zum
Neubau des Stadthauses auf
Flache ggii. der Kreissparkasse
Melle in unmittelbarer
Umgebung zum Forum Melle.

Entwicklungsvariante 3
Gesmolder Stralle

Standortentwicklung zum
Neubau des Stadthauses auf
Flache der Hader GmbH
Antriebstechnik mit nérdlich
angrenzender Flache.

Entwicklungsvariante 4
Oldendorfer Strale

Standortentwicklung zum
Neubau des Stadthauses auf
ungenutzter Flache der
ehemaligen Frye Centers.

Entwicklungsvariante 5
Westlich Gronegaubad

Standortentwicklung zum
Neubau des Stadthauses auf
Grin- und mindergenutzten

Flachen angrenzend an das

Gronegaubad.

Standortanalyse Standortanalyse Standortanalyse + Standortanalyse + Standortanalyse +
Schiirenkamp 86% MiihlenstraBBe 87% Gesmolder StraRe 69% Oldendorfer Strae 64% Westl. Gronegaubad 59%
Potenziale Potenziale + Potenziale + Potenziale + Potenziale +
Schiirenkamp 87% MihlenstraBRe 67% Gesmolder Strale 68% Oldendorfer StraRe 76% Westl. Gronegaubad 71%

Entwicklung des Neubau des
Stadthauses auf stidlicher
Teilfliche des bestehenden
Standortes. Abwicklung des
ruhenden Verkehrs in
Tiefgarage.

Entwicklung des Neubau des
Stadthauses in zentraler
Innenstadtlage auf Flache mit
differenzierter Nutzerstruktur.

Abwicklung des ruhenden
Verkehrs in Tiefgarage.

Keine Gesamtbewertung
aufgrund untergeordneter
Eignung zur Realisierung des
Neubau des Stadthauses.

Keine Gesamtbewertung
aufgrund untergeordneter
Eignung zur Realisierung des
Neubau des Stadthauses.

Entwicklung des Neubau des
Stadthauses auf Flache in

dezentraler Stadtrandlage.
Oberirdische Abwicklung des
ruhenden Verkehrs.

Beriicksichtigung laufender Planungsverfahren und als
relevant identifizierter Entwicklu ngspa rameter, um Gesamthewertung Gesamthewertung i Keine Gesamtbewertung (s.o.) Keine Gesamtbewertung (s.o.) ST i
. . Schiirenkamp MiihlenstraRe o o Westl. Gronegaubad
Gesamtbewertung dreier Vorzugsszenarien vorzunehmen 73% 74%
DREES &

31 Neubau Stadthaus Melle: Abschlussbericht Machbarkeitsstudie, 19.10.2021
SOMMER



V44

STANDORT SCHURENKAMP

Flachenlayout

Entwicklungsfliche Neubau Stadthaus

Bruttobauland
Grin- und Freiflache
Verkehrsflache (MIV)

Verkehrsflache (FulR-/Radwege)

Stellplatzflache
Sonstige Flache

Nettobauland

100% 4.651 m?

22% 1.065 m?
17 % 768 m?
18 % 833 m?
0% 0 m?
0% 0 m?

43% 1.985 m?

o CEESS

— iR} -
- B i
. s =1

] B

‘1"’1'1‘

Baukorper Neubau Stadthaus Y ,

Erdgeschoss VG 1.985 m? BGF

1. ObergeSChOSS VG 1.985 m2 BGF || === Abgrenzung Bearbeitungsgebiet
2. Obergeschoss VG 1.985 m2 BGF ,4 | Abgrenzung MaRnahmengebiet
3‘ ObergeSChOSS VG 1985 m2 BGF l:l Neuplanung Stadthaus

Stellplatzflachen

2
4. ObergESChOSS / 0 m*BGF - Verkehrsflachen (StraBenraum)

GESAMT 7.940 m2 BGF Verkehrsflachen (FuR-/Radwege) :

- Grunflachen

3, Neubau Stadthaus Melle: Abschlussbericht Machbarkeitsstudie, _—— P giREEEM
19.10.2021 ? P : gﬂMMER’“
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STANDORT MUHLENSTRARE

Flachenlayout

Entwicklungsfliche Neubau Stadthaus

Bruttobauland 100% 5.979 m?
Grun- und Freiflache 10 % 637 m?
Verkehrsflache (MIV) 11% 651 m?
Verkehrsflache (FulR-/Radwege) 19% 1.119m?
Stellplatzflache 15% 906 m?
Sonstige Flache 1% 36 m?
Nettobauland 44% 2.630 m?

Baukorper Neubau Stadthaus

Erdgeschoss VG 2.630 m?BGF

Legende
1. ObergeSChOSS VG 2.630 m2 BGF | = Abgrenzung Bearbeitungsgebiet
2. Obergeschoss VG 2.630 m?BGF s e

3‘ ObergeSChOSS / O m2 BGF ‘: Neuplanung Stadthaus

Stellplatzflachen

2
4. ObergeSChOSS / 0 m”BGF : i Verkehrsflachen (StraBenraum)

G ESAMT 7.890 m2 BG F . Verkehrsflachen (FuR-/Radwege)

Neubau Stadthaus Melle: Abschlussbericht Machbarkeitsstudie,
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STANDORT GRONEGAUBAD

Flachenlayout

Entwicklungsfliche Neubau Stadthaus

Bruttobauland 100% 11.318 m?
Grun- und Freiflache 27%  3.066 m?
Verkehrsflache (MIV) 10 % 1.095 m?
Verkehrsflache (FulR-/Radwege) 10% 1.184 m?
Stellplatzflache 30 % 3.401 m?
Nettobauland: Optional 2% 180 m?
Nettobauland 21% 2.392 m?

Baukorper Neubau Stadthaus

Erdgeschoss VG 2.392 m? BGF e
1. ObergESChOSS VG 2.392 m2 BGF M == Abgrenzung Bearbeitungsgebiet
2. Obergeschoss VG  2.392 m?BGF A SR el

4VvG
3. Obergeschoss SG 788 m?2 BGF

A 0, 3 -~
I:I Neuplanung Stadthaus ‘ I a4 BGF: 3.150 m?

Stellplatzflachen

2 ry
4. ObergeSChOSS / 0 m”BGF - Verkehrsflachen (StraBenraum)

GESAMT 7.964 m2 BGF J ] Verkehrsflachen (FuR-/Radwege) h

Neubau Stadthaus Melle: Abschlussbericht Machbarkeitsstudie,
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KOSTENEINSCHATZUNG

Vorgehen

« Ubertragung der Flichenlayouts in ein Kostenmodell je Variante
* Nutzung von Kostenkennwerten

e Beriicksichtigung von Baunebenkosten und einer Sicherheit fir
Unvorhergesehenes
* Nicht berticksichtigt sind
*  Kunst + Ausstattung / KG 600
e Abbruchkosten
*  Grundstuckskosten

* Baupreissteigerungen

KOSTENEINSCHATZUNG

separate Dokumente
>> Anlagen 10-13

36 Neubau Stadthaus Melle: Abschlussbericht Machbarkeitsstudie, 19.10.2021
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KOSTENEINSCHATZUNG

Preisbasis und Baupreissteigerung

Preisbasis

Alle Kostenangaben wurden auf Preisbasis Q2/2021 gebildet und
gehen von aktuellen Wettbewerbspreisen aus.

Baupreissteigerung

Anhand von Ableitungen einer Langzeitauswertung der
Baupreisindizes des statistischen Bundesamtes sowie unter
Berlicksichtigung der aktuellen Wirtschaftslage in Hinblick auf das
Baugewerbe und den zu erwartenden Einfliissen der aktuellen
Coronapandemie ist aus heutiger Sicht in den kommenden Jahren
mit einer Preissteigerung von ca. 3,0 — 3,5 % p.a. zu rechnen.

Wir empfehlen daher dringend, eine Baupreissteigerung im
Rahmen der Mittelfreigabe fiir das vorliegende Projekt zu
berlicksichtigen.

Hinweis aktuelle Marktlage

Aufgrund des zu erwartenden Realisierungszeitraums sind die aktuellen
Hochpreise (u.a. fiir Stahl, Bauholz, Démmung) nicht berticksichtigt. Es wird

allgemein erwartet, dass diese spezifischen Preis-ausschlége sich marktbedingt

im kommenden Jahr wieder relativieren und deutlich zuriickgehen.
Dariiber hinaus erfolgt aus gleichem Grund keine Beriicksichtigung derzeitig
hoher Wettbewerbsrisiken aufgrund der hohen Auslastung des Baugewerbes.
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KOSTENEINSCHATZUNG

Gesamtkosten ohne Parken

Kostenelemente Schirenkamp MiihlenstralRe Westl. Gronegaubad
KG 200 Vorbereitende Malnahmen Quuy” 223.000¢ 230.000¢ 257.000 €
KG 300 Baukonstruktion 4 97730008 10.123.000¢ 9.988.000 €
KG 400 Technische Anlagen | 5.145.000¢ 5.145.000¢ 5.145.000 €
KG 500 Auldenanlagen 227.000 € 197.000 € 456.000 €
Summe Baukosten KG 200-500 netto 15.368.000 € 15.694.000 € 15.845.000 €
KG 600 Ausstattung u. Kunst nicht bewertet
KG 700 Baunebenkosten,29% 4.457.000¢ 5.551.000¢ 4.494.000 €
Sicherheit fir Unvorhergesehenes, 10% 1.983.000 € 2.025.000 € 2.044.000 €
Summe Nebenkosten netto 6.439.000 € 26.501.000 € 6.639.000 €
Summe Gesamtkosten netto 21.808.000 € 22.270.000 € 22.484.000 €
Summe Gesamtkosten brutto 25.951.000 € 26.501.000 € 26.756.000 €
DREES &
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KOSTENEINSCHATZUNG

Gesamtkosten mit Parken

Kostenelemente
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Summe Baukosten ohne Parken | 15368.000¢ 15.694.000¢ 15.845.000 €
Parkplatz (ebenerdig, auf GrundsticK) | e 820008 o 290.000 €
Tiefgarage 3.640.000 € 2.600.000 €
Summe Baukosten KG 200-500 netto 19.008.000 € 18.367.000 € 16.135.000 €
KG 600 Ausstattungu.Kunst | . nichtbewertet
KG 700 Baunebenkosten, 29% | 5.512000€ 53200006 4.679.000 €
Sicherheit fur Unvorhergesehenes, 10% 2.452.000 € 2.370.000 € 2.081.000 €
Summe Nebenkosten netto 7.964.000 € 7.699.000 € 6.761.000 €
Summe Gesamtkosten netto 26.973.000 € 26.075.000 € 22.896.000 €
Summe Gesamtkosten brutto 32.098.000 € 31.029.000 € 27.246.000 €
DREES &
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SYSTEMPARKHAUS
Einsparoption durch Verzicht auf Tiefgarage — Beispielbilder
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ABWICKLUNGSMODELLE

Abwicklungsmodelle in der Vergabestrategie

1

Konventionell
Einzelgewerke

Planen

(Konventionell)

Bauen

(Konventionell)

Finanzierung
(Eigen)

Betreiben
(Eigen)

Betrieb

(Veranstaltung)

2

Konventionell
Generalunternehmer

Planen

(Konventionell)

Bauen

(Generalunternehmer)

Finanzierung
(Eigen)

Betreiben
(Eigen)

Betrieb

(Veranstaltung)

3

Kombiniertes Verfahren
Generaliibernehmer

Planen

(Architekt des
Generallibernehmer)

Bauen

(Generaltibernehmer)

Finanzierung

(Eigen oder Fremd)

Betreiben
(Eigen)

Betrieb

(Veranstaltung)

Offentliche und private Auftraggeber

Einschrankung des Bietermarktes nimmt zu ...
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4

Investoren-
modelle

Planen

(Investor)

Bauen

(Investor)

Finanzierung

(Investor)

Betreiben
(Eigen)

Betrieb

(Veranstaltung)

5

Lebens-
zyklusmodelle

Planen

(Architekt des
Totalibernehmer)

Bauen

(Totaliibernehmer)

Finanzierung

(Eigen oder Investor)

Betreiben

(Eigen oder Investor)

Betrieb

(Veranstaltung)

Privater
Auftraggeber

5

OPP/PPP
Gebdude

6

Betreiber-
immobile

Planen

(Architekt des
OPP-Partner)

Bauen

(Generaltibernehmer)

Finanzierung

(Finanzierung tber
OPP-Partner)

Betreiben

(Betrieb Uber
OPP-Partner)

Betrieb

(Veranstaltung)

Planen

(Architekt des
OPP-Partner)

Bauen

(Generaltibernehmer)

Finanzierung

(Finanzierung tiber
OPP-Partner)

Betreiben

(Betrieb Gber
OPP-Partner)

Betrieb

(Veranstaltung)

Offentliche
Auftraggeber

DREES &
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TERMINPLAN

VAR | // Generalplanerwettbewerb, Einzelvergabe

P5P- »  Vorgangsname Dauer - Anfang Ende + Vorganger -

] Wewmsmmaete N s swocen | Detaaoar | eokosar |
1 Projektworbereitung 71,2 Wochen Die 19.10.21 m-

1.1.1 Ende Machbarkeitsstudie 0Tzge Die12.10.21 Die 19.10.21

11.2 Politische Entscheidungsfindung und 32,1 Wochen Die19.10.21 Mit01.06.22 5AES3
Beschlussfassung Architektenwettbewerb

1.1.3 Architektenwettbewerb [Generalplaner) 39 Wachen Mit01.06.22 Die 28.02.23

1.1.4 Planersuswahl Sachverstindige und sonstige 16 Wochen Mit02.11.22 Die 28.02.23 5EE

Fachplanung

1.2.1 Grundlagenermittlung B3Wochen Mit01.03.23 Die 25.04.23 &
1.2.2 Vorplanung 13 Wachen Mit 26.04.23 Die25.07.23 B2
1.2.3 Entwurfzplanung 26Wochen Mit 26.07.23 Die23.01.24 5
124 Genehmigungsplanung 4'Wochen Mit24.01.24 Die20.02.24 10
125 Genehmigungsverfahren 22 Waochen Mit21.02.24 Die23.07.24 11
126 Ausfihrungzplanung 28Wachen Mit24.01.24 Die06.05.24 10

3 Ausschreibung und Vergabe m Mon 15.01.24 | Fre 26.07.24 _

131 Ausschreibung & Vergabe 28 Wochen Mon 15.01.24 Fre25 07 .24 13AA+20Wochen
I T 7 T (Y

1.4.1 0Tage Fre 28.06.24 Fre 28.06.24 15AA+24 Wachen
1.4.2 Baustelleinrichtung 2 Wochen Mon 01.07.24 Fre 12.07.24 17
1.4.3 Baugrube und Verbau 10Wachen Mon 15.07.24 Fre 20.05.24 13
1.4.4 Grindung & Wochen Mon 23.05.24 Fre01.11.24 19
1.4.5 Rohbau 45 Wachen Mon 21.10.24  Fre 29.08.25 20EA-2 Wochen
1.4.6 Fassade [ Gebdudehiille 40 Wachen Man 01.09.25  Fre 05.06.26 21
1.4.7 Gebdude dicht 0 Tage Fre 05.06.26 Fre 05.06.26 22
1.4.3 Grobausbau 40 Wochen Mon 24.11.25 Fre 23.08.26 22AA+12 Wochen
1.4.9 Feinausbau 40 Waochen Mon 08.06.26 Fre 12.02.27 23

1.4.10 Bauliche Fertigstellung 0Wochen Fre 12.03.27 Fre12.03.27 25

1.4.11 Aulenanlagen nachgelagert & Wochen Maon 15.03.27 Fre 23.04.27 26

A

151 Inbetrisbnzhme/ Abnahme/ Mange|beseitizung 24Wachen Mon21.12.26 Fre 04.06.27 26EA-12Wochen
1.5.2 Ubergabe 0Tage Fre 04.08.27 Fre 04.06.27 29
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3 Ausschreibung und Vergabe H
d.Ausﬁlhrurg I . - . |
‘Baustart @ 28.06 : '
Baustelleinrichtung |
Baugrube:i]nd\ferhau [ ]
: Grindung [l
Rohbau NN
Fassade / Gebiudehiille [N
: Gebiude dicht ¢ 05.06
Grobousbou [N
FE'mausbau _
: Baullche!:emgstellurg
ﬂul}emnlagenmchgelagen [ ]
5 Inbetriebnahme |

12.03

Inbetrlebmhmfﬂbmhm,’ Mingelbeseitigung
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TERMINPLAN

VAR Il //Generalplanerwettbewerb, TU-Vergabe nach LP2

FPEP-l » | Vorgangsname - Dauer - Ende

Neubau Stadthaus Melle Wochen Die 10.08.27 _
- 1 Projektworbereitung 71,2 Wochen Die 19.10.21 Die 28.02.23 _

Anfang - » \orgsnger -

111 Ende Machbarkeitsstudie 0Tage Die 19.10.21 Die19.10.21

11.2 Politische Entscheidungsfindung und Beschlussfassung Architeki 32,1 Wochen Die 19.10.21 Mit01.06.22 5AE;3
113 Architektenwettbewerb [Generalplaner) 39 Wochen Mit01.06.22 Die 28.02.23

1.1.4 Planerauswahl Sachverstandige und sonstige Fachplanung 16 Wochen Mit09.11.22 Die 28.02.23 SEE

[ 2l e | Ddvorhen | MuoL0323 | Diessoras |
121 ‘Grundlagenermittiung 2Wochen Mit01.03.23 Die 25.04.23 &5
1.2.2 Vorplanung 13 Wochen Mit 26.04.23 Die25.07.23 8
e R .
131 16 Wochen Mit 26.07.23 Die14.11.23 5
132 Angebotsphasze & Vergabe 20Wochen Mit15.11.23 Die02.04.24 11

[ 14] 4 Ausfiihrung 169Wochen | Mit03.04.24 | Die29.06.27 | |

1.4.1 Entwurfsplanung 12 Wochen Mit 03.04.24 Die 25.06.24 12
1.4.2 ‘Genehmigungsplanung 4 Wochen Mit 29.05.24 Die 25.06.24 14EE
1.4.3 ‘Genehmigungsverfahren 22 Wochen Mit 26.06.24 Die 26.11.24 15
1.4.4 Ausfihrungsplanung 22 Waochen Mit 26.06.24 Die 26.11.24 15
1.4.5 Baustart nach vorgezogener Baugenehmigung Erdbau&Grindung 0 Tage Mit 04.05.24 Mit 04.05.24 16EA-12 Wochen
1.4.6 Baustelleinrichtung 2 Wochen Mit 04.09.24 Die 17.09.24 18
1.4.7 Baugrube und Verbau 10 Wochen Mit 18.05.24 Die26.11.24 19
1.4.8 Griindung &Waochen Mit27.11.24 Die 07.01.25 20
1.4.9 Rohbau 45 Wochen Mit25.12.24 Die 04,11,25 21EA-2 Wochen
1.4.10 Fassade [ Gebdudehiille 40 Wochen Mit05.11.25 Die 11.08.26 22
1.4.11 Gebdude dicht 0 Tage Die 11.08.26 Die 11.08.26 23
1.4.12 ‘Grobaushau 40 Waochen Mit 28.01.26 Die03.11L.26 23AA+12 Wochen
1413 Feinausbau 40 Wochen Mit 12.08.26 Die 18.05.27 24
1.4.14 Bauliche Fertigstellung 0'Wochen Die 18.05.27 Die 18.05.27 26
1.4.15 AuBenanlagen nachgelagert &Waochen Mit 19.05.27 Die 29.06.27 27
4
151 Inbetriebnahme/ Abnahme/ Mangelbeseitigung 24 Wochen Mit 24.02.27 Die 10.08.27 27EA-12Wochen
1.5.2 (bergabe 0Tage Die 10.08.27 Die 10.08.27 30
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V44
HANDLUNGSEMPFEHLUNG

Fazit und empfohlene Vorgehensweise

* Die Entwicklungsvarianten Schirenkamp, MiihlenstraRe und Westlich Grénegaubad
sind auf Basis der betrachteten Parameter umsetzbar und bilden den ermittelten
Flachen- und Raumbedarf der Stadtverwaltung Melle vollstandig ab.

*  Wirtschaftlich unterscheiden sich die entwickelten Flachenlayouts im Wesentlichen
durch die Kosten zur Bereitstellung von PKW-Stellplatzen und durch entstehende
Abbruchkosten.

* Unter Berlcksichtigung des Standorts, der Entwicklungsperspektiven und
Flachenpotenziale sind die Varianten Schiirenkamp sowie Westliches Grénegaubad
vorzugswirdig.

* Um dem Kostentreiber Tiefgarage am Standort Schiirenkamp entgegenzuwirken, wird
far diese Empfehlung die Verfligbarkeit geeigneter alternativer Stellplatzflachen
vorausgesetzt. Hierzu bspw.:

* Errichtung eines offenen Systemparkhauses auf der Flache 6stlich des
Bestandsgebaudes.

* Temporare Herrichtung der Flache 6stlich des Bestandsgebaudes als Parkflache ab
Baubeginn. Nach dem Abbruch des Bestandsgebaudes Umnutzung der Flache als
Parkflache bzw. Errichtung eines offenen Systemparkhauses.

« Demgegeniber zeichnet sich der Standort Westlich Gronegaubad durch seine
umfangreichen Flachenpotenziale und kostenglinstige Abwicklung von Stellplatzen aus.
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Entwicklungsvariante 1
Schiirenkamp

Standortentwicklung des
bestehenden Standortes des
Stadthauses mit erganzendem

Neubau. Erhalt des bestehenden

Stadthauses unter MalRgabe

Sanierungserfordernis zu prifen.

Entwicklungsvariante 2
MiihlenstrafBe

Standortentwicklung zum
Neubau des Stadthauses auf
Flache ggl. der Kreissparkasse
Melle in unmittelbarer
Umgebung zum Forum Melle.

Entwicklungsvariante 5
Westlich Gronegaubad

Standortentwicklung zum
Neubau des Stadthauses auf
Grin- und mindergenutzten

Flachen angrenzend an das

Gronegaubad.

Entwicklung des Neubau des
Stadthauses auf siidlicher
Teilfldche des bestehenden
Standortes. Abwicklung des
ruhenden Verkehrs in
Tiefgarage.

Entwicklung des Neubau des
Stadthauses in zentraler
Innenstadtlage auf Flache mit
differenzierter Nutzerstruktur.
Abwicklung des ruhenden
Verkehrs in Tiefgarage.

Entwicklung des Neubau des
Stadthauses auf Flache in
dezentraler Stadtrandlage.

Oberirdische Abwicklung des

ruhenden Verkehrs.

Gesamtbewertung Gesamtbewertung + Gesamtbewertung +
Schiirenkamp MiihlenstraRe Westl. Gronegaubad
86% 73% 74%
DREES &
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HANDLUNGSEMPFEHLUNG
Nachste Schritte

Flachenverfiigbarkeit

*  Validierung Ankauf- und/oder Nutzungsmoglichkeit privater Grundsticke

Bedarfsermittlung

*  Konkretisierung qualitativer Anforderungen und der Interkationen der SG

Change & Communication

*  Festlegung der Kommunikationsstrategie (intern und extern) und ,Change Story’
*  Erarbeitung einer Change Roadmap

*  Entwicklung Multiplikatoren- und Botschafterkonzept

*  (Extern begleiteter?) Workshop zu Change & Kulturwandel

*  Begehungen Objekte neuer Arbeitswelten Kommunen

Digitalisierung

* gemeinschaftliche Anforderungen der zukiinftigen Nutzer des Gebadudes definieren

Budget

*  Prifung der Mittelverflgbarkeit fur einen Stadthausneubau auf Grundlage der
Machbarkeitsstudie und unter Beriicksichtigung der erforderlichen Mittel zum
Betrieb der bestehenden Gebdudestrukturen

Gebaudebestand

*  Umsetzung der empfohlenen MalRnahmen im derzeitigen Hauptgebadude der
Stadtverwaltung
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ANLAGENVERZEICHNIS

Anlagen
Anlage 1: Objektsteckbrief Schiirenkamp 16
Anlage 2: Objektsteckbrief Engelgarten 21
Anlage 3: Objektsteckbrief Schiirenkamp 12
Anlage 4: Raumprogramm
Anlage 5: Funktionsdiagramm
Anlage 6: Kompass-Workshop Dokumentation
Anlage 7: Konsens-Workshop Dokumentation
Anlage 8: Flachenlayouts Varianten Schiirenkamp, MiihlenstraRe, Westlich Gronegaubad
Anlage 9: Standortbewertung
Anlage 10: Kosteneinschatzung inkl. Tiefgaragen, inkl. Abbruch (Varianten Schirenkamp, Miihlenstralle, Westlich Gronegaubad)
Anlage 11: Kosteneinschatzung inkl. Tiefgaragen, exkl. Abbruch (Varianten Schirenkamp, Mihlenstralle, Westlich Gronegaubad)
Anlage 12: Kosteneinschatzung mit Systemparkhaus, inkl. Abbruch (Varianten Schiirenkamp, MihlenstralBe, Westlich Gronegaubad)
Anlage 13: Kosteneinschatzung mit Systemparkhaus, exkl. Abbruch (Varianten Schiirenkamp, MihlenstraRe, Westlich Grénegaubad)

Mdunster, 19.10.2021

Thomas Geldermann Kilian Huneke Remigiusz Kowalczyk Anna-Lena PlaBmann Daniela Schulze

DREES &

49 Neubau Stadthaus Melle: Abschlussbericht Machbarkeitsstudie, 19.10.2021
SOMMER



DREES &
SOMMER




