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Neubau Haus A der Kreisverwaltung - Vorentwurf mit
Kostenschatzung

Zusammenfassung:

Die Vorlage zeigt die aktuelle Vorentwurfsplanung und die dazugehdrige
Kostenschatzung mit Planungsstand Marz 2022.

Die Kostenschatzung belduft sich derzeit auf rund 66.624.000 €. Darin enthalten
sind Anderungen gegenluber der Rahmenplanung in Héhe von rund 12.000.000 €
inkl. Baunebenkosten.

Die Abweichung vom Kostenrahmen betragt insgesamt 16.585.000 € (33,15%),
ohne Berlcksichtigung der Plandnderungen 4.585.000 € (9,16%).

Sachverhalt:

Im Folgenden wird der aktuelle Stand der Planung zum Ende der Leistungsphase
2 nach HOAI fir den Neubau Haus A der Kreisverwaltung mit Sitzungspavillon,
Kantine und Parkhaus beschrieben.

Architektur

Stadtebaulich ist der Verwaltungsneubau durch die bereits bestehende
Gebdudegeometrie eines L-Winkels tber den Bebauungsplan festgelegt. Er
verbindet das denkmalgeschitzte Kreistagsgebaude (Anschluss in zwei Ebenen)
und das bestehende Hochhaus B mit gleichen Geschosshéhen (Anschluss in vier
Ebenen), so dass dort ein barrierefreier Ubergang fiir alle Mitarbeiter*innen
ermdglicht wird. Das neue Haus A ist als flinf- bis sechsgeschossiges Gebaude
mit geneigtem Dach geplant.

Im Zentrum des neuen Gesamtkonzeptes steht ein gldserner 1-geschossiger
Sitzungs-Pavillon, der durch neu angelegte Freianlagen gerahmt wird und im
Untergeschoss eine Verbindung zu Haus A herstellt. Alle Bauteile (Haus A und
Pavillon) sind vollstandig unterkellert.
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Zur Raumbildung des gestalteten Innenhofes erganzt eine gléaserne Kantine
(Haus C) das gesamte Hofensemble. Die Gestaltung der Kantine wird in
Anlehnung an den Sitzungs-Pavillon und als Pendent mit dhnlicher H6he und
transparenter Fassade geplant. Das eingeschossige Gebdude ist nicht
unterkellert.

Weiterhin soll westlich des bestehenden Hauses B, auf einer bestehenden
Parkplatzflache, ein neues System-Parkhaus mit ca. 385 Stellplatzen auf 12
Halbebenen entstehen.

Entwurfspramissen

- GroBtmaogliche Anzahl von Arbeitsplatzen, Gberwiegend in 2 Personen-
Blros, fur die Kreisverwaltung

- Rucksichtsvolle Einbindung des neuen Bauvolumens in das Denkmalumfeld
und Bezugnahme durch Materialitat, Farbgebung, Dachform und
Fensterformaten

- Schaffung eines begriinten, beruhigten, inneren AuBenbereichs flr
Aufenthalt und Pausenerholung aller Mitarbeiter*innen

- klare Eingangsorientierung flir Besucher*innen und Mitarbeiter*innen
durch zentrale Lage und Sichtbarkeit bei der ErschlieBung des Grundstlicks

- direkte Wegeverbindung zu den einzelnen Gebdudeeingangen

- Einteilbarkeit in ca. 400 gm groBe Nutzungseinheiten zur Minimierung der
Brandschutzanforderungen

- Realisierung baulicher Rettungswege Uber drei Treppenraume

- Erdgeschoss und 1. Obergeschoss: Nutzungen mit Publikumsverkehr, ab
dem 2. Obergeschoss ausschlieBliche Nutzung als Arbeitsstatte
(Sicherheitskonzept)

- Max. Ausnutzung der erforderlichen und genehmigten Baumasse auf 4-5
Vollgeschosse zzgl. Dachgeschoss

Flachengliederung

Die Grundstucksflache wird gegliedert in die Bereiche Gebaude, Parken und
Freiraume.

Der Parkbereich flir Besucher*innen befindet sich auf der nérdlichen
Grundsticksflache und verfligt Uber eine Zu- und Abfahrt an der Hamburger
StraBe. Er ist als ebenerdige Stellplatzanlage unter Baumen organisiert und soll
vorzugsweise mit Rasengittersteinen den Platz lebendig und griin gestalten.
Insgesamt stehen den Besucher*innen 33 Parkplatze inkl. 3 rollstuhlgerechter
Parkplatze zur Verfigung. Westlich des Hauses B wird ein Systemparkhaus fur
alle Mitarbeiter*innen auf 12 Parkdecks an der Waldemar-von-Mohl-StraB3e
errichtet. Die Anzahl der E-Ladeplatze befindet sich noch in Abstimmung.

Die geplanten Gebaude Haus A und der Sitzungs-Pavillon befinden sich stidlich
des Parkplatzes fir die Besucher*innen und kénnen auf direktem Weg Uber eine
neu gepflasterte Magistrale erreicht werden. Diese neue
HaupterschlieBungsachse schafft eine geradlinige Orientierung auf den
Haupteingang; von hier aus wird auch die neue Kantine westlich des
Besucherparkplatzes erschlossen.

Das neue Verwaltungsgebaude rahmt im Zentrum den Sitzungs-Pavillon und
schafft mit der hofartigen Struktur gleichermaBen flir Besucher*innen und
Mitarbeiter*innen einen definierten Erholungsraum mit neu gepflasterten
Wegeflachen, Pflanz- und Rasenflachen, Sitzgelegenheiten, Beleuchtungen,
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Entwdsserungen, einer Gartenanlage mit Wasserbecken und einer Terrasse
sudlich des Kantinengebdaudes (Haus C).

Gebdaudegliederung

Die geplante Bruttogeschossflache des Haus A betragt ca. 11.450 gm BGF, davon
500 gm flr den separat nutzbaren Sitzungs-Pavillon.

Das Bauvorhaben (Haus A) gliedert sich in drei Funktionsbereiche fir rd. 335-
340 Mitarbeiter*innen:

Buro, Konferenz- und Besprechungsraume und unterirdisches Aktenlager.
Dazu kommen Technik- und allgemeine ErschlieBungsflachen.

Die Funktionsbereiche verfligen vorlaufig etwa Utber folgende Bruttogrundflachen:

Biro ca. 3.995m=2
Konferenz ca. 620 m?2
Aktenlager ca. 670 m=2
Lager ca. 690 m?2
Technik ca. 505 m2

Die Verteilung der Funktionsbereiche im Gebaude Haus A ist so vorgesehen, dass
die Offentlichkeit nur Zugang im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss erhlt. Alle
Blros und Beratungsraume werden Uber 2 offene Foyers je Geschoss erreicht.
Alle weiteren Buroflachen befinden sich vom 2. bis ins 5. Obergeschoss. Auf
jeder Ebene ist in zentraler Lage mittig ein Besprechungsraum fir ca. 12-20
Personen geplant. Die Aktenlager im Untergeschoss sind Uber 2 Aufziige und 3
Treppenraume erreichbar.

Die Sondernutzungen, wie der Sitzungs-Pavillon und die Kantine werden als
eigenstandige Baukorper geplant und sind in unmittelbarer Nahe zum
Haupteingang angeordnet.

In den kleineren Erganzungsbaukdrpern im Bereich des Systemparkhauses sind
Miullcontainer, Papierpresse und Trafostation im AuBenbereich angedacht.

Grundsatzlich sind alle Ebenen barrierefrei erreichbar. Im Einzelnen gliedern sich
die jeweiligen Ebenen wie folgt:

Untergeschoss (UG)

Das Untergeschoss hat eine Geschosshdhe von ca. 3,50m und erstreckt sich
unterhalb des gesamten Gebdudes Haus A, sowie zwischen Haus A und Sitzungs-
Pavillon. Erschlossen wird es Uber die drei Haupttreppenhauser und die beiden
Aufzuganlagen am Ende der Gebdudefligel. Im Sdden sind die Fluchtwege Uber
den Tiefhof direkt ins Freie gewahrleistet. Eine separate Treppe flihrt vom Foyer
des Sitzungs-Pavillons ins UG zur Nutzung der erforderlichen
Sanitareinrichtungen.

Die wesentliche Nutzung, neben 8 BlUrordaumen am Tiefhof im UG sind die
Aktenlager. Sie teilen sich in vier groBe und mehrere kleine Raume, wobei die
groBen Raume fir Rollregalanlagen geeignet sind.

Weiterhin werden im UG die erforderlichen Technikrdume untergebracht.

Erdgeschoss (EG)
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Die Geschosshdhe liegt bei 3,12m resultierend aus den Geschosshéhen Haus B.
Der Haupteingang mit Windfang befindet sich im Stidwesten und flihrt zunachst
in das Hauptfoyer. Hier befindet sich der Wegweiser zu den im Haus ansdassigen
Abteilungen, ein Wartebereich, ein Empfangs- und Informationstresen. Vom
Foyer gelangt man Uber das Haupttreppenhaus und einen Aufzug in die weiteren
Geschosse.

Unmittelbar an das Foyer angeschlossen sind die Beratungs- und Abteilungsburos
fur die 6ffentlich zuganglichen Abteilungen. Mittelpunkt beider Gebaudefligel ist
der Besprechungsbereich flr ca. 12-14 Personen und zusatzlicher Teekliche.
Der sudliche Gebaudefligel und ein Teil des studdstlichen Fllgels enthalten
Blroflachen fir ca. 26 Mitarbeiter*innen. Der norddstliche Gebaudefligel ist fur
22 Mitarbeiter*innen vorgesehen und erhalt ein separates Foyer mit Anmeldung.
An den VertikalerschlieBungen sind die Sanitarbereiche.

An das nordéstliche Treppenhaus ist gleich der 1. Hilfe-Raum/Ruheraum mit
direktem Ausgang ins Freie Uber den Treppenraum angeschlossen.

Die Sondernutzungen Sitzungs-Pavillon und Kantine werden ebenso ebenerdig
Uber separate Eingange erschlossen.

Uber eine Windfanganlage gelangt man in das Foyer des Konferenzbereiches.
Dieser Vorzone schlieBen die Nebenraume, wie Garderobe und Teekliche fir
Besucher*innen an. Beide Konferenzraume sind gleichgroB und kénnen durch
eine akustisch wirksame, mobile Trennwand miteinander verbunden und
getrennt genutzt werden. Insgesamt ist eine Bestuhlung je nach Sitzungsformat
flr ca. 100-140 Personen mdglich. Der Sitzungs-Pavillon ist keine
Versammlungsstatte, da er von weniger als 200 Besuchern genutzt wird.

Die Sanitarraume inkl. einem barrierefreien WC sind im Untergeschoss des
Pavillons geplant. Diese kdnnen Uber einen Aufzug oder einer separaten Treppe
erschlossen werden.

Die 1-geschossige Kantine wird Uber die Hauptwegeverbindung ebenerdig
erschlossen. Das Restaurant hat einen Speisebereich mit ca. 65-70 Sitzplatzen
und eine im Stden vorgelagerte AuBenterrasse.

Die Kliche ist zunachst als Regenerierkiiche mit kleinem Kochanteil vorgesehen.
Ihre Arbeitsraume sind unterteilt in Kochen/ Ausgabe/ Spulen, Lagerflachen und
Personalbereich. Die Anlieferung erfolgt direkt tiber die Hamburger StraB8e im
Norden. Die notwendigen Technikrdume sind im Erdgeschoss unmittelbar neben
der Kuche vorgesehen. Ein Fettabscheider ist in den AuBenanlagen zur
StraBenseite hin integriert.

1. bis 3. Obergeschoss

Die weiteren Obergeschosse haben ebenfalls eine Geschosshéhe von 3,12m
resultierend aus der Geschosshéhe Haus B. Die Obergeschosse 1-3 erstrecken
sich Uber die gesamte Gebaudegrundflache.

In den gesamten Geschossen befinden sich Biroflachen, brandschutztechnisch
aufgeteilt in Nutzungseinheiten @ maximal 400m?2, fiir ca. 195 Mitarbeiter*innen.
Alle Trennungstiren kénnen auch als daueroffene Turen vorgesehen werden, so
dass eine uUbergreifende Nutzung durch z.B. gréBere Abteilungen ungehindert
mdglich ist. Die Flure der Nutzungseinheiten werden in regelmaBigen Abstanden
durch Flurerweiterungen gegliedert, die auch als Standorte fir Drucker und
Kopierer vorgesehen werden kénnen. Weiterhin werden in Flurnischen farbig
gestaltete Sitzgelegenheiten berlcksichtigt. In den Eckbereichen befinden sich
die notwendigen Nebenraume, wie Sanitaranlagen, einschlieBlich barrierefreiem
WC, Putzmittelraum, kleines Lager etc., sowie auch Aufenthaltsraume und
Teeklchen.

Mittelpunkt beider Gebaudeflligel ist der Besprechungsbereich, der Uber alle
Geschosse durchgehend an gleicher Position vorgesehen ist. Geschossweise
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bietet der Konferenzraum Platz fiir ca. 12 oder bis zu 22 Personen. Die
Zuganglichkeit ist somit fir alle Mitarbeiter*innen gleich.

Die Flachen fur EDV-Verteilung und Elektroverteilung befinden sich jeweils mittig
in den Gebdaudefligeln.

Dach (4. und 5. Obergeschoss)

Das Dachgeschoss des 4. und 5. Obergeschosses wird als geneigtes Dach geplant
und erstreckt sich Uber die gesamte Gebdudegrundflache mit Ausnahme des 5.
Obergeschosses, welches nur tUber dem sudlichen Gebaudeflligel geplant wird.
Die Geschosshdhe des. 4. Obergeschosses nimmt Bezug zum
denkmalgeschitzten Kreistagsgebaude auf. Dachgauben werden durch die
Fassadengliederungen und im gleichem Achsraster geplant und belichten alle
Blroraume ausreichend. Aufgrund der Breite der Dachgauben sind in diesen
Bluroraumen Einzelarbeitsplatze vorgesehen.

Insgesamt sind auf den letzten zwei Geschossebenen ca. 80 Mitarbeiter*innen
vorgesehen.

In den Eckbereichen befinden sich wie in den unteren Geschossen die
notwendigen Nebenrdume, wie Sanitaranlagen, einschlieBlich barrierefreiem WC,
Putzmittelraum, kleines Lager etc., sowie auch Aufenthaltsraume und Teekiichen.
Nur das 5. Obergeschoss bietet anstelle der Teekliche und des
Besprechungsraumes das Angebot eines Gruppenraumbdros flr ca. 8 Personen,
welches z.B. auch flr ,desk-sharing™-Arbeiten genutzt werden kann.

Blroflachen allgemein

Die BlUroraume sind mit ihrer GroBe generell fir je zwei Mitarbeiter*innen
geeignet. Bei der Annahme der tatsachlichen Mitarbeiter*innenzahl (oben im
Text) gehen wir von einem Anteil von ca. 10% Einzelblros aus. Die Bliroraume
haben groBtenteils eine Nutzflache von ca. 19,70gm. In einigen Fallen
(Flurerweiterungen) sind etwas geringere Flachen vorgesehen.

Die Arbeitsplatze sind mit folgender Ausstattung vorgesehen: je ein Schreibtisch
180x80cm, Schreibtischstuhl, Schubladencontainer 80x45cm, kleines Ablageregal
80x45cm (2 Aktenreihen), 2 Aktenschranke 100x45cm (5 Ordnerhdhen) und ein
gemeinsamen Ablagetisch 160x80cm (nicht in den kleineren Buroraumen).
Insgesamt wird die Anzahl der Arbeitsplatze ca. 335-340 umfassen.

Tragwerk

Als kurze Ubersicht erfolgt hier die stichpunktartige Auflistung einiger
wesentlicher Punkte des Tragwerkskonzeptes:

— Grindungsbauteile in Ortbetonbauweise (WU-Beton) als Fundamentplatte.

— Alle tragenden und aussteifenden Wande werden als Stahlbetonwande
geplant.

— Die Geschossdecken im mehrgeschossigen Verwaltungsbereich werden als
Stahlbeton-Flachdecken mit einer Plattendicke h=24cm geplant.

— Die Deckenauflagerung erfolgt hauptsachlich auf den innenliegenden
Stahlbetonstitzen, sowie Fassadenraster aus Stahlbetonstiitzen und
Unterzigen.

— Angenommene Gesamtlasten der Geschossdecken: 2,0kN/m?2

— Das Stltzenraster betragt 4,50m x max. 6,65m.
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— In den Obergeschossen Stahlbetonstitzen als tragende Elemente,
aussteifende Wande (Treppenhduser, Aufzlige) in Stahlbeton,
nichttragende Wande in Leichtbauweise.

— Im UG tragende Innenwande in Stahlbeton, nichttragende Wande in
Mauerwerk.

— Zwischen sidlichen und 6stlichen Gebaudeflligel wird eine bis ins
Untergeschoss durchgehende Gebdaudefuge geplant.

— Ebenfalls wird der Sitzungs-Pavillon im Untergeschoss vom Hauptgebaude
durch eine Gebaudefuge (mithilfe einer Doppelwand) getrennt.

— Angenommene Gesamtlasten der UG-Geschossdecke (Substrataufbau):
8,0kN/m?2

Fassaden

Die Hauptkonstruktion der AuBenwande wird als Stahlbetonwande mit
Warmedammung gem. bauphysikalischer Erfordernis und Vormauerziegel als
AuBenhaut hergestellt. Dabei handelt es sich im Wesentlichen um eine flachige
Wandkonstruktion mit Fensteréffnungen (Lochfassade). In den Sonderbauteilen
Sitzungs-Pavillon und Kantine wird eine eingeschossige Pfosten-Riegelfassade
vorgesehen und durch Stahlbetonstlitzen gehalten.

Pragendes Gestaltungselement der Fassade ist der rétliche Ziegelstein. Die
Fassadenbemusterung der Verblendsteine wird zu gegebener Zeit in Abstimmung
mit der Denkmalpflege erfolgen. Bewusst soll ein rétlich changierender Stein in
Anlehnung an das Kreistagsgebdaude gewahlt werden, der eine Verbindung beider
Gebaudeteile darstellt.

Die Fassade des Verwaltungsneubaus wird in 3 Zonen gegliedert. Die vertikalen
Blrofenster des Erdgeschosses und 1. Obergeschosses werden mittels Absetzten
des zwischenliegenden Paneels im Sturzbereich zusammengefasst und durch ein
das ganze Gebdude umfassendes Gesimsband vom 2. und 3. Obergeschoss
getrennt.

Das geneigte Dach erhalt mit Bezug zum bestehenden Kreistagsgebaudes eine
vorbewitterte anthrazitfarbene Zinkverkleidung in Stehfalzdeckung.

Der sudliche Haupteingang wird besonders durch den hervorspringenden
Gebauderisalit Uber 4 Geschosse betont, welches die Fassade stark gliedert. Er
ist groBzlgig angelegt und von weitem durch groBflachige Verglasungen Uber das
Erd- und 1. Obergeschoss gut erkennbar. Zusatzlich wird der Eingangsbereich
durch die Rahmung durch einen hellen Naturstein, der den Eingang spurbar zu
der roten Verblendfassade unterscheidet, und der die Seitenwande des Eingangs
bis hinein in das Foyer bekleidet, sichtbar.

Die zwei auBenliegenden Fluchttreppenhauser werden analog zum Haupteingang
Risalit artig herausgeschoben und gliedern den Abschluss des Neubaus. Zu den
bestehenden Gebdauden (KT-Gebaude und Haus B) werden glaserne
Verbindungsbauten mit ahnlicher vertikal proportionierter Fassadenaufteilung
geplant.

Die Sonderfunktionen der Kreisverwaltung, Sitzungs-Pavillon und Mitarbeiter-
Kantine, werden 1-geschossig geplant und sind umlaufend durch groBziigig
verglaste Pfosten-Riegel-Fassaden und mit einer héheren Geschosshéhe von ca.
5,45m betont.
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Barrierefreiheit

Ziel des Konzeptes der Barrierefreiheit ist es, das Burogebaude auf Grundlage
der Festlegungen in der DIN 18040 fir alle Personengruppen mit und ohne
Behinderung zuganglich und nutzbar zu machen. Nutzergruppen sind die
Mitarbeiter*innen der Kreisverwaltung, externe Konferenzteilnehmer*innen und
Besucher*innen.

Die Zugange zum Verwaltungsgebaude, sowie zu dem Sitzungs-Pavillon und der
Kantine sind barrierefrei und schwellenlos erreichbar. Die Gehbereiche weisen
keine groBere Langsneigung als 3% und keine gréBere Querneigung als 2,5%
auf. Die Bodenbelage in den Freianlagen haben eine feste und ebene Oberflache,
ggfs. taktile Hilfen. Es sind keine Treppen oder Rampen im Verlauf der
Wegeflihrungen zu den Eingangen geplant.

Im Innenhof sind Stellplatze flr Besucher*innen geplant. Von den 33 Stellplatzen
werden drei barrierefreie Stellplatze in der Nahe der Hauptzugange liegen.

Flr die Mitarbeiter*innen sind im Parkhaus westlich von Haus B Parkplatze
vorhanden, von denen acht flr Rollstuhlnutzer geeignet sind. Ein barrierefreier
Zugang zum Parkhaus ist bereits vorhanden.

Die Stellplatze sind mit einer GréBe von 3,50m x 5,00m geplant und werden
entsprechend gekennzeichnet.

Alle Gebaudeteile der Verwaltung werden mit ausreichend breiten Fluren
erschlossen, die mit 2,0m auch eine Begegnung zweier Rollstuhlfahrer zulassen.
Im Gebdude der Kantine ist im Bereich der Arbeitsstatte ein 1,50m breiter Flur
vorgesehen, der die Bewegung eines Rollstuhlfahrers und die Begegnung mit
anderen Personen ermdglicht.

Alle Turen, die zur ErschlieBung und Nutzung des Gebdudes im Sinne der DIN
18040 und der ASR notwendig sind (z.B. Flurttiren, Burotlren, Notausgangs-
Tlren) werden barrierefrei geplant. Die Turen haben mindestens ein lichtes
DurchgangsmaB von 0,90m und eine lichte H6he von 2,05m.

Alle Aufzlge sind in der Nahe der Haupteingange angeordnet und barrierefrei
erreichbar. Vor den Aufzugsanlagen sind ausreichende Bewegungsflachen fur
Rollstuhlfahrer, sowie eine danebenliegende Durchgangsbreite von 90cm
vorgesehen.

Der Aufzug im Sitzungs-Pavillon verbindet das Erdgeschoss mit dem
Untergeschoss und halt ebenso die genannten Bewegungsflachen ein.

Flr die drei Aufzugsanlagen im TRH1, TRH 3 und im Sitzungs-Pavillon ist eine
Krankentragen-taugliche Kabine mit den Abmessungen von 1,10m x 2,10m
geplant. Die Tldren sind mindestens 0,90m i. L. breit und 2,05m i. L. hoch.
Damit werden auch die Anforderungen flr Kabinen zur Aufnahme eines Rollstuhls
erflllt.

In einem Rettungskonzept wird festgelegt, ob die Rettung von Menschen mit
Einschrankungen Uber Eigenrettung, betriebliche MaBnahmen oder durch fremde
Hilfe erfolgt. Die Aufzlge diurfen im Brandfall nicht benutzt werden. Im
Verwaltungsgebdude ermoglichen die Hauptausgange Uber die Windfanganlagen
und ein Notausgang im ndérdlichen Teil des Gebdaudes mobilitatseingeschrankten
Personen ein selbststandiges Verlassen des Erdgeschosses. Im Untergeschoss
wird das Uber zwei Notausgange ins Freie in den Tiefhof ermdglicht. In den
Obergeschossen kann eine Selbstrettung in benachbarte Brandabschnitte
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erfolgen. Von dort werden die Personen dann je nach Rettungskonzept z.B. von
eingewiesenen Mitarbeitern*innen oder der Feuerwehr gerettet.

In der Kantine und im Sitzungs-Pavillon ist eine ebenerdige Selbstrettung tber
barrierefreie Notausgange ins Freie moglich.

Im Untergeschoss bis 4. Obergeschoss ist jeweils ein barrierefreies WC nach DIN
18040 geplant, dass flr Besucher*innen und Angestellte gleichermaBen zur
Verfliigung steht. Im Bereich des Sitzungs-Pavillons befindet sich im
Untergeschoss ein weiteres barrierefreies WC, welches vom Foyer Uber einen
kurzen Weg erreichbar ist. In der Kantine ist in der Nahe des Eingangsbereiches
ebenfalls ein barrierefreies WC vorgesehen.

Eine Erste-Hilfe-Raum ist im Erdgeschoss neben dem TRH3 geplant. In der Lage
ist er von dem nérdlichen Haupteingang und vom Parkplatz aus auf kurzem Weg
zu erreichen. Der Zugang zum Raum ist barrierefrei. Im Raum ist eine
Bewegungsflache von 1,50m x 1,50m flr Rollstuhlnutzer vorhanden.

Technische Gebaudeausristung Haus A

Abwasseranlagen

Die Schmutzwasserentwasserung erfolgt in den oberirdischen Geschossen im
Freispiegelgefalle, flr das Untergeschoss ist eine Hebeanlage vorgesehen. Die
Abwasser werden gesammelt in das 6ffentliche Siel geleitet.

Wasserversorgung

Die Ausfihrung der Trinkkaltwasserleitung wird aus hygienischen Griinden mit
madglichst kleinen Leitungsquerschnitten ausgelegt. Die Verteilung erfolgt mittels
Edelstahlrohr als Ringleitung. Die Einzelnen WC-/ Sanitarbereiche,
Putzmittelraum und Teeklichen werden jeweils flr jede Etage getrennt Uber eine
Einzelleitung mit dynamischen Strémungsteilern von der Steigleitung versorgt
und ,durchgeschliffen™. Am Ende der jeweiligen Steigleitung sind automatische
Hygienespllstationen vorgesehen, um eine Stagnation des Leitungswassers zu
verhindern. Die Uberwachung der Anlage auf Betriebs- und Stérmeldung erfolgt
Uber die interne Gebauderegelung. Die Warmwasserbereitung erfolgt dezentral
Uber Durchlauferhitzer. Nach Vorgaben und Abstimmungen Nutzer, wird
Warmwasser nur im barrierefreien WCs, Duschen und Teeklichen geplant.

Sanitare Ausstattung

Die Objekte bestehen aus Sanitdrkeramik in der Farbe nach RAL-Standard
vorwiegend Wei3 RAL 9010. Die Montage der sanitaren Objekte erfolgt
grundsatzlich an Installationselementen.
Die sanitare Ausstattung beinhaltet folgende Festlegungen:
— Standarmaturen in allen Bereichen
— Auslauflange gemaB Erfordernis
— Urinale mit berihrungsloser Spileinrichtung und Festanschluss
— WCs Spilrandlos
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Warmeversorgungsanlagen

Das Gebaude verfligt Uber einen vorhandenen Fernwarmeanschluss, aufgrund
dessen wurden alternative Versorgungsmaoglichkeiten nicht weiterverfolgt.

Warmeverteilnetze

Der Heizkreisverteiler wird als kombinierter Vor- und Ricklaufverteiler mit
thermisch getrennten Kammern aus Stahlblech sowie einer Fertigisolierung mit
Alu-Blechmantel nach dem aktuellen Gebdudeenergiegesetz ausgefiihrt.

Der Aufbau der Regelkreise erfolgt als Beimisch-Schaltung, bestehend aus
Absperreinrichtungen verteiler- und anlagenseitig in Form von wartungsfreien
Flanschabsperrventilen sowie Temperatur- und Druckmesseinrichtungen im Vor-
und Riacklauf, Umwalzpumpen, Dreiwegeventile mit Stellantrieb (Beimisch-
Schaltung), Regulierventile, Schmutzfanger, Temperaturwachter. In den
Schachten werden, sofern erforderlich, die Etagenverteilleitungen mit
voreinstellbaren Strangregulier-ventilen und Differenzdruckreglern mit
Volumenstrombegrenzung zum hydraulischen Abgleich an die Steigestrange
angebunden.

Rohrsystem

Die Rohrverteilung in den Geschossen, Schachten sowie Anbindung der
Heizkérper besteht aus schwarzen, nahtlosen Stahlrohren, die einzelnen Verteil-/
Anbindeleitungen der Heiz-/ und Kihlflachen, bestehen aus PP mit
SchweiBmuffen.

Umwalzpumpen

Es sind nur hocheffiziente Umwalzpumpen der Energieeffizienzklasse A mit
Schlechtpunktregelung einzusetzen und geplant.

Die Umwalzpumpen fur samtliche Kreise, die variabel gefahren werden, sind mit
einer automatischen Drehzahlregelung vorgesehen, d. h. bei einer Verringerung
des Volumenstromes verringert sich auch die Férderhéhe. Stérungen werden per
potenzialfreiem Kontakt an die Gebdudeleittechnik Ubertragen.

Hydraulischer Abgleich

Flr die gesamte Heizungsanlage ist ein hydraulischer Abgleich vorzusehen.
Heizkdrper

Die Heizflachen werden mit einer maximalen Vorlauftemperatur von 60°C bei -

10,4°C AuBentemperatur ausgelegt. Zum Einsatz kommen Plattenheizkdrper mit
glatter Frontplatte in Vandalismus sicherer Ausfiihrung in den WC-Bereichen.

Flachenheiz-/ Kihlung
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Flr die Einbringung der Heiz-/ Kihllasten in samtlichen Nutzungsbereichen u.a.
Blroraume, Konferenzraume und Kichenbereiche wird ein Flachensystem auf
Basis von Kapillaren geplant. Das System bietet gegenliber herkdémmlichen
Heizflachen z.B. Heizkdper entscheidende Vorteile; Energiesparend durch wenig
elektrischen Aufwand, Ausnutzung der Strahlungswarme, behagliches gesundes
Raumklima und platzsparende schnelle Montage u.a. durch Einbindung der
Matten in ein Putzsystem. Ein weiterer entscheidender Vorteil, der komplette
Neubau wird zur Heizung und Kihlung genutzt. Da mit dem System sowohl
geheizt, als auch gekuhlt wird, reduziert sich der technische Installationsaufwand
gegenuber konventionellen Systemen u.a. Heizkdper mit Unterstitzung
separater Kuhldecken bzw. Umluftkihlgeraten erheblich.

Raumlufttechnische Anlagen

Fir die Nutzung und den Betrieb des Neubaus sind raumlufttechnische Anlagen
erforderlich. Die raumlufttechnischen Anlagen dienen der Einhaltung der
Behaglichkeitskriterien in Abgleich mit der Arbeitsstattenrichtline, der Versorgung
von Konferenzraumen, Kiche, Funktions-/ EDV Raume, WC Bereiche,
Technikraume und samtlicher Blroeinheiten.

Fur den Batterieraum ist eine separate Zu-/ Abluft in Ex-Schutz Ausfihrung
vorgesehen. Der Raum wird durchgangig in 24h Betrieb bellftet.

Vorgesehen ist flir die Aufstellung der Luftungsgerate im Blrogebaude eine
zentral platzierte Technikzentrale im UG. Von hieraus sollen die einzelnen
Steigeschachte sternférmig versorgt werden, um Luftleitungsquerschnitte
moglichst gering zu halten. Das Luftleitungsnetz aller Anlagen wird als
konventionelles Niederdrucksystem geplant. Die AuBenluftansaugung erfolgt tGber
einen AuBenluftturm zum Innenhof, die Fortluftabfiihrung erfolgt ebenfalls Gber
einen Turm zur StraBe.

Batterieraume erhalten separate Zu- und Abluftanlagen in Ex-Schutz.

Die Einbringung der erforderlichen Luftmengen erfolgt durch den Einsatz von
Drallauslassen/Tellerventilen im Bereichen Flur, Teekliche und Speisesaal. Flr die
Konferenzraume im Pavillon ist vorgesehen Bodenluftauslasse zu setzen und die
Abluft zentral Uber ein Liftungsgitter zu realisieren. Die SAN-Raume werden mit
Tellerventilen ausgestattet. Die Foyers/Wartebereiche werden mit
Kombiauslassen ausgestattet. Die Besprechungsraume werden Uber Kombi-
Schlitzauslasse versorgt.

Samtliche Bliroeinheiten beruhen auf dem Prinzip der ,natlrlichen®™ Liftung und
sind zur Einhaltung des hygienischen Mindestluftwechsels mit selbstregelnden
Fensterfalzluftdurchlassen mit interagierter Kaltebrtcke in der Laibung der
Fassade ausgestattet.

Flr die Warmerlckgewinnung der Liftungsanlage ist ein Kreislaufverbundsystem
geplant. Dies ist zum einen aufgrund der unterschiedlichen Luftmengen im Zu -
du Abluftgerat notwendig als auch durch die getrennte Aufstellung begriindet.
Die Luftstrome bleiben hierbei komplett getrennt, der Wirkungsgrad liegt bei ca.
70,2 %.

Die Luftungsanlage wird abhangig von der Nutzung betrieben und auf die
Gebdaudeautomation aufgeschaltet
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Kalteanlagen

Gekuhlt werden samtliche Raumlichkeiten Uber die Heiz- bzw. Kihlmatten.
Hierzu wird Uber einen Plattenwarmetauscher das Kaltwassernetz mit dem
Heizungsnetz gekoppelt. Sodass die Heizungsmatten auch flr die Kihlung
verwendet werden kann. Hierdurch wird bereits eine Grundkihlung realisiert.
Zusatzlich werden Datentechnikrdaume, Besprechungs- und Konferenzraume und
das Klhlregister der Liftungsanlage mit Kaltwasser versorgt.

Starkstromanlagen

Die Spannungsversorgung erfolgt Uber den vorhanden und umzusetzenden Trafo.
Die Gebaudehauptverteilung wird im UntergeschoB3 angeordnet. In dieser werden
auch samtliche Stromzahler untergebracht und mittels BUS-Leitung erfasst. Die
Energieversorgung von der zentralen GHV wird sternférmig mittels Kabelrinnen
im UG zu den drei Steigepunkten (je Fltigel und Pavillon) realisiert. Jeder Bereich
erhalt eine Unterverteilung. In den Fluren wird aufgrund der niedrigen
GeschoBhdhe die Verlegung hauptsachlich mittels Sammelhalter realisiert. Die
Arbeits- und Kopierer Platze werden lber Bodentanks mit Strom und
Datentechnik angeschlossen.

Die Ausflihrung der gesamten Beleuchtung erfolgt in LED-Technologie, in den
Blros geschaltet Uber Taster und Leuchten mit Prasenzmelder und
Tageslichtsensor, in den Ubrigen Bereichen Uber Prasenzmelder. Die
Besprechungsraume und der Pavillon erhalten Prasenzmelder und ein separates
Steuerungstableau.

Die Sicherheitsbeleuchtung erfolgt Uber LED-Fluchtweg- und
Bereitschaftsleuchten mit Zentralbatterie.

Im Behinderten-WC wird eine Personenrufanlage installiert. Diese Anlage wird
gemaB DIN 18040 errichtet und setzt sich zusammen aus zwei Zugtastern an
Toilette und Waschbecken, einer Rufanzeige oberhalb des Tlirrahmens an der
AuBenwand, sowie eines Abstelltasters zur Deaktivierung des Notrufs innerhalb
des Behinderten-WCs.

Gefahrenmelde- und Alarmanlagen

Es wird eine Hausalarmanlage mit automatischen und nicht automatischen
Meldern vorgesehen, die die Flucht- und Rettungswege sowie Technikrdume
Uberwacht. Die Anlage wird auf eine standig besetzte Stelle aufgeschaltet.

Ubertragungsnetze

Flr die Daten- und Kommunikationstechnik wird ein integriertes Netz in Form
einer strukturierten Verkabelung aufgebaut. Im Tertidrbereich wird flir die
Fernsprech- und Datentechnik ein integriertes Netz aufgebaut. Die Verkabelung
erfolgt mit Kat. 7 Datenkabel. Die Anschliisse werden mit Kat. 6 Doppel-
Anschlussdosen ausgefuhrt. Mobiler Datenzugriff wird mittels WLAN ,Access
Points" realisiert.
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Aufzugsanlagen

Da die Aufzugsanlage allein zur barrierefreien Nutzung verwendet wird, wurde
bei der Auslegung der Aufzugsanlage kein férdertechnisches Konzept erstellt.
Nach dem aktuellen Stand der Technik und auf Grund der vorgegebenen Kubatur
wird ein Maschinenraumloser Aufzug geplant. Der Zugang fir die Wartung erfolgt
Uber die Aufzugstberfahrt.

Personen-Lastenaufzug als Seilaufzug

Tragfahigkeit min.1000 kg
Nenngeschwindigkeit 1,0 m/s
Kabine 1.100 x 2.100 mm
Tar 900 x 2.100 mm

Gebaudeautomation

Die zum Betreiben des Gebaudes notwendigen haustechnischen Anlagen
Heizungstechnik, Kaltetechnik, Raumlufttechnik und Fremdgewerke werden Uber
die Gebdaudeautomations-Technik geregelt, optimiert und zentral Uberwacht. Die
Steuerung der betriebstechnischen Angaben (BTA) erfolgt Gber DDC. Die
einzusetzenden DDC Automationsstationen sind in modularer Ausfliihrung
geplant. Uber die Steuerung der BTA (betriebstechnische Anlagen) werden die
Betriebs- und Stérmeldungen erfasst.

Technische Gebaudeausristung Kantine

Beschrieben werden im Folgenden die Unterschiede zum Verwaltungsgebaude.

FuBbodenheizung

Aufgrund der Gefahr von Beschadigung im laufenden Betrieb, sowie der
Gewinnung von Stellflache und einer verbesserten Raumoptik wird im Speisesaal
eine zonierte Flachenheizung vorgesehen.

Klimaanlagen

Eine Klimatisierung ist nicht vorgesehen.

Laftungsanlage

Fur die Versorgung des Nutzungsbereich Kantine im Kantinengebdude ist ein
eigenes Luftungsgerat mit integrierten Lufterhitzer vorgesehen. Zusatzlich ist das
Laftungsgerat zur Ableitung der Fette mit entbrechenden Fettfangfiltern und
Brandschutzgitter ausgestattet. Flr die Warmerickgewinnung der Anlage ist ein
Kreuzstromwarmelibertrager im Gegenstromprinzip als Plattenwarmetauscher
zwischen AuBen- und Fortluft geplant. Der Wirkungsgrad liegt bei 78,2 %. Die
Luftungsanlage wird abhangig von der Nutzung der Kantine betrieben und auf
eine Gebaudeautomation aufgeschaltet.
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Kiichentechnik

Die Ausstattung der Kantinen mit einer Regenerierkiiche befindet sich noch in
der Vorplanung und wird zu einem spateren Zeitpunkt erldutert.

PV-Anlagen

Die Dachflachen des Hauses A sind gemaB Vorgaben der Denkmalpflege von der
Belegung mit PV-Anlagen ausgeschlossen.

Geplant sind das Kantinengebaude und die Sudseite des Parkhauses mit PV-
Anlagen zu versehen. Die Belegung der restlichen Dachflachen Haus B wéaren
optional méglich.

AuBenanlagen

Die Freianlagen sind flr die Neuordnung des Grundstiicks an der Hamburger
StraBe 30 im Zuge der Neubebauung von zentraler Bedeutung. Einerseits sollen
die funktionalen Anforderungen an PKW-Stellflachen, Zu-/ Abfahrten zum
Grundstuck, Zuwegungen zu den Haupteingangen, aber eben auch die
gestalterischen Chancen fir eine Gartenanlage mit Erholungswert genutzt
werden. Immerhin werden in der Zukunft dort im Neubau und Bestandsbau
knapp 570 Mitarbeiter*innen der Kreisverwaltung arbeiten. Das Augenmerk liegt
sowohl bei der rdumlichen Anordnung der Bebauung als auch beim Zuschnitt der
neuen Arbeitsraume stark auf den zukinftigen Nutzer*innen.

Daher ist das Grundstlick, das von Beginn an als Ganzes betrachtet wird, in drei
Zonen gegliedert:

- Die Stellplatzanlage mit einer regelmaBigen Durchgriinung mit
kleinkronigen, weiB blihenden Baumen, 4,50m hohen Mastleuchten (keine
Peitschenleuchten) und den mit niedrigen Buschen und Stauden
angepflanzten Randern; Rasengitter flir Parkplatze und teilweise
gepflasterte Wege

- Die Gebaudezone mit seinem Granit gepflasterten kleinen Vorplatzen an
den Gebaudeeingangen, ein breites Pflanzbeet vor dem Sitzungs-Pavillon
mit niedrigen Stauden/Graser/Blische, die so angelegt sind, dass ein
Streifen von 80cm Abstand zu den Fassaden (fur die
Gebaudeunterhaltung) bleibt; der vorgelagerten AuBenterrasse mit
Wasserbecken und dem sudlich gestalteten Tiefhof mit Sitzgelegenheiten

- Die geradlinige HaupterschlieBungsachse mit unterschiedlich farbigem
Granit gepflasterten Streifen, die die klare Orientierung und Wegefiihrung
zu den Haupteingangen unterstreichen; Sitzgelegenheiten fir
Besucher*innen und Mitarbeiter*innen bietet und von niedrigen Poller-
leuchten begleitet wird

— Der neu gestaltete Innenhof dient als Erholungsbereich fir die
Pausenzeiten und als Blickfang fur die Offentlichkeit.

— Die angestrebte Freiraum-Qualitat wird die Akzeptanz des Standortes
unterstitzen und férdern.

Stellplatznachweis / Parkhaus

Die Anzahl der erforderlichen Einstellplatze ergibt sich aus dem vorliegenden
Entwurf mit rechnerisch 340 Arbeitsplatzen im neuen Haus A zuzlglich 230
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Mitarbeitende im Haus B und ergibt (570 MA x 0,7) 399 erforderliche Stellplatze
flr Mitarbeitende und 30 Stellplatze flir Besuchende.

Die 33 Stellplatze im Innenhof decken den Bedarf an Besucherstellplatzen
komplett ab.

Das geplante System-Parkhaus mit 12 Halbgeschossen bietet 389 Stellplatze,
abzlglich 15 Stellplatze fir das Amt Trave-Land, verbleiben 374 STP.

Im sidlichen Bereich unterhalb des Parkhauses werden weitere 31 Stellplatze
realisiert, damit stehen in Summe 405 Stellplatze fur die Mitarbeitenden zur
Verfliigung. Die Anforderungen werden erfullt.

Erlauterung zur Kostenschatzung

Grundlage der Kostenschatzung bildet die beiliegende Vorentwurfsplanung mit
Stand Ende Marz 2022.

Gegenuber der vorgestellten Planung in der Bauausschuss-Sitzung am 15.03.22
haben sich folgende Anderungen ergeben:

- Auf den Wirtschaftshof auf der Sidseite wird verzichtet, der Wenderadius
fir den Anlieferverkehr ist nicht ausreichend, die Rampenneigung zu stark
und ein Verbau direkt an der BundesstraBe ware nur mit sehr hohem
Aufwand und hohen Kosten realisierbar.

- Die Milllagerraume konnten optimiert werden, so dass 8 zusatzliche
Blroraume zur Verfigung stehen.

- Fur die Belichtung der zusatzlichen Bliros wird ein groBziigiger Lichthof mit
hoher Aufenthaltsqualitat angeordnet.

Der energetische Standard ist nach GEG 2020, KfW 55 konzipiert,
dartberhinausgehende energetische Zusatzanforderungen sind noch in der
Prifung. Die Auswirkungen eines erhéhten energetischen KfW-40-
Gebdudestandards oder besser werden zu einem spateren Zeitpunkt dargelegt.

Die Kostenschatzung ist gegliedert in vier Bauteile:

- Haus A Blrogebdude KG 200-700 incl. AuBenanlagen und Rickbau des
bestehenden Blrogebaudes

- Haus C Kantine KG 200-700 incl. Rickbau des bestehenden Gebdudes

- Parkhaus KG 200-700 als Systemparkhaus

- Parkplatz ebenerdig mit Verlegung der StraBe KG 200-700 (als
fortgeschriebener Kostenrahmen aufgrund noch fehlender
Entwurfsplanung)

Die Ermittlung der Kostengruppen 300 und 400 erfolgte vertieft bis in die dritte
Kostenuntergliederung. Preisbasis ist der aktuelle Erkenntnisstand zu Anfang
2022 aus Datenbanken und Vergabeergebnissen aus dem Verlauf der Jahre 2020
bis 2022. Die vorlaufige Ermittlung der KG 500 (ersatzweise flr den noch nicht
gebundenen Freianlagen-Planer) erfolgte durch Gberschlagige Mengenermittiung
bis in die 2.Hauptgruppe und Zuordnung von Vergleichspreisen aus dem Neubau-
BV RosenstraBBe 28a und einem Zuschlag auf die Preise. Die Kostensteigerungen
der Jahre 2020 bis 2021 sind in der Kostenermittlung mit den statistischen
Indizes berlcksichtigt. Nach statistischem Bundesamt betrugen die Netto-
Preissteigerungen in den Jahren bis 2020 ca. 4-5% pro Jahr, im Jahr 2021
hingegen betrug die Preissteigerung Uber 12%. Die Auswertungen des BKI haben
fir 2021 sogar Kostensteigerungen von ca. 20% ergeben, die hier aber nicht
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angesetzt wurden. Kostenstand ist Marz 2022, jedoch ohne Berilcksichtigung von
Preisauswirkungen infolge der aktuell angespannten weltpolitischen Lage. Diese
sind nicht absehbar und in dieser Kostenermittlung daher unbertcksichtigt.

Eine vorweggenommene Berlcksichtigung einer prognostizierten
Kostenentwicklung, als Hochrechnung auf einen Vergabezeitpunkt in 2023 bis
2024, ist nicht erfolgt.

Kostenzusammenstellung:

Kostenrahmen Kostenschatzung
Haus A 42.915.000 € 52.864.000 €
Haus C - Kantine 0€ 3.860.000 €
Parkhaus 6.450.000 € 9.000.000 €
Parkplatz + StraBe 674.000 € 900.000 €
Summe, brutto: 50.039.000 € 66.624.000 €

Vergleich zur Rahmenplanung:
Folgende kostenrelevante Bauk&érper bzw. Bauteile sind neu hinzugekommen:

- Neubau eines selbststandigen Kantinengebdaudes, Abbruch Haus C

- Neugestaltung der gesamten AuBenanlagen

- Abbruch und Ersatz Verbindungsbau KT-Gebdude (,Waggon")

- Unterkellerung der Abstandsflachen Hauptgebdaude und Pavillon

- Ausbildung eines Lichthofes im Untergeschoss

- Ausstattung (KG 600) des Parkhauses (Summenfehler im Kostenrahmen)
- Fassadengestaltung am Parkhaus (PV-Anlage und Plattenverkleidung)

Diese aufgefiihrten Anderungen belaufen sich auf rund 12.000.000 € inkl.
Baunebenkosten.

Die Abweichung vom Kostenrahmen betragt insgesamt 16.585.000 € (33,15%),
ohne Berlcksichtigung der Plananderungen 4.585.000 € (9,16%).

Unter Berlicksichtigung der Baupreisesteigerung von durchschnittlich ca. 14,5%
(laut Angaben des statistischen Bundesamtes) in den vergangenen 1,5 Jahren ist
die Kostenentwicklung vertretbar.

Die vorliegende Kostenschatzung hat keine Auswirkungen auf den aktuellen
Haushalt 2022.

Anlage/n:

Anlage_1_Prasentation_220421_TVA_KEI
Anlage_2_Kostenentwicklung Haus A
Anlage_3_Kostenentwicklung Haus C
Anlage_4_Kostenentwicklung Parkhaus
Anlage_5_Kostenentwicklung Parkplatz-StraBe
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