
Deckung des zusätzlichen Raumbedarfs 
bei der Stadt Lüdinghausen

Ergebnispräsentation am 11. Juli 2019

BERATUNG



Deckung des zusätzlichen Raumbedarfs bei der Stadt Lüdinghausen 2

� Dr. Klaus-Peter Timm-Arnold, Abteilungsleiter

� K.P.Timm-Arnold@gpa.nrw.de, Tel. 0172/ 272 1108

� Christian Möhlheinrich, Berater

� Christian.Moehlheinrich@gpa.nrw.de, Tel. 0172/ 261 5497

DAS BERATUNGSTEAM



� Ausgangslage

� Beratungsauftrag

� Ergebnisse

THEMEN

3Deckung des zusätzlichen Raumbedarfs bei der Stadt Lüdinghausen



Deckung des zusätzlichen Raumbedarfs bei der Stadt Lüdinghausen 4

� Ergebnisse der Untersuchungen der Firma IWB: 

� Die vorhandenen Raumkapazitäten sind vollends 
ausgeschöpft, eine weitere Nachverdichtung der Büros ist nicht 
möglich. 

� Es bestehen erhebliche Nutzungsdefizite im aktuellen Zustand; 
die Effektivität der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter  ist dadurch 
eingeschränkt. 

� Durch die Aktendigitalisierung werden nur marginale 
Raumkapazitäten geschaffen. 

� Die Nutzung innovativer Konzepte wurde überprüft. Sie führen 
nicht zu einer Verbesserung der Raumsituation. 

AUSGANGSLAGE
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� Varianten zur Bedarfsdeckung: 

� a) Erweiterung des Rathauses am vorhandenen Standort

� b) Neubau eines Verwaltungsstandortes im Ortsteil 
Seppenrade

� c) Nutzung der Burg Wolfsberg als Verwaltungsstandort

AUSGANGSLAGE
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� Ermittlung der vorteilhaftesten Variante: 

� Monetäre Betrachtung.

� Berücksichtigung von nicht monetären Faktoren 
(Nutzwertanalyse).

BERATUNGSAUFTRAG
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� Monetäre Betrachtung: 

� Eine Kostenermittlung nach DIN 276 liegt nicht vor.

� Daher keine mathematische Berechnung, sondern auf Basis 
von Annahmen.

ERGEBNISSE
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� Annahmen für die monetäre Betrachtung:

� Bei den Varianten a) und b) handelt es sich um Neubauten. 
Wir gehen daher von gleichen Bau- und Folgekosten 
(Bauunterhaltung, Ver- und Entsorgung, Reinigung etc.) je m2

hergestellter Fläche aus. 

� Trotz gleicher Anzahl an Büroräumen gehen wir bei der 
Variante b) von einem höheren Flächenbedarf aus (z. B. für 
Besprechungsräume, zusätzliche Sanitär- und 
Aufenthaltsräume, Empfang, Foyer). Hierdurch entstehen 
höhere Bau- und Folgekosten. 

ERGEBNISSE
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� Annahmen für die monetäre Betrachtung: 

� Bei der Variante b) wird ein vorhandenes Grundstück der Stadt 
genutzt, so dass das Grundstück nicht anderweitig veräußert 
werden kann (fehlender Erlös). Alternativ ist der Ankauf eines 
anderen Grundstücks in Seppenrade erforderlich. Bei der 
Variante a) kann das vorhandene Grundstück nicht anderweitig 
genutzt (verkauft) werden. 

� Bei der Variante c) handelt es sich um einen Altbau, der unter 
Denkmalschutz steht. Dies schränkt die Möglichkeiten für 
energetische Maßnahmen ein, so dass selbst bei niedrigeren 
Investitionskosten gegenüber den Neubauvarianten höhere 
Folgekosten im Lebenszyklus zu erwarten sind. 

ERGEBNISSE
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� Ergebnis monetäre Betrachtung:

� Wir gehen davon aus, dass Variante a) unter monetären 
Gesichtspunkten die vorteilhafteste Variante ist. 

ERGEBNISSE
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� Nutzwertanalyse:

� Die Nutzwertanalyse ermöglicht es, bei verschiedenen 
Varianten auch die nicht-monetären (also qualitativen) Kriterien 
zu berücksichtigen. 

� Bei der Nutzwertanalyse werden alle Informationen ohne 
monetäre Bewertung quantifizierbar gemacht. 

� Aus der Gewichtung der einzelnen Wertungskriterien und 
deren Bewertung ergibt sich der jeweilige Teilnutzwert. 

� Die Summe der Teilnutzwerte ergibt den Gesamtnutzwert der 
Alternative. 

ERGEBNISSE
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GEWICHTUNG 
DER 
QUALITATIVEN
KRITERIEN
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BEWERTUNG DER KRITERIEN 
� Erläuterung zu den Kriterien
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BEWERTUNG DER KRITERIEN 
� Punkteverteilung

Deckung des zusätzlichen Raumbedarfs bei der Stadt Lüdinghausen



17

BEWERTUNG DER KRITERIEN 
� Erläuterung zu den Kriterien



18

BEWERTUNG DER KRITERIEN 
� Erläuterung zu den Kriterien

Deckung des zusätzlichen Raumbedarfs bei der Stadt Lüdinghausen



19

BEWERTUNG DER KRITERIEN 
� Punkteverteilung



20

BEWERTUNG DER KRITERIEN 
� Punkteverteilung

Deckung des zusätzlichen Raumbedarfs bei der Stadt Lüdinghausen



21

BEWERTUNG DER KRITERIEN 
� Erläuterung zu den Kriterien

Deckung des zusätzlichen Raumbedarfs bei der Stadt Lüdinghausen



22

BEWERTUNG DER KRITERIEN 
� Punkteverteilung

Deckung des zusätzlichen Raumbedarfs bei der Stadt Lüdinghausen



23

ERGEBNIS DER QUALITATIVEN BEWERTUNG 
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ERGEBNIS DER QUALITATIVEN BEWERTUNG 

� Im Ergebnis ist die Variante a) die vorteilhafteste Variante.
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VIELEN DANK 

FÜR IHRE AUFMERKSAMKEIT


