Stadt Brihl %§ sffentliche

Der Blrgermeister

Vorlage

Dienststelle Sachbearbeiter/in Aktenzeichen Datum Vorlagen-Nr.

10/1/14 /25 Gast 10 60 15 13.01.2015 14/2015

Betreff

Raumbedarf Rathaus B

Beratungsfolge

Hauptausschuss

Finanzielle Auswirkungen [ ]Ja Nein

Mittel stehen zur Verfiigung bei SK / KST

Mittel stehen nicht zur Verfigung
Uber-/auBerplanméaRige Aufwendungen/Auszahlungen
Sachkonto / Kostenstelle

Beschlussentwurf:

Der Hauptausschuss nimmt den Bericht des Burgermeisters zur Kenntnis.

Erlauterungen:

Der Rat beauftragte den Blrgermeister in seiner Sitzung am 03.11.2014 (siehe Vorlagen-
Nr. 363/2014) in Fortentwicklung des letzten Raumnutzungsplanes fur die Rathauser A
und B zu prifen,

1.
a)

b)

c)

d)

bezogen auf die Varianten 1,2 und 3 des Gutachtens, welcher Flachenbedarf fur die
Verwaltung (einschlieBlich Reserveflachen) bestinde und - da wegen der
Brandschutz- und Optimierungsvorschlage Buroflachen im Altbauteil des
Rathauses B wegfallen — welcher verwaltungsseitige Blroraumbedarf hinsichtlich
des jungeren Teils des Rathauses B noch erforderlich erscheint;

bezogen auf die Variante 3a, welcher Flachenbedarf noch hinsichtlich des
Rathauses B fur die Verwaltung (einschlie3lich Reserveflachen) bestiinde, wenn
die Fraktionszimmer, der Ratssaal und ein oder beide Sitzungsraume in das
Rathaus B verlagert wirden und im Rathaus A stattdessen Birordume zur
Blundelung der Fachabteilungen im Rathaus A geschaffen wirden;

ob die in Variante 3a vorgeschlagenen Bibliotheksflachen im Vergleich mit den
bisherigen Flachen der Stadtbibliothek und den seitens des Landes empfohlenen
Buchereiflachen proportional zur Einwohnerzahl adaquat und ausreichen sind;

ob die Stadtwerke Bruhl weiterhin an einem Ausstellungsraum im Erdgeschoss des
Rathauses B interessiert sind, um sich als kommunales, ortsnahes
Versorgungsunternehmen zu prasentieren, und ob eine solche Flache in der
Variante 3a integriert werden kann;

e) ob und in welchem Verfahren auch andere Architekturblros auf der Grundlage der

getroffenen Feststellungen im Gutachten und auf der Grundlage des
Flachenbedarfs geméafl Buchstaben a bis d) dieses Antrages eigene Entwiurfe
einbringen kénnen.
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2. Der Rat beauftragte den Blrgermeister zuséatzlich, den ermittelten Flachenbedarf, aber
auch  die finanziellen Eckdaten @ des  Gutachten einschliellich der
Wirtschaftlichkeitsberechnungen und Einsparmdéglichkeiten durch das stadtische
Rechnungsprifungsamt auf Schlissigkeit Gberprifen zu lassen.

3. Nach Beratung des Hauptausschusses Uber die Ergebnisse des Priufauftrages
beauftragt der Rat den Blrgermeister, das Gutachten zum Wirtschaftlichkeitsvergleich
einer breiten Offentlichkeit vorzustellen, zu erlautern und die Anregungen aus der
Offentlichkeit aufzugreifen und den Dialog mit den Buirgern auszuwerten.

Diese Vorlage besteht aus 4 Teilen.

e Teil 1: In den Ziffern 1 bis 4 wird die Raumbedarfsfortschreibung dargestellt und
erlautert und das Ergebnis des Prifungsauftrages aus Ziffer 1 des Ratsbeschlusses
vom 03.11.2014 zu Vorlagen-Nummer 363/2014 vorgelegt.

e Teil 2: Ziffer 5 stellt die finanz- und haushaltstechnischen Auswirkungen der Studie
Rathaus B dar.

e Teil 3: Aufgrund des Prifauftrages durch den Rat wurde die Ortliche
Rechnungsprifung sowohl bei der Ermittlung des Flachenbedarfs als auch bei der
finanztechnischen Umsetzung beteiligt. In Ziffer 6 ist die Beurteilung der Ortlichen
Rechnungsprufung aufgefihrt.

e Teil 4: Ziffer 7 beschaftigt sich mit der Prasentation der Prifungsergebnisse fur die
Blrger und Birgerinnen der Stadt Brihl.

Die Prufungen haben im Einzelnen folgendes ergeben:

1. zu Beauftragung Nr. 1 Buchstaben a) und b):

1.1. Vorbemerkung:

Auf Grundlage der beabsichtigten Nutzung eines Neu- bzw. Umbaus des Rathauses B
wurden die jeweiligen Nutzungsflachen ermittelt und den Nutzungsflachen aus der ,Studie
Rathaus B“ gegentbergestellt. Je nach Variante unterscheiden sich die Mitarbeiterzahlen.

Die konkreten Flachenangaben wurden der "Studie Rathaus B" bzw. Aufstellungen der
Gebausie entnommen. Die Planung der Nutzflachenverteilung erfolgte rein theoretisch
nach Raumen und Nutzflachen. Eine konkrete Zuordnung einzelner Dienststellen bzw.
Personen zu Biros erfolgte hier nicht. Diese planerische Verteilung kann nicht
bericksichtigen, welche Mitarbeiter aus dienstlichen oder persénlichen Griinden
Einzelbiros benoétigen oder wo detailliert ein grof3erer oder kleinerer Raumbedarf besteht.

Als notwendige Nutzflache fir Mitarbeiter wird der Mindestwert von 12,18 m?2/Mitarbeiter
angenommen. Gemal} Ziffer 5 Abs. 4 der technischen Regeln der Arbeitsstatten (ASR
Al.2) ist als Richtwert ein Flachenbedarf von 8 - 10 m2 je Arbeitsplatz einschlief3lich
Moblierung und anteiliger Verkehrsflachen (=Bewegungsflachen im Blro) zu
bertcksichtigen. Gemald dem Anhang 2 der ASR Al.2 ergibt sich allerdings bei der heute
Ublichen Buroarbeit (Kombination zwischen Bildschirmarbeit und klassischer Birotatigkeit)
ein Flachenbedarf von 12,18 m? pro Arbeitsplatz.
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Im Anhang 2 der ASR A1.2 ist hierzu das folgende Beispiel fur ein Zellenblro/Einzelbiro
dargestellt:
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*Quelle: ASR Al1.2

Hinweis: Diese 12,18 m2 pro Arbeitsplatz berlcksichtigen keine Flache fir Kunden! Fir
alle Dienststellen mit Kundenverkehr misste eine Mindestflache von mindestens 3 m2 pro
Kundenverkehr hinzugerechnet werden.

Bei der ersten Planung des Neu-/Umbau des Rathauses B im Jahre 2012 wurde von der
Mindestflache von 8 m2/Mitarbeiter ausgegangen. Dies entspricht zwar den rechtlichen
Vorgaben, ist aber unter Beachtung der tatsachlichen Bedingungen und des Bedarfs der
unterzubringenden Dienststellen nicht ausreichend.

1.2. Anzahl zu bericksichtigender Mitarbeiter

Je nach Variante des Neu-/Umbaus bleiben unterschiedliche Flachen des
denkmalgeschitzten Gebaudeteiles des Rathaus B (Denkmalteil) bestehen. Diese
Buroflachen konnen aufgrund der Raumzuschnitte nicht pauschal nach m?/Mitarbeiter
berechnet werden. Die Nutzflache der Raume ist vielfach gréRer als 12 m2. Allerdings sind
die RAume schmal und lang und kénnen je nach Dienststelle und Aufgabe nur durch 1
bzw. teilweise maximal durch 2 Mitarbeiter genutzt werden.

Es wurden die Mitarbeiter der jeweiligen Dienststellen bertcksichtigt, die je nach Variante
im Rathaus B untergebracht werden sollen, unter anderem Dezernentin 1l und
Fachbereichsleiter OPNV, Mobilitat und Verkehr. Bei jeder Variante wurde ein
Geb&udemanagement im Rathaus B mit 11 Mitarbeitern bericksichtigt.

Die Mitarbeiteranzahl der Biicherei ist als Zahl an keiner Stelle aufgeflhrt. Diese
Mitarbeiter sind in der Nutzflache fur die Blicherei zu bericksichtigen.

Bei den Varianten 2 und 3 werden zusatzlich die gesamte Mitarbeiteranzahl im Bereich
der Politessen (+2 gegentber Variante 1) bertcksichtigt. Diese wurden bei Variante 1
wegen der Bewertung nach Buroanzahl nicht bertcksichtigt. Zusétzlich werden Mitarbeiter
der Gebausie und Stadtwerke (+5) fir die Besetzung des Servicecenters berucksichtigt.

Bei der Variante 3 A werden die Mitarbeiter des Gebaudemanagement (-11) und die
Mitarbeiter des Standesamtes (-4) im Rathaus A untergebracht.
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Variante 2 - Variante 3 -
mit Service- | mit Service- | Variante 3 A -
Variante 1 - | center/ohne center/mit mit Service-
Sanierung Blcherei/ Bilcherei/ center/mit
ohne Mehr- ohne ohne Bucherei/mit
nutzung Ratssaal Ratssaal Ratssaal
Mitarbeiteranzahl 115 122 122 107
abzuglich
"theoretische
maximal”
Birobelegung -102 -56 -52 -52
verbleibende
Mitarbeiter-
anzahl, die unter-
zubringen ist 13 66 70 55

Erlauterung:

Seite - 4 —

Bei Variante 1 wurde von der Anzahl der gemal3 Studie vorhandenen Bilros ausgegangen.
Bei den Varianten 2 bis 3 A wurden die im Denkmalteil bestehend bleibenden Biros

bertcksichtigt.

1.3. Bendtigte Nutzflachen (NF) je Variante der Studie Rathaus B (in m?2)

Variante 2 - Variante 3 - Variante 3 A -
Variante 1 - | mit Service- mit Service- mit Service-
Sanierung center/ohne center/mit center/mit
ohne Mehr- | Blcherei/ ohne | Biicherei/ohne Bicherei/mit
nutzung Ratssaal Ratssaal Ratssaal
Keller
Denkmalteil 201,41 m2 201,41 m2 201,41 m2
Keller An-
/Neubau 228,23 m2 194,90 m2 194,90 m2
Biroflache
Denkmalteil 728,34 m? 530,61 m? 530,61 m?
Servicecenter 270,00 m2 270,00 m2 270,00 m2
Bicherei 1008,73 m2 1008,73 m2
Putzraume 12,00 m2 12,00 m2 12,00 m2
Kopierraume 12,00 m? 12,00 m? 12,00 m?
Teeklchen 32,00 m2 32,00 m2 32,00 m2
Ausstellungs-
raum /
Rathausgalerie 0 98,44 m? 98,44 m?
Sanitarraume 77,20 m2 77,20 m2 77,20 m2
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Variante 2 - Variante 3 - Variante 3 A -
Variante 1 - | mit Service- mit Service- mit Service-
Sanierung center/ohne center/mit center/mit
ohne Mehr- | Blicherei/ ohne | Blicherei/ohne | Bulcherei/mit
nutzung Ratssaal Ratssaal Ratssaal
Besprechungs-
raume 40,00 m2 40,00 m2
Mobiliar Lager 0 30,00 m2 30,00 m2
Trauzimmer 60,00 m2
NF 12,18 m2 x
verbleibende
Mitarbeiter-
anzahl 803,88 m? 852,60 m2 669,90 m2
zuzlglich VF,
die in NF
enthalten ist 160,78 m2 170,52 m2 133,98 m2
Politik in Rathaus B
Ratssaal 250,00 m2
Zuschauer 50,00 m2
Sitzungs-raum 60,00 m?
Fraktionen 125,00 m2
Summe 2.525,84 m? 3.590,41 m? 3.796,17 m?

Erlauterungen:

-zu Spalte ,Variante 1 — Sanierung ohne Mehrnutzung®

Seite - 5 —

Hier erfolgt keine Angabe der m2. Die Buros in Variante 1 bleiben grundsatzlich bestehen
und es erfolgt nur eine Anpassung an die brandschutz-technischen und barrierefreien
Anforderungen. Unter Ziffer 2 wurde bereits eine "verbleibende Mitarbeiteranzahl" von 13
errechnet, die nicht untergebracht werden kénnen.

-zu Zeilen ,Keller Denkmalteil” und ,Keller An-/Neubau®
Die Keller sind vollstandig mit Akten, Fundsachen und Bedarf an Hygieneartikeln
(Toilettenpapier, Handtiicher) belegt und werden unbedingt weiter benétigt.

-zu Zeile ,Buroflache Denkmalteil®
Im Gebaudeteil "Denkmal” bleiben einige Blros unverdndert bestehen. Diese Flache wird

hier ausgewiesen.

-zu Zeile ,Servicecenter
Mindestflache Servicecenter =
Servicecenter.

250 m?2 zuziglich 20 m2 Aufenthaltsraum Mitarbeiter

-zu Zeile ,Blcherei”

Durch Abt. 41/1, Bucherei, wurde an Hand der "Handreichung zu Bau und Ausstattung
Offentlicher Bibliotheken" aus 2012 eine Berechnung der notwendigen Flachen
vorgenommen. Daraus ergibt sich eine bendtigte Flache von 1.008,73 m2 mit der aktuellen
Anzahl an Medien.
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-zu Zeile ,Putzraume”
Je Etage ist ein Raum flur Putzwagen notwendig.

-zu Zeile ,Kopierraume*
Je Etage ist mindestens ein Raum fur Kopierer notwendig. Aus brandschutztechnischen
Griunden ist eine Aufstellung in Fluren nicht maglich.

-zu Zeile ,Teekluchen®
Fur jede Etage sollte eine "Teekiche" vorgesehen werden.

-zu Zeile ,Ausstellungsraum/Rathausgalerie®

Es wurde eine Flache entsprechend der Rathausgalerie bertcksichtigt. Bei Variante 2
wurde die Flache fir einen Ausstellungsraum bereits in der "Buroflache Denkmalteil”
berucksichtigt.

-zu Zeile ,Sanitarraume*

Es werden je Etage Bediensteten-WC’s und ein Behinderten-WC im Rathaus (EG = 10
m2) bendtigt. GemalR ASR A4.1 betragt die notwendige Flache je WC mindestens ca. 8,4
m2 (4 Etagen x 2 (Damen + Herren)).

-zu Zeilen ,Besprechungsraume” und ,Mobiliar Lager*
Nur bei den Varianten 3 + 3 A wurden 2 Besprechungsrdume und 1 Lagerraum im
Rathaus B berucksichtigt.

-zu Zeile ,Trauzimmer*

Ist nur bei der Variante 3 zusatzlich zu berticksichtigen. Bei den anderen Varianten ist es
in den bestehend bleibenden Biros enthalten bzw. bei Variante 3 A erfolgt eine Verlegung
in das Rathaus A.

-zu Zeile ,NF 12,18 m? x verbleibende Mitarbeiteranzahl*
Die noch unterzubringenden Mitarbeiter aus Ziffer 2 werden mit der Mindestnutzflache
gemald ASR Al.2 multipliziert.

-zu Zeile ,zuzlglich VF, die in NF enthalten ist*

Bei allen "Neubauten" des Anbaus in den Varianten 2, 3 + 3 A wird der Anbau neu
aufgebaut. In der Studie sind nur Verkehrsflachen fur die Treppenhduser enthalten. In der
Flache fur Buros missen Verkehrsflachen (VF) fir Flure erfasst werden. Dies erfolgt in
Anlehnung der Verhaltnisse Nutzflache/Verkehrsflache aus der Studie von etwa 80 %
NF/20 % VF in der gunstigsten optimierten Variante. Diese Verkehrsflache steht nicht als
Nutzflache zur Verfigung und ist von der Nutzflache der Etagen 1 - 4 abzuziehen. Dies
erfolgt zur Darstellung als 20%iger-Aufschlag auf die "NF 12,18 x verbleibende
Mitarbeiteranzahl". Im EG erfolgt kein Abzug, da hier Servicecenter/Blicherei eingerichtet
werden sollen und im "GrolRraumburobereich” dies nicht so berechnet werden kann.

-zu Zeile ,Politik in Rathaus B* — ,Zuschauer”
Gemal Studie wurde eine Empore im 4. OG uber dem Ratssaal vorgeschlagen.

-zu Zeile ,Politik in Rathaus B* — ,Sitzungsraum*®
Bei einer Unterbringung der Politik im Rathaus B, féllt durch Unterbringung von
Mitarbeitern in Rathaus A, Fraktionsbliros, Ratssaal und Sitzungsraum A 012 ein
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Sitzungsraum weg. Dieser wird im Rathaus B mit der GroRe des Sitzungsraumes A 012
entsprechend bericksichtigt.

-zu Zeile ,Politik in Rathaus B* — ,Fraktionen®
Umzug der Fraktionsbiros mit einer Nutzflache von 25 mz2 je Fraktion.

1.4. Nutzflachen (NF) Neu-/Umbau geméaR Studie Rathaus B

Die Nutzflachen (in m2) gemafld der Studie Rathaus B werden dem Bedarf aus Ziffer 1.3
gegenubergestellt.

Variante 1 -
Sanierung ohne Variante 2 - Variante 3 - Variante 3 A -
Mehrnutzung mit Service- mit Service- mit Service-
(hier Anzahl center/ohne center/mit center/mit
Mitarbeiter, siehe | Blcherei/ohne | Blcherei/ohne | Bicherei/mit
Ziffer 2) Ratssaal Ratssaal Ratssaal
NF Studie 102 Mitarbeiter 2.376,40 m? 3.714,68 m2 3.714,68 m2
abzuglich
Bereich
"Empore
Zuschauer" -200,00 m2
NF Studie
nutzbar 102 Mitarbeiter 2.376,40 m? 3.714,68 m2 3.514,68 m2
abzuglich
bendtigte
Nutzflachen
aus Ziffer 3 115 Mitarbeiter 2.525,84 m? 3.590,41 m? 3.796,17 m?
-13 Mitarbeiter -149,44 m?2 124,27 m?2 -281,49 m?2

Erlauterungen:

-zu Zeile ,abzuglich Bereich "Empore Zuschauer"

Die Studie beinhaltet bei Variante 3 A eine Empore als Zuschauerraum mit Blick auf den
Ratssaal. Die Differenz zwischen der Flache Ratssaal (250 m2) und der Empore (50 m?2)
muss abgezogen werden, da sie faktisch nicht vorhanden ist und somit nicht zur
Verfligung steht.

1.5. Ergebnis:

Nur die Planung mit der Variante 3 wirde den notwendigsten Raumbedarf sicherstellen.
Aber hier ist zu beachten, dass insbesondere bei den Nutzflachen pro Mitarbeiter, der
Bicherei und dem Servicecenter von Mindestflachen ausgegangen wurde. Unter
Berlcksichtigung des Bedarfs an Einzelbiros, Biros mit Raum fur Kunden (z.B.
Fachbereich Soziales und Demographie, Rentenstelle) wird ein hdherer Flachenbedarf
erwartet. Dieser kann in der jetzigen Phase nicht detailliert beziffert werden.

2. zu Beauftragung Nr. 1 Buchstabe ¢):
Siehe ziffer 1.3, Erlauterung - zu Zeile ,Bucherei“.
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3. zu Beauftragung Nr. 1 Buchstabe d):
Eine Flache als Ausstellungsraum bzw. zur Verwendung als Rathausgalerie ist
vorgesehen. Eine konkrete Nutzung bzw. Nutzungswunsch durch die Stadtwerke Brihl
GmbH ist noch nicht abschlieRend geklart.

4. zu Beauftragung Nr. 1 Buchstabe e):

Die vorliegende Studie stellt keine fertige Planung des Gebaudes und der Raumnutzung
dar. Unter Beachtung der vergaberechtlichen Bestimmungen ist der Auftrag fur die
Gestaltung des Rathauses B auszuschreiben. Im Rahmen einer solchen Ausschreibung
konnte zum Beispiel ein Architektenwettbewerb erfolgen. Alle interessierten
Architekturbiros kénnten dann Entwirfe und Planungen mit einem Angebot abgeben.

5. finanz- und haushaltstechnische Auswirkungen:

Basierend auf der Wirtschaftlichkeitsstudie zur Sanierung des Rathaus B werden im
Folgenden die finanz- und haushaltstechnischen Auswirkungen der Studie betrachtet und
darin nicht enthaltene Bestandteile erganzt.

Zum Teil beruhen Kostenschatzungen, die nicht aus der Wirtschaftlichkeitsstudie
tubernommen werden konnten, auf groben Uberlegungen bzw. Preiserhebungen.
Detailliertere Betrachtungen sind im jetzigen Stadium nicht mdglich, da Ergebnisse der
Blrgerbeteiligung und auch die wahrend der Bauphase bestehenden
Rahmenbedingungen nicht bekannt sind. Letzteres gilt insbesondere fiur die
voruibergehende Unterbringung der Dienststellen und die Kosten fir die Einrichtung. Beide
Positionen wurden daher eher so berechnet, dass diese Maximalbetrage darstellen.

Auf eine Grenzkostendarstellung, in der nur die Mehrkosten gegentber der Variante 1, die
auf Grund von brandschutztechnischen und arbeitsschutzrechtlichen Gesichtspunkten in
jedem Fall notwendig ist, wurde verzichtet.

Die finanziellen Auswirkungen werden unter verschiedenen Gesichtspunkten betrachtet
bzw. zusammengestellt. In der nachfolgenden Tabelle wird fur die verschiedenen
Varianten die jeweilige Gesamtinvestition (alle Angaben in T€; dies kann zu
Rundungsdifferenzen fuhren) dargestellt:

Variante |Variante |Variante |Variante
1 2 3 3a
e 3
S E E 3
— | - S U)
) ) ) L3
C C o C o C ¥
52 | SE S £ =
o3 | e2_ | e2_ Q=
S5 s L a s L a c 2
= = oo oo o @
= = nwL Yy nwL Yy n <
% (&) = :%Es' = :%Es' = :g
n = Emnx Emnx Em
Sanierung Denkmalteil 3.495 3.626 3.612 3.612
Sanierung Anbau 3.957
Neubaukosten 5.257 8.740 8.740
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Variante |Variante |Variante |Variante
1 2 3 3a
= 3
S £ £
_ —_ =
) 2 2 2w
c C o C o C ¥
52 | 8E S £ =
o 3 e2_ | o2_ o=
S5 e da e da e
5 E 63 | a0 3 o @
SE | 258|258 | 25
6> | ERc | E@e | Em
Umzug 100 100 100 100
Zwischennutzung® 355 355 355 355
Aus-/Zwischenlagerung
KellerrAume 0 200 200 200
Einrichtung® 200 400 700 1.000
Fremdkapitalverzinsung® 2.837 3.860 6.129 6.309
Fordermittel*
10.944 13.798 19.836 20.316

realisierbar.

'Containermiete ca. 200 €/Monat / Mietdauer 1,5 Jahre
ca. 80 Arbeitsplatze miissten untergebracht werden

mit zusatzlichen Containern fir Sanitar, Flure, Besprechung ist mit ca. 70 Containern
zu rechnen (70*12*200), also ca. 170.000 € fir ein Jahr (plus einmalig: Herrichten des Platzes).

Temporares Anmieten von Raumen stellt eine sinnvolle Alternative dar; diurfte aber ebenso teuer sein.
Ein sukzessiver Umbau mit temporérer Teilausgliederung scheint wegen der Haustechnik nicht

deschétzt (basierend auf der Kostenschétzung 2011)

®hier wurde eine Mischfinanzierung angesetzt: Fiir den denkmalgeschitzten Teil eine KIW-Finanzierung
von 0,1% und fur den Rest 3,0%. Die Fremdkapitalzinsen wurden tber 20 Jahre bericksichtigt.

‘ “aktuell keine Forderquelle mit eingerechnet

Seite - 9 —

Die folgende Kostenbetrachtung (alle Angaben in T€; dies kann zu Rundungsdifferenzen
fuhren) unterscheidet sich von den weiter unten dargestellten Auswirkungen auf den
Haushalt grundsatzlich nur dadurch, dass hier kalkulatorische Zinsen und Kkeine
Marktzinsen angesetzt wurden und Einsparungen explizit ausgewiesen werden.

Erstes Betriebsjahr und Folgejahre

Abschreibung Gebaude® 93 107 151 151
Abschreibung Einrichtung 6 13 24 34
Kapitalverzinsung (s%) Halbwertmethode 203 248 343 350
Betriebskosten 95 100 139 139
Summe 2018 397 469 656 674
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Einsparungen/Mehreinnahmen ab erstem
Betriebsjahr

bisherige Abschreibungen

Rathaus B 43 43 43 43
Personalkosten® 0 140 280 280
bisherige Miete Blcherei 0 0 58 58
bisherige Beko Blcherei 0 0 43 43
bisherige Beko Rathaus B 108 108 108 108
Miet-/Pachtertrage’ 0 14 36 36
Summe

Einsparungen/Mehreinnahmen 151 305 568 568

‘ °ohne Abriss/Zwischennutzung und Umzug

®die Zahlen wurden aus dem Wirtschaftlichkeitsgutachten tibernommen. Ob die Einsparung von 3 bzw. 6
Stellen des mittl. Dienstes tatsachlich realisiert werden kann, ist abhangig von der organisatorischen
Einbindung des Servicecenters und ggf. der Biicherei in den Biirgerservice. Diese Einsparung muss noch
verifiziert werden.

‘ "100m? a 30€ fiir SWB, Gebausie (Variante 2= 40m? & 30€) ‘

Bei der Gegenrechnung ergibt sich dann ein jahrliches Saldo (in T€) fur die verschiedenen
Varianten:

Gesamtsaldo 246 164 88 106

Da die verschiedenen Varianten bezuglich der Nutzungsmaglichkeiten sehr
unterschiedlich sind, werden nachfolgend die jahrlichen Kosten auf m? umgerechnet:

folgende Angaben

in €

Saldo je m?)/BGF 68 43 17 20
Saldo je m3/NGF 86 52 19 23
Saldo je m?/NF 127 69 24 29
Die Flachen stellen sich wie folgt dar:

BGF 3.633 3.813 5.305 5.305
NGF 2.876 3.171 4542 4.542
NF 1.937 2.376 3.715 3.715

Die héheren m2-Kosten bei der Variante 3a resultieren aus den Einrichtungskosten fir den
Ratssaal und die Sitzungsraume. Hierbei wurde nicht beriicksichtigt, dass diese
Investitionen ggf. zum Teil auch bei einem Verbleib in Rathaus A anfallen wirden.
Andererseits wurden fir evtl. Umbauten in freiwerdenden Flachen im Rathaus A keine
Kosten veranschlagt, da dies erst nach Erstellung eines Nutzungskonzeptes maoglich ist.
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Abschlielend werden die Auswirkungen auf den Haushalt (alle Angaben in T€; dies
kann zu Rundungsdifferenzen fiihren) dargestellt. Hinsichtlich der Haushaltsjahre wurde
lediglich 2015 konkret geplant um die Birgerbeteiligung und je nach Fortschritt mit den
Planungen beginnen zu konnen. Der weitere zeitliche Fortschritt ist aktuell nicht absehbar
und daher auch im Haushaltsentwurf 2015 fur die Folgejahre nicht dargestellt.
Nachfolgend wird aber versucht die Auswirkungen auf den Haushalt 2015 und ab dem

Jahr des Baubeginns darzustellen und zeitlich abzugrenzen:

Variante |Variante |Variante |Variante
1 2 3 3a

2015
\ Birgerbeteiligung 20 \ 20 \ 20 \ 20 \
Aufwand 2015 20 20 20 20
Planungskosten (sind in Baukosten

enthalten)® 200 200 200 200
erstes Baujahr

Herrichtung Containerplatz 75 75 75 75
Containermiete 125 125 125 125
Umzugskosten 50 50 50 50
Einrichtung fur Zwischennutzung 20 20 20 20
Aus-/Zwischenlagerung

KellerrAume 0 100 100 100
Sonderabschreibung Rathaus B

Anbau 0 750 750 750
Auflésung SoPo Anbau 0 -104 -104 -104
Abrisskosten Rathaus B 0 300 300 300
Aufwand erstes

Baujahr 270 1.316 1.316 1.316
Bauausgaben (geschatzt 30%)® 2176 2,515 3.556 3.556
zweites Baujahr

Ruckbau Containerplatz 25 25 25 25
Containermiete 130 130 130 130
Umzugskosten 50 50 50 50
Aus-/Zwischenlagerung

Kellerrdume 0 100 100 100
Fremdkapitalverzinsung® 54 62 84 84
Aufwand zweites Baujahr 259 367 389 389
Bauausgaben (geschatzt 70%)® 5.076 5.728 8.156 8.156
erstes Betriebsjahr und Folgejahre

Abschreibung Gebaude -

zusatzlich- 50 64 108 108
Abschreibung Einrichtung -

zusatzlich- 6 13 24 34
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Variante |Variante |Variante |Variante
1 2 3 3a
Fremdkapitalverzinsung® 142 193 306 315
Betriebskosten 95 100 139 139
Einsparung Miete Biicherei 0 0 -58 -58
Einsparung Betriebskosten
Blcherei 0 0 -43 -43
Personalkosteneinsparung 0 -140 -280 -280
Miet-/Pachteinnahmen 0 -14 -36 -36
Aufwand
Betriebsjahr 291 217 160 179

8diese Positionen sind aktivierfahig und im jeweiligen Haushalt nur unter den Investitionen aufgefihrt.
Diese Positionen wurden daher auch in der Jahressumme nicht berticksichtigt.

%die Fremdkapitalzinsen wurden erst ab dem Folgejahr berlicksichtigt, da Beginn und Héhe im laufenden
Jahr nicht absehbar sind. Siehe auch FuRnote 3)

Die jeweilige Summenzeile ,Aufwand...” stellt unter den oben geschilderten
Rahmenbedingungen die ,Verschlechterung®im Haushalt dar.

6. zu Beauftragung Nr. 2

6.1 Flachenberechnung

Bei der Ermittlung des Flachenbedarfs wurden die fir Einzelblros Ublichen
Durchschnittsgréf3en gemald ASR (12,18 gm je Mitarbeiter) zugrunde gelegt und um 20 %
fur anteilige Verkehrsflachen (Flure) erhdht. Erforderliche Raume mit spezieller Nutzung
(Servicecenter, Bucherei, Lager, Ausstellungsraum, Trauzimmer) wurden separat auf
Grundlage von Erfahrungswerten bzw. Vorgaben bericksichtigt.

Dieser theoretische Raumbedarf stellt jedoch nur eine grobe Berechnungsgrof3e des
Minimalbedarfs dar.

Hierbei wurde noch nicht berlcksichtigt, dass neben den Buiroarbeitsplatzen mit
Kundenverkehr auch die Buros der Fachbereichs- und Abteilungsleitungen sowie
Dezernenten einen Uber dem Durchschnitt liegenden Flachenbedarf aufweisen. Aus Sicht
der drtlichen Rechnungsprifung sollte daher auch im Hinblick auf moégliche zusatzliche
Aufgabenibertragungen und dem daraus resultierenden Mehrbedarf ein zusatzlicher
Flachenpuffer von mindestens weiteren rd. 10 % (rd. 100 gm) bertcksichtigt werden.

Eine belastbare und detaillierte Raumplanung ist aber erst nach konkreter Bauplanung
maglich.

Hinweis:

Die in der Studie ermittelten Nutzungsflachen kénnen nicht mit den flr Burordume zur
Verfugung stehenden Flachen gleichgesetzt werden. Sie enthalten Flure und Aktenraume
(ohne Fenster), die nicht als Burordume nutzbar sind. Konstruktionsflachen wurden in der
Studie ebenfalls nicht bertcksichtigt.
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Ergebnis:
Die vorliegende Flachenbedarfsberechnung kann als Grundlage fir die weiteren

Beratungen herangezogen werden. Im Ergebnis stellt aber lediglich ein erweiterter
Neubau den theoretisch ermittelten Mindestbedarf bei Integration des
Gebaudemanagements, Servicecenters und der Bulcherei - jedoch ohne Ratssaal und
Fraktionsrdume - sicher. Ob dieser theoretische Bedarf im Rahmen des baulich
Umsetzbaren auch gedeckt werden kann, ist zum jetzigen Zeitpunkt aber noch fraglich.

6.2 Finanztechnische Umsetzung
Die auf Grundlage der Wirtschaftlichkeitsstudie entwickelte Darstellung der finanz- und
haushaltstechnischen Auswirkungen ist schliissig und nachvollziehbar.

Die der Studie zugrundeliegende Kostenschétzung fir Sanierung und Neubau basiert auf
den vom Baukosteninformationsdienst der Architektenkammer verdffentlichten
Richtwerten und ist daher als realistisch anzusehen.

Die weiteren Kosten (Umzug, Zwischennutzung, Auslagerung Kellerraume, Einrichtung)
wurden eher grof3ziigig geschatzt. Demgegeniuber wurden die Abschreibungen und
Fremdkapitalzinsen eher optimistisch beurteilt.

Bei den Abschreibungen wurde die It. NKF-Rahmentabelle maximal mdogliche
Nutzungsdauer fur Verwaltungsgebéaude von 80 Jahren beriicksichtigt.

Bei den Fremdkapitalzinsen wurde von einem konstant ginstigen Zinsniveau uber die
volle Laufzeit von 20 Jahren ausgegangen. Die KfW-Mittel unterliegen allerdings einer
Zinsbindung von nur 10 Jahren.

Die Betriebskosten wurden anhand der bisherigen Kosten auf die Bruttogeschossflachen
der Varianten hochgerechnet. Bei den Heizkosten wurde von einer angemessenen
Reduzierung durch die energetische Verbesserung ausgegangen.

Insgesamt stellt sich die Kostenprognose als realistisch dar.

Eine Uberprifung der in der Studie enthaltenen Wirtschaftlichkeitsberechnung -
insbesondere im Hinblick auf Refinanzierungs- und Einsparmdglichkeiten - erfolgt separat
zu einem spateren Zeitpunkt.

6.3. Sonstige Aspekte

Fur das Gebiet liegt kein Bebauungsplan vor, so dass die Errichtung eines erweiterten
Anbaus jederzeit angreifbar ware. Zur rechtssicheren Bebauung sollten daher die
planungs- und baurechtlichen Voraussetzungen abschliel3end gepruft werden.

7. zu Beauftragung Nr. 3

Am 03.12.2014 fand bereits eine Informationsveranstaltung zur Vorstellung der Studie
Rathaus B in der Mensa der FErich-Kastner-Realschule statt. Weitere
Offentlichkeitsveranstaltungen zur Information und Beteiligung der Birgerinnen und
Burger der Stadt Bruhl werden auf Grundlage der Beratungsergebnisse des
Hauptausschusses durchgefihrt.
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