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1. Ausgangssituation und Aufgabenstellung

» Auf Grundlage des Ratsbeschlusses vom 07.12.2017 wurde die Verwaltung
der Stadt Mulheim an der Ruhr beauftragt eine Wirtschaftlichkeitsuntersuchung
unter Berucksichtigung folgender Realisierungsvarianten fur die Heinrich-
Thone-Volkshochschule prufen zu lassen:

Variante 1: Sanierung des Gebaudes in der Bergstralie

Variante 2: Neubau an einem anderen Standort auf eigenem Grundstlck
Variante 3: Neubau an einem anderen Standort auf fremden Grundstuck
Variante 4: Dauerhafte Anmietung eines Gebaudes in der Aktienstrale

= Eine wesentliche Grundlage der Untersuchung war eine fachplanerische
Bestandsaufnahme der alten denkmalgeschutzten Volkshochschule.

Wirtschaftlichkeitsuntersuchung Heinrich-Théne-Volkshochschule
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2.1 Kostenermittlung Sanierung und Neubau
Technische Vorgehensweise

Interdisziplinares Team Erganzende Fachgutachten
* Architekt / Bauingenieur * Bauschadstoffe

« Heizung / Kélte / Liftung / Sanitar * Tragwerksplanung

« Elektrotechnik « Baugrundgutachten

®» Die Gebaudebegehung und Beurteilung des baulichen und technischen Zustandes
erfolgt durch ein interdisziplindres Team, bestehend aus Ingenieuren verschiedener
Fachrichtungen.

®» Alle Mitglieder des Teams haben langjéhrige Erfahrungen in der Beurteilung von
Bestandsgebauden und den akademischen Grad eines Diplomingenieurs, Masters

oder Bachelors.

Wirtschaftlichkeitsuntersuchung Heinrich-Théne-Volkshochschule
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2.1 Kostenermittlung Sanierung
Technische Vorgehensweise

1. Bauwerk

Gebaudehdlle
« Grindung / Sohle
» Fassade

 Fenster, AuBentlren
« Dach

Innenausbau

« Treppen

« Wand, Decke, Boden
* |nnentlren

Brandschutz
* Rettungswege
» Bauteile

 Materialien
» Schadstoffe

. Technische Ausriistung

Technische ErschlieBung
Sanitartechnik

Heizung, Liftung, Klima
Starkstrom

Beleuchtung
Schwachstrom
Brandschutz

. AuBenanlagen

Einfriedung
Wege und Platze
Gerate

technische Anlagen in
AuBenanlagen

@ @ssmann

Wirtschaftlichkeitsuntersuchung Heinrich-Théne-Volkshochschule
Mulheim an der Ruhr



2.2 Kostenermittlung Sanierung
Ergebnisubersicht

Gliederung nach DIN 276

Auszug aus dem Technischen Bericht , Gliederungspunkt 2 - Sanierung, Seite 1-14

-~ 4= -~ -~ -~ F - -
Pos.‘{ D::::::' Teilbereich ‘{ Ist-Zustand, Mangel ‘{ MaBnahme (Soll-Zustand) ‘{ Na::;eis‘l
13 Denkmalschutz |Treppenrdume / Flure vorhandene Tiiren mit Rauch- oder  |Holz-Glas-Tirelemente als Treppenhausabschliisse bzw. |Aufarbeitungung sémtlicher Rauch- und Brandschutztiiren Bau 006,
Brandschutzanforderungen als Rauchabschnitt bildende Zwischenttiren in den Fluren. |sowie der feststehenden Glasseitenteile
Zulage Denkmalschutz Wabhrscheinlich als rauch- bzw. Brandschutztiir nicht mehr |(Kostenansatz je Turflugel / Glasseitenteil)
zulassungsfahig
14 Treppenraume / Flure additive Tiren mit Rauch- oder Holz-Glas-Tirelemente nach Vorbild
Brandschutzanforderungen Annahme je GeschoB A bis D und Treppenhaus 1 Tir
15 Denkmalschutz |Turen Raumzugange, samtliche Bereiche tberwiegend Holztiiren in Metall-Umfassungszargen; Im Zuge der Grundsanierung sollten samtliche Tiiren Bau 002, 014,
Zulage Denkmalschutz bereichsweise schlechte SchlieBung, Oberflachenschdden |lberarbeitet bzw. erneuert werden; verschiedene 027,051,
der Turblatter, defekte Beschlage, schlechter Schallschutz |Elemente auch als Brandschutzttir, Mischkalkulation.
durch nicht vorhandene bzw. defekte Bodendichtung, Ergénzen der Drickergarnituren nach Vorbild
Anschlagdichtungen fehlen teilweise
16 neue Turen WC-Kern, T-30 RS gemaB Brandschutzkonzept wird der gesamte WC-Kern
als schacht definiert. Die bestehenden Tiren sind durch T-
30 RS Elemente auszutauschen.
17 WC-Trennwande Systemtrennwénde mit entsprechenden Tiren im Zuge der Sanierung Haustechnik sind samtliche
Trennwandelemente auszutauschen
18 Taktiles Leitsystem nicht vorhanden MafBnahmen zur Verbesserung der Barrierefreiheit, Zwei-
Sinne-Prinzip
(Bezug: BGF ohne UG’s)
19 Allgemein / Barrierefreiheit: Behinderten gerechte Toilette  |derzeit keine entsprechende Toilette vorhanden Einbau einer Behinderten gerechte Toilette, Einbauort
noch nicht festgelegt
20 Allgemein / Barrierefreiheit: Personenaufzige derzeit kein Behindertengerechter Personenaufzug im Zuge der barrierefreien Herrichtung ist der
vorhanden, um samtliche Ebenen barrierefrei erreichen zu |erforderliche Aufzugschacht im Gebaude (alternativ als
kdénnen. auBen angestellter Aufzugsschacht) zu integrieren.
Mindestens 1 Personenaufzug erforderlich, um alle
Bereiche erreichen zu kdnnen.
21 Allgemein / Barrierefreiheit: Tiiren in Verkehrsflachen / Fluren|Metall-Glastiir zum Treppenhaus derzeit mit im Zuge der barrierefreien Herrichtung sind Taren in den
Maanetfeststeller. ohne motorischen Antrieb Haupt-Verkehrsweaen / Fluren mit motorischen Antrieben

Wirtschaftlichkeitsuntersuchung Heinrich-Théne-Volkshochschule

Mdulheim an der Ruhr



2.2 Kostenermittlung Sanierung
Ergebnisubersicht

-~ 4= -~ -~ -~ F - -
‘ KG‘{ Pos. Dj:::::' Teilbereich ‘{ Ist-Zustand, Mangel ‘{ MaBnahme (Soll-Zustand) ‘{ Na::;eis‘l
340 Denkmalschutz | eppenrdume / Flure vorhandene Tiiren mit Rauch- oder  |Holz-Glas-Tirrelemente als Treppenhausabschliisse bzw. |Aufarbeitungung sémtlicher Rauch- und Brandschutztiiren Bau 006,
andschutzanforderungen als Rauchabschnitt bildende Zwischenttiren in den Fluren. |sowie der feststehenden Glasseitenteile
lage Denkmalschutz Wabhrscheinlich als rauch- bzw. Brandschutztiir nicht mehr |(Kostenansatz je Turflugel / Glasseitenteil)
zulassungsfahig
340 eppenraume / Flure additive Tiiren mit Rauch- oder Holz-Glas-Tirelemente nach Vorbild
andschutzanforderungen Annahme je GeschoB A bis D und Treppenhaus 1 Tiir
340 Denkmalschutz | Jliren Raumzugange, samtliche Bereiche tberwiegend Holztiiren in Metall-Umfassungszargen; Im Zuge der Grundsanierung sollten samtliche Tiiren Bau 002, 014,
lage Denkmalschutz bereichsweise schlechte SchlieBung, Oberflachenschdden |lberarbeitet bzw. erneuert werden; verschiedene 027,051,
der Turblatter, defekte Beschlage, schlechter Schallschutz |Elemente auch als Brandschutzttir, Mischkalkulation.
durch nicht vorhandene bzw. defekte Bodendichtung, Ergénzen der Drickergarnituren nach Vorbild
Anschlagdichtungen fehlen teilweise
340 ue Tiren WC-Kern, T-30 RS gemaB Brandschutzkonzept wird der gesamte WC-Kern
als schacht definiert. Die bestehenden Tiren sind durch T-
30 RS Elemente auszutauschen.
344 -Trennwéande Systemtrennwénde mit entsprechenden Tiren im Zuge der Sanierung Haustechnik sind samtliche
Trennwandelemente auszutauschen
340 ktiles Leitsystem nicht vorhanden MafBnahmen zur Verbesserung der Barrierefreiheit, Zwei-
Sinne-Prinzip
(Bezug: BGF ohne UG’s)
340 gemein / Barrierefreiheit: Behinderten gerechte Toilette  |derzeit keine entsprechende Toilette vorhanden Einbau einer Behinderten gerechte Toilette, Einbauort
noch nicht festgelegt
340 gemein / Barrierefreiheit: Personenaufziige derzeit kein Behindertengerechter Personenaufzug im Zuge der barrierefreien Herrichtung ist der
vorhanden, um samtliche Ebenen barrierefrei erreichen zu |erforderliche Aufzugschacht im Gebaude (alternativ als
kdénnen. auBen angestellter Aufzugsschacht) zu integrieren.
Mindestens 1 Personenaufzug erforderlich, um alle
Bereiche erreichen zu kdnnen.
340 gemein / Barrierefreiheit: Tiren in Verkehrsflachen / Fluren|Metall-Glastir zum Treppenhaus derzeit mit im Zuge der barrierefreien Herrichtung sind Taren in den
Maanetfeststeller. ohne motorischen Antrieb Haupt-Verkehrsweaen / Fluren mit motorischen Antrieben

Berucksichtigung Denkmalpflegerischer Aspekte

Auszug aus dem Technischen Bericht , Gliederungspunkt 2 - Sanierung, Seite 1-14

@ssmann

Wirtschaftlichkeitsuntersuchung Heinrich-Théne-Volkshochschule
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2.2 Kostenermittlung Sanierung
Ergebnisubersicht

-~ -~ -~ -~ -~ F - -
‘ KG‘{ Pos.‘{ D::::::' Teilbereich ‘{ Ist-Zustand, Mangel ‘{ MaBnahme (Soll-Zustand) ‘{ Na::;eis‘l
340 13 Denkmalsch Treppenrdume / Flure vorhandene Tiiren mit Rauch- oder blz-Glas-Turelemente als Treppenhausabschlisse bzw. |Aufarbeitungung samtlicher Rauch- und Brandschutzttren Bau 006,
Brandschutzanforderungen 4 Rauchabschnitt bildende Zwischentiren in den Fluren. [sowie der feststehenden Glasseitenteile
Zulage Denkmalschutz bhrscheinlich als rauch- bzw. Brandschutztiir nicht mehr |(Kostenansatz je Turfliigel / Glasseitenteil)
Al assungsfahig
340 14 Treppenraume / Flure additive Tiren mit Rauch- oder Holz-Glas-Tirelemente nach Vorbild
Brandschutzanforderungen Annahme je GeschoB A bis D und Treppenhaus 1 Tir
340 15 Denkmalsch Tiren Raumzugéange, samtliche Bereiche (@erwiegend Holztlren in Metall-Umfassungszargen; Im Zuge der Grundsanierung sollten samtliche Tiiren Bau 002, 014,
Zulage Denkmalschutz reichsweise schlechte SchlieBung, Oberflachenschaden |Uberarbeitet bzw. erneuert werden; verschiedene 027,051,

r Turblatter, defekte Beschlage, schlechter Schallschutz |Elemente auch als Brandschutztir, Mischkalkulation.
rch nicht vorhandene bzw. defekte Bodendichtung, Ergénzen der Drickergarnituren nach Vorbild
schlagdichtungen fehlen teilweise

340 16 neue Turen WC-Kern, T-30 RS gemaB Brandschutzkonzept wird der gesamte WC-Kern
als schacht definiert. Die bestehenden Tiren sind durch T-
30 RS Elemente auszutauschen.

344 17 WC-Trennwande stemtrennwande mit entsprechenden Tiren im Zuge der Sanierung Haustechnik sind samtliche
Trennwandelemente auszutauschen

340 18 Taktiles Leitsystem ht vorhanden MafBnahmen zur Verbesserung der Barrierefreiheit, Zwei-
Sinne-Prinzip
(Bezug: BGF ohne UG’s)

340 19 Allgemein / Barrierefreiheit: Behinderten gerechte Toilette rzeit keine entsprechende Toilette vorhanden Einbau einer Behinderten gerechte Toilette, Einbauort
noch nicht festgelegt

340 20 Allgemein / Barrierefreiheit: Personenaufzige rzeit kein Behindertengerechter Personenaufzug im Zuge der barrierefreien Herrichtung ist der
rhanden, um samtliche Ebenen barrierefrei erreichen zu |erforderliche Aufzugschacht im Gebaude (alternativ als
nnen. auBen angestellter Aufzugsschacht) zu integrieren.
ndestens 1 Personenaufzug erforderlich, um alle
reiche erreichen zu kénnen.

340 21 Allgemein / Barrierefreiheit: Tiiren in Verkehrsflachen / Fluren|letall-Glastiir zum Treppenhaus derzeit mit im Zuge der barrierefreien Herrichtung sind Taren in den

hanetfeststeller, ohne motorischen Antrieb Haupt-Verkehrsweaen / Fluren mit motorischen Antrieben

Benennung des Bauteils

Auszug aus dem Technischen Bericht , Gliederungspunkt 2 - Sanierung, Seite 1-14

Wirtschaftlichkeitsuntersuchung Heinrich-Théne-Volkshochschule
Mulheim an der Ruhr 8




2.2 Kostenermittlung Sanierung
Ergebnisubersicht

-~ -~ 4= -~ -~ F - -
‘ KG‘{ Pos.‘{ D::::::' Teilbereich Ist-Zustand, Mangel ‘{ MaBnahme (Soll-Zustand) ‘{ Na::;eis‘l
340 13 Denkmalschutz |Treppenrdume / Flure vorhandene Tiiren mit Rauch- od Holz-Glas-Tirelemente als Treppenhausabschliisse bzw. arbeitungung samtlicher Rauch- und Brandschutztiiren Bau 006,
Brandschutzanforderungen als Rauchabschnitt bildende Zwischenttiren in den Fluren. ie der feststehenden Glasseitenteile
Zulage Denkmalschutz Wabhrscheinlich als rauch- bzw. Brandschutztur nicht mehr stenansatz je Turfligel / Glasseitenteil)
zulassungsfahig
340 14 Treppenraume / Flure additive Tiren mit Rauch- oder z-Glas-Tirelemente nach Vorbild
Brandschutzanforderungen ahme je GeschoB A bis D und Treppenhaus 1 Tir
340 15 Denkmalschutz |Turen Raumzugange, samtliche Bereiche tberwiegend Holztiiren in Metall-Umfassungszargen; uge der Grundsanierung sollten samtliche Ttren Bau 002, 014,
Zulage Denkmalschutz bereichsweise schlechte SchlieBung, Oberflachenschaden brarbeitet bzw. erneuert werden; verschiedene 027,051,
der Turblatter, defekte Beschlage, schlechter Schallschutz ente auch als Brandschutztiir, Mischkalkulation.
durch nicht vorhandene bzw. defekte Bodendichtung, anzen der Driickergarnituren nach Vorbild
Anschlagdichtungen fehlen teilweise
340 16 neue Turen WC-Kern, T-30 RS 4B Brandschutzkonzept wird der gesamte WC-Kern
schacht definiert. Die bestehenden Tiiren sind durch T-
RS Elemente auszutauschen.
344 17 WC-Trennwande Systemtrennwénde mit entsprechenden Tiren uge der Sanierung Haustechnik sind samtliche
nnwandelemente auszutauschen
340 18 Taktiles Leitsystem nicht vorhanden Bnahmen zur Verbesserung der Barrierefreiheit, Zwei-
e-Prinzip
Hzug: BGF ohne UG’s)
340 19 Allgemein / Barrierefreiheit: Behinderten gerechte Toilef@@  |derzeit keine entsprechende Toilette vorhanden bau einer Behinderten gerechte Toilette, Einbauort
h nicht festgelegt
340 20 Allgemein / Barrierefreiheit: Personenaufzige derzeit kein Behindertengerechter Personenaufzug uge der barrierefreien Herrichtung ist der
vorhanden, um samtliche Ebenen barrierefrei erreichen zu brderliche Aufzugschacht im Gebaude (alternativ als
kdénnen. Ben angestellter Aufzugsschacht) zu integrieren.
Mindestens 1 Personenaufzug erforderlich, um alle
Bereiche erreichen zu kdnnen.
340 21 Allgemein / Barrierefreiheit: Tiiren in Verkehrsflachen / Fllren|Metall-Glastiir zum Treppenhaus derzeit mit uge der barrierefreien Herrichtung sind Tiren in den
Maanetfeststeller. ohne motorischen Antrieb pt-Verkehrsweaen / Fluren mit motorischen Antrieben

Beschreibung des Vorgefundenen Zustands

Auszug aus dem Technischen Bericht , Gliederungspunkt 2 - Sanierung, Seite 1-14

Wirtschaftlichkeitsuntersuchung Heinrich-Théne-Volkshochschule
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2.2 Kostenermittlung Sanierung
Ergebnisubersicht

‘ KGL{ Pos.L{ D::::ZI-' Teilbereich L{ Ist-Zustand, Mangel MaBnahme (Soll-Zustand) L{ :::;-eisll
340 13 Denkmalschutz |Treppenrdume / Flure vorhandene Tiiren mit Rauch- oder  [Holz-Glas-Tiirelemente als Treppenhausabschliisse bz Aufarbeitungung samtlicher Rauch- und Brandschutztiiren Bau 006,
Brandschutzanforderungen als Rauchabschnitt bildende Zwischenttiren in den Flul sowie der feststehenden Glasseitenteile
Zulage Denkmalschutz Wabhrscheinlich als rauch- bzw. Brandschutztiir nicht m (Kostenansatz je Tiirfligel / Glasseitenteil)
zulassungsfahig
340 14 Treppenraume / Flure additive Tiren mit Rauch- oder Holz-Glas-Tirelemente nach Vorbild
Brandschutzanforderungen Annahme je GeschoB A bis D und Treppenhaus 1 Tir
340 15 Denkmalschutz |Turen Raumzugange, samtliche Bereiche tberwiegend Holztiiren in Metall-Umfassungszargen; Im Zuge der Grundsanierung sollten samtliche Tiiren u 002, 014,
Zulage Denkmalschutz bereichsweise schlechte SchlieBung, Oberflachenschad Uberarbeitet bzw. erneuert werden; verschiedene 027,051,
der Turblatter, defekte Beschlage, schlechter Schallsch Elemente auch als Brandschutztiir, Mischkalkulation.
durch nicht vorhandene bzw. defekte Bodendichtung, Ergénzen der Drickergarnituren nach Vorbild
Anschlagdichtungen fehlen teilweise
340 16 neue Turen WC-Kern, T-30 RS gemaB Brandschutzkonzept wird der gesamte WC-Kern
als schacht definiert. Die bestehenden Tiren sind durch T-
30 RS Elemente auszutauschen.
344 17 WC-Trennwande Systemtrennwénde mit entsprechenden Tiren im Zuge der Sanierung Haustechnik sind samtliche
Trennwandelemente auszutauschen
340 18 Taktiles Leitsystem nicht vorhanden MafBnahmen zur Verbesserung der Barrierefreiheit, Zwei-
Sinne-Prinzip
(Bezug: BGF ohne UG’s)
340 19 Allgemein / Barrierefreiheit: Behinderten gerechte Toilette  |derzeit keine entsprechende Toilette vorhanden Einbau einer Behinderten gerechte Toilette, Einbauort
noch nicht festgelegt
340 20 Allgemein / Barrierefreiheit: Personenaufzige derzeit kein Behindertengerechter Personenaufzug im Zuge der barrierefreien Herrichtung ist der
vorhanden, um samtliche Ebenen barrierefrei erreiche erforderliche Aufzugschacht im Geb&ude (alternativ als
kdénnen. auBen angestellter Aufzugsschacht) zu integrieren.
Mindestens 1 Personenaufzug erforderlich, um alle
Bereiche erreichen zu kdnnen.
340 21 Allgemein / Barrierefreiheit: Tiiren in Verkehrsflachen / Fluren|Metall-Glastiir zum Treppenhaus derzeit mit im Zuge der barrierefreien Herrichtung sind Taren in den
Maanetfeststeller. ohne motorischen Antrieb Haupt-Verkehrsweaen / Fluren mit motorischen Antrieben

Beschreibung des Sanierungsmaflnahmen

Auszug aus dem Technischen Bericht , Gliederungspunkt 2 - Sanierung, Seite 1-14

@ssmann

Wirtschaftlichkeitsuntersuchung Heinrich-Théne-Volkshochschule

Mdulheim an der Ruhr
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2.2 Kostenermittlung Sanierung

Ergebnisubersicht

[ rert]

Denkmal- -

schutz

Teilbereich L{

Ist-Zustand, Mangel L{

MaBnahme (Soll-Zustand)

Foto- b
Nachweis

340 13 Denkmalschutz |Treppenrdume / Flure vorhandene Tiiren mit Rauch- oder  |Holz-Glas-Tirelemente als Treppenhausabschliisse bzw. |Aufarbeitungung sémtlicher Rauch- und Brandschutztiigin Bau 006,
Brandschutzanforderungen als Rauchabschnitt bildende Zwischenttiren in den Fluren. |sowie der feststehenden Glasseitenteile
Zulage Denkmalschutz Wabhrscheinlich als rauch- bzw. Brandschutztiir nicht mehr |(Kostenansatz je Turflugel / Glasseitenteil)
zulassungsfahig
340 14 Treppenraume / Flure additive Tiren mit Rauch- oder Holz-Glas-Tirelemente nach Vorbild
Brandschutzanforderungen Annahme je GeschoB A bis D und Treppenhaus 1 Tir
340 15 Denkmalschutz |Turen Raumzugange, samtliche Bereiche tberwiegend Holztiiren in Metall-Umfassungszargen; Im Zuge der Grundsanierung sollten samtliche Tiiren Bau 002, 014,
Zulage Denkmalschutz bereichsweise schlechte SchlieBung, Oberflachenschdden |lberarbeitet bzw. erneuert werden; verschiedene 027,051,
der Turblatter, defekte Beschlage, schlechter Schallschutz |Elemente auch als Brandschutzttir, Mischkalkulation.
durch nicht vorhandene bzw. defekte Bodendichtung, Ergénzen der Drickergarnituren nach Vorbild
Anschlagdichtungen fehlen teilweise
340 16 neue Turen WC-Kern, T-30 RS gemaB Brandschutzkonzept wird der gesamte WC-Kerl
als schacht definiert. Die bestehenden Tiren sind durc
30 RS Elemente auszutauschen.
344 17 WC-Trennwande Systemtrennwénde mit entsprechenden Tiren im Zuge der Sanierung Haustechnik sind samtliche
Trennwandelemente auszutauschen
340 18 Taktiles Leitsystem nicht vorhanden MaBnahmen zur Verbesserung der Barrierefreiheit, Zwe
Sinne-Prinzip
(Bezug: BGF ohne UG’s)
340 19 Allgemein / Barrierefreiheit: Behinderten gerechte Toilette  |derzeit keine entsprechende Toilette vorhanden Einbau einer Behinderten gerechte Toilette, Einbauort
noch nicht festgelegt
340 20 Allgemein / Barrierefreiheit: Personenaufzige derzeit kein Behindertengerechter Personenaufzug im Zuge der barrierefreien Herrichtung ist der
vorhanden, um samtliche Ebenen barrierefrei erreichen zu |erforderliche Aufzugschacht im Gebaude (alternativ alg
kdénnen. auBen angestellter Aufzugsschacht) zu integrieren.
Mindestens 1 Personenaufzug erforderlich, um alle
Bereiche erreichen zu kdnnen.
340 21 Allgemein / Barrierefreiheit: Tiiren in Verkehrsflachen / Fluren|Metall-Glastiir zum Treppenhaus derzeit mit im Zuge der barrierefreien Herrichtung sind Tiiren in dd
Maanetfeststeller. ohne motorischen Antrieb Haupt-Verkehrsweaen / Fluren mit motorischen Antriel}

Fotonachweis

Auszug aus dem Technischen Bericht , Gliederungspunkt 2 - Sanierung, Seite 1-14

@ssmann

Wirtschaftlichkeitsuntersuchung Heinrich-Théne-Volkshochschule

Mdulheim an der Ruhr
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2.2 Kostenermittlung Sanierung
Fotonachweis

Bau_062 Bau_063 Bau 064

Bau_065 Bau_068

Bau_069 Bau 070 Bau_07 Bau_072

Fotodokumentation - Baukonstruktionen / AuBenanlagen

Fotonachweis

Wirtschaftlichkeitsuntersuchung Heinrich-Théne-Volkshochschule
ﬁ @ssmann Milheim an der Ruhr 12



2.2 Kostenermittlung Sanierung
Fotonachweis

Fotonachweis

Wirtschaftlichkeitsuntersuchung Heinrich-Théne-Volkshochschule
ﬁ @Ssmann Malheim an der Ruhr
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2.2 Kostenermittlung Neubau
Technische Vorgehensweise

Kostengruppe 200
« AbbruchmaBnahmen etwaiger Bestandsbebauung

Kostengruppe 300/400er nach Nutzungsart differenzierte Flachenwerte
e Kursraume
« Buros

* Flure, Treppenhauser, Technikraume

Kostengruppe 470
» Differenzierte Bewertung besonderer Anlagen

Kostengruppe 500 AuBenanlagen differenziert nach
« Grunflachen / Befestigte Flachen
« Einbauten in Au3enanlagen

Wirtschaftlichkeitsuntersuchung Heinrich-Théne-Volkshochschule
ﬁ @ssmann Miilheim an der Ruhr 14



2.2 Kostenermittlung Neubau
Ergebnisubersicht

2.450 m? Raumprogramm VHS

Zzgl. Verkehrsflachen

= rd. 3.300 m? bis 3.565 m? Mietflache MF-G

Zzgl. Flachen fur Technik, Wande

=rd. 4.170 m? bis 4.730 m?* Bruttogrundflache

In Abhangigkeit von den Gegebenheiten des Standorts

BR @ssmann

Wirtschaftlichkeitsuntersuchung Heinrich-Théne-Volkshochschule
Mulheim an der Ruhr 15



Ergebnisubersicht

2.2 Kostenermittlung Sanierung und Neubau

Sanierung Neubau Neubau Neubau
Bestand Ruhrufer Ernst-Tommes- BruchstraBe
BergstraBe 1 StraBe
Programmflache Neubau rd. 2.450 m?
Gebaudeflachen DIN 277 / gif
BGF Bruttogrundfliche (BGF) ohne Tiefgarage 6.950 m? 4.729 m? 4.165 m? 4.165 m?
NRF Nettoraumflache (NRF) 5.752 m? 4.014 m? 3.634 m? 3.634 m?
MFG Mietflache 5.300 m? 3.565 m? 3.300 m? 3.300 m?
DIN 276 Investitionskosten DIN 276
200 Herrichten und ErschlieBen Kein Ansatz 75.000 € 130.500 € 180.000 €
200.1 Riickbau vorhandener Bestandsbebauung Kein Ansatz Kein Ansatz 707.000 € 780.500 €
300/400 Baukonstruktionen / technische Anlagen **9.638.699 € **8.211.987 € **7.486.953 € **7.643.953 €
300/400 Stellplatzbauwerke (TG, Parkhaus, Parkpalette,...) - € - € - € - €
500 AuBenanlagen 302.550 € 526.450 € 500.500 € 625.900 €
600 Ausstattung, Kunstw. Kein Ansatz Kein Ansatz Kein Ansatz Kein Ansatz
700 Baunebenkosten (Sanierung 33%, Neubau 28%) 3.280.612 € 2.467.762 € 2.470.987 € 2.584.499 €
200-700.1 zur Rundung 3374 € 3.888 € 1.822 € 275 €
200-700.2 Summe 200-700 (netto) 13.218.487 € 11.277.311 € 11.294.118 € 11.815.126 €
200-700.3 Mehrwertsteuer 19% 2.511.513 € 2.142.689 € 2.145.882 € 2.244.874 €
200-7004 Summe 200-700 (brutto) Stand 1.QT 2019 *15.730.000 € *13.420.000 € *13.440.000 € *14.060.000 €
Zulage Approximation Baukostensteigerung bis Ende Bauzeit (vgl. Kapitel 4.4 Endbericht) 3.620.026 € 2.958.330 € 2.899.299 € 3.033.047 €
Zulage Risikorickstellung (vgl. Kapitel 5.11 Endbericht) 3.106.675 € 1.643.950 € 1.646.400 € 1.722.350 €
Zulage Eigenleistungen der Stadt Milheim (vgl. Kapitel 5.8 Endbericht) 1.573.000 € 1.342.000 € 1.344.000 € 1.406.000 €
zur Rundung 299 € 4.280 € 301 € 1.397 €
Summe Investkosten inkl. Baukostenstegerung, Risikoriickstellung und Eigenleistung (gerundet) 24.030.000 € 19.360.000 € 19.330.000 € 20.220.000 €
Investitionskosten Stand 1.QT 2019 KG 200 - 700 (brutto) je m?> BGF *2.263 €/m? *2.838 €/m? *3.227 €/m? *3.376 €/m?
Investitionskosten KG 300/400 (netto) je m? BGF **1.387 €/m? %1737 €/m? *%1.798 €/m? **1.835 €/m?

Zum Vergleich: 1.738 €/m? BKI Kennwert Neubau Weiterbildungseinrichtungen KG 300/400 (netto)
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3.1 Wirtschaftlichkeitsuntersuchung
Vorgehensweise

Projektdefinition
(Struktur und Umfang, Variantendefinition)

Betriebs- und

Investitionskosten Vermogenswerte : :
Finanzierungskosten

Kalkulationsparameter

Durchfihrung der Barwertberechnung Betrachtungszeitraum
Periodisierung der Zahlungsstrome Preissteigerung

Diskontierungsfaktor

Aussage zur Wirtschaftlichkeit

* Gemal einschlagiger Leitfaden (FMK-Leitfaden — Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen, 2006, Bund und Bericht zur Untersuchung der Auswirkungen von unterschiedlich
umfangreichen Instandhaltungs- und Sanierungsmafnahmen an kommunalen Gebauden, Juli 2011, aktualisiert 2014, NRW)
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3.2 Wirtschaftlichkeitsuntersuchung
Datenerfassung und Kostenermittiung

= Datenerfassung und Kostenermittlung far

Investitionskosten (Neubau und Sanierung)
Instandhaltungskosten (Instandsetzung, Wartung, Inspektion)
Betriebskosten (Hausmeister, Reinigung, Winterdienst, Schlie3dienst usw.)
Energiekosten (Warme, Strom, Wasser)
Finanzierungskosten

Mietentgelte (Aktienstralde)

Leerstandskosten (Bergstralde)

Transaktions- und Verwaltungskosten

Umzugskosten

Vermogenswerte (Grundstlcke und Gebaude)
Risikoidentifizierung und -bewertung

» Festlegung Methodik

Investitionsrechenverfahren (Diskontierungszeitpunkt / -zinssatz)
Betrachtungszeitraum (Planungs-, Bau- und Betriebsphase)

Preisindizes (Baukosten, Betriebskosten, Mieten) gemal} Statistischem
Bundesamt

@ @ ssmann Wirtschaftlichkeitsuntersuchung Heinrich-Théne-Volkshochschule
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4. Ergebnis und Empfehlung
Gesamtbarwertvergleich unter Berucksichtigung Investitionskosten/Tilgung

Beim Barwertvergleich werden gemal} den Leitfaden die Ausgabenbarwerte
(Aufwendungen ohne Abschreibungen) einschliel3lich Tilgung miteinander verglichen.
Diese Methodik stellt die Liquiditatsbetrachtung aus Sicht des Auftraggebers dar.

Gesamtbarwert [unter Beriicksichtigung Investitionskosten/Tilgung]
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StraRe
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4. Ergebnis und Empfehlung
Kumulierter Ausgabenbarwert

Vergleich Ausgabenbarwert [unter Beriicksichtigung Investitionskosten/ Tilgung] in Euro
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4.
Barwertvergleich [nach NKF*-Terminologie]

Bei einem Wechsel der Betrachtungsweise von der Liquiditat hin zum Ressourcen-

verbrauch werden die Tilgungszahlungen durch die bilanziellen Abschreibungen ersetzt.
Dieser Methodik folgend, stellt sich der Vergleich wie folgt dar.

Barwertvergleich [nach NKF-Terminologie] in Euro
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inkl. Zinskosten inkl. Zinskosten inkl. Zinskosten inkl. Zinskosten inkl. Zinskosten inkl. Zinskosten
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auf eigenem auf eigenem auf eigenem auf fremdem
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StraBBe

*Neues kommunales Finanzmmanagement
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4.
Saldierter Ressourcenverbrauch (Buchwert am Ende abzgl. Aufwendungen)

Bezieht man die Entwicklung der Restbuchwerte nach 30 Jahren gemal} NKF in die
Betrachtung mit ein (saldierter Ressourcenverbrauch), so stellt sich das Ergebnis wie folgt
dar.

Saldierter Ressourcenverbrauch: Buchwert am Ende abzgl. Aufwendungen in Euro
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4.

Fazit

Unter Berucksichtigung der Aufgabenstellung und basierend auf den
zuvor dargestellten Ergebnissen empfehlen wir die weitere Anmietung
der Heinrich-Thone-Volkshochschule in der AktienstraRe.

Wie der Variantenvergleich zeigt, ist die Anmietung in der Aktienstral3e fur
die Stadt Mulheim an der Ruhr unter Berucksichtigung der
Barwertbetrachtung und der NKF-Terminologie die wirtschaftlichste
Umsetzungsvariante und geht Gber einen Betrachtungszeitraum von 30
Jahren mit den geringsten Ausgaben einher. Zudem werden, anders als in
der Sanierungs- und den Neubauvarianten, keine Investitionen notwendig,
was den finanziellen Rahmenbedingungen der Stadt entgegenkommt.

Nach dem saldierten Ressourcenverbrauch stellt sich der Neubau auf
fremdem Grundstuck als vorteilhaft im Vergleich zu den anderen
Realisierungsvarianten dar. Bei dieser Betrachtung ist allerdings auch die
Haushaltssituation (,Nettoneuverschuldungslinie 0“) der Stadt zu
berucksichtigen, die Uber die bereits geplanten Investitionen (z.B. Schul-,
KiTa oder Straldenbau) keine Ausweitung des Investitionsbudgets zulasst.
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