
Bürokonzept für beide Rathäuser

Unter Einbezug von Barrierefreiheit und Verbleib der Sitzungssäle



Wie ist allgemeine Raumsituation?

• beide Rathäuser sind sanierungsbedürftig

• Arbeitsbedingungen für die Mitarbeiter sind in den Sommermonaten 

unzureichend

• beide Rathäuser sind nicht barrierefrei erschlossen

• für Auszubildende und Praktikanten fehlen Arbeitsplätze
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Welche rechtlichen Anforderungen an Arbeitsplätze 

gibt es?

• lt. Arbeitsstättenrichtlinie (ASR) Flächenbedarf für Büros

o Büro mit 1 Arbeitsplatz min. 8,68 m²/12,18 m²

o Büro mit 2 Arbeitsplätzen 20,24 m² 

o Büro mit 3 Arbeitsplätzen 28,62 m²
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Wie ist die aktuelle Bürosituation im 

Rathaus Karlsdorf?
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Geschoss Soll Ist Bedarf

EG 7 5 2

1.OG 13 10 3

DG 8 5 3

Summe 28 20 8

• Zusätzlich notwendige Räume:

o Azubi Arbeitsplätze

o Sozialraum

o Besprechungsraum

o Drucker-/Kopierraum

o Behinderten WC

EG

1.OG

DG

3 AP

27 m²

1 AP

17 m²
1 AP

18 m²

2 AP

13 m²

1 AP

28 m²

2 AP

29 m²

1 AP

24 m²
2 AP

29 m²

2 AP

16 m²

1 AP

8 m²

1 AP

15 m²

1 AP

14 m²
2 AP

16 m²

1 AP

24 m²

2 AP

16 m²

2 AP

16 m²

2 AP

16 m²

1 AP

24 m²



Welche möglichen Umbauvarianten gibt es im 

Rathaus Karlsdorf?

• Variante 1 - Umbau EG 

(Bauordnungsamt zieht ins EG um)
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Vor- und Nachteile

+ 2 zusätzliche Arbeitsplätze

+ Besprechungsraum

- siehe zusätzlichen Raumbedarf

- Wegfall Sitzungssaal

vorher nachher



Welche möglichen Umbauvarianten gibt es im 

Rathaus Karlsdorf?

• Variante 1 - Umbau EG 

(Bauordnungsamt zieht ins EG um)
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Fazit

DG:

+ zusätzliche Arbeitsplätze für FB 3

+ Besprechungsraum

- Arbeitsplatzrichtlinien nicht 

eingehalten

OG: 

+ Arbeitsplatz für FB1

+ Besprechungsraum

- Arbeitsplatzrichtlinien nicht eingehalten

- kein separater Kopierraum

- nicht ausreichend Azubi-Plätze

DG

OG



Welche möglichen Umbauvarianten gibt es im 

Rathaus Karlsdorf?

• Variante 1 - Umbau EG 

(Bauordnungsamt zieht ins EG um)
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Fazit

EG 

+ 2 Arbeitsplätze für FB1

- Arbeitsplatzrichtlinien nicht eingehalten

- Wegfall Sitzungssaal

Allgemein:

• keine Reserve

• 7 Arbeitsplätze lt. Arbeitsstättenrichtlinie

• nicht eingehalten von 28 AP (25%)

• Arbeitsplätze, die fehlen können nicht im 

DG Sparkasse geschaffen werden, wenn 

dort der Sitzungssaal ist

EG



Welche möglichen Umbauvarianten gibt es im 

Rathaus Karlsdorf?

• Variante 2 - Umbau 

überdachter Eingangsbereich 
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Vor- und Nachteile

+ max. 3 zusätzliche Arbeitsplätze

- siehe zusätzlichen Raumbedarf

- bauphysikalisch aufwendige    

Variante

Fazit

+ max. 3 zusätzliche Arbeitsplätze

- Variante kann allein nicht umgesetzt    

werden, da keine sonstigen 

strukturellen Änderungen möglich



Welche möglichen Umbauvarianten gibt es im 

Rathaus Karlsdorf?

• Variante 3 – Sparkasse 2.OG 
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Vor- und Nachteile

+ min. 6 zusätzliche Arbeitsplätze

+ Umbaumaßnahmen im Rathaus 

reduzieren sich



Welche möglichen Umbauvarianten gibt es im 

Rathaus Karlsdorf?

• Variante 3 – Sparkasse 2.OG 
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Fazit

+ FB 3 komplett im Neubau

+ strukturelles Problem gelöst

+ Azubiplätze verbessert

+ Sitzungssaal bleibt

+ Arbeitsplatzrichtlinie nur bei Teilzeit

und Azubis teilweise unterschritten 

- keine Reserve, außer 

Umbauvariante 1 oder 2 zusätzlich



Wie ist die aktuelle Bürosituation im 

Rathaus Neuthard?

11/10/16 Bürokonzept für beide Rathäuser | Dipl.-Ing. Barbara Früh 11

Geschoss Soll Ist Bedarf

EG 5 5 0

1.OG 7 7 0

Summe 12 12 0

• Zusätzlich notwendige Räume:

o Sozialraum

o Besprechungsraum

o Drucker-/Kopierraum

o Behinderten WC

3 AP

41 m²

1 AP

13 m²

1 AP

21 m²

Sitzungssaal

68 m²

Trauzimmer

38 m²

1 AP

26 m²

1 AP

12 m²

2 AP

32 m²

1 AP

26 m²

2 AP

34 m²

EG

OG



Welche möglichen Umbauvarianten gibt es im 

Rathaus Neuthard?

• Variante 1 - Plan Brunner
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Vor- und Nachteile

+ Barrierefreie Erschließung

+ Sitzungssaal könnte im EG bleiben

+ Reserve im DG

- zu viel Verkehrsfläche

- Umplanung der Arbeitsplätze
EG

OG



Welche anderen Möglichkeiten zur Schaffung des 

Raumbedarfs gibt es?

Variante - neues gemeinsames Rathaus

• Mögliche Standorte

o Erweiterung eines bestehenden Standortes

o bei der Altenbürghalle

o bei neuem Feuerwehrhaus

• Kosten für Neubau ca. 9 Mio. €

• Potentielle Verwertung der Bestandsgebäude/Fläche

o Karlsdorf: Rathaus, Polizei, Feuerwehr

o Neuthard: Rathaus, Feuerwehr, Traube, Friedhofstr. 3, Eisenbahner

• Städtebauliche Auswirkungen
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Mögliche Finanzierung eines gemeinsamen 

Rathauses
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Flst.Nr. Gebäude/Fläche Größe Buchrestwert Verkaufserlös Verkaufserlös 

qm 220,00 €              300,00 €              

162/1 Feuerwehrhaus OTK 959 -  €                 210.980,00 €      257.700,00 €      

162/3 Rathaus OTK 850 176.109,00 €  187.000,00 €      225.000,00 €      

162/5 Polizei/Sparkasse 436 286.323,00 €  100.800,00 €      

806/3 Rathaus OTN 1475 71.967,00 €    324.500,00 €      412.500,00 €      

807/1 Traube 815 330.373,00 €  179.300,00 €      214.500,00 €      

810/3 Parkplatz Kirchstr. 1028 227.827,67 €  308.400,00 €      

819/5 Kirchstr. 43 (Eisenbahner) 736 211.977,00 €  161.920,00 €      190.800,00 €      

819/8 Friedhofstr. 3 581 116.937,00 €  127.820,00 €      144.300,00 €      

806/1 Teil Feuerwehrhaus OTN 530 238.807,00 €  116.600,00 €      238.807,00 €      

Summe: 1.308.120,00 €  2.092.807,00 €  

Baukosten 9.000.000,00 €                  

Zuschuss 1.000.000,00 €-                  

Sanierung Rathäuser alt 1.700.000,00 €-                  in der Finanzplanung 2016 - 2019 bereits einkalkuliert

Grundstückserlöse 2.000.000,00 €-                  

Finanzierungsbedarf 4.300.000,00 €                  

zusätzliche Verschuldung 422,56 €                              je Einwohner

A) Zusammenstellung der im Gegenzug veräusserbaren Grundstücke

B) Darstellung der finanziellen Auswirkungen ohne Grunderwerb
Baukosten: 7.200.000,- €

Zuschuss: -1.000.000,- €

Sanierung 

Rathäuser alt: 

1.700.000,- €

Grundstückserlöse: 738.300,- €

3.761.700,- €

Zusätzliche

Verschuldung je 

Einwohner

370,- €/Einwohner

derzeit 302,- €/Einwohner



Fazit Büroraumbedarf in beiden Rathäusern

• alle aufgezeigten Varianten  für sich betrachtet lösen nicht die 

Arbeitsplatzsituation

• auch bei Kombination mehrerer Varianten werden die strukturellen 

Probleme wie fehlender Sozialraum, Kopierraum und 

Besprechungsräume nicht gelöst und Reserven sind nicht vorhanden

• Lediglich die Variante 3 - 2.OG Sparkassengebäude löst strukturelle 

Probleme

• abhängig von der Bürokonzeption ist auch die Entscheidung über die 

Sitzungssäle   
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Welche möglichen Räume gibt es für den 

Sitzungssaal?
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Variante 1 – DG Sparkasse Variante 2 – Feuerwehrhaus Neuthard

Variante 4 – Altenbürghalle 

Variante 3 – Rathaus Karlsdorf

Variante 5 – Rathaus Neuthard (EG oder DG)

EG

DG

ca. 130 m² 114 m² 92 m²

112 m² 142 m²

70 m² 109 m²

Variante 6 – neues Feuerwehrhaus



Bewertungskriterien für die Beurteilung der 

verschiedenen Varianten der Sitzungssäle

• Raumsituation 

o Welche Auswirkung hat die Variante des Sitzungssaals auf die 

Bürosituation?

• Kosten 

• Symbolische Wirkung

o Wie geeignet ist der Raum als Sitzungssaal?

o Wie ist der Raum zugeschnitten?
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Variante 1 

Sparkasse DG als Sitzungssaal

+ moderner Sitzungssaal

+ Symbolwirkung 

- zu groß für die Grundfläche des DG

- Kosten ca. 450.000 €

- Lage im Dachgeschoss nicht optimal

- löst Büroproblem nicht
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Variante 1 – DG Sparkasse

ca. 130 m²



Variante 2 

Feuerwehrhaus Neuthard als Sitzungssaal

+ Bürgerhaus (Sitzungssaal u. Fraktionsräume)

+ nur noch ein Sitzungssaal

+ Symbolwirkung

+ repräsentativer Raum für den Gemeinderat  

- hohe Kosten, da ein weiteres Gebäude barrierefrei umgebaut und 

unterhalten werden muss 

- Platzproblem in Karlsdorf ohne zusätzlichen Maßnahmen nicht

- keine Nutzung Fahrzeughalle
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Variante 2 – Feuerwehrhaus Neuthard

114 m²



Variante 3 

Rathaus Karlsdorf Sitzungssaal

+ geringe Modernisierungskosten

+ multifunktionaler Raum im Rathaus

+ Symbolwirkung

+ repräsentativer Raum für den Gemeinderat  

- Platzproblem in Karlsdorf ohne zusätzlichen Maßnahmen nicht gelöst

- laut Fusionsvertrag 2 Sitzungssäle 
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Variante 3 – Rathaus Karlsdorf

92 m²



Variante 4 

Altenbürghalle Mehrzweck als Sitzungssaal

+ zentral Lage

+ geringe Kosten

+ nur noch ein Sitzungssaal 

- Raumkapazität der Vereine

- Konflikte Lärm in der Halle 

- nicht repräsentativ für den Gemeinderat
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Variante 4 – Altenbürghalle 

112 m² 142 m²



Variante 5 

Rathaus Neuthard Sitzungssaal Im EG oder DG

a) Bestand (Sitzungssaal im EG)

+ geringe Modernisierungskosten

+ multifunktionaler Raum im Rathaus

+ Symbolwirkung

+ repräsentativer Raum für den Gemeinderat  

- Platzproblem in Karlsdorf ohne zusätzlichen Maßnahmen nicht gelöst

- laut Fusionsvertrag 2 Sitzungssäle 

b) Sitzungssaal im DG

+ repräsentativer Raum für den Gemeinderat

+ Symbolwirkung

- Gemeinderat im Dachgeschoss

- hohe Baukosten

- laut Fusionsvertrag 2 Sitzungssäle 

- Platzproblem in Karlsdorf ohne zusätzlichen Maßnahmen nicht gelöst
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EG

DG

70 m²

109 m²



Variante 6 

Neues Feuerwehrhaus als Sitzungssaal

+ zentral Lage

+ Raum muss sowieso für die Feuerwehr gebaut werden

- im Einsatzfall Nutzungskonflikte

- nicht repräsentativ für den Gemeinderat

- Platzproblem in Karlsdorf ohne zusätzlichen Maßnahmen nicht gelöst
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Welche Grundsätze wurden bei der Abwägung der 

Thematik Sitzungssaal und Bürokonzept zu Grunde 

gelegt?

• repräsentativer, symbolischer Saal/e 1. Sitzungssaal

• Platzproblem lösen

• Arbeitsstättenrichtlinie grundsätzlich einhalten
2. Büros

• Energetische Sanierung beider Rathäuser 3. Sanierung der Rathäuser 

• Barrierefreiheit in beiden Rathäusern 
schaffen 

4. Barrierefreiheit
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Welche Auswirkungen hat die Entscheidung der 

Sitzungssäle auf die Bürokonzeption?
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Varianten 

Sitzungssaal

Nutzung 

Sparkasse als
Sitzungs-

saal Büro

Zusätzl. 

Verwaltung 

Gebäude

Umbau 

Sitzungssaal 

zu Büro

Kosten für 

Umbau Saal

k.o.

Kriterium

1. Sparkasse DG x x x

2. Altenbürghalle x

3. Rathaus Karlsdorf x

4. Rathaus Neuthard

a) EG

b) DG

x

x x

5. Feuerwehr alt x x

6. Feuerwehr neu x



Fazit 

Entscheidung Sitzungssaal        Bürokonzeption 

• Sparkasse als Sitzungssaal ist ein k.o. Kriterium

• Bei allen Varianten wird das DG der Sparkasse gebraucht, wenn das 

Platzproblem im Rathaus Karlsdorf gelöst werden soll

• grundsätzlich ist kein neuer Sitzungssaal erforderlich

• Reserven

o Variante 2 Umbau überdachter Eingangsbereich Rathaus Karlsdorf

o Ausbau Dachgeschoss Rathaus

• Zukünftige Nutzung der Feuerwehrhäuser flexibel und unabhängig 

von Büro- und Sitzungssaalthematik
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