
RATHAUS TROISDORF
Machbarkeitsstudie

Bauherr: Stadtverwaltung Troisdorf

Stand: 20.04.2023
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GRUNDLAGE

Machbarkeit | Struktur

NACHHALTIGKEIT

KONZEPT

ARBEITSWELTEN

ZUSAMMENFASSUNG
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Machbarkeit

GRUNDLAGE

A
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AufgabenstellungA

v Zukunftsorientierte und nachhaltige Nutzung der 

Verwaltungsfläche

v Berücksichtigung kreislaufwirtschaftlicher Aspekte

v CO²- und Energie-Einsparung
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1. Gute Gebäudehülle

2. Effiziente Haustechnik

3.  Einsatz erneuerbarer Energien

4. Hervorragende Arbeitsbedingungen 

5. Gestalterisch NEUES Objekt

6. Energie- und Emissionseinsparung
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ZielsetzungA
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¸ Bestands- und Substanzerfassung
- Akteneinsicht

- Digitalisierung der Pläne (Statik, Bauphysik, Brandschutz)

- Begehung Schadstoffgutachter

- Begehung und Bewertung Brandschutz

- Erstellung eines tabellarischen Raumprogramms

- Bericht Schadstoffgutachter

¸ Klärung Planungsgrundlage
- Prüfung bau- und planungsrechtlicher Belange

- Definition bauphysikalischer Aspekte

- Bewertung der Bestandsstatik und Einschätzung möglicher 

Lastenvergleiche
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MethodeA
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¸ Entwicklung Sanierungskonzept
- Erstellung von Sanierungskonzepten

- Grobe Verortung des Raumprogramms (M 1:250)

- Konstruktives Konzept 

- Konzept TGA 

- Fassadenkonzept, inkl. Visualisierung

¸ Konzeptdarstellung 
- Konzept samt Kostenprognose

- Bündelung von Ergebnissen und Unterlagen (ausstehend)

- Abschlussbericht (ausstehend)
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MethodeA
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MachbarkeitB

NACHHALTIGKEIT
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Einsparpotential | Energie und EmissionB

Bauen im Bestand

Energetische Sanierung

Zirkuläres Bauen 

Abbruch und Neubau

Energetischer Standard
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Einsparpotential | Energie und Emission
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B

Abbrucharbeiten Rohbau
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Einsparpotential | Energie und EmissionB
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16.098

1.995

1.948

tonnen 
Beton

tonnen CO²-
Äquivalent

LKW-
Fahrten

Einsparpotential bei Sanierung



* Zusätzlich fallen an: 

Bewehrungsstahl, Süßwasserverbrauch, Gefahrstoffe zur Deponie (1.630kg)   
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Einsparpotential | Energie und EmissionB

12.073 tonnen Kies 4.024 tonnen Zement

Ressourcen-Einsparung bei Sanierung*
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Machbarkeit C

KONZEPT
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PV Fassade  2.500 qm | PV Dach 1.750 qm

PV-Band►

Erhalt Konsole►

Begrünung►

Heiz-Kühldecke

L
R
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 m
 

►Elektro Flur 

►
Elektro EDV 
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Fassadenkonzept | PV-Band (V1) | Schnitt RGC

PV-Band

BRH 50cm
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C Ausbau | Impressionen | Heiz-Kühldecke

20.04.2023 – Rathaus Troisdorf – Stadtverwaltung Troisdorf



17

Fassadenkonzept | ZickZack (V2) Schnitt RGC

ZickZack

PV Fassade  1.600 qm | PV Dach 1.750 qm

Verkleidung►

Entfernung

Konsole►

Heiz-Kühldecke

L
R

H
 2

.7
7

 m
 

►

►Elektro Flur 

Keine 

Begrünung►

EDV Installationssäule
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TGA-Konzept

20.04.2023 – Rathaus Troisdorf – Stadtverwaltung Troisdorf

C

25

Nach energetischer 
Sanierung 

7,2

Wärmemenge

Stromeinsatz

Stromeinsatz:              113.000 kWh/a  Æ 73.450 ¤ (0,65¤/kWh) 

Gaseinsatz (aktuell): 1.978.000 kWh/a Æ 810.980 ¤ (0,41¤/kWh)

Wärmeerzeugung

Stand 04.10.2022
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TGA-KonzeptC
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TGA-Konzept | Wärmeerzeugung | UGC
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TGA-Konzept | Wärmeerzeugung | UGC
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TGA-Konzept | Heizung + Lüftung | RGC
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TGA-Konzept | Heizung + Lüftung | RGC

20.04.2023 – Rathaus Troisdorf – Stadtverwaltung Troisdorf



27

TGA-Konzept | PV + Regenwassermanagement | DachC
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TGA-Konzept | PV + Regenwassermanagement | DachC

PV auf Dach ca. 100.000 kWh/a  

PV auf Fassade ca. 75.000 kWh/a

Æ Einsparung bei 95% Eigennutzung von ca. 108.000,- ¤

(0,65¤/kWh) Stand 04.10.2022
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Nutzungskonzept | EGC
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C Ausbau | Impressionen | Atrium/Begegnungsraum | EG 
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C Ausbau | Impressionen | Atrium/Begegnungsraum | EG 
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C Ausbau | Impressionen | Gemeinschaftsfläche
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C Ausbau | Impressionen | Gemeinschaftsfläche
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Nutzungskonzept | 5.OGC
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Nutzungskonzept | 6.OGC
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Nutzungskonzept | UGC
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Brandschutzkonzept | EGC
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Brandschutzkonzept | GRUNDRISSEC

RG 5.OG

6.OGUG
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VERTIKALER GARTEN TREPPENRAUM

39

Statische Maßnahmen 

39

_ Abbruch Technikkern

_ Stahlkonstruktion/2. baulicher Rettungsweg

_ Gründung erforderlich

M3 EINGANG

_ Versatz schließen

_ Gründung erforderlich 

_ Tragende Bauteile EG neu

M1

M1 M2

_ Rückbau Vorbau EG

_ Änderung Fassadenverlauf 

_ Erneuerung Decke über EG

_ Treppenanlage und barrierefreier Zugang

C
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MachbarkeitD

ARBEITSWELTEN
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Arbeitswelten | BürovariantenD

Zellenbüro

Kombi- und Gruppenbüro
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Arbeitswelten | Anforderungen | ASRD
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Arbeitswelten | Anforderungen | Ausbauraster ALTD

ACHSRASTER      5.625m

AUSBAURASTER 1.875m
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Arbeitswelten | Anforderungen | Ausbauraster NEUD

ACHSRASTER      5.625m

AUSBAURASTER 1.405m
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D Arbeitswelten | Zellenbüro | RG

ZELLE
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D Arbeitswelten | Kombibüro | RG

KOMBI
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D Arbeitswelten | Kombibüro | RG

KOMBI
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Kombibüro 

(papierlos)

1.022

48

Arbeitswelten | Gegenüberstellung BürovariantenD

Zellenbüro Kombibüro 

521 626

ARBEITSPLÄTZE

Bestand

(Büro)

337
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Arbeitswelten | Raumprogramm | Zellenbüro | 1.OGD
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Frei verfügbare Fläche



EG 2.OG

4.OG3.OG
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Arbeitswelten | Raumprogramm | Zellenbüro |GrundrisseD
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Arbeitswelten | Raumprogramm | Kombibüro kT | 1.OGD
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Frei verfügbare Fläche



EG 2.OG

4.OG3.OG
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Arbeitswelten | Raumprogramm | Kombibüro kT | GrundrisseD
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MachbarkeitE

ZUSAMMENFASSUNG
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Ablaufplanung | Umsetzung bei laufenden BetriebB
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Ablaufplanung | Umsetzung bei laufenden BetriebE

Intensive Prüfung und Planung notwendig für

Technik und Brandschutz

v Baugenehmigung für Bauzustände notwendig 

v Bestandschutz für Brandschutz entfällt!

v Konstruktiv möglich 

v Intensive Prüfung der TGA

v Aufwändige Interimslösungen (Planungskosten)

v Massive Beeinträchtigung: Lärm, Schmutz, Sicherheit  
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Ablaufplanung | Beschleunigter Bauablauf | PrämisseE

Beschleunigter Bauablauf durch

v Optimierte Planungs- und Produktionsprozesse (BIM)

v Hohe Vorfertigung

v Ggf. entsprechende Vergabestruktur

v Auslagerung und Interim
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Ablaufplanung | Beschleunigter Bauablauf | PrämisseE
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AblaufplanungE

Beschluss 

zur Sanierung

Start

MACHBARKEIT

Interim / laufender Betrieb

Leistungsphase 0 

Stufe1

Planungsbeschluss

AUSSCHREIBUNG

Planungsleistung

LPH 3

Entwurfsplanung mit KoBe

und Klärung Fördermittel

Baubeschluss

LPH 5+6

Ausführungsplanung, Vergabe

UMSETZUNG

Baubeginn

Bauzeit ca. 36 Monate

Stufe2 Stufe3 Stufe4
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Kostenprognose | Bau- und NebenkostenB

Die geschätzten Bau- und Nebenkosten*

66.200.000,- ¤ (brutto)

*entspricht KG 200-500 + 700, ohne Zusatzkosten laufender Betrieb, ohne Interimskosten
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Geschätzte Baukosten (KG 300+400): 45.180.000,- ¤ (brutto) | BGF: 19.000 m²
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Kostenprognose | KostenkennwertE

Kostenkennwert
geschätzte Baukosten pro m² BGF 

inkl. PV + Heiz-Kühldecke

2.380,- ¤ (brutto)
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v Durchschnittswert BKI 2021: Zahlen von 2020
Büro- und Verwaltungsgebäude mittlerer Standard

1.800,- ¤ -- 2.200,- ¤ pro m² BGF 

v Kostensteigerung 2020 auf 2022: 24 %
gem. Landesbetrieb Information & Technik NRW (https://https://www.it.nrw/)

2.230,- ¤ -- 2.730,- ¤ pro m² BGF

v Kostensteigerung 2020 auf 2022: 26 %
gem. Statistisches Bundesamt (https://www.destatis.de)

2.270,- ¤ -- 2.780,- ¤ pro m² BGF
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Kostenprognose | Kostenkennwert NeubauE

20.04.2023 – Rathaus Troisdorf – Stadtverwaltung Troisdorf



62

Kostenprognose | Vergleich Komplettsanierung - NeubauE

Maßnahme Sanierung (brutto) Neubau (brutto)

Grundstück 0,00,- ¤ 0,00,- ¤

Entkernung 4.710.000,- ¤ 7.750.000,- ¤

Rohbau 6.550.000,- ¤ 12.600.000,- ¤

Fassade 13.540.000,- ¤ 13.540.000,- ¤

Ausbau 12.100.000,- ¤ 12.110.000,- ¤

TGA 12.990.000,- ¤ 12.990.000,- ¤

Außenanlagen 1.875.000,- ¤ 1.875.000,- ¤

Ausstattung 0,00,- ¤ 0,00,- ¤

Nebenkosten 14.430.000,- ¤ 14.430.000,- ¤

66.195.000,- ¤ 75.295.000,- ¤
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Weitere VorgehensweiseE

1.  Bedarfsermittlung

v Was genau ist Ihr Bedarf?

2.  Machbarkeit für Interim und 

Ausweichfläche

v Ausweichflächen prüfen 

v Raumbedarf optimieren

v Grundstücke/Gebäude vorhanden? 
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Fördermittel (aktuell)

FÖRDERMASSNAHMEN für den Baubeginn sind momentan 

NICHT EINSCHÄTZBAR!

ZUKÜFTIG liegt Fokus der Förderung auf GRAUER ENERGIE!

v Effizienzhaus 40 – Standard 

v Tilgungszuschuss max. 30 % 

(max. 2.000¤/m²)

vNH-Standard mit Zertifizierung (Bsp. DGNB)

v Tilgungszuschuss max. 12,5%                              

(max. 2.000¤/m²) 

v Auslauf der Maßnahme 01.01.2023
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E



¸ 1.  Gute Gebäudehülle

¸ 2.  Effiziente Haustechnik

¸ 3.  Einsatz erneuerbarer Energien

¸ 4.  Hervorragende Arbeitsbedingungen

¸ 5.  Gestalterisch NEUES Objekt

¸ 6.  Energie- und Emissionseinsparung

65

ZusammenfassungE
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¸ 1.  Gute Gebäudehülle

¸ 2.  Effiziente Haustechnik

¸ 3.  Einsatz erneuerbarer Energien

¸ 4.  Hervorragende Arbeitsbedingungen

¸ 5.  Gestalterisch NEUES Objekt

¸ 6.  Energie- und Emissionseinsparung

66

ZusammenfassungE
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E Fassadenkonzept | PV-Band (V1) | Prägnante Formensprache
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E Fassadenkonzept | PV-Band (V1) | Sanfte Formensprache
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