Beschlussvorlage

Geschaftszeichen: Verantwortliche/r: Vorlagennummer:
VI/24 und OBM/13 Amt fir Gebaudemanagement und OBM  242/192/2017

Sanierung des BlUrogebaudes Gebbertstr. 1 mit Neubau von Verwaltungsflachen,
Bedarfsbeschluss nach DA Bau 5.3

Beratungsfolge Termin  O/N Vorlagenart Abstimmung
Bauaussc__huss /Werkaqsschuss far 11.07.2017 O Beschluss zur Kenntnis genommen
den Entwéasserungsbetrieb

Bauausschuss / Werkausschuss fur 17.10.2017 O Beschluss Mehrfachbeschliusse

den Entwasserungsbetrieb

Beteiligte Dienststellen
Amt 14, Amt 20, Referat Il

I. Antrag
1. Dem vorliegenden Bedarfsnachweis fir den Neubau eines Verwaltungsgeb&udes sowie der
Sanierung von Verwaltungsflachen in der GebbertstralZe wird geman DA-Bau 5.3 zugestimmit.

2. Variante A:
Die Verwaltung wird beauftragt, notwendige Planungsmittel fir die Variante A ins stadtische
Haushaltsverfahren einzubringen und anschlieRend weitere Planungsschritte bis zum Vorent-
wurf zu veranlassen.

Variante B:

Die Verwaltung wird beauftragt, notwendige Planungsmittel fir die Variante B ins Haushalts-
verfahren des Entwéasserungsbetriebes (EBE) einzubringen und anschliel3end weitere Pla-
nungsschritte bis zum Vorentwurf zu veranlassen.

Il. Begrindung
1. Ergebnis/Wirkungen

(Welche Ergebnisse bzw. Wirkungen sollen erzielt werden?)
Mit dem Neubau eines Verwaltungsgebaudes sowie der Sanierung von Verwaltungsflachen in
der Gebbertstral3e sollen rund 300 Arbeitsplatze fur Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Ver-
waltung sowie ein Atrium, Besprechungsraume und vermietbare Reserveflachen geschaffen
werden.
Neben quantitativen Bewertungskriterien werden in der Nutzwertbetrachtung als Entschei-
dungsgrundlage auch qualitative Wirkungen einbezogen. Die Stadt Erlangen verfolgt im Ge-
gensatz zu Investoren langfristige strategische Ziele und agiert als Bestandshalter. Das Ergeb-
nis der qualitativen Bewertung aufgrund nicht-monetéarer Aspekte steht im Einklang mit der
monetaren Bewertung.

o Wertsteigerung und Wegfall von Leerstandskosten durch Ertichtigung der nicht nutzbaren
Flachen im denkmalgeschitzten Bestandsgebéude Gebbertstr. 1
Das niedrige Zinshiveau bietet eine auR3erst ginstige Gelegenheit, die seit Jahren leer-
stehenden Flachen zu ertlichtigen. Neben den wirtschaftlichen Aspekten wird die Stadt Er-
langen mit einer denkmalgerechten Sanierung ihrer Vorbildfunktion gerecht.

o Selbst wenn sich die ortsiibliche monatliche Neubaumiete von 13 € je gm auf 10 € reduzie-
ren lielRe, ware die Errichtung des Anbaus giinstiger als eine Anmietung.

Seite 1 von 10



Schaffung einer burgernahen und zentralen Anlaufstelle fur alle Fragen rund ums Bauen
Durch den Wegfall verzweigter Standorte und die Schaffung eines ansprechenden Foyers
mit Ausstellungsflache wird die Orientierung erleichtert. Transparenz und Birgerfreund-
lichkeit werden erhoht.

Erzielung interner Skalen- und Synergieeffekte durch Biindelung der Organisationsein-
heiten des Referates VI

Planende, genehmigende, bauende und bauunterhaltende Dienststellen an einem Standort
erhdhen die Effizienz, insbesondere durch entfallende Wegezeiten und durch neue Még-
lichkeiten informaler Kommunikation und deren Wechselwirkung.

Dauerhafte Deckung des Flachenbedarfs des Referates VI an einem Standort

Mit 1 368 gm BGF Reserveflachen, die vermietet werden kdénnen, wird die erforderliche
Flexibilitat geschaffen, auch projektbezogenen Flachenbedarf zu decken.

Zudem besteht die Moglichkeit, Erweiterungswiinsche des Medical Valley Centers mit ei-
nem Bedarf von ca. 1 000 gm zu berlcksichtigen. Es gab bereits Gesprache, in denen der
Wunsch nach einer Anmietung in dieser GréRenordnung geéaulRert wurde.

Sicherstellung zeitgemafer und bedarfsgerechter Rahmenbedingungen

Die Optimierung des Raumkonzeptes unter Beachtung arbeitsrechtlicher Vorgaben und der
Barrierefreiheit gewahrleistet Inklusion, Sicherheit und Gesundheitsschutz fir alle Nutzer.
Aufgabe extern angemieteter Flachen an Satellitenstandorten

Die Schaffung anforderungsgerechter Flachen fir das Referat VI mit derzeit 283 Arbeits-
platzen ermdglicht Dienststellen anderer Referate ihren Flachenbedarf im Rathaus und im
kleinen Rathaus zu decken.

Neubau Verwaltungsgebiude Gebbertstr.
Flachenvergleich (Netto-Raumflachen NRF nach DIN 277 (2016))

ANGEMIETET Stadteigentum NEUBAU Stadteigentum BESTAND ANGEMIETET
werden frei Umverlagerung bleibt erhalten

o [472 M7 NEUBAU Gebbertstr. [5.008 m?]
L1—f—»
. [1.327m7]
L]——»
O ——»
C——»

.. [671m7]

Verschiedene Amter

. [1516m7]

L]
L]

... [302m?) ]

Die frei werdenden Buroflachen stehen Gewerbetreibenden zur Verfigung und tragen so-
mit zur sozialen Stabilitat und soliden Kaufkraft Erlangens bei.
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Neben den soziodkonomischen Synergieeffekten lassen sich durch die Aufgabe angemieteter
Satelliten jahrliche Mietzahlungen in H6he von mindestens 500 000 € fur die Flachen der
Kernverwaltung und rund 100 000 € fur die Flachen des EBE an externe Dritte vermeiden. Die
Tendenz der Anmietkosten ist steigend, da keine stadteigenen Flachenreserven vorhanden
sind.

Der Grundmiete fur die angemieteten Flachen von rund 600 000 € stehen klnftig vermutlich
1,0 bis 1,4 Mio. € Grundmiete (Zins, Tilgung sowie Kosten fir Verwaltung und Instandsetzung)
abziglich 180 000 € Mietertrage fir vermietbare Reserveflachen gegeniber. Der Mehrauf-
wand ist der Preis fir die héhere Quantitat und Qualitat.

Im Folgenden werden funf Varianten beleuchtet, die in der Verwaltung diskutiert wurden.
Variante A — Finanzierung durch die Kernverwaltung

Variante A betrachtet die Realisierung der MaRnahme durch das GME bei finanzieller Abwick-
lung Uber den stadtischen Haushalt.

Die vorgesehenen Reserveflachen mit 1 368 Quadratmeter BGF dienen zunachst der Refi-
nanzierung, da diese an Dritte vermietet werden kdnnen. Diese Flachen sollen spater fir ei-
nen jetzt noch nicht absehbaren Bedarf an stadtischen Verwaltungsflachen zur Verfiigung ste-
hen und erméglichen der Stadt ein flexibles Flachenmanagement.

Bei dieser Variante wirde sich der Schuldenstand der Stadt um die Investitionskosten erho-
hen (Schuldenstand zum 31. Dezember 2016: 154.637.625,66 €). Auf den stadtischen Haus-
halt wirden zudem die in der nachfolgenden Tabelle 1 dargestellten laufenden Kosten zu-
kommen.

Variante B — Finanzierung durch den EBE

Variante B sieht bautechnisch ebenfalls eine Realisierung durch das GME vor, die finanzielle
Abwicklung erfolgt jedoch tGber den Wirtschaftsplan des EBE. Das Gebaude wird beim EBE bi-
lanziert, die von der Stadt genutzten Flachen werden an diese vermietet. Buchungstechnisch
sind Bau und Vermietung vom Gebihrenbereich des EBE getrennt zu fuhren.

Der EBE wiirde seine angemieteten Flachen aufgeben und kinftig eigene Verwaltungsflachen
nutzen. Gleichzeitig bek&me er fir die der Kernverwaltung tberlassenen Flachen (inkl. der
Reserveflachen) eine garantierte langfristige Miete zum Ausgleich der Belastung mit Zins, Til-
gung, Bauunterhalt und Kosten fir den neuen Rechnungskreis.

Die vorgesehenen Reserveflachen mit 1 368 Quadratmeter BGF dienen auch bei dieser Vari-
ante zunachst der Refinanzierung, da diese durch die Stadt an Dritte vermietet werden kon-
nen. Diese Flachen sollen spéter fiir einen jetzt noch nicht absehbaren Bedarf an stadtischen
Verwaltungsflachen zur Verfiigung stehen und erméglichen der Stadt ein flexibles Flachenma-
nagement.

Bei dieser Variante wirde sich der Schuldenstand des EBE um die Investitionskosten erhéhen
(Schuldenstand zum 31. Dezember 2016: 96.709.519,89 EUR). Auf den stadtischen Haushalt
wilrden zudem die in der nachfolgenden Tabelle 1 dargestellten laufenden Kosten zukommen.
Diese musste der EBE der Stadt in Rechnung stellen.

Darlber hinaus ist zu beachten, dass die Mietzahlung an den EBE auch einen hohen Til-
gungsanteil enthalten wird. Der Saldo der laufenden Verwaltungstatigkeit, der bei der Beurtei-
lung der dauernden Leistungsfahigkeit durch die Rechtsaufsichtsbehérde von zentraler Be-
deutung ist, wirde starker belastet, als durch eine Abwicklung liber den stadtischen Haushalt,
da in diesem Fall nur die Zinszahlungen bertcksichtigt werden mussten.

Die Vermietung wird Schnittstellen bei Stadt und EBE bewirken. Buchungstechnisch sind Bau
und Vermietung des Gebéaudes im EBE-Haushalt vom Gebihrenbereich abzugrenzen, was
zusatzlichen Verwaltungsaufwand auslésen wird.
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Variante C — Beibehaltung des Status guo

Bei der Beibehaltung des Status quo ist kiinftiger zusatzlicher Flachenbedarf durch weitere
Anmietungen abzudecken. Wie sich der Markt fir Gewerbeobjekte entwickelt ist Spekulation —
gerade im Hinblick auf frei werdende Buroflachen durch anstehende Umzlige eines sehr gro-
Ren Unternehmens in den Stadt-Stiden. Das Grundstiick Gebbertstral3e 1 kdnnte bei dieser
Variante verauf3ert oder in der Zukunft anderweitig genutzt werden.

Uber die ausschlieRliche Sanierung des Biirogebaudes GebbertstraRe 1 (ohne Neubau) und
Uber die Schaffung von neuen Verwaltungsflachen in einem geringfligigeren Umfang ware zu
einem spéateren Zeitpunkt zu entscheiden.

Bei dieser Variante wirde sich der Schuldenstand der Stadt und des EBE nicht weiter erho-
hen. Auf den stadtischen Haushalt wiirden auch weiterhin die in der nachfolgenden Tabelle 1
dargestellten laufenden Kosten zukommen.

Variante D — Externes Investoren-Modell

Nach den Vorgaben der Stadt wird bei Variante D von einem Dritten ein Biirogebdude auf dem
Grundstuick Gebbertstr. 1 erstellt und von diesem angemietet.

In einer dynamischen Investitionsrechnung wurde nachgewiesen, dass im Vergleich der Kapi-
talwerte der Neubau der Anmietung vorzuziehen ist. Selbst wenn sich die zugrunde gelegte
monatliche Neubaumiete von 12 € je gm auf 10 € reduzieren wiirde, ware die Errichtung des
Anbaus gunstiger als die Anmietung bei einem Investoren.

Gemal beigefugter Anlage einer Beurteilung der Alternativen nach der Kapitalwertmethode ist
diese Variante am teuersten und sollte daher nicht weiterverfolgt werden.

Variante E — Anmietung von Fldchen in einem Gebaude

Diese Variante sieht die Anmietung von Flachenin einem Geb&ude und die gleichzeitige
Aufgabe der bisherigen Anmietungen vor. Wie sich der Markt fir Gewerbeobjekte entwickelt
ist spekulativ — gerade im Hinblick auf frei werdende Biroflachen durch anstehende Umziige
eines sehr grof3en Unternehmens in den Stadtsiden. Es kann davon ausgegangen werden,
dass kein Objekt auf dem Markt verfigbar ist, das die Anforderungen von Ref. VI vollstandig
erflllt. Daher wird diese Moglichkeit nicht weiter verfolgt.
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Variantenvergleich nach zahlungswirksamen Vorgéngen

In Tabelle 1 werden die zahlungswirksamen Vorgange im Konzern Stadt (inkl. EBE) der in Frage
kommenden Varianten A, B und C dargestellit.

A B C
Finanzierung Finanzierung Beibehaltung
durch durch EBE Status quo
Kernverwaltung
zu zahlende Grundmiete entfallt entfallt 600.000 € p. a.
an Externel (davon ca. 100.000 €
EBE)
Kreditzinsen? 238.500 € p. a. 238.500 € p. a. entfallt
(1,7 %, Volumen 25 Mio. €)
Kredittilgung 757.500 € p. a. 757.500 € p. a. entfallt
(33 Jahre, Volumen 25 Mio. €)
Bauunterhalt® 300.000 € p. a. 300.000 € p. a. entfallt
(1,2 %, Volumen 25 Mio.)
zusatzlicher Verwaltungsaufwand entfallt 9.000 € p. a. entfallt
der Stadt und des EBE”
Mieteinnahmen Stadt von -180.000 p. a. -180.000 p. a. entfallt
Dritten (fur Reserveﬂé';'\chen)5
jahrliche Gesamtbelastung 1.116.000 p. a. 1.125.000 p. a. 600.000 p. a.
Grundsttck einzubringen einzubringen nicht
(Wert ca. 1,7 Mio. €) einzubringen
Tabelle 1

Der Wert kénnte bei steigenden Buromieten in den néachsten Jahren ansteigen. Falls ein Uberangebot
(durch die Freimachung von Flachen durch einen GroRkonzern) entstehen sollte, auch stagnieren/fallen.
durchschnittlicher jahrlicher Zinssatz hochgerechnet auf die Gesamtlaufzeit; nicht bertcksichtigt wurden
Kosten der Zwischenfinanzierung.

rechnerischer Wert (auf die gesamte Nutzungsdauer von 33 Jahren bezogen)

angenommener durchschnittlicher personeller Aufwand: 7 Wochenstunden

Es besteht das grundsétzliche Risiko, dass die Reserveflachen nicht kostendeckend vermietet werden
kénnen. Sofern die Reserveflachen zunehmend durch die Stadt selbst genutzt werden, wird der Wert in
kinftigen Jahren auBerdem zuriickgehen.
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Variantenvergleich nach der Kaptalwertmethode

In der Tabelle 2 werden die Neubaukosten sowie die Kapital- und Instandsetzungskosten mit den
Kosten der Anmietung einer vergleichbaren Buroflache ohne Berticksichtigung der Tiefgarage ver-
glichen. Um die direkte Vergleichbarkeit herzustellen, werden die veranschlagten Kapital- und In-
standsetzungskosten sowie die Summe der Mietzahlungen auf den heutigen Zeitpunkt O abge-
zinst.

Kapitalwertberechnung A B c D
Finanzierung Finanzierung Beibehaltung externes
durch GME durch EBE der bisherigen Investoren-
Mietobjekte modell:
Bereitstellung v on Verwaltungsflachen fiir Ref. VI Anmietung

1. Allgemeine Daten

Baudaten
qgm Bruttogrundflache (BGF) 7330 7330
Nettoraumflache (NRF = alte NGF) ohne Tiefgarage
(= 84 % der BGF) 6157 6157
Nutzungsdauer /Vertragslauf zeit in Jahren 33 33
Abschreibungszeit in Jahren 40 40
Grundstickswert der Freiflache (3392 gm)
[Bodenrichtwert 490 € ( 31. Dez. 2014) 1.662.080 € 1.662.080 € 1.662.080 € 1.662.080 €
Kalkulationszins 1,70% 1,70% 1,70% 1,70%
Anmietung
gm Mietflache = entspricht Nettoraumflache bei Baudaten 6157 5008 5008
Mietkosten in €/ gm 9,69 € 14€
Angenommene jahrliche Preissteigerung 1,50% 1,50%
2. Einmalige Ausgaben
Bausumme in € ohne Tief garage und Sanierung 15.693.755 € 15.693.755 €
Umzugskosten (Annahme 200 Zimmer * 1.000€) 200.000 € 200.000 € 200.000 €

3. Einmalige Einnahmen

Verkaufserlds durch Verkauf Grundstick
[Bodenrichtwert (31. Dez. 2014) 490 € x Flache] - - -1.662.080 € -1.662.080 €
Méglicher Verkaufserlés am Ende der Laufzeit 33 Jahre

-2.746.407 € -2.746.407 €
(AfA 40 Jahre)
4. Laufende Ausgaben (jahrlich) ggf. mit Steigerung
Mietkosten bei gegebenen Mietv ertragen bzw. ﬂesefnzﬁnfgz
angenommene Mietpreise bei Neuanmietung (12 € / gm) Kosten wie 600,000 € 811344 €
(Steigerung Miete % / a) 0,0% 1,5% 1,5% 1,5%
Kapltal.koslen in € far Bausumme und Grundstick 695,901 € 695901 €
Lauf zeit 33 Jahre
Objektmanagementkosten in € (Verwaltungskosten far o€ 50000 €
Betreuung, Schnittstelle, eigenen Rechnungskreis,...) ’
(jahrliche Steigerung Objektmanagementkosten) 20% 2,0% - 0
Instandhaltungskosten in € (Peterssche Formel) 294.258 € 294.258 €
(jahrliche Steigerung Instandsetzung) 1,5% 1,5%
5. Laufende Einnahmen
Mieteinnahmen (angenommen 11 € / gm bei 1.368 qm
Vermietflache) -180.576 € -180.576 €
(Steigerung Miete % / a) 1,50% 1,50%
6. Ergebnisse
apitalwert = Netlogegenwartswert nach 33 Jahren | 20.310.676 € 22.096.083 € 18.089.649 € 26.234.585 €

Tabelle 2
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Fazit

Die vorstehende dynamische Investitionsrechnung in Tabelle 2 zeigt im Vergleich der Kapital-
werte fir den Anbau vs. Anmietung, dass ein Neubau dem Investorenmodell vorzuziehen ist.
Selbst wenn sich die zugrunde gelegte monatliche Neubaumiete von 12 € auf 10 € je gm re-
duzieren wirde, ware die Errichtung des Anbaus giinstiger als die Anmietung bei einem Inves-
toren. Zu diesem Ergebnis kommt die Kdmmerei in ihrer Stellungnahme, in der sie alternativ
auch eine Gebrauchtimmobilie in Betracht zieht. Ein wesentliches Fazit der Kammerei ist zu-
dem, dass sich das Ergebnis auch bei Anpassung sonstiger Parameter zwar &ndert, der An-
bau bleibt jedoch Vorzugslésung..

Die Tabelle 1 zeigt, dass Variante B nur marginal teurer ist als die Variante A.

Variante A erhoht im Gegensatz zu den anderen Varianten die Investitionen im stadtischen
Kernhaushalt.

Variante B belastet dagegen lediglich den stadtischen Ergebnishaushalt. Allerdings ist im Ge-
gensatz zu Variante A der Tilgungsanteil in H6he von jahrlich 757.500 € im Ergebnishaushalt
zu verbuchen, was eine dauerhafte Reduzierung der sog. "freien Finanzspanne" bedeutet.

Die Variante C (Beibehaltung des Status quo) ist zwar kostengtinstig, jedoch ist mit Sicherheit
davon auszugehen, dass kiinftig zusatzliche Flachen anzumieten sind. Fir die Anmietung
neuer Mietobjekte waren die Mietpreise zuletzt gestiegen. Weitere teure aber notwendige An-
mietungen wirden noch nicht darstellbare zusétzliche Belastungen fir den stadtischen Haus-
halt bedeuten. Den Mietzahlungen an Externe steht weiterhin keine Bildung bleibender Werte
gegenuber. Nach Investition im stadtischen Haushalt oder auch Mietzahlungen an den EBE
(Zins und Tilgung) stiinde dagegen ein Wert von 20 — 26 Mio. in der Bilanz der Stadt.

Das externe Investoren-Modell (Variante D) ist die teuerste Variante und es wird kein Eigen-
tum geschaffen.

2. Programme / Produkte / Leistungen / Auflagen
(Was soll getan werden, um die Ergebnisse bzw. Wirkungen zu erzielen?)
Schaffung von rund 5 000 gm im Bestand durch Sanierung von Verwaltungsflachen in der
GebbertstralRe und Neubau eines Verwaltungsgebaudes

e Sanierung der denkmalgeschitzten Bausubstanz im 2. und 3. Obergeschoss des Be-
standsgebaudes Gebbertstr. 1 soweit noch nicht geschehen

- Rissesanierung (Wande)
- Statische MaRnahmen:
Traglastverbesserung und Grundbruchsicherung (Boden und Decken)
- Waéarmedadmm-Malinahmen / sommerlicher Warmeschutz
- Grundrisséanderungen
- Brandschutzmalinahmen, u. a. Einbau eines zweiten baulichen Fluchtweges
- Erneuerung der Heizungs-, Sanitar- und Elektroinstallationen
- Barrierefreie Erreichbarkeit mit Aufziigen und weiteren Wegevernetzungen

e Errichtung eines 4-geschossigen Neubaus mit Tiefgarage auf dem Schotterparkplatz (s.
Anlage Auszige aus der Machbarkeitsstudie, Anlagen 2 — 8)

e Aufgabe angemieteter Standorte

3. Prozesse und Strukturen
(Wie sollen die Programme / Leistungsangebote erbracht werden?)

e Finanzierung
Um den stadtischen Investitionshaushalt nicht zu belasten, ist die Finanzierung der Mal3-
nahme durch den EBE vorgesehen. Der EBE wiirde seine angemieteten Flachen aufgeben
und kinftig eigene Verwaltungsflachen nutzen. Gleichzeitig bekame er fur die der Kernver-
waltung tiberlassenen Flachen eine garantierte Miete zum Ausgleich der Belastung mit Zins
und Tilgung.
Die Regierung von Mittelfranken bestétigt, dass kein Verstol3 gegen die Subsidiaritatsklau-
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sel des Art. 87 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 GO vorliegt. Gebaude mit solch speziellem Bedarf seien
auf dem freien Immobilienmarkt schwer oder gar nicht zu finden.

Die Kreditaufnahme fir ein einzelnes Bauprojekt des EBE unterliegt ebenso wie jede Ein-
zelbaumaflinahme der Stadt Erlangen nicht der Genehmigungspflicht. Die Genehmigung
wird mit der Gesamtbetrachtung der Kreditaufnahme des EBE und des Haushalts der Stadt
Erlangen im Rahmen der Haushaltssatzung, Art. 71 Abs. 2 GO geprift.

Die vorgesehenen Reserveflachen mit 1 368 Quadratmeter BGF dienen zunéchst der Refi-
nanzierung, da diese an Dritte vermietet werden konnen. Diese Flachen sollen spater fur
einen jetzt noch nicht absehbaren Bedarf an stadtischen Verwaltungsflachen zur Verfiigung
stehen und ermdglichen der Stadt ein flexibles Flachenmanagement.

Raumprogramm

Die fur das Raumprogramm herangezogenen Richtwerte der Birogréf3en (14 m2 fur ein
Standardbiro mit einem Arbeitsplatz und 20 mz2 flir zwei Arbeitsplatze) entsprechen einem
Flachenstandard im unteren bis mittleren Bereich. Die RaumgréRen im Bestandsgebaude
sind durch die Gebaudestruktur vorgegeben. Flexiblere, zukunftsweisende Bliromodelle
werden untersucht.

Planung bis zum Stand des Vorentwurfs mit Kostenschétzung

- Objektplanung: Eigenplanung des GME
- Fachplanungen wie technische Ausrustung und Tragwerksplanung:
Beauftragung externer Planungsbiiros nach europaweiten Vergabeverfahren

4. Ressourcen
(Welche Ressourcen sind zur Realisierung des Leistungsangebotes erforderlich?)

In einer ersten Grobkostenannahme und unter Heranziehen der vorliegenden Planunterlagen
der Machbarkeitsstudie wurden die Bauteile Neubau, Umbau und Tiefgarage mit den entspre-
chenden indizierten Kosten (Stand: April 2016) hinterlegt. Nach diesem Vorgehen liegen die
Investitionskosten fir die Kostengruppen 200 bis 700 nach DIN 276 in etwa zwischen brutto
20 Mio. EUR und 26 Mio. EUR. Der Mittelbedarf fir die Planung bis zum Stand des Vorent-
wurfs mit Kostenschatzung betragt in etwa 300.000 €.

Investitionskosten: 20,0 Mio. € bis 26,0 Mio. €

Haushaltsmittel

[] werden nicht benétigt
[] sind vorhanden auf IvP-Nr.
bzw. im Budget auf Kst/KTr/Sk
X sind nicht vorhanden
Anlagen: 1 Raumprogramm

2 Lageplan

3 Untergeschoss

4 Erdgeschoss

5 1. Obergeschoss

6 2. Obergeschoss

7 3. Obergeschoss

8 Flachenverteilung

9 Aufstellung Grobkosten
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M. Abstimmung

Beratung im Gremium: Bauausschuss / Werkausschuss fir den Entwasserungsbetrieb am
11.07.2017

Protokollvermerk:
1. Herr Stadtrat Thaler stellt den Antrag diesen TOP als Einbringung zu behandein.
Hierlber besteht Einvernehmen.

2. Frau Stadtratin ABmus stellt den Antrag die Variante C ,Beibehaltung des Status quo* mit in die
Antragstellung aufzunehmen.

Herr berufsmaliger Stadtrat Weber erlautert, dass dies einer Ablehnung gleichbedeutend wére
und keine Variante C.

Dr. Marenbach Bohnenstengel
Vorsitzende Schriftfihrerin

Beratung im Gremium: Bauausschuss / Werkausschuss flir den Entwéasserungsbetrieb am
17.10.2017

Protokollvermerk:
1. Frau Stadtratin Fuchs bittet die Verwaltung ein Mobilitatskonzept fir Mitarbeiter der Gebbert-
stralRe 1 vorzulegen.

2. Frau Stadtratin Grille stellt den Antrag im Text bei Punkt 1., nach DA-Bau 5.3, das Wort ,nicht”
eingefugt wird.
Dieser Antrag wird mit 5 gegen 7 Stimmen mehrheitlich abgelehnt.

3. Frau Stadtratin Grille stellt den Antrag dass die noch nicht im Haushaltsplan finanzierten Projek-
te von Herrn Kirschner vorgetragen werden.
Dieser Antrag wird mit 1 gegen 11 Stimmen mehrheitlich abgelehnt.

4. Punkt 1 der Verwaltung wird mit 7 gegen 5 Stimmen mehrheitlich zugestimmt.
5. Herr Thaler stellt den Antrag unter Punkt 2 die Variante B zu wahlen.

Diesem Antrag wird mit 7 gegen 5 Stimmen mehrheitlich zugestimmt.

Ergebnis/Beschluss:
1. Dem vorliegenden Bedarfsnachweis fir den Neubau eines Verwaltungsgebaudes sowie der
Sanierung von Verwaltungsflachen in der Gebbertstral3e wird gemafl DA-Bau 5.3 zugestimmit.

Variante B:

Die Verwaltung wird beauftragt, notwendige Planungsmittel fir die Variante B ins Haushalts-
verfahren des Entwéasserungsbetriebes (EBE) einzubringen und anschliel3end weitere Pla-
nungsschritte bis zum Vorentwurf zu veranlassen.

Dr. Marenbach Bohnenstengel
Vorsitzende Schriftfihrerin
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IV.Beschlusskontrolle
V. Zur Aufnahme in die Sitzungsniederschrift
VI.Zum Vorgang
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Techn. Rathaus, Raumprogramm 4

Stand 23.06.2015

= ms.'
Hahe zu anderen Amtern:
Blros Pers. Raum m® | =m’
vorh. Personal EZ AL/AbtL {18} 10 10/ 18 180
EZ (12) 18 18] 12 216
EZ+ (15) 91 91 15 1365
DZ (18) 26 130 18 234
DZ+ (24) 81 41 24 a72
Teambiro (B je Platz) 3 1 24 24
Teambiiro+ 3x (11 je Plaz) 21 733 23
Teambiiro+ 4x (11 je Plaz) 1] 0 44 0
Gruppen-, Kombibdmn? 0 a 1]
250
zusdtzl. Bedarf +unbesetzt +Praktikant +Teilzeit +Reserve 46 45 10 460
296G 3.662
IST|Stand 11-2014 249 3.704
Amter weiterer Flachenbedarf (ausser Biiro)
Wartebersich 23 Wobauforderung, in VF enthalten 1 10
Blrctechnik Kopierer +Papier 13 ] 104
Plotter, +Schneiden 3 16 48
61 Druckerei (RLT; Statik), 53 Scannen 1 30
Lager biironah 66 V-Rechner, EBE Kanalvideo 2 20
Archiv bironah Aktenraum blronah (+Planschranke ff) 10 340
Lager KG 243 Mdbel KG 4 129
Archiv KG >DMS?  [Akien im KG, Zugritt nur im Einzeliall 5 575
ohne KG-Akten -575
Besprechung 4-6 Pers. KI. Besprechungszimmer 7 38 3 15 45
biz 12 Pers. Amtsibergreifend 4.6 4 <] 100
biz 25 Pers. MzR? 1.5 2 45 a0
Konferenzraum, 40 Pers. MzR? Stuhllager 1 &0 80
allg (EG) Ausstellung, Empfang, Blrgerinfo, GRW, 61 Plang 1 200 200
DLZ, 63 Planannahme, Beratung, Planverkauf 1 40 40
Lager (EG)|61 Vemrmessung, Zahigerate, 66 PSA, Akkus Z =
1.261
allg., ibergreifend / entwurfzabhangig
Raum fiur Prifer, in Reserve enthalten 1 14
Servemaume, in TF enthalten 4 =
Toiletten 4 20 80
Behinderten-WC 1 ] ]
Waschraum, Dusche je 2 D+H 4 4 16
Paussnrdume {alt- 60) 0
> Raum fir schwangere Frauen (ASR) 1 10 10
> Raucherraum 2 10 20
> Mehraweck-, Seminar-, Gesundheitsraum 1 30 30
Teskichen Kaffeemasch, Kihl, Getrinke, Spile, § 4 8 32
Pfortnerbing 1 12 12
HV-W erkstatt, HV-Biro (ewi: vorh.) 0
Millsammelrdume ! Aktenvemichtung 1 10 10
Putzraum {1 Raum je Geschoss & 8 gm) ] 32
250
HF gesamt Mut=flachen 5.213
VI Werkehrsflache (25% MF) 1.303
TF Technik (5% NF) 261
NGF G777
KF 16% NGF 1.084
BGF 7.861
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Grundriss Untergeschoss

HDI - Haus der Ideen
Machbarkeitsstudie
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Grundriss Erdgeschoss A achbarkeitsstudie
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HDI - Haus der Ideen

Grundriss 1. Obergeschoss Machbarkeltsstudic
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HDI - Haus der Ideen

Grundriss 2. Obergeschoss Machbarkeltsstudic
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Grundriss 3. Obergeschoss

HDI - Haus der Ideen
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Bereichszuordnung - Flachenverteilung

HDI - Haus der Ideen
Machbarkeitsstudie
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gemeinsame Nutzungen
Amt 63 - Bauaufsicht
Vermietung

Amt 66 - Tiefbauamt

Amt 61 - Stadtplanung
Amt 24 - Gebaudemanagement
Amt EBE - Entwasserung
Amt 23 - Liegenschaftsamt
Amt VI - Planen & Bauen
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Kostenkennwerte Biirogebaude Stand: 19.04.2016
1. Neubau Verwaltungsgebaude Gebbertstr. Alle Kosten brutto! GROBKOSTENERMITTLUNG
Errichtung eines viergeschossigen Blirogebaudes mit
Tiefgarage sowie UmbaumaBnahmen im Museumswinkel |Aktuell: MIETFLACHEN z
NEUBAU EB77 NEUBAU TIEFGARAGE (NEUBAU) UMBAU
Index 2015
Kosten nach Kostenberechnung DIN 277 Bezug der Kosten EB77 BKI EB77 emw
100 Grundstick
200 Herrichten und ErschlieRen 57.400 € 1% 1% 143.602 € 2% 27.827 € 1% 32.950 € 1% 19.369 €
300 Bauwerk - Baukonstruktion 2.817.500 € 55% 55% 7.048.767 € 100% 1.252.224 € | 55% 1.617.362 € 100% 1.432.603 €
400 Bauwerk - Techn. Anlagen 991.800 € 19% 19% 2.481.266 € 139.136 € | 19% 569.334 € 504.297 €
500 AuBenanlagen 442.200 € 9% 9% 1.106.287 €| 16% 222.618 € 9% 253.841 € 100.000 €
600 Ausstattung und Kunstwerke 43.000 € 1% 1% 107.577 € - 1% 24684 € |\ 1% 19.369 €
700 Baunebenkosten 750.395 € 15% 15% 1.877.325€ | 20% 328.361€ | 15% 430.758 € | 1 20%] 415.128 €
Summe Gesamtkosten aus Kostenberechnung 5.102.295 € 100% 100% 12.764.825 € 1.970.166 € | 100% 2.928.930 € 2.490.766 € 20.154.686 €
Flichenwerte/Daten
NF: 1.343 m?
NGF: 2.000 m?
BGF: 2.443 m? 5.962 2.174 1.368 2.767 12.271
BRI: 8.951 m? Neubau- + Mietflachen 7.330
Arbeitsplatze 54
Faktor BGF/NGF 1,22
Faktor Gesamtkosten/Bauwerkskosten 1,34
Kennwerte:
Kosten Bauwerk (KGr. 300 + 400) / NGF 1.904 €/m2NGF
Kosten Bauwerk (KGr. 300 + 400) / BGF 1.559 €/m?BGF Index 2016  2,5% 1.598 640 1.598 700

Kosten Bauwerk (KGr. 300 + 400) / BRI

Kosten Bauwerk (KGr. 300 + 400) / Arbeitsplatz
Gesamtkosten / NGF

Gesamtkosten / BGF

Gesamtkosten / BRI

Gesamtkosten / Arbeitsplatz

426 €/m*BRI
70.543 €/Platz
2.551 €/m>NGF
2.089 €/m?BGF
570 €/m®BRI
94.487 €/Platz
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