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DIE IST-SITUATION

BEIDE RATHÄUSER WEISEN WESENTLICHE OPERATIVE UND 
BAUTECHNISCHE DEFIZITE AUF.

DIE GEBÄUDE SIND FLÄCHENINEFFIZIENT UND DIE ZWEI-STANDORT 
STRATEGIE ERWEIST SICH ALS HINDERLICH.

Machbarkeitsstudie  "Neubau Rathaus Obertshausen" Ergebnispräsentation 23.04.20212



Ergebnis der 360° Analyse 2018

Die Stadt Obertshausen braucht dringend ein neues Rathaus.

Der Neubau eines einzigen zentralen Gebäudes an einem Drittstandort 
ist die notwendige Lösung.

Aufgabenstellung Drees&Sommer 2021

Eignungsprüfung der durch die Fraktionen der Stadt Obertshausen
gemeinsam festgelegten Standorte mittels eindeutiger Kriterien in einem
2-stufigen Verfahren unter zur Hilfenahme einer Gewichtungsmatrix und 

Szenarioanalyse.
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Ausgangssituation | Aufgabenstellung



UNTERSUCHUNG VON 7 STANDORTEN

Machbarkeitsstudie  "Neubau Rathaus Obertshausen" Ergebnispräsentation 23.04.20214
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WIE ERFOLGT DIE STANDORTUNTERSUCHUNG?
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1. VOR ORT BEGEHUNG DER 7 STANDORTE

Machbarkeitsstudie mit vergleichender Standortuntersuchung "Rathaus Obertshausen"6

Stufe 1 | Vorgehen am Beispiel Schubertstraße
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2. DESKTOP ANALYSE DER 7 STANDORTE

3. PRÜFUNG BAURECHTLICHER UND
KOSTENSEITIGER PARAMETER

Anbindung, Umfeldnutzung, Städtebau, Nahversorgung

Baumasse, Erweiterbarkeit, Stellplätze, Eingriff in die Natur 



STUFE 1 | BEWERTUNG MITTELS 6 HAUPTKRITERIEN INKL. GEWICHTUNG

7

Nach Begehung aller Standorte und Abstimmungsterminen wurde eine Entscheidungsmatrix mit sechs Hauptkriterien erstellt, 
die alle Anforderungen bündeln. 

1

2

3 Die Teilnutzwerte werden mit der Gewichtung des jeweiligen Unterkriteriums 
multipliziert. 

Messergebnis Gewichtung Gesamtwert

Nahversorgung
/Mittagsangebot

Sehr gut 
(5 Punkte)

3 15

Jedes Einzelkriterium, bspw. Nahversorgung wird mit 0 bis 5 Nutzerpunkten 
je Standort bewertet. 
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Stufe 1 | Bewertung und Vorauswahl

Hauptkriterien Gewichtung in % Anzahl 
Einzelkriterien

Beispielhafte Einzelkriterien

Anbindung 10% 3 Entfernung Fußweg, ÖPNV, verkehrliche Erschließung

Umgebung 15% 5 Beeinträchtigung Lärm, Nahversorgung, Nähe soz. Einrichtungen 

Stadtbild 15% 4 Sichtbarkeit des Standorts, Zentralität, Image

Grundstück 30% 6 Verfügbarkeit Grundstück, Zuschnitt (Effizienz), Eingriff in die Natur, 
Baumassen, Erweiterungspotential

Baurecht, Einschränkungen, Risiken 10% 4 Planungs-/Baurecht, Terminl. Risiken, Mediale Ausstattung

Kosten 20% 4 Altlasten, Rückbaukosten, Bodenrichtwert, Verkauf Bestand

ZIEL: ABSCHICHTUNG VON 7 AUF ? STANDORTE ZUR VERTIEFENDEN UNTERSUCHUNG



1. VERTIEFENDE BAUMASSENUNTERSUCHUNG 
VON ? STANDORTEN AUF BASIS DES 
FESTGELEGTEN FLÄCHENBEDARFS 

Machbarkeitsstudie mit vergleichender Standortuntersuchung "Rathaus Obertshausen"8

Stufe 2 | Vorgehen am Beispiel Schubertstraße

2. ZEITLICHE UND KOSTENSEITIGE BEWERTUNG 
DER ERMITTELTEN STANDORTE



STUFE 2 | BEWERTUNG MITTELS 6 HAUPTKRITERIEN INKL. GEWICHTUNG
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1

!

Konkretisierung der Hauptkategorie Kosten

▪ Die Einzelkriterien Gesamtinvestition statisch, Gesamtkostenbetrachtung dynamisch decken die Inhalte der 
Einzelkriterien Stufe 1: Kostenfaktor Rückbau (Ersteinschätzung), Bodenrichtwert (unbebaut), Verkauf 

Schubertstr./Beethovenstr. Ab und ersetzen diese in Stufe 2.  
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Stufe 2 | Bewertung und Vorauswahl

Hauptkriterien Gewichtung in % Anzahl 
Einzelkriterien

Beispielhafte Einzelkriterien

Anbindung 10% 3 Entfernung Fußweg, ÖPNV, verkehrliche Erschließung

Umgebung 15% 5 Beeinträchtigung Lärm, Nahversorgung, Nähe soz. Einrichtungen, 

Stadtbild 15% 4 Sichtbarkeit des Standorts, Zentralität, Image

Grundstück 30% 6 Verfügbarkeit Grundstück, Zuschnitt (Effizienz), Eingriff in die Natur, 
Baumassen, Erweiterungspotential

Baurecht, Einschränkungen, Risiken 10% 4 Planungs-/Baurecht, Terminl. Risiken, Mediale Ausstattung

Kosten 20% 3 Altlasten, Gesamtinvestition statisch, Gesamtkostenbetrachtung 
dynamisch

ZIEL: GESAMTBEWERTUNG UND STANDORTEMPFEHLUNG



WAS IST DAS ERGEBNIS DER STUFE 1?

Friedensstraße Picard
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Machbarkeitsstudie mit vergleichender Standortuntersuchung "Rathaus Obertshausen"11

Standort A

Schubertstraße

Standort B

Badstraße

Standort C Standort D

Westl. 
Waldkirche (C1)

Östl. 
Waldkirche (C2)

Westl. + Östl. 
Waldkirche (C3)

Friedensstraße 
Flur 6 (D1)

Friedensstraße
Picard (D2)

Anbindung (50 Punkte) o (24 von 50) o (22 von 50) ++ (40 von 50) ++ (44 von 50) ++ (40 von 50) o (26 von 50) o (26 von 50)

Umgebung (75 Punkte) + (57 von 75) - (33 von 75) + (57 von 75) + (57 von 75) + (57 von 75) + (51 von 75) + (51 von 75)

Stadtbild (75 Punkte) o (44 von 75) o (33 von 75) ++ (60 von 75) ++ (60 von 75) ++ (60 von 75) + (49 von 75) + (49 von 75)

Grundstück (150 Punkte) ++ (141 von 150) ++ (141 von 150) o (84 von 150) ++ (127 von 150) ++ (123 von 150) + (106 von 150) + (114 von 150)

Baurecht, Einschränkungen, 
Risiken (50 Punkte) ++ (42 von 50) + (31 von 50) + (38 von 50) ++ (42 von 50) + (35 von 50) + (33 von 50) + (30 von 50)

Kosten (100 Punkte) + (44 von 100) o (88 von 100) o (82 von 100) + (76 von 100) + (76 von 100) o (70 von 100) o (34 von 100)

Gesamtergebnis +
(352 von 500)

o
(348 von 500)

+
(361 von 500)

++
(406 von 500)

++
(391 von 500)

+
(335 von 500)

o
(304 von 500)

Ranking 4 5 3 1 2 6 7

IN STUFE 1 SETZEN SICH DIE STANDORTE C2, C3 UND A DURCH

Stufe 1 | Ergebnis



IM GESAMTERGEBNIS GEHEN HIERAUS DIE STANDORTE C2 UND C3 WALDKIRCHE, 
A SCHUBERTSTRAßE UND B BADSTR. (NACH ABSTIMMUNG) HERVOR  

Machbarkeitsstudie mit vergleichender Standortuntersuchung "Rathaus Obertshausen"12

Stufe 1 | Ergebnis

C1 (westl. Waldkirche): 361 von 500 Punkten (urspr. Platz 3)

▪ C1 wird zu Teilen in C3 berücksichtigt 
▪ Nach erster baulicher Prüfung (Baumassen) wird nach 

gemeinsamer Abstimmung von der vertiefenden 
Untersuchung abgesehen

D Friedenstraße (Picardgelände): 335 bzw. 304 von 500 Punkten

▪ Unterliegen in verschiedenen Kategorien wie Verfügbarkeit 
Grundstück/ terminl. Risiken Altlasten, Bodenrichtwert, 
Rückbaukosten, Effizienz Baumasse,  Entfernung 
Bahnhof/ÖPNV

C2: 406 von 500 Punkten
C3: 391 von 500 Punkten

A: 352 von 500 Punkten

B: 348 von 500 Punkten

Siehe 
Entscheidungsmatrix 
7 Standorte
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A
Schubertstraße

B
Badstraße

C1
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C2
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D1
Friedensstraße-Flur 6
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D2
Friedensstraße-

Picardgelände (Ost)

Verteilung der Platzierungen

1. Platz

2. Platz

3. Platz

4. Platz

5. Platz

6. Platz

7. Platz

EINE SZENARIOANALYSE BESTÄTIGT DIE UNABHÄNGIGKEIT DES ERGEBNISSES VON DER 
VORGESCHLAGENEN GEWICHTUNG DER HAUPT-/UNTERKRITERIEN

Machbarkeitsstudie  "Neubau Rathaus Obertshausen" Ergebnispräsentation 23.04.202113

A 
Schubertstra

ße

B
Badstraße

C1
Westlich 

Waldkirche

C2
Östlich 

Waldkirche

C3
Westlich+Öst

lich
Waldkirche

D1
Friedensstra

ße-Flur 6 
(West)

D2
Friedensstra

ße-
Picardgeländ

e (Ost)

1. 
Platz

0 0 0 15 0 0 0

2. 
Platz

1 0 2 0 14 0 0

3. 
Platz

2 0 10 0 1 0 0

4. 
Platz

7 4 1 0 0 3 0

5. 
Platz

3 1 0 0 0 9 2

6. 
Platz

2 2 1 0 0 2 8

7. 
Platz

0 8 1 0 0 1 5

Stufe 1 | Szenariountersuchung

Hierbei wurden 15 Szenarien geprüft, u.a.:
Gleichgewichtung der Hauptkriterien 
Gleichgewichtung der Untergewichtungen
Gewichtung von 50% auf jeweils einem der Hauptkriterien.  



STUFE 2

WIE LÄSST SICH DER 
RÄUMLICHE BEDARF 
AUF DEM 
GRUNDSTÜCK 
ABBILDEN?
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DEN FLÄCHENBEDARF VON CA. 4.500 M² BGF SOWIE DIE ANFORDERUNGEN DES RAUM-
UND FUNKTIONSPROGRAMMES DECKEN ALLE STANDORTE VOLLUMFÄNGLICH AB

Standort A: Schubertstraße

Machbarkeitsstudie  "Neubau Rathaus Obertshausen" Ergebnispräsentation 23.04.202115

Standort C2: Östl. Waldkirche (inkl. Planung Jugendzentrum)

Standort B: Badstraße (Entfall altern. Parkfläche aufgrund Kita Neubau)

Standort C3: Westl. + östl. Waldkirche (inkl. Planung Jugendzentrum)

Vollgeschosse: V
Stellplätze: o.i.

Vollgeschosse: V
Stellplätze: o.i. + u.i.

Vollgeschosse: VI
Stellplätze: o.i.

Vollgeschosse: VI
Stellplätze: o.i.

Stufe 2 | Vertiefende Machbarkeit Baumassen



IM RAHMEN DER VERTIEFENDEN UNTERSUCHUNG (STUFE 2) ERFÜLLT VOR ALLEM 
STANDORT A DIE KRITERIEN SEHR GUT 

Machbarkeitsstudie  "Neubau Rathaus Obertshausen" Ergebnispräsentation 23.04.202116

Stufe 2 | Vertiefende Machbarkeit Baumassen

Vertiefende Überprüfung der Machbarkeit hinsichtlich folgender Kriterien: 

✓ Bauliche Nutzbarkeit im Kontext des Baurechts und des 

Grundstückzuschnittes

✓ Umsetzung des Raum- und Funktionsprogramm 

✓ Unterbringung des ruhenden Verkehrs

✓ Flexibilität des Raumkonzeptes in Hinblick auf 

Erweiterungsmöglichkeiten 

✓ Flächenverbrauch und Eingriff in die Natur- und Landschaft 

✓ Medientechnische Ausstattung und Erschließung 

Erfüllung der untersuchten Kriterien (Step 5)

Der Standort Schubertstraße erfüllt die Kriterien, der in 
Step 5 untersuchten Aspekte, sehr gut 

Der Standort Badstraße erfüllt die Kriterien, der in 
Step 5 untersuchten Aspekte, nur teilweise ausreichend

Der Standort östl. Waldkirche erfüllt die Kriterien, der in 
Step 5 untersuchten Aspekte, befriedigend

Der Standort westl. + östl. Waldkirche erfüllt die Kriterien, der 
in Step 5 untersuchten Aspekte, ausreichend

A

B

C2

C3
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STUFE 2

WELCHER STANDORT ÜBERZEUGT 
IN DER ZEITLICHEN UND 
KOSTENTECHNISCHEN 
UMSETZUNG ?



UM EINE UMFASSENDE AUSSAGE ZU DEN GESAMTKOSTEN IN EINEM BETRACHTUNGS-
ZEITRAUM VON 10 JAHREN ZU TREFFEN, WURDEN FOLGENDE ASPEKTE UNTERSUCHT

Erlösermittlung 

gem. Bodenpreis-
entwicklung

Statische 
Kostenschätzungen

= 

Gesamtkosten

über 10 Jahre

(Kosten abzgl.

Verkaufserlöse)

+ 

 statisch 
 Ʃ Jahr 1 - 10 Kosten 

inkl. Preissteigerung 

 Preis-

steigerungen 
1.Jahr 2.Jahr 3.Jahr 4.Jahr 5.Jahr 6.Jahr 7.Jahr 8.Jahr 9.Jahr 10.Jahr 

1 Investitionskosten

Baupreissteigerung Jahr 1-3 5,0% 1,05 1,10 1,16

Jahr 4-10 2,5% 1,19 1,22 1,25 1,28 1,31 1,34 1,38

Baukostenverteilung KGR 200 - 500 100% 20% 40% 40%

1 Baukosten KGR 200 - 500 12.832                               15.304                              119% -                  -                  2.971         6.091             6.243             -                      -                      -                      -                  -                  

Baukostenverteilung KGR 700 100% 30% 25% 20% 20% 5%

2 Baunebenkosten KGR 700 3.707                                 4.153                                 112% 1.168         1.022         858             880                 225                -                      -                      -                      -                  -                  

3 Unvorhergesehenes 13,2% 2.180                                 2.565                                 118% 154             135             505             919                 853                -                      -                      -                      -                  -                  

Ʃ  Bau- und Baunebenkosten inkl. UVG 18.719                               22.022                              118% 1.322         1.157         4.334         7.889             7.321             -                      -                      -                      -                  -                  

2 Umzugsszenario

Preissteigerung Jahr 1-10 2,0% 1,02 1,04 1,06 1,08 1,10 1,13 1,15 1,17 1,20 1,22

1 Umzüge / Provisorien 333                                     351                                    105% 271             80                   

2 Mietverhältnis Ausweichquartier 890                                    137             274             274                 205                

Ʃ  Umzugsszenario 1.242                                 -                  408             274             274                 286                -                      -                      -                      -                  -                  

3 Nutzungskosten

Preissteigerung Jahr 1-10 2,0% 1,02 1,04 1,06 1,08 1,10 1,13 1,15 1,17 1,20 1,22

1 Bestand 1.041                                 381             324             132             135                 69                   

2 Variante 1 2.275                                 282                383                391                398                406             415             

3 Ausweichquartier 593                                    88               180             184                 141                

Ʃ  Nutzungskosten 3.909                                 381             412             313             319                 491                383                391                398                406             415             

Ʃ  Gesamtkosten 27.173                              1.702         1.977         4.921         8.482             8.098             383                391                398                406             415             

1

1 Verkauf Beethovenstraße 1.915                                 2.940 -                                -                  -                  -                  -                      2.940 -            -                      -                      -                      -                  -                  
5.475                                 

2 Ersparnis Fahrtkosten und Kosten für Wartezeiten gem. Mitarbeiterbefragung 149 -                                   -                  -                  -                  -                      7 -                    28 -                  28 -                  28 -                  28 -              28 -              

Ʃ  Erlöse 3.089 -                                -                  -                  -                  -                      2.947 -            28 -                  28 -                  28 -                  28 -              28 -              

Ʃ  Gesamterlöse 3.089 -                                -                  -                  -                  -                      2.947 -            28 -                  28 -                  28 -                  28 -              28 -              

24.084                              1.702         1.977         4.921         8.482             5.151             355                362                370                378             386             Kosten-Cashflow (Gesamtkosten abzgl. Gesamterlöse)

Variante 1 - Revitalisierung und Anbau                                                                         

Alle Angaben in T € brutto inkl. 19 % MwSt.

Erlöse
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+ 

Nutzungskosten

Stufe 2 | Termine und Kosten

Rahmen-

Terminpläne
und Umzugskosten



Machbarkeitsstudie  "Neubau Rathaus Obertshausen" Ergebnispräsentation 23.04.202119

15.658.245 18.633.312 Gesamtkosten € brutto inkl. Abbruch 

Stufe 2 | Statische Investitionskosten

Stand 1.Quartal 2021, Preisbasis netto
MwSt: 19% (keine Berücksichtigung temporärer Corona bedingter Reduzierung) 



DIE RAHMENTERMINPLANUNG, UMZUGSKOSTEN SOWIE NUTZUNGSKOSTEN WURDEN 
FÜR DIE ERMITTLUNG DER GESAMTKOSTENBETRACHTUNG ERMITTELT 

Erlösermittlung 

gem. Bodenpreis-
entwicklung

Statische 
Kostenschätzungen

= 

Gesamtkosten

über 10 Jahre

(Kosten abzgl.

Verkaufserlöse)

+ 

 statisch 
 Ʃ Jahr 1 - 10 Kosten 

inkl. Preissteigerung 

 Preis-

steigerungen 
1.Jahr 2.Jahr 3.Jahr 4.Jahr 5.Jahr 6.Jahr 7.Jahr 8.Jahr 9.Jahr 10.Jahr 

1 Investitionskosten

Baupreissteigerung Jahr 1-3 5,0% 1,05 1,10 1,16

Jahr 4-10 2,5% 1,19 1,22 1,25 1,28 1,31 1,34 1,38

Baukostenverteilung KGR 200 - 500 100% 20% 40% 40%

1 Baukosten KGR 200 - 500 12.832                               15.304                              119% -                  -                  2.971         6.091             6.243             -                      -                      -                      -                  -                  

Baukostenverteilung KGR 700 100% 30% 25% 20% 20% 5%

2 Baunebenkosten KGR 700 3.707                                 4.153                                 112% 1.168         1.022         858             880                 225                -                      -                      -                      -                  -                  

3 Unvorhergesehenes 13,2% 2.180                                 2.565                                 118% 154             135             505             919                 853                -                      -                      -                      -                  -                  

Ʃ  Bau- und Baunebenkosten inkl. UVG 18.719                               22.022                              118% 1.322         1.157         4.334         7.889             7.321             -                      -                      -                      -                  -                  

2 Umzugsszenario

Preissteigerung Jahr 1-10 2,0% 1,02 1,04 1,06 1,08 1,10 1,13 1,15 1,17 1,20 1,22

1 Umzüge / Provisorien 333                                     351                                    105% 271             80                   

2 Mietverhältnis Ausweichquartier 890                                    137             274             274                 205                

Ʃ  Umzugsszenario 1.242                                 -                  408             274             274                 286                -                      -                      -                      -                  -                  

3 Nutzungskosten

Preissteigerung Jahr 1-10 2,0% 1,02 1,04 1,06 1,08 1,10 1,13 1,15 1,17 1,20 1,22

1 Bestand 1.041                                 381             324             132             135                 69                   

2 Variante 1 2.275                                 282                383                391                398                406             415             

3 Ausweichquartier 593                                    88               180             184                 141                

Ʃ  Nutzungskosten 3.909                                 381             412             313             319                 491                383                391                398                406             415             

Ʃ  Gesamtkosten 27.173                              1.702         1.977         4.921         8.482             8.098             383                391                398                406             415             

1

1 Verkauf Beethovenstraße 1.915                                 2.940 -                                -                  -                  -                  -                      2.940 -            -                      -                      -                      -                  -                  
5.475                                 

2 Ersparnis Fahrtkosten und Kosten für Wartezeiten gem. Mitarbeiterbefragung 149 -                                   -                  -                  -                  -                      7 -                    28 -                  28 -                  28 -                  28 -              28 -              

Ʃ  Erlöse 3.089 -                                -                  -                  -                  -                      2.947 -            28 -                  28 -                  28 -                  28 -              28 -              

Ʃ  Gesamterlöse 3.089 -                                -                  -                  -                  -                      2.947 -            28 -                  28 -                  28 -                  28 -              28 -              

24.084                              1.702         1.977         4.921         8.482             5.151             355                362                370                378             386             Kosten-Cashflow (Gesamtkosten abzgl. Gesamterlöse)

Variante 1 - Revitalisierung und Anbau                                                                         

Alle Angaben in T € brutto inkl. 19 % MwSt.

Erlöse
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+ 

Nutzungskosten

Stufe 2 | Termine und Kosten

Rahmen-

Terminpläne
und Umzugskosten



DER BAU EINER TIEFGARAGE VERLÄNGERT DIE ERRICHTUNG DES NEUBAUS IN DER 
BADSTRAßE. DIE UMZUGSKOSTEN DER STANDORTE SIND IDENTISCH

21 Machbarkeitsstudie  "Neubau Rathaus Obertshausen" Ergebnispräsentation 23.04.2021

Stufe 2 | Termine

Fertigstellung Neubau Rathaus Obertshausen

Schubertstraße: Beginn Q4, 2025
Badstraße: Mitte   Q2, 2026
Östl. Waldkirche: Beginn Q4, 2025
Westl.+östl. Waldkirche: Beginn Q4, 2025

RAHMENTERMINPLAN – Meilensteine

▪ Öffentliche Wettbewerbsausschreibung, 
Beauftragung Fachplaner (LPH 2-5)

▪ Abbruch Bestandsgebäude nach Errichtung 
des Neubaus, Inbetriebnahme und Umzug. 

▪ Annahme: Einzel-/Paketvergabe der 
Bauleistung

▪ Verkauf Grundstück Beethovenstr./Schubertstr. 
nach Auszug

UMZUGSKOSTEN

Die Bestandsrathäuser werden bis zum Zeitpunkt der Fertigstellung des Neubaus genutzt. 



FÜR DIE ERHALTUNG DER BESTANDSGEBÄUDE WIRD AUF GRUNDLAGE DER AUSGABEN 
DER LETZTEN 5 JAHRE EINE PREISSTEIGERUNG VON CA. 2% ANGENOMMEN.

22

▪ Die Nutzungskosten für die Entsorgung, Reinigung und 
Pflege sind abhängig von der jeweiligen Nutzung des 
Gebäudes. Diese wird in den Varianten nicht verändert. 
Daher bleiben diese Kosten konstant. 

▪ Die Nutzungskosten enthalten Annahmen von 
zahlungswirksamen Aufwendungen inkl. Annahmen von 
ErgänzungenW
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Machbarkeitsstudie mit vergleichender Standortuntersuchung "Neubau Rathaus Obertshausen" Ergebnispräsentation 05.03.2021

Nutzungskosten für die 
Bestandsgebäude

Stufe 2 | Nutzungskosten



UM EINE UMFASSENDE AUSSAGE ZU DEN GESAMTKOSTEN IN EINEM BETRACHTUNGS-
ZEITRAUM VON 10 JAHREN ZU TREFFEN, WURDEN FOLGENDE ASPEKTE UNTERSUCHT

Erlösermittlung 

gem. Bodenpreis-
entwicklung

Statische 
Kostenschätzungen

= 

Gesamtkosten

über 10 Jahre

(Kosten abzgl.

Verkaufserlöse)

+ 

 statisch 
 Ʃ Jahr 1 - 10 Kosten 

inkl. Preissteigerung 

 Preis-

steigerungen 
1.Jahr 2.Jahr 3.Jahr 4.Jahr 5.Jahr 6.Jahr 7.Jahr 8.Jahr 9.Jahr 10.Jahr 

1 Investitionskosten

Baupreissteigerung Jahr 1-3 5,0% 1,05 1,10 1,16

Jahr 4-10 2,5% 1,19 1,22 1,25 1,28 1,31 1,34 1,38

Baukostenverteilung KGR 200 - 500 100% 20% 40% 40%

1 Baukosten KGR 200 - 500 12.832                               15.304                              119% -                  -                  2.971         6.091             6.243             -                      -                      -                      -                  -                  

Baukostenverteilung KGR 700 100% 30% 25% 20% 20% 5%

2 Baunebenkosten KGR 700 3.707                                 4.153                                 112% 1.168         1.022         858             880                 225                -                      -                      -                      -                  -                  

3 Unvorhergesehenes 13,2% 2.180                                 2.565                                 118% 154             135             505             919                 853                -                      -                      -                      -                  -                  

Ʃ  Bau- und Baunebenkosten inkl. UVG 18.719                               22.022                              118% 1.322         1.157         4.334         7.889             7.321             -                      -                      -                      -                  -                  

2 Umzugsszenario

Preissteigerung Jahr 1-10 2,0% 1,02 1,04 1,06 1,08 1,10 1,13 1,15 1,17 1,20 1,22

1 Umzüge / Provisorien 333                                     351                                    105% 271             80                   

2 Mietverhältnis Ausweichquartier 890                                    137             274             274                 205                

Ʃ  Umzugsszenario 1.242                                 -                  408             274             274                 286                -                      -                      -                      -                  -                  

3 Nutzungskosten

Preissteigerung Jahr 1-10 2,0% 1,02 1,04 1,06 1,08 1,10 1,13 1,15 1,17 1,20 1,22

1 Bestand 1.041                                 381             324             132             135                 69                   

2 Variante 1 2.275                                 282                383                391                398                406             415             

3 Ausweichquartier 593                                    88               180             184                 141                

Ʃ  Nutzungskosten 3.909                                 381             412             313             319                 491                383                391                398                406             415             

Ʃ  Gesamtkosten 27.173                              1.702         1.977         4.921         8.482             8.098             383                391                398                406             415             

1

1 Verkauf Beethovenstraße 1.915                                 2.940 -                                -                  -                  -                  -                      2.940 -            -                      -                      -                      -                  -                  
5.475                                 

2 Ersparnis Fahrtkosten und Kosten für Wartezeiten gem. Mitarbeiterbefragung 149 -                                   -                  -                  -                  -                      7 -                    28 -                  28 -                  28 -                  28 -              28 -              

Ʃ  Erlöse 3.089 -                                -                  -                  -                  -                      2.947 -            28 -                  28 -                  28 -                  28 -              28 -              

Ʃ  Gesamterlöse 3.089 -                                -                  -                  -                  -                      2.947 -            28 -                  28 -                  28 -                  28 -              28 -              

24.084                              1.702         1.977         4.921         8.482             5.151             355                362                370                378             386             Kosten-Cashflow (Gesamtkosten abzgl. Gesamterlöse)

Variante 1 - Revitalisierung und Anbau                                                                         

Alle Angaben in T € brutto inkl. 19 % MwSt.

Erlöse
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+ 

Nutzungskosten

Stufe 2 | Termine und Kosten

Rahmen-

Terminpläne
und Umzugskosten



DIE ERTRAGSWERTE AUS DEM VERKAUF DER GRUNDSTÜCKE SCHUBERTSTR. UND 
BEETHOVENSTR. WURDEN MIT EINER 5% BODENPREISSTEIGERUNG ERMITTELT

Machbarkeitsstudie  "Neubau Rathaus Obertshausen" Ergebnispräsentation 23.04.202124

Schubertstraße, Hausen

Beethovenstraße, Obertshausen

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028

%-uale Steigerung Bodenrichtwert 1,05 1,1 1,15 1,2 1,25 1,3 1,35

Schubertstraße 4.526 4.752 4.979 5.205 5.431 5.658 5.884 6.110

Beethovenstraße 2.714 3.035 3.180 3.324 3.469 3.614 3.758 3.903

%-uale Steigerung Baupreis 1,035 1,07 1,105 1,14 1,175 1,21 1,245

Schubertstraße 622 644 666 688 709 731 753 775

Beethovenstraße 306 316 327 338 348 359 370 380

Schubertstraße 3.904 4.108 4.313 4.517 4.722 4.926 5.131 5.335

Beethovenstraße 2.409 2.719 2.853 2.987 3.121 3.254 3.388 3.522
Angabe in T€ brutto

Grundstück unbebaut

Gesamterlös inkl. 

Abbruch

Erlösermittlung im Zeitverlauf 

Abbruch Bausubstanz + 

Ausgleich Untergrund

550€/m²

650€/m²

Annahme resultiert aus Untersuchung 
Bodenpreisentwicklung 2010-2020 bzw. 2015-2020

In diesem Zeitraum wird ein Verkauf der 
Bestandsgrundstücke nach Abbruch entsprechend 
Rahmenterminplan angenommen.

Stufe 2 | Erlösermittlung



Erlösermittlung 

gem. Bodenpreis-
entwicklung

Statische 
Kostenschätzungen

= 

Gesamtkosten

über 10 Jahre

(Kosten abzgl.

Verkaufserlöse)
+ 

 statisch 
 Ʃ Jahr 1 - 10 Kosten 

inkl. Preissteigerung 

 Preis-

steigerungen 
1.Jahr 2.Jahr 3.Jahr 4.Jahr 5.Jahr 6.Jahr 7.Jahr 8.Jahr 9.Jahr 10.Jahr 

1 Investitionskosten

Baupreissteigerung Jahr 1-3 5,0% 1,05 1,10 1,16

Jahr 4-10 2,5% 1,19 1,22 1,25 1,28 1,31 1,34 1,38

Baukostenverteilung KGR 200 - 500 100% 20% 40% 40%

1 Baukosten KGR 200 - 500 12.832                               15.304                              119% -                  -                  2.971         6.091             6.243             -                      -                      -                      -                  -                  

Baukostenverteilung KGR 700 100% 30% 25% 20% 20% 5%

2 Baunebenkosten KGR 700 3.707                                 4.153                                 112% 1.168         1.022         858             880                 225                -                      -                      -                      -                  -                  

3 Unvorhergesehenes 13,2% 2.180                                 2.565                                 118% 154             135             505             919                 853                -                      -                      -                      -                  -                  

Ʃ  Bau- und Baunebenkosten inkl. UVG 18.719                               22.022                              118% 1.322         1.157         4.334         7.889             7.321             -                      -                      -                      -                  -                  

2 Umzugsszenario

Preissteigerung Jahr 1-10 2,0% 1,02 1,04 1,06 1,08 1,10 1,13 1,15 1,17 1,20 1,22

1 Umzüge / Provisorien 333                                     351                                    105% 271             80                   

2 Mietverhältnis Ausweichquartier 890                                    137             274             274                 205                

Ʃ  Umzugsszenario 1.242                                 -                  408             274             274                 286                -                      -                      -                      -                  -                  

3 Nutzungskosten

Preissteigerung Jahr 1-10 2,0% 1,02 1,04 1,06 1,08 1,10 1,13 1,15 1,17 1,20 1,22

1 Bestand 1.041                                 381             324             132             135                 69                   

2 Variante 1 2.275                                 282                383                391                398                406             415             

3 Ausweichquartier 593                                    88               180             184                 141                

Ʃ  Nutzungskosten 3.909                                 381             412             313             319                 491                383                391                398                406             415             

Ʃ  Gesamtkosten 27.173                              1.702         1.977         4.921         8.482             8.098             383                391                398                406             415             

1

1 Verkauf Beethovenstraße 1.915                                 2.940 -                                -                  -                  -                  -                      2.940 -            -                      -                      -                      -                  -                  
5.475                                 

2 Ersparnis Fahrtkosten und Kosten für Wartezeiten gem. Mitarbeiterbefragung 149 -                                   -                  -                  -                  -                      7 -                    28 -                  28 -                  28 -                  28 -              28 -              

Ʃ  Erlöse 3.089 -                                -                  -                  -                  -                      2.947 -            28 -                  28 -                  28 -                  28 -              28 -              

Ʃ  Gesamterlöse 3.089 -                                -                  -                  -                  -                      2.947 -            28 -                  28 -                  28 -                  28 -              28 -              

24.084                              1.702         1.977         4.921         8.482             5.151             355                362                370                378             386             Kosten-Cashflow (Gesamtkosten abzgl. Gesamterlöse)

Variante 1 - Revitalisierung und Anbau                                                                         

Alle Angaben in T € brutto inkl. 19 % MwSt.

Erlöse
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+ 

Nutzungskosten

Stufe 2 | Gesamtkosten

Rahmen-

Terminpläne
und Umzugskosten



BEIM VARIANTENVERGLEICH DER DYNAMISCHEN GESAMTKOSTEN ÜBERZEUGT DIE 
ÖSTLICHE WALDKIRCHE (C2) MIT 16,40 MIO. € BRUTTO

Machbarkeitsstudie  "Neubau Rathaus Obertshausen" Ergebnispräsentation 23.04.202126

Stufe 2 | Gesamtkosten (dynamisch)

Indexierung der statischen 
Investitionskosten unter Annahme 
einer Baupreissteigerung von 3,5%

Indexierung der Umzugskosten

Indexierung der Nutzungskosten
(Ermittlung Bestandsnutzungskosten 
aus Ergebniszahlen 2018-2020, 
Annahme Neubau)
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Betrachtungszeitraum

Standortvergleich Gesamtkosten 

Schubertstraße

Badstraße

Östl. Waldkirche

Westl.+Östl.
Waldkirche

DIE STANDORTE AN DER WALDKIRCHE ÜBERZEUGEN IM BETRACHTUNGSZEITRAUM VON 
10 JAHREN GEGENÜBER DER SCHUBERTSTRAßE. DIE BADSTRAßE WEIST DIE HÖCHSTEN 
GESAMTKOSTEN AUF 

Beginn und Dauer laufende Nutzungskosten variieren

Verkauf 
Bestandsrathäuser

Gesamtprojektlaufzeit/ Herstellung variiert
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Stufe 2 | Gesamtkosten (dynamisch)

Nur Verkauf Beethovenstraße



WELCHER STANDORT ÜBERZEUGT IN DER GESAMTBETRACHTUNG?
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IN DER GESAMTBEWERTUNGSMATRIX SETZT SICH DIE VARIANTE C2 DURCH. 
STANDORT A SCHUBERTSTRAßE FOLGT AUF PLATZ 2. 

Machbarkeitsstudie  "Neubau Rathaus Obertshausen" Ergebnispräsentation 23.04.202129

Standort A
Schubertstraße

Standort B
Badstraße

Standort C

östl. Waldkirche (C2) östl. + westl. Waldkirche (C3)

Anbindung (max. 50Punkte) o (24 von 50) o (22 von 50) ++ (44 von 50) ++ (40 von 50)

Umgebung (max. 75 Punkte) + (57 von 75) - (33 von 75) + (57 von 75) + (57 von 75)

Stadtbild (max. 75 Punkte) o (49 von 75) o (36 von 75) + (57 von 75) + (57 von 75)

Grundstück (max. 150 Punkte) ++ (141 von 150) + (121 von 150) + (112 von 150) + (117 von 150)

Baurecht, Einschränkungen, Risiken 
(max. 50 Punkte) ++ (47 von 50) + (33 von 50) ++ (45 von 50) ++ (41 von 50)

Kosten (max. 100 Punkte) + (72 von 100) o (52 von 100) ++ (92 von 100) + (76 von 100)

Ergebnis Step 1-4 +
(352 von 500)

o
(348 von 500)

++
(406 von 500)

++
(391 von 500)

Gesamtergebnis +
(390 von 500)

o
(297 von 500)

++
(407 von 500)

+
(388 von 500)

Ranking 2 4 1 3

Stufe 2 | Finale Entscheidungsfindung

Siehe 
Entscheidungsmatrix 
4 Standorte



A
Schubertstraße

B
Badstraße

C2
Östlich Waldkirche

C3
Östl. + Westl. Waldkirche

Verteilung der Platzierungen

1. Platz

2. Platz

3. Platz

4. Platz

AUCH DIE SZENARIOANALYSE BESTÄTIGT DAS GESAMTERGEBNIS DER MIT DER STADT 
ABGESTIMMTEN GEWICHTUNG. STANDORT C2 BELEGT DEN RANG 1

Machbarkeitsstudie  "Neubau Rathaus Obertshausen" Ergebnispräsentation 23.04.202130

A 

Schubertstraße

B

Badstraße

C2

Östlich Waldkirche

C3

Östl. + Westl. Waldkirche

1. Platz 3 0 12 0

2. Platz 4 0 1 12

3. Platz 8 0 2 3

4. Platz 0 15 0 0

Stufe 2 | Finale Entscheidungsfindung

Hierbei wurden 15 Szenarien geprüft, u.a.:

Gleichgewichtung der Hauptkriterien 
Gleichgewichtung der Untergewichtungen
Gewichtung von 50% auf jeweils einem der Hauptkriterien.  

▪ Die Schubertstraße (Standort A) weist eine breitere Streuung
der Platzierungen auf. Der Standort kann insgesamt dreimal
den Rang 1 belegen.

▪ Standort B (Badstraße) belegt in allen 15 betrachteten
Szenarien den 4.Platz.



FAZIT: ES BEDARF DER ENTSCHEIDUNG ZWISCHEN DEM IN DER GESAMTBEWERTUNG 
ÜBERZEUGENDEN STANDORT ÖSTL. WALDKIRCHE UND DER SCHUBERTSTRAßE

Machbarkeitsstudie  "Neubau Rathaus Obertshausen" Ergebnispräsentation 23.04.202131

+ Standort A belegt nach Gesamtbeurteilung Rang 2. In der Szenarioanalyse bewährt sich der Standort und weist ein breites 
Spektrum unter den betrachteten Kriterien auf (relativ kostengünstig - Verkauf Grundstück Schubertstraße entfällt) 

+ im Gesamtvergleich erscheint Standort A als Variante mit dem insgesamt geringen Abstimmungsbedarf mit anderen Projekten, 
Stadtentwicklungskonzept (Frankfurter Bogen) oder Nachbarn

− Keine Bildung einer zentralen Mitte der beiden Stadtteile Hausen und Obertshausen 

− Lärmbeeinträchtigung während der Bauzeit für das Bestandsgebäude

A
Schubert-

straße

Stufe 2 | Finale Entscheidungsfindung

+ Variante C2 belegt nach Gesamtbeurteilung Rang 1 (insgesamt die kostengünstigste Variante, unter Berücksichtigung des 
Verkaufes der bestehenden Rathaus Grundstücke (Schubert-, sowie Beethovenstraße)

+ Potenzial zur Schaffung einer verbindenden Mitte in der Gesamtstadt (Stadtzentrum in Verbindung mit bestehender Waldkirche 
und neuer Entwicklung Jugendzentrum, sowie weiteren Maßnahmen durch Frankfurter Bogen

− Eingriff in die Natur, durch Rodung der bestehenden Waldfläche – zusätzliche Auswirkungen auf Waldkirche

− Planung stehen in direkter Abhängigkeit zur Waldkirche, sowie zu möglichen weiteren Planungen (JUZ, Frankfurter Bogen) 

▪ Variante steht in Abhängigkeit der gesamtstädtischen Entwicklung – Stadtentwicklungskonzept  (Frankfurter Bogen)

C2
östl. 

Waldkirche




