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Praambel

In Anbetracht der zu erwartenden Kosten fiir eine Rathaus-Sanierung (deutlich tber 10 Mil-
lionen Euro) haben Biirgermeister Matthias Baal3 und 1. Stadtrat Martin Ringhof gemeinsam
im September 2012 die Stadtverordneten von neuen Uberlegungen unterrichtet:

,Wir kbnnen uns eine Sanierung des Rathauses aktuell nicht leisten,
obwohl diese nétig ist. Gibt es eine andere Mdglichkeit?
Ist es mdglich, die finanzielle Last flr die Stadt Viernheim zu verringern?*

Nicht nur der finanzielle Blickwinkel war Ausgangspunkt des Schreibens, sondern auch die
absehbare Einzelhandelssituation. Fir Mitte 2013 war der Umzug des Drogeriemarktes Ml-
ler in das Rhein-Neckar-Zentrum angekiindigt worden.

Da die Stadt nur auf einem eigenen Grundstlck selbst handeln kann, stellte sich die Frage:

,Gibt es die Méglichkeit, die Innenstadt auch als Standort fiir den
Einzelhandel zu starken?*

Gleichzeitig beauftragte der Blrgermeister die Verwaltung zu priifen, ob eine alternative Un-
terbringung der Stadtverwaltung an anderer Stelle méglich und ob eine Nutzung des bishe-
rigen Rathaus-Grundstiickes fir Handel und Wohnen realistisch ist.

Zum Jahreswechsel 2012/2013 wurde das Ergebnis der Prifauftradge den Stadtverordneten
mitgeteilt: FUr eine alternative Nutzung des Rathaus-Grundstiickes fir Wohnen und Handel
gibt es in der Wirtschaft ein Grundinteresse, eine dezentralere Verwaltung sei mdglich und
in ihrer Kostenwirkung gunstiger.

Nach einer Besprechung mit den Fraktionsvorsitzenden gab es im Juni 2013 eine Infor-
mationsveranstaltung zu den Ergebnissen der Prifauftrage fir Stadtverordnete.

Dem folgte im September 2013 ein Informationsgesprach im gleichen Teilnehmerkreis zur
Frage, welche stadteplanerische Verfahrensweise am geeignetsten ist, um schrittweise ei-
ner Losung ndherzukommen.

Die vom Blrgermeister gestellte Frage in diesen Besprechungen war immer:

,Konnen sich die Stadtverordneten vorstellen, das Rathaus-Grundstiick
auch fur etwas anderes zur Verfligung zu stellen?®

Denn nur wenn diese Frage mit einem ,JA" beantwortet wirde, wirde es Sinn machen U-

berhaupt zu klaren, wie eine Nutzung konkret aussehen kann und welche Rahmenbedin-

gungen es daflr braucht - um erst dann abschlieBend zu klaren, ob diese Lésung tatséch-
lich angestrebt werden soll.

Am Ende des Jahres 2013 lag dem Blrgermeister nur von einer Fraktion eine Antwort dazu
Vor.
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Aufgrund des Umstandes, dass aus den politischen Fraktionen entweder nichts Konkretes
zu erfahren war, oder offenkundig nicht miteinander vereinbare Positionen vorlagen, hat
1. Stadtrat Jens Bolze im Januar/Februar 2014 den sinnvollen Vorschlag gemacht,

e alles, was vorliegt in einem gemeinsamen Austausch von Fraktionsvertretern

zu betrachten,

auch um insbesondere die generellen Fragen der Stadtentwicklung zu bewerten,
e um auf dieser Basis flr die stadtischen Gremien eine Empfehlung zu erarbeiten.

Im Verlauf dieser Arbeiten sind die Handlungsmadglichkeiten der Stadt eher noch weiter ein-
geschrankt worden.

Die Erlasse des Innenministeriums zur Haushalts- und Wirtschaftsflihrung fir alle Stadte
und Gemeinden (Kommunale Finanzaufsicht/ Erganzende Hinweise zur Anwendung der
Leitlinie zur Konsolidierung der kommunalen Haushalte vom 3.3.2014, Finanzplanungser-
lass vom 29.10.2014) verfestigen in Kombination mit der Verdffentlichung einer Modellbe-
rechnung zum Kommunalen Finanzausgleich ab dem Jahr 2016 (Presseerklarung Finanz-
ministerium vom 5.11.2014) den aufsichtsrechtlich gesetzten Zwang zum Abbau von Haus-
haltsdefiziten, erhéhen aber nicht die Aussicht, dass externe Ursachen des Problems (,Wer
bestellt, bezahlt®) tats&chlich beseitigt werden.

Im Moment ist die Nutzung des bestehenden Rathaus-Gebaudes die kostenglnstigste Vari-
ante (,Einsparung von 500.000 €)', alles andere kostet mehr Geld.

Die im Verlaufe des Jahres 2014 weiter vorgenommene Verfestigung des Zwanges zum
Abbau von Haushaltsdefiziten kombiniert mit dem Verbot der Netto-Neuverschuldung fihrt
zum Ergebnis, dass gréBere Investitionsmaoglichkeiten, die ohne Gegenfinanzierung sind,
nicht mehr mdglich sind.

Trotzdem aber sollten die Augen nicht davor verschlossen werden, dass die weitere Abnut-
zung des vorhandenen (Rathaus-)Gebaudes nicht unendlich ist und somit eine Perspektive
notig ist.

Auch wenn offen ist, wann eine solche Losung tatsachlich realisiert werden kann, braucht es
eine solche fur den Tag, an dem die Realisierbarkeit vertretbar ist oder angegangen werden
muss.

Dieser Vorgeschichte und diesem Umstand versucht die Arbeitsgruppe mit inrem Arbeitsbe-
richt Rechnung zu tragen.

! Bei Variante 1 - Sanierung des Bestandes Uber eine Laufzeit von 20 Jahren mindestens anfallende Zins- und
Tilgungsleistungen in Héhe von rd. 700.000 € jahrlich, verrechnet mit mdglichen jéhrlichen Einsparungen fur
Energiekosten und MaBBnahmen der Bauunterhaltung in H6he von rd. 150-200.000 €, ergeben bei Beibehaltung
der Nutzung des Rathauses ein ,Einsparpotenzial i.H.v. rd. 500.000 € jahrlich.

Seite 6 von 68



STADT
VIERNHEIM

X

1 Gesucht wird:

ein finanzierbares, d.h. sich Uber den Lebenszeitzyklus von 80 Jahren wirtschaftlich
darstellendes und den laufenden Haushalt vertretbar belastendes Viernheimer Rathaus
mit Erfllung gleichermalBBen hoher Anspriiche hinsichtlich

¢ der Dienstleistungsqualitat fiir den Blrger, v.a. in Bezug auf kurze Wege und die Er-
flllung heutiger Anspriche einer Burgerkommune

e der Funktionsfahigkeit, v.a. in Bezug auf das Zusammenarbeiten und — wirken der
Verwaltungsstellen, die (inner-)organisatorische Flexibilitdt der Verwaltung, Anspriichen
der Mitarbeiterschaft und der Aufrechterhaltung und Gewahrleistung sonstiger, wichtiger
Funktionen (z.Bsp. fur Fraktionen) sowie

e des Stadtebaus, v.a. der Einbindung in das Stadtbild, der Starkung und Attraktivitats-
steigerung z.G. der Innenstadt, aber auch der Einhaltung selbst gesetzter Ziele aus dem
Qualitatsmerkmal ,Brundtlandstadt“ unter Einbeziehung einer guten Erreichbarkeit mit-
tels PKW, Bus, Fahrrad oder zu Fuf3.

2 Ergebnis

2.1 Vorbemerkung:

Alle Uberlegungen und Variantenempfehlungen stehen unter dem Vorbehalt der Finan-
zierbarkeit bei gleichzeitig momentan véllig offener und unbekannter, kiinftiger kommunaler
Finanzierungsmodelle im Rahmen des kommunalen Finanzausgleichs ab 2016.

Die Erlasse des Innenministeriums zur Haushalts- und Wirtschaftsflihrung fir alle Stadte
und Gemeinden:

e Kommunale Finanzaufsicht/ Erganzende Hinweise zur Anwendung der Leitlinie zur Kon-
solidierung der kommunalen Haushalte vom 3.3.2014
e Finanzplanungserlass vom 29.10.2014

verfestigen in Kombination mit der Ver6ffentlichung einer Modellberechnung zum Kommu-
nalen Finanzausgleich ab dem Jahr 2016 (Presseerklarung Finanzministerium vom
5.11.2014) den aufsichtsrechtlich gesetzten Zwang zum Abbau von Haushaltsdefiziten, er-
héhen aber nicht die Aussicht, dass externe Ursachen des Problems beseitigt werden.

Die im Verlaufe des Jahres 2014 weiter vorgenommene Verfestigung des Zwanges zum
Abbau von Haushaltsdefiziten kombiniert mit dem Verbot der Netto-Neuverschuldung fuhrt
zum Ergebnis, dass gréBere Investitionsmdglichkeiten ohne Gegenfinanzierung nicht mehr
maoglich sind.

Die Expertengruppe Rathaus (kurz: ExpG-R) geht momentan von einer belastbaren Dar-
stellung des finanziellen Rahmens fiir Sanierung oder Neubau des/eines Rathauses realisti-
scherweise nicht vor 2017/2018 aus.
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Der Fokus in der Arbeit der ExpG-R liegt damit auf der Bewertung aller denkbaren und im
Aufzeigen sinnvoller Varianten und weiterer Handlungserfordernisse bei gleichzeitiger
Empfehlung von SofortmaBnahmen.

2.2 Ausschluss von Varianten:

Die ExpG-R schlieBt aus Griinden einer fir duBerst wichtig befundenen Aufrechterhaltung,
Verbesserung und nachhaltigen Sicherung sachlich-fachlicher Anforderungen eines Rat-
hauses v.a. hinsichtlich Dienstleistungsqualitat und Funktionsfahigkeit, aber auch Stadte-
bau, folgende Varianten? als mégliche L&sung fiir ein Viernheimer Rathaus aus:

X Variante 2 Umbau /Miete/ Neubau fiir technische Amter

Beinhaltet einen Umbau des Biirgerhauses, einen Neubau technische Amter
(800 m2) auf Stadtbetriebsgelande, die Anmietung von Raumen fiir publikums-
intensive Amter im Innenstadtbereich, eine Mietlésung zur Unterbringung der Polizei.

X Variante 3 nur Miete

Beinhaltet einen Umbau des Blrgerhauses, die Anmietung von Raumen fir publi-
kums-intensive Amter im Innenstadtbereich, die weitere Anmietung von Raumen fir
weitere Amter im Stadtbereich, eine Mietlésung zur Unterbringung der Polizei

Wenngleich der Variante 2 zugute gehalten werden muss, dass sie mit Blick auf die jahrli-
che Haushaltsbelastung und auch bei einer langerfristigen Wirtschaftlichkeitsbetrachtung als
die ,Glnstigste" abschneidet, so sind die damit verbundenen Negativauswirkungen hinsicht-
lich Dienstleistungsqualitat, Funktionsféhigkeit und auch Stédtebau deutlich.

Gleiches gilt fir die insgesamt am schlechtesten abschneidende Variante 3, deren finanziel-
ler Vorteil bei den laufenden Haushaltskosten zwar offenkundig erscheint, aber mit erhebli-
chen sachlich-fachlichen Negativauswirkungen einhergeht.

Unter dem Credo einer offenen, dem Biirger zugewandten Stadtverwaltung kénnen
beide Varianten daher trotz ihres vordergriindigen, finanziellen Charmes nicht
empfohlen werden.

Dies gilt ganz besonders fir die im Jahr 2012 auf den Prifstand gehobene und als Option
gehandelte Variante 3 - nur Miete.

Impuls zur Aufnahme dieser Variante war 2012 die Finanzsituation und die daraus resultie-
rende Forderung, erneut tber Alternativen nachzudenken.

Die Grundidee, vorhandene Geb&ude zu nutzen und die Verwaltung kleinteilig Gber das
Stadtgebiet zu verteilen, muss(te) nun in Anbetracht aller Kriterien ausgeschlossen werden

2 Variantenbersicht siehe Anlage 1
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2.3 Vorgeschlagene Varianten:

Zu den nach einem umfangreichen Prif- und Bewertungsprozess somit verbleibenden Opti-
onen:

Variante 1  Sanierung des Bestandes
Variante 6 ,,Behdérdenzentrum* klein (+ Stadtwerke)
Variante 9  Neubau Verwaltungsgebaude am jetzigen Standort

) o) )

empfiehlt die ExpG-R den stadtischen Gremien im Interesse einer dauerhaften Lésung
- mit Hinweis auf notwendige, weitere Arbeitsschritte - eine gleichberechtigt nebeneinander
stehende und zu forcierende bzw. praferierte Uberprifung der Varianten:

© Variante 6 ,,Beh6rdenzentrum® klein (+ Stadtwerke)
als sehr tiberdenkenswerte Variante
an einem Standort auBerhalb® der Stadtmitte

© Variante 9  Neubau Verwaltungsgebaude
als attraktivste und gleichzeitig teuerste Variante
am jetzigen Innenstadt-Standort

Begriindung:

Die ExpG-R prasentiert mit dem obigen Ergebnis einen Zwischenstand in der Rathaus-
diskussion. Es werden neben der Sanierungsvariante zwei Varianten vorgeschlagen, die
weiter verfolgt werden kdnnen /sollten. Fir Variante 1 — Sanierung liegen bereits konkrete
Plane vor.

Zur Variante 9 - Neubau Verwaltungsgebaude am jetzigen Standort :

In Wiirdigung auch des Ergebnisses der ehemaligen Biirgerbeteiligung wird empfoh-
len, die Variante ,,Neubau am bestehenden Standort“ mit einer Zahl starker belastbar
zu machen! Die Variante beinhaltet:

e den Neubau eines Rathauses in der Innenstadt
» optional eine Mietldsung® zur Unterbringung der Polizei.

und erfullt in besonderem MaBe die fir eine offene Stadtverwaltung im Sinne von Blrger-
kommune so wichtige Aspekte wie Dienstleistungsqualitat, Funktionsfahigkeit und Stadte-
bau bei gleichzeitig unginstigster finanzieller Belastung.

In der Gesamtbetrachtung schneidet diese Variante aber sehr gut ab, so dass die sachlich-
fachlichen Aspekte in den Vordergrund rickend, eine vertiefende Untersuchung der Reali-
sierbarkeit empfohlen wird.

Hierzu gehéren insbesondere auch die Uberpriifung alternativer Realisierungs- und Finan-
zierungsmodelle z.Bsp. tiber Public-Private-Partnership (PPP) und damit verbunden auch

? In Folge / in Anlagen auch als ,peripherer Standort“ bezeichnet
4 Optional auch ,Eigentumslésung” denkbar!
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die Inanspruchnahme der Leistungen eines Generalunternehmers oder eines adaquaten
Anbieters.

Zur Konkretisierung und Abschéatzung der Bewertung immanenter Hoffnungen in Bezug auf
die Innenstadtentwicklung sollte eine vertiefende Machbarkeitsstudie bzw. ein Planungs-
konzept erstellt werden; auch zu den Méglichkeiten und dem politisch akzeptierten Verande-
rungspotenzial im Innenstadtbereich (Bsp. Rathausparkplatz, Drehscheibe, etc.) als wo-
mogliche Grundlage einer weitergehenden Blrgerbefragung.

Mit diesem Ergebnis wird die Neubauvariante erneut als ernst zu nehmende Variante besta-
tigt.

Zur Variante 6 — ,.Behérdenzentrum® klein (+ Stadtwerke):

Die Variante 6 erscheint nach derzeitigem Planungsstand sehr empfehlenswert.
Fir eine abschlieBende Entscheidung bedarf es aber starker belastbarer Zahlen.

Die Variante beinhaltet:

den Verbleib kundenintensiver Verwaltungsstellen in der Innenstadt

e eine Mietldsung® zur Unterbringung der Polizei
den Neubau eines Verwaltungsgebaude (fur tendenziell alle Verwaltungsstellen) am
Standort Stadtwerke

und erflllt in erstaunlich hohem MaBe die fir eine offene Stadtverwaltung im Sinne von
Burgerkommune so wichtigen Aspekte wie Dienstleistungsqualitat, Funktionsfahigkeit und
Stédtebau.

Gleichzeitig stellt diese ,mutige” Variante aus langfristig wirtschaftlicher Sicht die ,glnstigste
Variante® dar.

In der Gesamtbetrachtung schneidet die Variante sehr gut ab, so dass trotz woméglich ver-
breiteter Vorbehalte anlasslich der ,Innenstadtferne” eine vertiefende Untersuchung der Re-
alisierbarkeit dringend empfohlen wird.

Hierzu gehdren - wie auch bei der Variante 9 - die Uberpriifung alternativer Realisierungs-
und Finanzierungsmodelle z.Bsp. Uber Public-Private-Partnership (PPP) und damit verbun-
den auch die Inanspruchnahme der Leistungen eines Generalunternehmers oder eines a-
daquaten Anbieters ggfs. auf der Basis eines veranschaulichenden Planungskonzeptes.

Den gréBten ,Unsicherheitsfaktor” wirft diese Variante zur Frage der Nachfolge-Nutzungen
am alten Rathausstandort Innenstadt auf. Daher sollte diese mégliche Nachfolge-Nutzung
planerisch Uber eine Machbarkeitsstudie vertieft werden.

Eine vertiefende Investorensuche zur Abschatzung der Méglichkeiten und des politisch ak-
zeptierten Veranderungspotenzials im Innenstadtbereich kann durch einen Realisierungs-
wettbewerb erfolgen

> Optional ,Eigentumslésung“ denkbar
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Das Bewertungsergebnis fiir die Variante 6 — ,,Beh6érdenzentrum® klein (+ Stadtwerke)
liegt leicht vor dem der Variante 9 - Neubau Verwaltungsgebaude am jetzigen
Standort.

Beide Ergebnisse liegen vor dem Ergebnis der Variante 1 - Sanierung des Bestandes.
Gleichwohl bleibt die Variante 1 - Sanierung des Bestandes als akzeptables Ergebnis
Bestandteil der Empfehlung (Plan B).

Zu den Varianten 6 und 9 sollte zunachst noch eine bessere Planungstiefe erreicht
werden, um diese sodann abschlieBend der Variante 1 gegeniiber zu stellen.

Sobald diese vertiefenden Informationen vorliegen, kénnte zu allen verbliebenen Varianten
anhand einer Gegenliberstellung sachlich begriindeter und bewerteter Informationen (keine
.Bauchentscheidung®) eine Blrgerbefragung / -beteiligung durchgefiihrt werden.

2.4 SOFORT - MaBnahmen

Bei Ausfiihrung der Variante 1 - Sanierung des Bestandes hatte die Stadt fir eine Laufzeit
von 20 Jahren Zins- und Tilgungsleistungen in Héhe von rd. 700.000 € jahrlich zu erbringen.

Dem gegenuber stehen moégliche Einsparungen fur Energiekosten und MaBnahmen der
Bauunterhaltung in H6he von rd. 150-200.000 € jahrlich.

Dies bedeutet, dass eine Beibehaltung der Nutzung des Rathauses laufend Aufwendungen
in Héhe von rd. 500.000 € jahrlich erspart. Dabei ist noch nicht berlicksichtigt, dass die ge-
nannten Kosten flr eine Fremdfinanzierung zurzeit nicht erwirtschaftet werden kénnen, also
Uber Kassenkredite finanziert werden mussen.

Gleichwohl besteht v.a. in Bezug auf die Betriebssicherheit des Bestandsgebaudes erhebli-
cher Handlungsbedarf.

Die Umsetzung der drei Varianten 9 — 6 — 1 wird objektiv betrachtet eher mittel- bis langfris-
tig, d.h. in einem Zeitraum von 5-15 Jahren, méglich sein.

Die Expertenrunde empfiehlt fir diese Ubergangszeit folgende, sich an den aktuellen Not-
wendigkeiten, Bedlrfnissen und finanziellen Rahmenbedingungen orientierende Zwischen-
I6sung / Erttchtigung:

1. Die dringend notwendigen MaBnahmen zur Ertiichtigung des Gebaudes und
Schaffung der Betriebssicherheit am Rathaus sollen ausgefiihrt werden.

Dies betrifft beispielsweise den Brandschutz, die Elektrik, und die Sicherung der vor-
gehéangten Betonfassadenteile. Die Verwaltung soll hierzu eine umfassende Entschei-
dungsvorlage fir die Gremien erarbeiten.

2. Die Polizei konnte in das (ehem.) Postgebaude verlegt werden.
Eine Besichtigung der maBgeblichen Polizeistellen fand bereits 2013 statt. Der Stand-
ort und die im Postgebaude vorhandenen rdumlichen Méglichkeiten wurden auBerst
positiv aufgenommen. Ein Raumprogramm ist bereits erstellt.
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Im Ergebnis ware die Polizei besser untergebracht, was dem Sicherheitsbedirfnis der
Burger entspricht und den Polizei-Standort starkt.

Die Umbaukosten sollen ermittelt werden.

3. Die derzeit von der Polizei genutzten Raume (ca. 300 gm Buroflachen, Lager-
raume und Stellplatze in der TG) kénnten kiinftig vom Birgerbiiro und dem am
Neuen Markt zur Miete untergebrachten Kommunalen Freizeit- und Sportbiro
(KFS) belegt werden.

Damit wirde dem dringenden Raumbedarf des Blrgerblros entsprochen. Eine groB-
zlgige und anonymere Beratungs- und Wartesituation wirde erméglicht und damit ein
deutlicher Mehrertrag fir die Blrger geschaffen.

Wenn das KFS-Buro in das Rathaus zieht entféllt jahrlich eine Mietzahlung i.H.v.
29.040 Euro.

4. Die folglich frei werdenden Blrgerbiiro-Raume kénnten umgebaut werden z.G.

a) eines Sitzungsraumes fir die Ausschisse und die Verwaltung
b) einer groBzugigeren Eingangssituation, mit der Perspektive flr Ausstellungen

3 Veranlassung und Aufgabenstellung

Der seit Jahren wahrende Diskussions- und Entscheidungsprozess zur Rathausfrage in all
seinen Facetten — von der Sanierung Uber einen Neubau in der Stadtmitte oder an einem
Standort auBerhalb der Stadtmitte — sollte auch vor dem Hintergrund unabwendbarer und
steigender Unterhaltungskosten im Bestand zur Beschlussreife vorangetrieben werden.

Wahrend noch 2012 in der politischen Diskussion letztlich die Weichen in Richtung Sanie-
rung standen, haben zwischenzeitlich aufgetretene und berechtigte Fragen nach Alternati-
ven zur Innenstadtentwicklung die Diskussion neu entfacht.

Zum Zeitpunkt der Vortberlegungen zur Griindung der Expertengruppe Rathaus wurde -
ber insgesamt 6 — 7 Varianten nachgedacht.

Unterschiedliche Favoritensetzungen, Gewichtungen und Einschatzungen insbesondere zu
Folgeaspekten erschwer(t)en den Entscheidungsfindungsprozess zur Lésung der Rathaus-
frage.

Ziel anlasslich der Griindung der ,Expertengruppe Rathaus” (kurz: ExgG-R) war es daher,
Defizite im bisherigen Kommunikations- und Entscheidungsfindungsprozess aufzuarbeiten.

Dazu gehdr(t)en mit allem Fir und Wider z.Bsp Fragestellungen wie:
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o Rathaus in der Stadtmitte oder Rathaus an der Peripherie® der Stadt
o Verwaltung zentral in einem Gebaude oder Uber die Stadt verteilt
o und einiges mehr

Auf Basis sachlicher und sich aus den Aufgabenstellungen und AuBBenwirkungen eines Rat-
hauses ergebenden Notwendigkeiten war es Aufgabe der ExgG-R

o Grundsatzentscheidungen vorbereiten bzw. bei den Gremien anzustoBen und eine
o Empfehlung zu den Varianten abzugeben

Mitglieder der ExpG-R sind:

. aus der Fraktion/Partei SPD

Helmut Kirchner stéandiges Mitglied
Daniel Schafer stéandiges Mitglied
Dieter Rihm Vertreter

. aus der Fraktion/Partei BU90/Griine

Steffen Thoma stéandiges Mitglied
Manfred Winkenbach stéandiges Mitglied
Thomas Kolb Vertreter

. aus der Fraktion/Partei CDU

N.N.

o aus der Verwaltung (regelmanig)

Matthias Baal3 Blrgermeister
Jens Bolze 1. Stadtrat
Sandra Brouer ASU

Frank Ewert ASU

Reiner Schneider BVLA

Ute Faltermann BVLA

Philipp Granzow BLB

Reinhard Wirths BLB

Volker Klein HA / OA

o aus der Verwaltung (optional)

Herbert Scholz Kammerei
Stefanie Rohrbacher Kammerei
Alexander Schwarz Wirtschaftsférderung

® Das Wort ,Peripherie” erfasst im Sinne dieses Berichtes jeden Standort auBerhalb der klassischen Innenstadt-
lage (z.Bsp. des jetzigen Rathauses)
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4 Sitzungsabfolge

Die ExpG-R hat insgesamt 12 mal getagt.

Nr. 1: 03.04.2014  Konstituierung und
Findungsphase
Nr. 2 24.04.2014  Findungsphase und Recherchephase
Nr. 3 27.05.2014 Recherchephase
Nr. 4: 25.06.2014 Recherchephase
Nr. 5: 09.07.2014 Recherchephase
Nr. 6: 01.10.2014 Recherchephase
Nr. 7 08.10.2014 Recherchephase
Nr. 8 13.11.2014 Bewertungsphase
Nr. 9: 19.11.2014 Bewertungsphase
Nr. 10: 03.12.2014 Bewertungsphase
Nr. 11: 17.12.2014 Abschlussphase
Nr. 12: 14.01.2014 Abschlussphase

5 Findungsphase

Zu Beginn des Prozesses hat sich die ExpG-R, bestehend aus Vertretern / Experten aus der
Stadtverwaltung (Planung, Bauen, Finanzen, Wirtschaft, Energie, Organisation) und Vertre-
tern aus den Fraktionen (SPD, BU90/Griine, CDU leider nicht) zur Einstimmung nochmals
einen Uberblick Uber alle diskutierten Varianten verschafft.

Ferner erfolgte eine Sammlung von Positionen und wichtigen Fragestellungen zum Thema
sowie die Identifizierung entscheidungsrelevanter Leitaspekte und —fragen.

Beides sollte im Endergebnis die Gewichtung und Priorisierung entscheidungsrelevanter
Parameter vorantreiben und eine Hilfestellung bieten, Relevantes und Bedeutsames zu be-
ricksichtigen und Nebenséachliches oder Aspekte der Kategorie ,nice-to-have* auszusortie-
ren.

Bereits in der Findungsphase hat die ExpG-R erste Arbeitsauftrage fir die Verwaltung fest-
legt.

5.1 Uberblick Varianten

Offen(e) bislang diskutierte Varianten, erweitert um erganzende Varianten der ExpG-R:

Variante 1/ Sanierung des Bestandes

Beibehaltung des Status quo bei Sanierung des (bestehen-
den) Gebaudes.

Haushaltsbelastung: 700.000 €/ 805.000 € ’
Kosten nach 20 Jahren: 14 Millionen € / 16 Millionen €

7 Soweit vorhanden Darstellung der Kosten: 2010/2014
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Variante 2 / Umbau / Miete / Neubau fiir technische Amter

— .| (2) Umbau
Birgerhaus

BN + MIETE ZAHLEN

+ Neubau
5 technische Amter
“ (800 m2)

Umbau des Biirgerhauses (VHS Raume fiir Amter, Birgerhaussaal wird Ratssaal, Umnut-
zung Bierschwemme zum Archiv)

Zuziglich Neubau auf Stadtbetriebsgelande (800 m? flir technische Amter)
Zuzuglich Miete fur publikumsintensive Amter im Innenstadtbereich
Zuziglich Miete ehemaliges Postgebaude fur Polizei

Haushaltsbelastung: 434.000 €/ 456.000 €
Kosten nach 20 Jahren: 8,4 Millionen € / 8,6 Millionen €

Variante 3 / zur Miete

Umbau des Biirgerhauses (Blrgerhaussaal wird Ratssaal,
Umnutzung Bierschwemme zum Archiv

BN
—

(3) zur Miete

Zuziglich Miete fiir publikumsintensive Amter im
Innenstadtbereich )

Zuzlglich Miete fir weitere Amter im Stadtbereich
Zuziglich Miete ehemaliges Postgebaude fur Polizei

Haushaltsbelastung: 467.000 €/476.000 €
Kosten nach 20 Jahren: 8,8 Millionen € / 8,9 Millionen €

Variante 4 / Neubau Verwaltungsgebaude als Funktionsbau

Umbau des Biirgerhauses (Blrgerhaussaal wird Ratssaal, A

Umnutzung Bierschwemme zum Archiv) Verwaltung /
Funktionsgebaude (2.300 m?)
Zuzlglich Neubaus als Funktionsgebaude (2300 m?2 fir Amter)
Zuziglich Miete im Innenstadtbereich flr Blrgerbiro FUNKTION

Zuzuglich Miete ehemaliges Postgebaude fur Polizei B o R W

L

Haushaltsbelastung: 486.000 €/511.000 €
Kosten nach 20 Jahren: 9,5 Millionen € / 9,9 Millionen €
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Variante 5 / Dezentrale Verwaltung + Stadtwerke (,.Variante 2 +*)

(5) Dezentrale Verw.
+ Stadtwerke

Neubau fiir ,,einige“
Amter am Standort

Stadtwerke |3 3’ g i
Stadtwerke

“Viernheim £ —

Umbau Birgerhaus

Verbleib kundenintensiver Verwaltungsstellen in der Innenstadt (Birgerbiro, Service am
Empfang, Standesamt u.a.)

Umbau des Birgerhauses (Blrgerhaussaal wird Ratssaal)

Miete ehemaliges Postgebaude fir Polizei

Dezentralisierung anderer Verwaltungsstellen nach Sachzusammenhang

(Bsp.: OA zur Polizei)

Haushaltsbelastung: 509.000 €
Kosten nach 20 Jahren : 9,8 Millionen €

Variante 6 / Behordenzentrum klein (+ Stadtwerke)

Neubau Verwaltungsgeb&ude (flr tendenziell alle

Verwaltungsstellen) am Standort Stadtwerke netsainaE| (6) Behordenzentrum
‘ # klein (+ Stadtwerke)

Optional: Verbleib kundenintensiver
Verwaltungsstellen in der Innenstadt (Birgerbdro,
Service am Empfang, Standesamt u.a.)

Miete ehemaliges Postgebdude flr Polizei

Haushaltsbelastung: 567.000 €
Kosten nach 20 Jahren : 11 Millionen €

Variante 7 / Behérdenzentrum groB (+ Stadtwerke + Feuerwehr)

Neubau Verwaltungsgeb&ude (flr tendenziell alle
Verwaltungsstellen) am Standort Stadtwerke

Optional: Verbleib kundenintensiver
Verwaltungsstellen in der Innenstadt (Blrgerbiiro, 1
Service am Empfang, Standesamt u.a.) = , (7AW stactwerke

~Viernheim

Miete ehemaliges Postgebaude flr Polizei

Zuzlglich Feuerwehr am Standort Stadtwerke

Haushaltsbelastung: 898.000 €
Kosten nach 20 Jahren : 17,7 Millionen €
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Variante 8 / Behdérdenzentrum groB Il (+ Stadtwerke + Polizei)
Neubau Verwaltungsgebaude (fir tendenziell alle === Es
Verwaltungsstellen) am Standort Stadtwerke ?5"@“’“ L

Stadtwerke
Viernheim

Optional: Verbleib kundenintensiver
Verwaltungsstellen in der Innenstadt (Blrgerbiiro,

Service am Empfang, Standesamt u.a.)

Zuzlglich Polizei am Standort Stadtwerke

Haushaltsbelastung: 559.000 €
Kosten nach 20 Jahren : 10,9 Millionen €

Variante 9 / Neubau Verwaltungsgebdude am Standort Altbestand

Neubau in der Innenstadt
optional Miete ehemaliges Postgeb&ude fur Polizei

Haushaltsbelastung: 1 Million €
Kosten nach 20 Jahren : 19,9 Million €

P
; (9) Neubau
38 Standort Innenstadt

3. mw,!

(e il Miste im Innenstadibereich Neubau (irgendwo)
sierung

Einen Uberblick Giber Anzahl und Inhalte der einzelnen Varianten bietet die Anlage 1
N

Neubau auf

Bausteine >>>> jerung
¥y I

Variante 5’
i

I’"ﬂ'n‘lnm. rﬁr‘,m.

X

|Sanierung des Bestandes

Umbau /Neubau' Miete fiir

2 [technische Amier
X
(alt)

3 Inur Miste
Neubau
[Verwaltungsgebaude als

IDe zentrale Verwaltung + X
X opsiores

opsioral

oeoras

> | x| x| =
>
E I I - - - -

5 |Stadmwerke (Variante 2 +)

6 B harderzentrum kein (+
|Stadiwerke)
7 B harderzentrum grob (+
IStadiwerke + Feuerwehr)
8 mdn_mmumgnnl(. X
9 |Ne ubau am Standort des .
Ubersicht Varianten - siehe Anlage 1
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5.2 Positionsbestimmung

Im Rahmen einer Abfrage erfolgte fur jedes Mitglied der ExpG-R eine sog. ,Positionsbe-
stimmung” zu insgesamt 17 aufgeworfenen Fragen, Aussagen bzw. Hypothesen.

Ziel war es, eine Ersteinschatzung zu ,allgemein diskutierten Statements® zu erlangen und
anschlieBend eine Gruppeneinschatzung vorzunehmen.

Eigene
Einschitzung

Antworten

L3 ind Fubgingiitene ah Elnhell geirbeal Woan ja. mil melchen Kemsquenisal
+
[ Ftmntin: T THECE Eimnchriamy b |
[ WEW Werkae i
[Fow 4ot Bahuas won d achor e von Evmchnang 0 FUCE 10 g0 wdes # i Boaafon, oih | T T
ibe we Fdben B D AAedaels = a6 Saledis Sl wohg | T T
1 1

l'.'.",f.y

Gruppen-
FR -y I I | | einschitzung

[ S DT o5 Mlle! B 1 denal unes ARG B8]
e T y T T T 1
[o—— Ementtung o Exp i, Rartanss inach Bsbunaient /

| | & | e | et | et | rd
Ly
e

schnelle
Auswertung

Fragebogen Positionsbestimmung

Folgende Aussagen, Fragen bzw. Hypothesen wurden abgefragt:

1. Werden Rathaus und FuBgangerzone als Einheit gesehen? Wenn ja, mit welchen
Konsequenzen?

2.  Ein groBes Einzelhandelsprojekt in der Innenstadt durfte aufgrund verkehrstechnischer
Probleme nicht umzusetzen sein |?

3.  Uber eine Aufgabe des Biirgerhauses muss trotz zwischenzeitlich getétigter Investitio-
nen nachgedacht werden durfen.

4.  Bestehende Innenstadtnutzungen wie Stadtfest, Sommerbiihne, Weihnachtsmarkt und
Kerwe mussen in die Uberlegungen einbezogen werden.

5. Kdénnen die vorgenannten Nutzungen auch bei Realisierung eines Rathaus-Centers in
der Innenstadt bestehen bleiben?

6. Besteht die Méglichkeit, die vorgenannten Nutzungen auch andernorts (bei Neubau
eines Rathauses) zu implementieren?

7. Kann/ soll / darf die FuBgangerzone (Ausbau derselben) aufgegeben werden?

8.  Eine Strukturplanung fir die Innenstadtentwicklung und die Findung eines Ersatz-
standortes fur die Feuerwehr ware hilfreich

9. Im weiteren Verlauf sollte ein Profi fir Moderation ein Projekt-Entwickler oder nach
Maoglichkeit ein Investor gesucht werden

10. Ein gemeinsames Behdrdenzentrum aus Stadtverwaltung und Stadtwerke hatte vieler-
lei Vorteile.

11. Ein gemeinsames Behdrdenzentrum aus Stadtverwaltung, Feuerwehr und Stadtwerke
hatte vielerlei Vorteile.
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12.

13.

14.

15.

16.

17.

Eine Dezentralisierung der Verwaltung hatte erhebliche Nachteile, insbesondere we-
gen der langen Wege.

Eine zentrale Verwaltungslésung ware zu bevorzugen, insbesondere wegen der kur-
zen Wege. Dies gilt sowohl fir eine Innenstadtlage als auch eine Randlage an der
Peripherie. )

Bei jedweder Variante ist das Zusammenspiel unter den Verwaltungsstellen/Amtern zu
beachten

Gibt es einen Zusammenhang zwischen Arbeitsumfeld, Mitarbeiterzufriedenheit und
Arbeitsleistung? )

Das Gelande der friheren Post (Kettelerstr) sollte in die Uberlegungen zur Stadtent-
wicklung einbezogen werden.

Uberlegungen, welche den gegenwartigen finanziellen Aufwand fir das Rathaus erhé-
hen, sind aufgrund der finanziellen Situation ausgeschlossen.

Der ausfuhrliche Frage-/Antwortkatalog mit Kurzauswertung ist der Anlage 2 zu entnehmen.

5.3 Leitfragen und —aspekte (Umfrage)

Mit Hilfe eines Fragebogens soll(te) eine Priorisierung entscheidungsrelevanter Parameter
zur Rathaus-Thematik erleichtert werden. Dazu wurden im Vorfeld identifizierte 15 mégliche
Leitaspekte / -fragen gelistet, die mit einer individuellen Gewichtung von:

1 — vernachlassigbar / 2 - irgendwo dazwischen / 3 - sehr wichtig

versehen und Uber Zusatz-Bemerkungen differenziert werden konnten.

RATHAUS
Leitaspekte / -fragen fiir mégliche Entscheidungen (pro /contra)

Zur Vorbereitung auf die Auftakt-Sitzung am 03.04.2014

1 Mehmen Sie sich bitte die Zeit und bewerten Sie die Bedeutung der Leitaspekte / -fragen mit 1 - 2 Punkien
2. Fugen Sie gemne weitere Leitaspekte [ -fragen hinzu

3} Entstehen daraus bersits jetzt fir Sie (oder in der Qjskusssion) erkennbar bestimmte Arbeiisauftrage.?.

Leitaspekte | -fragen Bedeutung flr Sie? | Bemerkungen ToDo [ Auftrag an ... ...biswann ?

1-wemachlassighar
2 - irgendwo dazwischen
3 - sehr wichtig

Standortbestimmung
1 zentral, dezentral ?

2 | Kosten

3 | Férderprogramme

Verkehrstechnische
4 Realisierbarkeit mdglicher

Fragebogen Leitaspekte / -fragen

Abgefragt wurden die Leitaspekte / -fragen zu:

1.

Standortbestimmung: zentral, dezentral ? unterteilt in
1a:  Standortbestimmung ,Innenstadt oder peripher® ?* )
1b: Verwaltung bleibt komplett zusammen (zentral) oder Amter
werden im Stadtgebiet verteilt (dezentral).

¥ Das Wort Jperipher” erfasst im Sinne dieses Berichtes jeden Standort auBBerhalb der klassischen Innenstadtla-
ge (z.Bsp. des jetzigen Rathauses)
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Kosten

Foérderprogramme

Verkehrstechnische Realisierbarkeit méglicher Innenstadtalternativen
Entwicklungschancen an Alternativstandorten des Rathauses®

Rolle, Funktion, Wert der FuBgangerzone (FuZo)

Verknipfung FuZo und Rathaus

Ersatznutzung Innenstadtgelande inkl. Investorensuche

Ricksichtnahme auf kulturelle Veranstaltungen (Stadtfest, Sommerbiihne, Weih-
nachtsmarkt, Kerwe)

10. Synergieeffekte mit Stadtwerken

©CoOoNDORAWN

11. Synergieeffekte mit Feuerwehr
12.  Flexibilitat"™
13. Kommunikationswege

14. Zusammenspiel der Verwaltungsstellen
15. Energieaspekt (Brundtlandstadt)

Die Angaben wurden tabellarisch und anonymisiert erfasst.
Die Auswertung (Anlage 3) lasst neben einem Gesamtergebnis der ExpG-R ohne Riick-
schluss auf die Quelle auch Nuancen innerhalb der Blécke ,Verwaltung” und ,Politik* erken-

nen.

Far jede(n) definierte(n) Leitaspekte / - frage erfolgte eine Detailauswertung nach folgendem
Muster inkl. Darstellung signifikanter Unterschiede zw. Politik und Verwaltung

Leitaspekte / -fragen 1a Standortbestimmung dezentral/zentral

351 BV
3,00 mv2
* 2,67 V3
2,33 mva4
2,5 mV5
mVe6
2 mP1
mP2
1,5 4 mP3
mP4
14 mP5
mP6

05 1 0O Verwaltung

m Politik
04 @ Exp.Gruppe
O A‘b Afb Ab‘ A(O AQ’ Q\ Q‘b Q‘b Qb‘ Q‘o Q*b @(\Q o,\,\gb QQQJ
R
& )
N Q/‘\Q

Muster Auswertung Leitfragen

% im Sinne von Entwicklungschancen fiir eine ,Neue Stadtmitte”
1 erfasst sowohl raumliche, als auch die personelle (Verwaltungs-) Flexibilitat
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5.4

5.4.1

5.4.2

5.4.3

5.4.4

5.4.5

5.4.6

5.4.7

5.4.8

5.4.9

5.4.10

5.4.11

Besondere Anmerkungen und Fragestellungen aus der Umfrage:

Standortbestimmung dezentral/zentral

Burgerfunktion im Zentrum sehr wichtig!

Zentral(er Standort) bedeutet nicht unbedingt Innenstadt.

Nachfolgenutzung (bei Wegfall des Rathauses in der Innenstadt) muss nachhaltig
gesichert sein.

Zu treffende wichtige Grundsatzentscheidung

Verwaltung dezentral/zentral

Schlanke, leistungsféhige Verwaltung braucht kurze Wege
Zentrale Verwaltungsstelle bietet viele Vorteile.
Zu treffende wichtige Grundsatzentscheidung

Kosten

Gesamtkosten relevant
Kostenoptimierung sollte nach der Grundsatzentscheidung zum Standort und der
Verwaltungsstruktur erfolgen

Férderprogramme

Bei Sanierung ca. 1,7 Mio € Zuschuss
Férderprogramm sind zeitlich gebunden

Verkehrstechnische Realisierbarkeit méglicher Innenstadtalternativen

Ohne begleitende Kosteneinschatzung kaum verifizierbar
Keine ,Luftnummern® planen. Lokale Gegebenheiten reduzieren die Nutzungsmdg-
lichkeiten

Entwicklungschancen an Alternativstandorten des Rathauses

Sinnvoll(ere) Nutzung anderer Grundstuicke sollte kein Hauptentscheidungskriteri-
um fir den Rathausstandort sein.

Rolle, Funktion, Wert der FuZo
Diskussion Uber Kosten — Nutzen erforderlich

Verkniipfung FuZo und Rathaus
Rathaus und FuZo sind nicht von Bedeutung, Burgerburo und FuZo sehr wohl

Ersatznutzung Innenstadtgelande inkl. Investorensuche

Sollte nicht als unlésbares Problem schlecht geredet werden.
Hauptproblem bei einem peripheren Standort des Rathauses

Ruicksichtnahme auf kulturelle Veranstaltungen

Abhangig von der Ersatznutzung des jetzigen Rathausstandortes bedingt dies
grundlegend neue Uberlegungen fir die kulturellen Veranstaltungen

Synergie-Effekte mit Stadtwerken

Bedeutsam in finanzieller Sicht und in Bezug auf Flachensituation in Viernheim
Ein ,Behdrdenzentrum® hatte auch fur den Blrger erhebliche Vorteile.
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5.4.12

5.4.13

5.4.14

5.4.15

5.4.16

Synergie-Effekte mit Feuerwehr:

Wirden sich die Anfahrzeiten fir die Weststadt wesentlich verklirzen lassen
(Brandschutzgutachten)?

Angenehmer Nebeneffekt, aber kein Muss!

Vorteile waren durch kirzere Wege gegeben.

FFW-Geratehaus muss nicht unbedingt in Verbindung mit anderen Nutzungen
stehen.

Flexibilitat
Hatte auch far den Birger erhebliche Vorteile.

Kommunikationswege

Kommunikation im Rathaus muss zukunftsféhiger gestaltet werden
Unmittelbare Kontakte innerhalb der Verwaltung sind ein wertvolles Gut

Zusammenspiel der Verwaltungsstellen

Kritische Uberpriifung der Ablaufe innerhalb der Verwaltung erforderlich
Technische Ausstattung verbessern
Hatte auch far den Birger erhebliche Vorteile.

Energieaspekt (Brundtlandstadt)

Vorbildcharakter der Stadt

EU-Anforderungen an Niedrigenergiegebaude haben Einfluss auf die
Gesamtkosten

Wichtig wegen der damit verbundenen Férderrelevanz
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5.5 Auswertung , Leitfragen / -aspekte*:

Die Auswertung (Anlage 3) lasst erkennen, welche Praferenzen die ExpG-R bei der Ge-
wichtung der Leitaspekte / -fragen vorgenommen hat.

Gewichtung der Leitaspekte / -fragen aus Sicht der : EXp.GI‘U ppe
]
r——— Verkehrstechnische Realisierbarkeit méglicher
~ Innenstadtalternativen
|
I
= Standortbestimmung dezentral/zentral —
|
‘“ fosten —'
I
s Zusammenspiel der Verwaltungsstellen -
|
——( Verwaltung dezentral/zentral —
I
) Ersatznutzung Innenstadtgelande inkl. Investorensuche —
|
© Rolle, Funktion, Wert der FuBgangerzone (FuZo) — O Politik
@ Verwaltung
I
© Energieaspekt (Brundtiandstadt) -l B Exp.Gruppe
|
o Flexibilitat _
I
i roerpeoramme ﬁ
Ricksichtnahme auf kulturelle Veranstaltungen (Stadtfest, ‘
o Sommerbiihne, Weihnachtsmarkt, Kerwe) _
|
=4 Synergie-Effekte mit Stadtwerken —
|
o Entwicklungschancen an Alternativstandorten des Rathauses -
~ Verkniipfung FuZo und Rathaus El
hay Synergie-Effekte mit Feuerwehr E
T T T T T T 1
0,00 0,50 1,00 1,50 2,00 2,50 3,00 3,50

Gewichtung Leitfragen /-aspekte

TOP funf (der ExpG-R):

Pos. 1: 4 - Verkehrstechnische Realisierbarkeit méglicher Innenstadtalternativen
Pos. 2: 13- Kommunikationswege

Pos. 3: 1a- Standortbestimmung dezentral/zentral

Pos. 4: 2 - Kosten

Pos. 5: 14- Zusammenspiel der Verwaltungsstellen
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Die Auswertung (Anlage 3) férderte zudem inhaltliche Divergenzen bei den Leitaspekten / -

fragen zwischen Verwaltung und Politik zu Tage:

3.00
15 Energieaspekt (Brundtiandstacit)

2 50
——

14 Zusammenspiel der verwaltungsstellen )}'
gl

1,50

13 Kommunikationswege
Zeichrungsf]

N
e

1a Standorthestimmung dezentralfzentral

Thematische
"Divergenzen"

1b Werwaltung dezentralizentral

2 Kosten Leitaspekte / -fragen

Verwaltung
—— Politik
—Exp.Gruppe

3 Férderprogramme

\

\

4 Verkehrstechnische Realisierbarkeit moglicher

12 Flexitilitat ‘

10 Synergie-Effekte mit Stadtwerken

9 Ricksichtnahme auf kulturelle Veranstaltungen (Stad ! '
Sammerbihne, Weihnachtsmarkt, Kenwe)

8 Ersatznutzung Innenstadtgelande inkl. Investo

¢
e L

11 Synergie-Effekte mit Feuerwehr

7

W/
j 6 Rolle, Funktion, Wert der FuRgangerzane (FuZo)

Innenstadtalternatikven
e

5 Entwicklungschancen an Alternativstandorten des
Rathauses

/
%

7 werknupfung FuZo und Rathaus

rensuche

Divergenzen Leitfragenbewertung

6 Recherchephase

Bereits in der Findungsphase wurden erste Arbeitsauftrdge an die Verwaltung zur Konkreti-

sierung, Datenrecherche und -aufbereitung sowie
formuliert.
Die Ergebnisse der Arbeitsauftrage wurden regelm

als weitere Entscheidungsgrundlage(n)

aBig in die ExpG-R rickgekoppelt.

Teilweise erwuchsen aus den Zwischenergebnissen weitere Arbeitsauftrage.
Die Arbeitsauftrage lassen sich grob einordnen in die Komplexe:

Verkehr:

Planung:

Wirtschaftlichkeit / Finanzen:
Alternativstandorte / Benchmarking / Bedarf:
Kommunikation:

Sonstiges:

und beschéftigen sich mit Inhalten, Auswirkungen,
e Verkehrsentwicklungsplan
Wirtschaftlichkeit

1 Arbeitsauftrag
6 Arbeitsauftrage
6 Arbeitsauftrage
15 Arbeitsauftrage
1 Arbeitsauftrag
1 Arbeitsauftrag

Anforderungen zu den Themen:

Seite 24 von 68




STADT
VIERNHEIM

X

Alternativstandorte Behérdenzentrum
Benchmark Rathaus in anderen Stadten
Zusammenarbeit der Amter

Ergebnisse alter Innenstadt-Workshops
Planerische Rahmenbedingungen
Rettungsschirm-Kommune
Férdermdglichkeiten

Stadtwerke

Vergabe an einen Generalunternehmer
Variantenvergleiche

Post

Polizei

Publikumsverkehr

Investoreninteresse an der Innenstadt
Historie Amter und Feste

FFW-Standort

Buchwert

Unterhaltungskosten

Aufgaben des Blrgerbiros
Kundenbefragung

Kommunale Zusammenarbeit im Bereich FFW
Planungsskizze Alternativstandort
Auslastung Ratssaal und kleiner Birgerhaussaal

Eine Ubersicht zu den Arbeitsauftragen vermittelt Anlage 4. Die Komplexe (Cluster) und
Sachzusammenhange zwischen den Arbeitsauftragen kénnen der Anlage 5 entnommen
werden.

Nachfolgend wird auf jeden Arbeitsauftrag eingegangen.

6.1 Arbeitsauftrag 001 - Verkehrsentwicklungsplan

> Thema:

Kann mit der Umsetzung des Verkehrsentwicklungsplanes - in Hinblick auf eine mégliche
Nachnutzung des Rathausstandortes - die Verkehrssituation in der Innenstadt verbessert
werden oder ergeben sich aufgrund der verkehrlichen Situation Nutzungseinschrankungen?

Ergebnis:

Das Handlungskonzept zum Verkehrsentwicklungsplan wurde im Jahr 2010 durch den Aus-
schuss far Umwelt, Energie und Bauen beschlossen. Darin enthalten sind verschiedene
MaBnahmen zur Verbesserung der innerstadtischen Verkehrssituation wie die Einrichtung
eines Innenstadtrings.

Ohne ein vertiefendes Fachgutachten kann jedoch keine Aussage getroffen werden, inwie-
weit z. B. der Innenstadtring bei einer Umnutzung des Rathausstandortes (mehr Einzelhan-
del) zusatzlichen Verkehr aufnehmen kénnte. Die Kosten eines derartigen Fachgutachtens
werden auf 40 - 50.000 € geschatzt.
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Zur Verbesserung von Teilbereichen in der Innenstadt ist die Umsetzung des Verkehrsent-
wicklungsplans bedeutsam und empfehlenswert, jedoch unabhéngig von der Entwicklung
des (jetzigen) Rathausstandortes zu sehen.

Eine direkte Verbindung zwischen Verkehrsentwicklungsplan und der Rathausfrage wird
eher nicht gesehen.

Anregung

Nach Auswahl einer engeren Anzahl an Varianten sollte ein vertiefenden Fachgutachtens
zur Korrelation des Verkehrsentwicklungsplans mit der Innenstadtnutzung inkl. Auswirkun-
gen auf den Innenstadtzielverkehr beauftragt werden.

£~ Weitere Unterlagen:

Prasentation zum Verkehrsentwicklungsplan (VEP) — MaBnahmenkatalog 2012 (Anlage 6)

6.2 Arbeitsauftrag 002 — Wirtschaftlichkeit (1)

X Thema:

Uberarbeitung der Wirtschaftlichkeitsberechnungen unter Aufnahme des break-even-
points'', Anwendung der Barwertmethode und Darstellung des Restwertes nach 20 Jahren.
Vorbereitende Arbeiten zu Wirtschaftlichkeitsberechnungen fir bislang nicht berechnete Va-
rianten.

[ Ergebnis:

Die gem. Arbeitsauftrag neu berechneten Varianten sowie die Berechnung des Restwertes
nach 20 Jahren sind in der Anlage 7 dargestellt.

Als wirtschaftlichste Varianten stellen sich (vordergriindig) die Variante 8 und die Variante 1
dar, letztere sofern die berticksichtigten Zuschiisse gewahrt werden.

Bei den Neubauvarianten kénnen nur Plankosten und damit keine absolut verlasslichen
Zahlen als Grundlage dienen.

Bei der Sanierungsvariante lag bereits eine Kostenberechnung vor, womit diese Berech-
nung die wahrscheinlich Sicherste darstellt.

Bei der Uberarbeitung des Zahlenwerks wurde festgestellt, dass eine genaue Berechnung
eines Break-Even-Points nicht méglich ist.

Die Ermittlung der Gesamtkosten nach 20 Jahren bzw. 80 Jahren erfolgte unter Berlcksich-
tigung der sogenannten Barwertmethode. Der Barwert ist der Wert, welchen zukiinftige
Zahlungen in der Gegenwart besitzen. Dieser wird durch Abzinsung der zukinftigen Zah-
lungen und anschlieBendes Summieren ermittelt.

! Der Break Even Point ist der Punkt, an dem Erlés und Kosten einer Produktion (oder eines Produktes) gleich
hoch sind und somit weder Verlust noch Gewinn erwirtschaftet wird.
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Die Grundlage der Baukosten in den Varianten 2, 4, 5, 6, 7, 8 sind gemittelte Werte zwi-
schen Kostenschatzung nach BKI Baukostenindex / Kostenkennwerte fur Burogebaude
mittlerer Standard nach Kostenansatz je BruttogeschoBflache und Kostenansatz je Brutto-
rauminhalt (umbauter Raum) inkl. Baukostenindex Steigerung von 5,22 %.

In Variante 7 wurde fir die Feuerwehr eine Bausumme von 4.500.000 (vergleichbarer Neu-
bau in Mihlheim) angenommen.

Diese Schatzungen sind daher grob und sind lediglich als Entscheidungshilfen zu betrach-
ten, eine konkrete Kostenschatzung der einzelnen Baugewerke hat bei einer engeren Aus-
wahl der Variante fachgerecht zu erfolgen.

Einzig die Variante 1 Sanierung Rathaus beinhaltet bereits konkrete Gewerkekosten.

Bei den Mietkosten in den einzelnen Varianten wurde ein Mietpreis von 10 €/je gm zugrunde
gelegt. Die Miete wurde mit dem Barwert der ewigen Rente und die verbrauchsabhangigen
Nebenkosten mit dem Rentenbarwertfaktor auf 20 Jahre berechnet. Auch hier kbnnen sich
Schwankungen ergeben.

Bei den Heizkosten (Ol) wurde zwischen Neubau und Altbau unterschieden. Kosten fiir
Strom, Wartung etc. sind nicht beinhaltet. Da Strom immer anfallt wurde dieser nicht be-
rlcksichtigt. Fir die Einrichtungskosten wurden 3.000 € je Raum angenommen.

Der jeweilige Raumbedarf wurde nach Mitarbeitern (Grundlage KGSt) plus sonstige Raume
wie Archiv, Kiichen, Toiletten, Technik etc. ermittelt. Prozentuale Zuschlage fir Raumreser-
ve und Verkehrswege wurden in gm bei den Neubauten zugegeben.

Die Kostenkalkulation beinhaltet ebenso die Kosten fiir EDV-Verkabelung mit pauschal
300 € je Arbeitsplatz und zusatzliche Telekommunikationskosten (Gateway, Telefone) ge-
staffelt nach Teilnehmeranzahl und VPN Router.

Bei den DSL Kosten wurde die Bandbreite nach den méglichen Standorten unterschieden
und entsprechend berechnet. Diese Kosten wurden in einer Machbarkeitsanalyse und Vor-
kalkulation der IT- und Telekommunikationskosten durch die Firma GPC ermittelt.

Eine Darstellung der Break Even Graphen verdeutlicht lediglich die bereits dargestellten
Kostentabellen.

Eine ,Gewinnschwelle® im klassischen Sinn eines Break-Even-Points ist nicht gegeben.
Fazit: Die dargestellten Varianten basieren, bis auf die Sanierungsvariante, auf Kosten-
kennwerten flr Barogebaude mit mittlerem Standard.

Entsprechend kénnen die Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen nur als erste Anhaltspunkte die-
nen. Genaue Berechnungen kénnen erst nach detaillierter Gewerkfestlegung erfolgen
Anregung:

Wenn eine engere Auswahl der Varianten getroffen wurde, ist es sinnvoll ein Planungsbdiro
mit konkreten Berechnungen zu beauftragen.

r~ Weitere Unterlagen:

Wirtschaftlichkeitsbetrachtung (Anlage 7)
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6.3 Arbeitsauftrag 003 - Alternativstandorte Behérdenzentrum

X Thema:

Uberpriifung des Stadtgebietes auf evtl. zusatzlich zum Standort IndustriestraBe mégliche,
alternative Standorte fiir ein Behdrdenzentrum, optional mit Feuerwehr

Ergebnis:

Die Uberpriifung des Stadtgebietes auf mégliche Standorte fiir ein Behdrdenzentrum (optio-
nal mit Feuerwehr) férderte einzig den Standort Friedrich-Ebert-/IndustriestraBe (Stadtwer-
ke) zu Tage."?

Unter Berlcksichtigung der ,verfigbaren® Flurstliicke rund um die Stadtwerke stehen fir ein
denkbares Behérdenzentrum rund 38.000 gm zur Verfugung. (s. Anlage 8)

6.4 Arbeitsauftrag 004 - Benchmark Rathaus

> Thema:

Benchmarking / Vergleich mit Stédten vergleichbarer GréBenordnung zur Frage einer zent-
ralen oder dezentralen Verwaltung sowie eines zentral oder auBBerhalb der Stadtmitte gele-
genen Standortes des Rathauses inkl. Aufbereitung der Ergebnisse

[ Ergebnis:

Zur Fragestellung einer zentral (zusammengefassten) oder dezentralen (verstreuten) Ver-
waltung sowie eines zentral / stadtmittig oder auBerhalb der Stadtmitte gelegenen Standor-
tes wurden aus ca. 50 abgefragten Kommunen die 16 aussagekraftigsten Stadte in ver-
gleichbarer GréBenordnung gegentibergestellt.

Aus den Gesprachen mit den Kommunen wurde deutlich, dass eine zentrale, zusammenge-
fasste Verwaltung immer bevorzugt wird. Es ist eindeutig, dass zumindest bei kleineren
Verwaltungen die Zusammenarbeit dadurch effizienter ist.

Ob ein zentraler / stadtmittig oder ein auBerhalb der Stadtmitte gelegener Standort bevor-
zugt werde, ist schwierig einzuschatzen. Die Aussagen der befragten Kommunen hierzu wa-
ren eher emotional und somit wenig greifbar. Tiefergehende Untersuchungen hiertber wur-
den von keiner angefragten Kommune angestellt.

Der Arbeitsauftrag erfasst zwei wesentliche Fragestellungen:

a) Verwaltung: zentral (zusammengefasst) oder dezentral (verstreut)
b) Standort: zentral / Innenstadt oder dezentral/ auBerhalb der Stadtmitte

Bei Variante 3 ,nur Miete“ wére die Verwaltung als auch der Standort dezentral (also samtli-
che Einheiten / Amter im gesamten Stadtgebiet) verteilt.

2 Darstellung auf einem wahrend der Sitzung am 24.04.14 aushingendem Stadtplan
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Daher ergibt sich aus dem Arbeitsergebnis fiir die weitere Variantenauswahl, dass Variante
3 kaum Prioritat einzurdumen sein durfte.

[~ Weitere Unterlagen:
Tabellarische Auflistung der Umfrageergebnisse von 16 Kommunen (Anlage 9)

Prasentation zum Kommunalen Benchmarking Rathausfrage (Anlage 10)

6.5 Arbeitsauftrag 005 - Zusammenarbeitende Amter

X Thema:

Gibt es einzelne (oder sachlich zusammenarbeitende) Verwaltungseinheiten, die ver-
gleichsweise eigenstandig (einzeln oder zusammengefasst) als lokaler Satellit zusammen
arbeiten kénnen?

[ Ergebnis:

Grundsétzlich ist es maglich, die publikumsintensiven Bereiche aus den einzelnen Amtern
dem Burgerburo anzugliedern, um vor allem den Birgergedanken Folge zu leisten.

Es sollten hieraus allerdings keine Nachteile fir die Verwaltungsarbeit entstehen.

Des Weiteren muissten die notwendigen Gegebenheiten (z. B. Datenschutz) beriicksichtigt
und entsprechend geschaffen werden.

r~ Weitere Unterlagen:

Sachlich zusammenarbeitenden Verwaltungseinheiten (Anlage 011)

= Weitergehender Arbeitsauftrag:

Arbeitsauftrag_016 zur Feststellung des tatsachlichen Publikumsverkehrs bei den einzel-
nen Amtern.

6.6 Arbeitsauftrag 006 - Innenstadt-Workshops

6.7 Arbeitsauftrag 007 - Planerische Rahmenbedingungen

> Themen:

Welche Ergebnisse und Erkenntnisse aus den zurlckliegenden stadtebaulichen Innenstadt-
Workshops lassen sich auf die heutigen Fragestellungen zum Rathaus tbertragen. Welche
Schlussfolgerungen sind fir eine stédtebauliche Entwicklung im Falle einer Nachnutzung
des Rathausstandortes zu ziehen.

Welche planerischen Rahmenbedingungen (Wohnen, Handel, Gewerbe) liegen im Falle ei-
ner Nachnutzung des Rathausstandortes vor. Wie wird die Realisierbarkeit zur Errichtung
eines so genannten Dienstleistungszentrums eingeschatzt.
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Ergebnis:

Die beiden Arbeitsauftrage wurden wegen des Sachzusammenhangs gemeinsam behan-
delt.

Die Prasentation (Anlage 012) verdeutlicht die historische Entwicklung der Stadtmitte, die
Entstehung eines Nebeneinanders von Dorf und Stadt und die rdumliche Verschiebung des
Stadtmittelpunktes im Laufe der Zeit.

Die Ergebnisse aus den einzelnen Workshops waren sehr zeitgeistabhangig, hatten aber
die Sinnsuche nach einer attraktiven Stadtmitte gemein. Ebenso Gbereinstimmend ist die
Anmahnung stadtebaulicher Defizite wie der zu grof3 dimensionierte Apostelplatz.

Da die Fragestellungen der Workshops sich nicht mit der heutigen Fragestellung einer
Nachfolgenutzung fir den Rathausstandort decken, kénnen sie nur bedingt Gbertragen wer-
den. Hierflir eignet sich am ehesten das Speer-Gutachten von 2007, in dem sowohl Neu-
bauvarianten des Rathauses am bestehenden Standort wie auch Nutzungen der weiteren
Flachen z. B. des Rathausparkplatzes tiberdacht worden sind.

Folgende grundséatzliche Empfehlungen fur die stadtebauliche Nachnutzung des Rathaus-
standortes kdnnen unter anderem aus den vergangenen Workshop-Ergebnissen gegeben
werden:

o Die raumliche Betrachtung zur Nachnutzung sollte auch die umliegenden Bereiche des
Rathausstandortes umfassen, um eine sinnvolle stadtebauliche Lésung fir die Stadt-
mitte zu finden. Es ist zu empfehlen, die Uberplanung der Flachen nicht nur auf das
eigentliche Rathausgrundstiick zu begrenzen. So kénnten mehrere vorhandene rdum-
liche Defizite bereinigt und das Stadtzentrum insgesamt neugeordnet und belebt wer-
den. Bei einer Bebauung des Rathausparkplatzes muissten die notwendigen Stellplat-
ze anderweitig untergebracht werden, z. B. in einer Tiefgarage.

o Die Gebaudestrukturen sollten der Umgebung entsprechend eher kleinteilig sein. Die
Hohenentwicklung kann an der Kettelerstral3e viergeschossig, im Bereich des Rat-
hausparkplatzes maximal dreigeschossig sein.

. Die vorhandenen Platzbereiche rund um das Rathaus sollten besser dimensioniert und
gestaltet werden. Verbessert werden sollten zudem die Wegefiihrungen.

Der Apostelplatz sollte im Rahmen einer stadtebaulichen Umstrukturierung verkleinert
und raumlich gefasst werden. Zur Apostelkirche sollte in jedem Fall ein kleiner, beleb-
ter stadtischer Platz vorgesehen werden, im Bereich des Neuen Marktes dagegen ein
eher griner, ruhigerer Platz.

o Hinsichtlich der Nutzungsarten sollte die Flache grundsatzlich in zwei unterschiedliche
Bereiche eingeteilt werden: in einen ,ruhigeren” Bereich (jetziger Rathausparkplatz)
und in einen ,belebten” Bereich in Richtung Kettelerstral3e.

Dies entspricht der unterschiedlichen Eigenart der umgebenden Nutzungen.
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Denkbar wére auch eine Gliederung der Flachen in 6ffentliche Nutzungen (wie Verwal-
tung) im vorderen Bereich und in private Nutzungen im hinteren Bereich. '®

o Die Nutzungen sollten méglichst vielfaltig gewahlt werden. Der vorhandene Nut-
zungsmix in der Viernheimer Innenstadt kdnnte so positiv verstérkt werden. Im besten
Fall beleben sich diese neuen Nutzungen gegenseitig. Es ist unbedingt auf eine trag-
fahige Nutzungsmischung hinzuarbeiten, um eine ,Investitionsruine“ zu vermeiden.

o Die Mischung der Nutzung Rathaus mit vielen anderen Nutzungen wie Arztpraxen,
Wohnen, Einzelhandel in einem Gebé&ude (Dienstleistungszentrum) ist kritisch zu se-
hen. Auch bei Verbleib nur der publikumswirksamen Amter in der Stadtmitte sollten
diese sich von den anderen Nutzungen abheben und erkennbar bleiben.

In jedem Fall ist die Stadt Viernheim bei der Entwicklung einer zukunftsfahigen Lésung fur
die stadtebauliche Nachnutzung des Rathausstandortes auf externe Hilfe von Fachleuten
(Investoren, Architekten, Planer) angewiesen. Beteiligt werden sollten hierbei ebenso die

Viernheimer Blrger.

Im Vorfeld dieses zeitintensiven Lésungsprozesses muissen allerdings klare Vorstellungen
far die Nachnutzung entwickelt werden. Fur die weitere Bearbeitung z. B. bei der Weiterver-
folgung der Variante 6 (Behérdenzentrum klein) ware es daher zunachst erforderlich sich in-
tensiver mit den machbaren Nutzungen, verfligbaren Flachen und méglichen Geb&audestruk-
turen auseinanderzusetzen. Dies sollte zundchst im Rahmen einer Machbarkeitsstudie /
stadtebaulichen Studie erfolgen. Auf Grundlage dieser Studie kénnen dann konkrete Vorga-
ben und Ziele fiir einen darauf folgenden Planungswettbewerb unter Einbindung von Archi-
tekten und Investoren entwickelt werden.

[~ Weitere Unterlagen:
Prasentation Ergebnisse Innenstadt-Workshops (Anlage 12)

Stadtebauliche Rahmenbedingungen (Anlage 13)

6.8 Arbeitsauftrag 008 - Rettungsschirm-Kommune

> Thema:

Welches Finanzvolumen ist generell denkbar (mit welchen Konsequenzen) und welche Fi-
nanzierungsmaglichkeiten sind zuléssig?

[ Ergebnis:

Jede Rathaus-Variante belastet entweder das Investitionsvolumen und/oder den Ergebnis-
haushalt der Stadt exorbitant.

Ab 2016 wird es neue Grundlagen fiir die Stadtefinanzierung geben.

13 Erinnerung:

Die Nutzung und Sanierung der OEG-Wagenhalle war lange Zeit nicht denkbar. Gemeinsam mit Investoren,
Stadt und MVV konnte jedoch ein gutes Konzept umgesetzt werden. So kénnte auch eine Mischkalkulation fiir
den Rathausstandort funktionieren, da dies vermutlich die Investorensuche erleichtern wiirde.
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Grundsatzlich stellt sich bei jeder Variante die Frage, wie diese finanziert werden soll / kann.
Derzeit kann fir die Umsetzung einer Rathausplanung kein fester Zeitpunkt genannt wer-
den. Vermutlich wird es ungeachtet der Variantenauswahl vor 2017 keinen Baubeginn bzw.
keine Entscheidung geben (kdnnen).

Anregung:

Nach Treffen der Grundsatzentscheidung wird zu ggb. Zeit eine Finanzierungsmaéglichkeit
gepruft

6.9 Arbeitsauftrag 009 - Fordermadglichkeiten

XK Thema:

Férdermdglichkeiten auf EU-, Bundes-, Landes-Ebene fir Neubau, Ausbau, Sanierungen,
zentral oder dezentrale L6sungen mit oder ohne Dritt-Nutzern (Behdrdenzentrum mit
Stadtwerken und/oder Feuerwehr oder andere)

[ Ergebnis:

Fir den Neubau eines Verwaltungsgebaudes sind keine Férdermdglichkeiten bekannt.
Far die ,Energetische Modernisierung von kommunalen Nichtwohngeb&uden® gibt es ein
Foérderprogramm vom Land Hessen, welches i. d. R. 70 % der zuwendungsféhigen Ausga-
ben fordert.

Im Falle der Sanierung bietet das Programm ,218* der KfW - Kommunale und soziale Infra-
struktur ein glnstiges Darlehen an.

Anregung:

Ob sich bei Inanspruchnahme eines zinsverbilligten Kf\W-Darlehen unter Wirdigung der
Rickzahlungs-Modi tatséchlich im Vergleich zu den ,normalen“ Kommunalkreditkonditionen
Einsparungen realisieren lassen, muss zu ggb. Zeit nach Treffen der finalen Entscheidung
zum Rathaus geprift werden.

r~ Weitere Unterlagen:

Energetische Modernisierung von kommunalen Nichtwohngebauden (Anlage 14)
Programm 218 der KfW (Anlage 15)

6.10 Arbeitsauftrag 010 - Ausbau Stadtwerke

X Thema:

Ausbau-/ Neubau-Uberlegungen der Stadtwerke, auch im Kontext mit einer gemeinsamen
Bauvariante
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Ergebnis:

Das Gebaude der Stadtwerke stammt aus den 70er Jahren und entspricht somit nicht mehr
den heutigen Anspriichen eines modernen Biirogebaudes (Achs- und RaummalBe, GroBe
der Verkehrsflachen, etc.). Auch bzgl. der energetischen Optimierung missen Uberlegun-
gen angestrebt werden.

Infolge dessen wurde ein Masterplan 2024 entwickelt.

Angedacht fiir die Stadtwerke ist mittelfristig ein Neubau mit zwei Obergeschossen an der
Friedrich-Ebert- / Industriestral3e.

Da der ,Alt-Bestand jedoch mindestens die nachsten 10 Jahre bestehen bleibt, liegen noch
keine Detailplanungen vor.

Im Rahmen der ersten Uberlegungen zum Masterplan der Stadtwerke, eréffnete sich die
Méglichkeit fir ein innenstadtnahes, geeignetes Baufenster fir ein neues Rathaus auf
Grundstlcken im Besitz der Stadtwerke im Bereich der alten Gleisanlage an die Friedrich-
Ebert-StraBe.

Hier scheint zumindest eine zweigeschossige Nutzflache von 5 - 6.000 gm mit Ausrichtung
zur Innenstadt méglich. Ein solcher Zweckbau wird mit 1.500 - 2.000 € Baukosten / gm kal-
kuliert.

Die Plane der Stadtwerke sehen kein gemeinsames Behdrdenzentrum vor. Die Gebaude
der Stadtwerke- und der Rathausverwaltung wiirden nebeneinander stehen.

Die Abgrenzung durch optische Trennung zwischen Stadtverwaltung und Stadtwerke wird
von Seiten der Stadtwerke als eher positiv eingeschatzt.

Wegen der Bahnflache sei ein Bebauungsplan notwendig mit — nach Wunsch der Stadtwer-
ke — baurechtlich etwas hdherer Auslastungsmdglichkeit (Ho6he und max. GRZ)

Im hinteren Bereich (GroBer Stellweg / RaiffeisenstraB3e) liegt eine Gewerbe- und Mischbe-
bauung vor. In der IndustriestraBe und im GroBen Stellweg stehen Gebaude mit einer H6he
von bis zu 15 m.

Die Errichtung eines mehrgeschossigen Baus (mind. 3-geschossig) erscheint damit grund-
satzlich mdglich.

Auf dem gesamten Areal besteht ausreichend Mdglichkeit, Parkraum fir Besucher und Mit-
arbeiter zu schaffen. Mitarbeiterparkplatze kénnten bspw. im oberen Bereich (Grundstiick
Brechtel / Astrein) oder an der rechten Seite (IndustriestraB3e) entstehen. Ebenso kénnten
auf dem Bahngelénde (StichstraBe von Rubelmann zu Hornbach) Parkflachen geschaffen
werden.

Die Flachen ,Wassergrube“ und ,Astrein“ wurden von den Stadtwerken Ubernommen. Auch
der Standort der Wagons gehért den Stadtwerken.

Zufahrten kénnen Uber die Friedrich-Ebert-StraBe und die Industriestra3e erfolgen. Des
Weiteren besteht die Mdglichkeit, drei weitere Zufahrten von hinten tber den GroBen Stell-
weg einzurichten. Eine Durchfahrtsmdglichkeit im hinteren Bereich zum GroBBen Stellweg
oder wieder auf die IndustriestralBe ist zudem denkbar.
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Die ErschlieBung wird als unproblematisch angesehen. Der Verkehr in der Friedrich-Ebert-
StraBe wiirde durch die beiden Neubauten nicht Uberstrapaziert werden.

Fdr einen Rathaus-Neubau bei den Stadtwerken wirden die Flachen zur Unterbringung der
kompletten Verwaltung (ohne Blrgerblro) ausreichen, so dass keine weiteren Anmietungen
von Biros notwendig sind. Die rdumliche Nahe zum Stadtbetrieb wéare gegeben.

Der Servicebereich (Bsp.: Blrgerbiiro +) sollte in der Innenstadt erhalten bleiben.

Ob der Ratssaal in einem (neuen) Funktionsgeb&ude eingeplant wird, muss im Vergleich
zur Burgerhaus-Variante Uberlegt werden.

Hintergrundgedanke fur die Dezentralisierungs-Variante war, zunéchst bestehende Gebau-
de optimal zu nutzen mit dem Ziel Kostenersparnissen zu generieren.

So entstand die Ursprungsidee, den kleinen Saal des Blrgerhauses zum Ratssaal umzu-
funktionieren. eine Sanierung des kleinen Saals erscheint vergleichsweise glnstiger, als bei
einem Neubau einen Ratssaal einzuplanen.

Das Burgerhaus wurde auBBen komplett saniert, im Inneren hat es allerdings immer noch
den Charme der 70er Jahre. Hinzu kommt, dass die beiden Séale nicht gleichzeitig nutzbar
sind und so die Auslastung des kleinen Saals relativ gering ist.

Eine Aufwertung des kleinen Saales sollte eine bessere Vermietung ermdglichen und die
Einnahmesituation verbessern.

Die Neubauvariante an der Peripherie'* sollte zu realisieren sein, da ein Zweckbau'®
kostengulnstig(er) ist.
Die Kosten fir ein reines Funktionsgebaude werden auf 7 - 8 Mio. Euro geschatzt.

Es qilt voraussichtlich zu berlicksichtigen, dass bei einem Neubau in der Innenstadt die Er-
wartungen héher und anspruchsvoller sind, als beim Neubau am ,Stadtrand”.

Beim Bau nach Passivhausstandard ist der architektonische Spielraum (etwas) geringer.
Ob dies allerdings ein Grund ist, von einem Generalunternehmen (GU) Abstand zu nehmen,
da die Objekte planerisch in Rasterplane passen muissten, um kostenglinstig zu bleiben,
kann erst im Gesprach mit der Fa. Goldbeck am 18.07. geklart werden. (siehe hierzu Ziff.
6.29)

Die Stadtwerke kdnnen sich vorstellen, als GU das Geb&ude zu erstellen und zu vermieten.

Alternativ sollte bei Weiterverfolgung dieser Variante ein Grundstiickserwerb von den
Stadtwerken und die Eigenfinanzierung des Funktionsgebaudes gepruft werden, da bei ei-
nem Mietverhaltnis auf lange Zeit hohe, den Ergebnishaushalt jahrlich belastende Kosten
entstehen.

Fir die weiteren Uberlegungen ist zu bedenken, dass der Gesetzgeber in absehbarer Zeit
einen Konzernabschluss ,Stadt und Stadtwerke* fordern wird.

AuBerdem muss bedacht werden, dass der Erlés aus dem Grundstiicksverkauf des jetzigen
Rathausstandortes nicht so hoch ausfallen wird, da mind. 1/3 durch die Abrisskosten ver-
schlungen werden.

'* Mit Peripherie ist jeder Rathausstandort auBerhalb der ,Stadtmitte um die Apostelkirche® zu verste-
hen
' Der Terminus ,Zweckbau® ist nicht gleichbedeutend mit ,Betonklotz und hasslich*
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Eine gemeinsame Nutzung von Flachen von Stadtverwaltung und Stadtwerken (bspw. im
Blrgerbiro) wird aus verschiedenen Griinden negiert.

Einerseits betriebswirtschaftlich schwer zu differenzieren gilt zudem zu bedenken, dass die
Aufgabengebiete zu unterschiedlich sind, um an die gleichen Personen Ubertragen werden
zu kénnen.

Auch die Stadtwerke haben einen gewissen Leidensdruck und sind an einer Entscheidung
in absehbarer Zeit zu der ,Rathausfrage” stark interessiert.

Das im Rathauskeller untergebrachte Blockheizkraftwerk (BHKW) lauft seit 1980 und es be-
steht dringender Handlungsbedarf, da Reparaturen nicht mehr rentabel bzw. gar nicht mehr
maoglich sind. Es kann keine Aussage getroffen werden, wie lange das BHKW noch funktio-
niert, Die (technische) Lebensdauer ist allerdings langst Uberschritten.

Je langer eine Lésung fir die Rathausfrage aussteht, desto problematischer wird die Ver-
sorgung durch das BHKW. Im Winter 2012 war bereits eine Noteinspeisung mit einem mobi-
len Gerat am Hallenbad erforderlich, um eine Versorgung zu gewahrleisten. Es ist sinnlos,
aktuell ein neues BHKW einzubauen, da die Entscheidung pro/contra Rathaussanierung
aussteht.

Bei Abriss des jetzigen Rathaus und Neubau an der Peripherie ist ein BHKW in dieser Gro-
Benordnung nicht mehr erforderlich, da der Verbrauch wesentlich geringer ausfallt.

In diesem Falle besteht die Méglichkeit, den Standort Hallenbad-Tiefgarage fir ein BHKW
auszubauen.

Das BHKW ist nicht nur Warmequelle/ -erzeuger fir das Rathaus, sondern auch far das Hal-
lenbad und weitere Kleinversorger in der umliegenden Innenstadt. Bzgl. der Stromversor-
gung bestehen keine Bedenken. Trafos sind in groBen Gebauden Ublich und ein neuer Tra-
fo ist unproblematisch.

= Weitergehender Arbeitsauftrag:
Aktualisierung der (ASU)Handskizze ,Geléande Friedrich-Ebert-StraBe/ Gleisanlage mit

Funktionsbau Rathaus inkl. Parkplatzen.

6.11 Arbeitsauftrag 011 - Vergabe an GU

X Thema:

PrGfung der Zulassigkeit (insbesondere vergaberechtlich) und Méglichkeit, sog. Generalbau-
unternehmen (Bsp. GOLDBECK) mit Festpreisgarantie fir Neubau oder Sanierung zu be-
auftragen.

[ Ergebnis:

Das Hessische Vergabegesetz vom 25.03.2013 gilt fur alle 6ffentlichen Auftraggeber (Land,
Gemeinde, Gemeindeverbande und Eigenbetriebe) in Hessen.

Neben dem Vergabegesetz ist der Vergabeerlass des Landes Hessen in der jeweils aktuel-
len Fassung, die Dienstanweisung der Stadt zur Vergabe von Auftragen, die VOB/A sowie
(bei Uberschreitung der Schwellenwerte) das Gesetz gegen
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Wettbewerbsbeschrankungen (GWB) bei der Wahl der Vergabeform (freihdndige Vergabe,
beschrankte Ausschreibung, 6ffentliche Ausschreibung) maf3gebend.

Seit 01.01.2014 betragt der Schwellenwert fir die Vergabe von Bauleistungen 5.186.000 €
netto. Ab diesem voraussichtlichen Wert flir Bauleistungen (ohne Nebenkosten) muss ent-
sprechend des GWB eine europaweite Ausschreibung durchgefiihrt werden. Gegenlber
den sonstigen Ausschreibungen gelten andere Fristen, Schutzmechanismen, Veréffentli-
chungspflichten etc.

Die Vergabe an einen Generalunter- oder —ubernehmer ist bei sémtlichen Vergabeformen
grundsétzlich denkbar.

Zu beachten ist allerdings, dass die gewunschte Kostensicherheit nur dann erreichbar sein
wird, wenn die Planung des Bauvorhabens im Vorfeld in der erforderlichen Form flr alle
Gewerke durchgefiihrt worden ist.

Nicht geplante MaBnahmen, Anderungswiinsche, vom Unternehmer nicht zu verantworten-
de Bauverzégerungen etc. fihren zu Kostenerhéhungen, die nicht abdingbar sind.

Es ist demnach erforderlich, die gewiinschten Standards im Vorfeld exakt festzulegen und
zu beschreiben.

Die Festlegung auf ein Unternehmen im Vorfeld ist aufgrund der vergabe-rechtlichen Vor-
schriften ausgeschlossen.

= Weitergehender Arbeitsauftrag:

Arbeitsauftrag_029: Sondierungsgesprach mit einem Generalunternehmer (Fa. Goldbeck)

6.12 Arbeitsauftrag 012 - Variantenvergleich Sanierung Neubau

X Thema:

Prasentation der bisherigen Prifergebnisse zur Variante ,Neubau am Standort Innenstadt®
mit Herausarbeitung der sich gegenliber der Sanierungsvariante aus arbeits- oder aus sons-
tigen Rechten, Verpflichtungen oder Normen ergebende Mehrbedarfe (RaumgréBen, Zu-
satzzimmer etc.) und Darstellung der in den alten Diskussionen und Kostenschatzungen
evitl. aufgenommenen Mehr-Winsche (nach dem Motto: ,Wenn wir schon bauen, dann aber
auch noch dies und das!“) oder Negierung derselben.

[ Ergebnis:

In der Anlage 16 werden die Varianten ,Neubau am Standort Innenstadt” und die Sanie-
rungsvariante gegentbergestellt. Grundlage hierfiir sind Auszlige aus dem sog. ,Speer-
Gutachten®.

Grundsatzlich ist die Frage zu kléren, ob ein Birofunktionalbau oder ein reprasentatives
Rathaus entstehen soll.

Bei einem Neubau in der Innenstadt dirften die Anspriiche fiir ein attraktives Gebaude gré-
Ber seien, als beim Bau eines Funktionsgebdudes an der Peripherie.
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Ebfs. zu klaren ist die Frage, ob die ,Zementierung*“ eines alten, nicht mehr zeitgemafen
Zustandes (auch bei Sanierung) wirklich Vorteile gegenitiber einem modern und perspekti-
visch ausgerichteten Neubaus hat.

Der Kostenzusammenstellung Neubau liegt kein inhaltlicher ,Schnick-Schnack®, sondern
ausschlieBlich die Umsetzung aktuell geltender Vorgaben fir Neubau-Projekte zu Grunde.

Sog. ,Mehrkosten® resultieren aus Standort bedingt erforderlichen Zusatzarbeiten. (Tiefga-
rage, Abriss Pavillon etc.)

£~ Weitere Unterlagen:

Prasentation Variantenvergleich Sanierung-Neubau (Anlage 16)

6.13 Arbeitsauftrag 013 - Umfrage Fraktionen + Verwaltung

XK Thema:

Vorbereitung (Erstellung Fragenkatalog) einer Umfrage in den Fraktionen und der Stadtver-
waltung (Beteiligung PR) analog bisherige Umfragen ,Positionen und Fragestellungen und
.Leitaspekte /-fragen.

[ Ergebnis:

Nach interner Prifung wegen des sehr gro3en Aufwand zurlickgestellt.

6.14 Arbeitsauftrag 014 - Post

> Thema:

Sachstandsdarstellung Postgebaude (Planungsstand Post, Zeitachse, Wissenswertes, I-
deen)

Ergebnis:

Der Stadt liegt mittlerweile ein Expose zum Verkauf des ehemaligen Postgrundstlcks in der
KettelerstraBe vor.

Auf dem 2.400 gm groBen Grundstiick befinden sich ein Bliro- und Technikgebdude mit ei-
ner ehemaligen Dienstwohnung sowie eine Packstation. Das Erdgeschoss stehe leer.

Der Kaufer der Immobilie verpflichtet sich zu einen Mietvertrag mit dem Hauptmieter, der
Deutschen Telekom, fiir die Dauer von 10 Jahren (und optional weitere 4x 5 Jahre) fUr die
Nutzung des 1. OG abzuschlieBen.

Die feststehenden Mieteinnahmen belaufen sich derzeit auf ca. 40.000 Euro/Jahr.
Der Kaufpreis liegt bei knapp1 Mio. Euro (VHB).
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Grundstlcke dieser Art sind in zentraler Innenstadtlage nicht vorhanden. Vor dem Postge-
baude befindet sich auBerdem der 6ffentliche Parkplatz und es ist von vier Seiten 6ffentlich
zuganglich.

6.15 Arbeitsauftrag 015 - Polizei

X Thema:

Darstellung des bisherigen / ggw. Diskussions- und Beratungsstandes zur Polizeistation
Lampertheim oder Viernheim inkl. Einschatzung zu einem perspektivischen Wechsel der
Polizeistation nach Viernheim.

[ Ergebnis:

Es ist nicht auszuschlieBen'®, dass irgendwann in Viernheim wieder eine Polizeiwache ent-
stehen kénnte, wenn entsprechende Voraussetzungen (neue bzw. attraktive Raumlichkei-
ten) zur Verflgung gestellt werden kénnen.

Die Stadt ist It. HSOG verpflichtet, der Polizei kostenlos 660 gm (derzeitig Nutzflache) zur
Verflgung zu stellen. Darin sind 230 gm Buroflachen sowie Verkehrs- und Parkflachen be-
inhaltet.

Das Postgebaude wurde sich mit 900 gm Flache sehr gut eignen.

Grundsatzlich steigen die Chancen fir ein Beibehalten zumindest der Dezentralen Ermitt-
lungsgruppe am Standort Viernheim, wenn fur die Polizei eine komfortable L6sung gefun-
den wird.

Die Ausstattung der Polizeirdume vermittelt nicht nur der Polizei einen gewissen Stellenwert

in Viernheim, sondern héatte auch bei den Birgern eine positive Wirkung in Bezug auf das
Sicherheitsgefunhl.

6.16 Arbeitsauftrag 016 - Publikumsfrequenz

X Thema:

Feststellung des tats&chlichen Publikumsverkehrs / der Publikumsfrequenz der einzelnen,
stadtischen Amter. Evil. Abfrage der Publikumsfrequenz bei den Stadtwerken Viernheim.

Welche Belange hat der Blrger? Ware die Verbringung kundenfrequenter Stadtwerke-
Nutzungen, z.Bsp. Abrechnungsstelle, in die Innenstadt méglich?

Ergebnis:

Die in der Anlage 17 dargestellte Statistik zeigt die Frequentierung der einzelnen Amter im
Rathaus auf. Die Zahlen stammten aus einer Umfrage aus dem Jahr 2011.

' sehr spekulativ !
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Es kann davon ausgegangen werden, dass das Amt fir Soziales und Standesamt mittler-
weile weniger Besucher zu verzeichnen hat, da die Wohngeldstelle weggefallen ist.

Wirde man die beiden Hauptfrequenzbringer wie das Burgerbiro und das Amt fiir Soziales
und Standesamt im Innenstadtbereich belassen, waren 80 % der publikumsintensiven Am-
ter abgedeckt.

In der Aufstellung wurde auch das Ortsgericht berlicksichtigt. Grundsatzlich ist dies keine
Aufgabe der Stadtverwaltung, wird in Viernheim aber von Mitarbeitern der Stadt ausgebt.

Das Ortsgericht arbeitet eng mit dem Amt fir Soziales und Standesamt zusammen, was
Synergieeffekte schafft. Fasst man die Besucherzahlen zusammen, liegt man bei nicht un-
erheblichen 33 % Besuchern pro Jahr.

Die gréBten Schnittstellen gibt es bei dem Burgerbiro und dem Amt flr Soziales und Stan-
desamt. In der Regel mussen die Blrger, welche ein Anliegen im Birgerburo haben, nicht
auch noch bei anderen Amtern vorstellig werden.

Offen blieb die Nachfrage, ob das Biirgerbiro thematisch voll ausgereizt ist, oder ob (sinn-
voll) zur Vermeidung von zusétzlichen Besucherstromen im Hause noch Aufgaben Ubertra-
gen werden kdnnen.

Die Aufstellung zeigt auch, dass 45 % der Burger nicht mehr in die Innenstadt kommen
wirden, wenn nur das Blrgerbiro in der Innenstadt und das Rathaus an der Peripherie wa-
ren. Daher kam die Frage auf, ob es dann ggf. sinnvoll und auch umsetzbar sei, noch wei-
tere Dienstleistungen (z. B. Gewerbeanmeldung) im Birgerbiro anzusiedeln.

Es sollte eine Blrgerbefragung durchgefuhrt werden, um herauszufinden, ob der Rathaus-
besuch mit anderen Anliegen in der Innenstadt (Einkauf, Arztbesuch etc.) verbunden wird.
Ebenso sollte befragt werden, ob die Blrger in der Innenstadt oder am Stadtrand wohnen.
= Weitergehender Arbeitsauftrag:

Arbeitsauftrag_023 zur Blrgerbefragung anléasslich Rathausbesuch und dessen Verbin-

dung mit weiteren Anliegen

6.17 Arbeitsauftrag 017 - Investoreninteresse

> Thema:

Bisherige Prif- und Planungsergebnisse interessierter Investoren / Einzelhandelsunter-
nehmen fir den Standort Innenstadt (Rewe / Edeka /Knupfer / Adler etc) inkl. Einschatzung
der Umsetzungsperspektiven und —kritiken

Ergebnis:

An die Investoren wurde ohne Vorgaben eine grundsatzliche Anfrage gestellt, um zu ermit-
teln, ob generell Interesse bestinde.

Lediglich die Rahmenbedingungen wie die GréBe des Grundstiicks wurden mitgeteilt. Es
wurden keine konkreten Aussagen zu Kaufpreis, Verkauf oder Pacht, bebaubarer Flachen,

Seite 39 von 68



STADT
VIERNHEIM

W

Bauhdhe/Volumen, Ablése bestehender Gebaude (z. B. Timescafe), Abrisskosten, Nut-
zungsarten, 6ffentliche Parkplatze und Verwaltung als Mieter oder Eigentum getroffen.

Aus dem Bereich Lebensmittel fanden Gesprache mit den Firmen Edeka, Rewe, Knupfer
und Kaufland statt. Weitere Gesprache gab es mit Investoren und Projektentwicklern, wie
Ten Brinke, Konzok, D&S, Gétz Immoverw., IS Projektentw. und Adler. AuBerdem bestand
Gesprachskontakt mit der Citygemeinschaft.

Aus den Gesprachen mit der Fa. Adler ergab sich, dass diese an einer Zusammenarbeit in-
teressiert sei und Nachbarflachen zum Rathaus integrierbar wéren.

Aus den Gesprachen der Wirtschaftsférderung ergaben sich fir verschiedene Nutzungsar-
ten folgende Informationen:

Lebensmittel wurden grundsétzlich als positiv gesehen, da es sich hierbei um einen Magnet/
Frequenzbringer handelt. Es sollte hochwertige Ware angeboten werden (kein ,Billig-
Discounter). Hierzu sei eine Flache zwischen 800-1.050 gm erforderlich, die Parkplatze
sollten ebenerdig sein.

Die Ansiedlung eines Drogeriemarktes wurde als schwer eingeschatzt, da in Viernheim be-
reits alle Anbieter vorhanden seien. Grundséatzliche Voraussetzung fir eine Drogerie sei ein
Lebensmittler in der unmittelbaren Nahe. Zu bedenken sei, dass groBe Lebensmittler auch

Drogerieartikel anbieten.

Fir groBe Einzelhandelsketten gibt es auf Grund der Wettbewerbssituation und dem Platz-
angebot kaum eine Chance. Hinzu kommt die verkehrliche Anbindung.

FOr Gastronomiebetriebe gab es verschiedene Sichtweisen. Bereits das Thema Abriss, Bei-
behaltung oder Integration des Timescafe (Drehscheibe) in einer neuen Lésung, wurden un-
terschiedlich bewertet. Eine funktionale Integration sei genauso vorstellbar wie die Bewir-
tung eines multifunktionalen Ratssaales oder das Unterbreiten eines Speiseangebotes bei
Servicewohnen.

Dem kleinflachigen Einzelhandel wird eine untergeordnete Bedeutung beigemessen.

Das Thema Wohnen wurde sehr positiv gewertet, da es sich um eine 1A-Lage handle und
zusatzliche Kaufkraft bedeuten wurde. Es gab diverse Vorschlage zu den Mdglichkeiten wie
betreutes Wohnen, Pflegestation und modernes Wohnen bis hin zum Penthaus. Die City-
gemeinschaft legte in diesem Zusammenhang groBen Wert auf das Image, die Innenstadt
sollte nicht den Ruf erhalten zu ,veralten®.

Die Rathausnutzung wéare sowohl als Ankermieter als auch als Teileigentum denkbar. Die
stark frequentierten Amter sollten am Standort bleiben. Ein multifunktionaler Ratssaal ware
vorstellbar.

Sonstige Nutzung kénnten Dienstleistungen oder Angebote von Banken, Metzgereien u. a.
sein. Auf Grund der vielen Leerstande im Bereich von Arztpraxen (Tendenz geht zu Arzte-

hausern) wurde davon abgeraten, weitere Arztpraxen zu schaffen. Nur in Kombination mit

Servicewohnen kénnten Praxen fir Physiotherapeuten und / oder Arzte angenommen wer-
den.

Im Bereich des groBflachigen Einzelhandels hat Kaufland auf Grund der verkehrlichen Situ-
ation und der vorhandenen Flache kein Interesse am Standtort in der Innenstadt.

Seite 40 von 68



STADT
VIERNHEIM

X

Auch IS Projektentwicklung hat abgelehnt. Es bestanden Zweifel an der wirtschaftlichen
Realisierung. AuBerdem sei die Innenstadt zu unattraktiv und gegentber dem Rhein-
Neckar-Zentrum chancenlos. Sinnvoll ware nur ein reiner Nahversorger.

Ten Brinke signalisierte starkes Interesse und legte ein Konzept fir ein Einkaufscenter in
der Innenstadt vor. Hierbei wurde allerdings das Verkehrsaufkommen nicht berlcksichtigt.

Ein Lésungsansatz kénnte sein, dass mehrere Investoren gemeinsam an einem Strang zie-
hen (bspw. Edeka als Lebensmittler mit Konzok fur betreutes Wohnen).

Generell ist zu klaren, ob die Verkehrsanbindung dies ermdglicht und wie viele Stellplatze
ausgewiesen werden mussten.

AbschlieBend ist zu bemerken, dass das Interesse der Investoren verschiedener Nutzungs-
bedingungen schwer einzuschatzen ist, wenn durch die Stadt Vorgaben und Strukturen ge-
schaffen wurden.

£~ Weitere Unterlagen:

Einkaufen und Wohnen am Standort (Anlage 18)

6.18 Arbeitsauftrag 018 - Historie Amter

X Thema:

Wo waren welche Amter wann in der Stadt verteilt oder zusammengefasst?
Wo haben ab wann in der Historie bis heute welche Feste in welcher GréBenordnung statt-
gefunden?

Ergebnis:

Vor Fertigstellung des derzeitigen Rathauses waren die Amter der Stadtverwaltung unter-
gebracht im:

e alten Rathaus
e in der ehem. Stadtschanke - WildbannstraBe (Steueramt) sowie
e im Gebaude KettelerstraBe 24 (Bauamt).

Heute sind folgende Verwaltungsstellen auBerhalb des Rathauses untergebracht:

KUBUS (Birgerhaus)
Seniorenberatung (Pamina)
KFS-Biro (Am Neuen Markt)
Brundtlandbiro (Wasserstr. 20)

An folgenden Platzen fanden Veranstaltungen/Feste statt:

¢ Innenstadtfest seit 1980 in der Kfz-freien Zone

o Kerwe
o in der oberen RathausstraBe zwischen Karl-Marx- und Eulerstra3e
o auf dem Schillerplatz
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o auf dem Kurpfalzplatz
o in der Kfz-freien Zone sowie auf dem Parkplatz hinter dem Rathaus

e Tulpenschau
o + Gelande der Friedrich-Frdbel-Schule
o + Rudolf-Harbig-Halle

e \Verschiedene Vereinsfeste in der Feierabendhalle
o Volkschorfest am Ochsenbrunnen

Die Aufstellung erhebt nicht den Anspruch der Vollstandigkeit.
Vorgénger des Stadtfestes war das Heimat- und Gartenfest.

Die Kerwe konnte auf Grund des Baus der Albert-Schweitzer-Schule nicht mehr auf dem
Schillerplatz durchgefiihrt werden. Auch auf dem Kurpfalzplatz war ab dem Bau des Bir-
gerhausens ein Aufbau der Kerwe nicht mehr méglich.

Bei einem Wegfall des Rathausparkplatzes und eines verkleinerten Apostelplatzes kdme
von der GréBenordnung fur eine Festplatznutzung evtl. die Lorscher- / EinsteinstraBe als
geeigneter Platz in Frage. Der Siedlerplatz ist als Festplatz zu klein.

GroBte innerstadtische Flache bietet der Bolzplatz in der August-Bebel-StraBe. Dieser
musste bei Veranstaltungen ringsherum gut abgeschirmt werden. Allerdings liegt dieser
Platz nicht nur inmitten eines Wohngebietes, er misste auBerdem bei Veranstaltungen ge-
schont werden.

6.19 Arbeitsauftrag 019 - FFW-Standort Industriestr

> Thema:

Prifauftrag zur Eignung eines mdglichen Standortes Industriestr als Ersatzstandort oder
Zusatzstandort der/einer Brandwache zur Einhaltung der Einsatzzeiten unter Beachtung ei-
ner groben Bedarfsplanung der Feuerwehr (Expansion muss berlcksichtigt werden).
Waére ein Feuerwehr-Standort Stadtwerke unter Berlcksichtigung der Anfahrtszeiten tat-
sachlich sinnvoll?

[ Ergebnis:

Die Frage, ob das Gelande im Bereich des S&gewerks Brechtel als Standort fir ein neues
Feuerwehrgeratehaus unter Bertcksichtigung der Anfahrzeiten sinnvoll ware, 1asst sich oh-
ne weiteres nicht zuverlassig beantworten.

Neben der Anbindung an das StraBennetz (vermeintlich kiirzere Wege zu den westlichen
Stadtbereichen kénnten jedoch auch Nachteile zu den Ubrigen Einsatz-Zielen nach sich zie-
hen) ware eine Grobplanung der Bedarfsflachen erforderlich. Bisher liegen lediglich Pla-
nungsuberlegungen zu ErweiterungsmaBnahmen am derzeitigen Standort vor.

Die Problematik der Hilfsfrist (Einleitung wirksamer Hilfe) ist nicht allein eine Frage des
Standortes der Feuerwache, sondern setzt sich zusammen aus der Zusammenfihrung von
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Material und Anzahl der Funktionen (= geeignetes Personal) innerhalb von zehn Minuten an
der Einsatzstelle.

Die Kernaussage zur Beseitigung der Problematik liegt somit nicht alleine in der Frage nach
dem Standort des Feuerwehrhauses, sondern vielmehr in der in der Bedarfsplanung aufge-
zeigten Personalfrage!

Die in der Bedarfsplanung genannte "strategisch ungtinstige Lage" des derzeitigen Feuer-
wehrhauses bedeutet nicht, dass eine Verlegung des Standortes in Richtung zur Stadtmitte
hin, zu einer Verbesserung der Gesamtsituation fiihren kénnte.

Eine Verlagerung lasst neue Unwéagbarkeiten entstehen, die beim jetzigen Standort nicht
vorhanden sind.

Fir bestimmte Einsatzlagen liegt das derzeitige Feuerwehrhaus zweifelsfrei strategisch
gunstig.

In der Bedarfsplanung gemeint ist, mit anderen geeigneten MaBnahmen die Gesamtlage zu
verbessern.

Inwieweit daher eine Verlagerung des Standortes auf das Gebiet des ehem. Sagewerkes
Brechtel eine Verbesserung der Situation darstellt, bedirfte einer grindlichen Prifung!

Bei einer Standortverlegung der FFW wéaren mindestens folgende Punkte zu klaren:

1. In welcher Weise verlangern sich mit einer Standortverlegung die Anfahrtszeiten in an-
dere, bisher schnell zu erreichende Stadtgebiete?

2. Sind die derzeit zeitaufwendig zu erreichenden Stadtgebiete tatsachlich schneller zu er-
reichen?

Die beiden Standorte liegen gerade einmal einen Kilometer voneinander entfernt! Ob
tatsachlich ein echter Zeitgewinn erreicht wird, ist genau zu prifen; erscheint zumindest
fraglich.

Das Gebiet rund um das Rhein-Neckar-Zentrum als einer der neuralgischen Punkte
wird beispielsweise vom Standort "Sagewerk" genauso wenig schnell zu erreichen sein
wie derzeit.

3. Sind fur die Errichtung eines neuen Gebaudes ausreichend Flachen vorhanden?

Es werden alleine mindestens 17 (!) Stellplatze nebeneinander benétigt (Fahrzeughal-
le). Eine Aufstellung der Fahrzeuge hintereinander wie derzeit im Feuerwehrhaus, ist
nach heutigen Bauvorschriften fir Feuerwehrhauser nicht mehr zuléssig (Unfallgefahr).
Fir Nebengebaude ist ebenfalls genligend Flache vorzusehen (siehe Konzept fir Er-
weiterungsbau im Anhang zur Bedarfsplanung).

Werkstatten, Waschhallen, Kleiderkammern, Lager, Umkleiderdume, Schmutzschleu-
sen (Stichwort "Schwarz-WeiB3-Trennung) und Unterkilnfte sind ebenerdig einzurichten,
Unterkinfte (auch fir Jugend-, Kinder- und Musikabteilung) sind zumindest teilweise
ebenerdig einzurichten.
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Dazu kommen Gebaude fir Information und Kommunikation, Stabsrdume usw., die
funktional zueinander angeordnet werden missen.
Das gesamte Areal ist zu umzaunen und gegen Einbruch und Missbrauch zu schitzen.

Sind genlgend Flachen fiir Kfz-Stellplatze fir die im Alarmfalle ankommenden Einsatz-
krafte vorhanden?

Dabei dirfen ankommender und abfahrender Verkehr und Laufwege sich nicht kreu-
zen!)

Es ist zu berlicksichtigen, dass diese Flachen, die bei einer Kombination aus Techni-
schem Rathaus und Feuerwache leicht erreichbar sein und standig freigehalten werden
mussen, d.h. sie kdnnen nicht fir Mitarbeiter oder Besucher des Rathauses genutzt
werden.

Gibt es genligend Aufstellflachen (Verfligungsraum) fiir fremde Einheiten (Feuerwehren
/ THW / Rettungsdienste) bei gréBeren Schadenlagen?

An- und Abfahrten missen getrennt voneinander erfolgen kénnen.
Gibt es geniigend Freiflachen fiir einen sachgerechten Ubungsbetrieb?

Es ist bei einem Neubau eine entsprechende Anzahl von Dienstwohnungen fur Einsatz-
kréfte vorzusehen.

6.20 Arbeitsauftrag 020 - Buchwert

X Thema:

Buchwert des jetzigen Rathauses

Ergebnis:

Der Restbuchwert des Rathauses betragt zum 31.12.2013: 660.012,-- €

Der jahrliche Abschreibungsbetrag fir das Objekt Rathaus
belauft sich auf: 20.001,-- €

6.21 Arbeitsauftrag 021 - Unterhaltungskosten

X Thema:

Aufarbeitung und Darstellung der ggw. Unterhaltungs-, Neben- und Wartungskosten (Er-
gebnis- und Finanz-HH) auch unter Berlicksichtigung aktuell bekannten oder beflrchteten
Investitionsbedarfes im Bestand

Ergebnis:

Es gibt enorme Méangel im Brandschutzbereich seit dem Bau 1967.
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Der Zustand des Gebdaudes liegt in der Verantwortung des Betreibers (Stadt Viernheim).
Alle SicherheitsmaBnahmen, welche jetzt umgesetzt werden (Bsp. Einbau einer Brandmel-
deanlage), missten bei einer méglichen Sanierung riickgebaut werden. Somit entstehen bei
allen vorgenommenen MaBnahmen doppelte Kosten.

Letztendlich muss die Entscheidung getroffen werden, ob man den jetzigen Zustand, insbe-
sondere den Sicherheitsstatus im Haus, weiterhin bzw. wie lange noch in Kauf nimmt.

a) Energiekosten 2013

Fernwarme 127.157 €
Strom 24.963 €
Wasser/Abwasser 7.280 €

b) Bauunterhaltung-/Wartung

Die Kosten fiir Bauunterhaltungs- und Wartungsarbeiten belaufen sich jahrlich auf
rd. 40.000 €.

c) MaBnahmen zur Behebung von (teils anl. der Gefahrenverhiitungsschau) fest-
gestellten Mangeln:

cl) Umbau der Wasserleitung im Kellergeschoss zum Schutz der elektrischen Anlagen.
Kosten rd. 62.500 €

c2) Bildung von Brandabschnitten durch Einbau von Turen. Kosten rd. 120.000 €.

c3)  Abschottung der Blrordume in den Treppenhausern gegen Raucheinwirkung.
Inwieweit diese MalBnahme durchfihrbar ware, wurde bisher nicht gepraft.
Kostenanfrage beziglich der Installation einer Brandmeldeanlage, einer Notbeleuch-
tung sowie einer Fluchtwegekennzeichnung lauft noch.

c4) MaBnahmen zur Erneuerung der Abwasserhebeanlage werden derzeit gepruft.

cb) Die Prifung der fest installierten elekirischen Anlagen ist erfolgt.
Das Prifergebnis liegt noch nicht vor.

c6) Einbau von Rauchmeldern zu Kosten von rd. 2.400 €.

c7) Befahrung der Fassade zu Prifung und Beseitigung von Gefahrenstellen.

6.22 Arbeitsauftrag 022 - Aufgaben Blirgerbiiro

X Thema:

Prifung, ob weitere Aufgaben der Verwaltung (sinnvoll zur Vermeidung unnétiger Besu-
cherbewegungen im Hause oder thematisch denkbar) dem Burgerblro Ubertragen werden
kdnnen und wenn ja, mit welchen Konsequenzen?
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Ergebnis:

Die letzte Kundenbefragung zeigte, dass das Blrgerbiiro, die Information und das Amt fur
Soziales und Standesamt bereits 83 % der Blrgerbelange abdecken.

Dies ist bereits ein erheblicher Anteil aller Anliegen. Es werden max. weitere 3 - 4 % an wei-
teren Dienstleistungen durch das Bulrgerbtiiro abgedeckt werden kénnen.

Der Aufwand der Umstrukturierungen, um weitere Bereiche dort anzusiedeln steht nicht im
Verhaltnis zu erhofften Nutzen.

Das Ergebnis zeigt auch, dass es sinnvoll ist, diese drei groBen Saulen' als Kern zusam-
men zu lassen, unabhangig fir welche Variante man sich entscheidet.

6.23 Arbeitsauftrag 023 - Kundenbefragung

X Thema:

Durchfihrung einer Blrgerbefragung / Kundenbefragung mit Wohnortabfrage zur Kléarung,
ob der Rathausbesuch auch mit anderen Anliegen in der Innenstadt (Einkauf, Arzt, etc) ver-
bunden ist.

[ Ergebnis:

Auswertung und Ergebnisse aus der Kundenbefragung kébnnen der Anlage 19 entnommen
werden.

Die Befragung wurde 8 V2 Tage im Foyerbereich des Rathauses durchgeflhrt.

Im Schnitt kommen 30.000 Besucher pro Jahr ins Rathaus.

6.24 Arbeitsauftrag 024 - Abfrage Mannheim

> Thema:

Abfrage Stadt Mannheim zur ggw. und geplanten Versorgung des neuen Stadtteils ,ehe-
mals Benjamin-Franklin-Village* aus brandschutztechnischer Sicht.

[ Ergebnis:

Die Versorgung des neuen Stadtteils ,ehemals Benjamin-Franklin-Village*“ erfolgt mit vor-
handenen Feuerwehrstandorten.

' Burgerbiiro, die Information und das Amt fiir Soziales und Standesamt
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6.25 Arbeitsauftrag 025 - Kommunale Zusammenarbeit FFW

X Thema:

Abfrage FFW Viernheim zu den Méglichkeiten einer gemarkungs- und landertbergreifenden
kommunalen Zusammenarbeit auf dem Gebiet des Brandschutzes.

Ergebnis:

Grundsatzliches:

Die Innenminister der La&nder Baden-Wurttemberg, Hessen, Rheinland Pfalz ua. hatten an-
gesichts der finanziellen Situation der Gemeinden bereits 2004 zur landertbergreifenden
Zusammenarbeit aufgerufen, insbesondere zur gemeinsamen Bewaltigung von Investitionen
in Feuerwehrhduser, Fahrzeuge etc.. Das Brandschutzhilfeleistungsgesetz ist zu beachten,
schlie3t aber auch nichts aus.

Zu beachten sind die Einsatzgrundzeiten und Hilfsfristen. Interkommunale Zusammenarbeit
flr den Bereich der Feuerwehr ist denkbar.

Speziell:

Die Aufgaben zur Sicherstellung des Brandschutzes in einer Kommune sind grundsétzlich
im Hessischen Gesetz Uber den Brandschutz, die allgemeine Hilfe und den Katastrophen-
schutz (HBKG) eindeutig geregelt:

"Die Gemeinden haben (...) eine den 6értlichen Verhaltnissen entsprechende leistungsféhige
Feuerwehr aufzustellen, diese mit den notwendigen baulichen Anlagen und Einrichtungen
(...) auszustatten und zu unterhalten."

"Die Gemeindefeuerwehr ist so aufzustellen, dass sie in der Regel zu jeder Zeit an jedem
Ort ihres Zustandigkeitsbereiches innerhalb von zehn Minuten nach der Alarmierung wirk-
same Hilfe leisten kann."

Dies bedeutet, dass diese Pflichtaufgabe der Gemeinden nicht ohne weiteres auf andere
Zustandigkeiten abgewalzt werden kann! Die Mdglichkeiten einer interkommunalen Zu-
sammenarbeit auf technischem Sektor (gemeinsame Vorhaltung von Material und Gerat-
schaften) ist dabei durchaus denkbar und wird in einigen Gemeinden der Landkreise bereits
praktiziert.

Auch die Unterstitzung im Bereich der nachbarlichen Hilfeleistung bei gro3en Brand- oder
sonstigen Schadenereignissen ist klar geregelt und wird seit Gber 100 Jahren (auch lan-
dertbergreifend) praktiziert. — erfasst jedoch nicht das sog. Tagesgeschaft.

Bei einer gemeinschaftlichen Arbeit (hier mit der Fw. Mannheim) wiirde sich u.a. die Frage
nach den Personalkosten stellen (Schaffung zusatzlicher Planstellen bei der Berufsfeuer-
wehr Mannheim, Kostentragung von der Stadt Viernheim ?)

Eine grundlegende Umstrukturierung beider Feuerwehren, vor allem auch in der Fihrungs-
und Leitungsebene ware dann sicherlich erforderlich.

Seite 47 von 68



STADT
VIERNHEIM

X

6.26 Arbeitsauftrag 026 - Handskizze ASU

X Thema:

Uberpriifung der stadtebaulichen Méglichkeit, die nicht publikumsintensiven Amter in einem
Neubau im Bereich ,Friedrich-Ebert-StraBe / Gleisanlage” unterzubringen (s. Anlage 20)

Ergebnis:

Ein Neubau an dem Standort Friedrich-Ebert-StraB3e ist stadtebaulich grundséatzlich méglich.
Es sind genlgend Flachen zur Unterbringung des Gebaudes sowie der Stellplatzflachen
vorhanden.

Die ErschlieBung kann Gber den vorhandenen Kreisverkehr hergestellt werden.

In die umliegenden Nutzungen und Gebaudestrukturen Iasst sich ein Verwaltungsbau gut
einfagen. Ein dreigeschossiger Bau wird flr vertraglich gehalten, wenngleich ein relativ lan-
ger Gebauderiegel entstehen wirde.

Far den Fall einer Realisierung sind daher weitere Punkte zu kléren:

e Zuklnftige Entwicklung des Treffs im Bahnhof (TiB) zur Festlegung der genauen FIa&-
chenverflgbarkeit.

e Verfugbarkeit weiterer Flachen in der Umgebung bzw. Priifung einer machbaren Vierge-
schossigkeit des Geb&udes, um die Mdglichkeiten fur eine stéadtebaulich glinstige L6-
sung zu erweitern.

6.27 Arbeitsauftrag 027 - Auslastung Ratssaal

6.28 Arbeitsauftrag 028 - Auslastung kleiner Birgerhaussaal

X Thema:

Arbeitsauftrag_027 zur Nutzung / Auslastung des Ratssaals mit dem Hintergrund, ob eine
Verlegung der Sitzungen / Veranstaltungen in den kleinen Saal im Biirgerhaus mdéglich ist.

Arbeitsauftrag_028 zur gegenwartigen / bisherigen Nutzung / und Auslastung des kleinen
Saals im Birgerhaus.

[ Ergebnis:

Wegen des Sachzusammenhanges werden die beiden Arbeitsauftrdge zusammengefasst.
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1. Flache, Zuginge und Interdependenz GroRer und Kleiner Saal

Der Kleine Saal bietet eine Flache von 243 m2. Der Eingang in den Kleinen Saal
erfolgt Gber das Foyer. Der Saal grenzt direkt an den Groen Saal an und wird von
diesem nur Gber eine nicht schallisolierte verschiebbare Holzwand getrennt. Somit ist
eine Nutzung des Kleinen Saals nur bei Nicht-Nutzung des GroRen Saals moglich.
Zudem dient der Weg durch den Kleinen Saal im Notfall auch als Fluchtweg aus dem
Grof3en Saal heraus.

Im Blrgerhaus ist eine Nutzung des Kleinen Saals nur bei Nicht-Nutzung des GroBen Saals
moglich!

2. Bestuhlungsmaglichkeiten

Fur parlamentarische Zwecke ist die Bestuhlung ,Tagung B* (s. Anhang 1) mit bis zu
132 Sitzplatzen geeignet. Abweichungen sind nur im Rahmen einer Reduzierung von
Stihlen und Tischen erlaubt. Bei grundlegenden Anderungen beziiglich der
Bestuhlung, missen diese durch den Stadtbrandinspektor genehmigt werden.
Prinzipiell sind die Bestimmungen der Versammlungsstatten-Richtlinien zu beachten.

Im Kleinen Saal des Biirgerhauses ist zu parlamentarischen Zwecken eine Bestuhlung mit
bis zu 132 Sitzplatzen méglich (s. Anlage 21)

3. Belegung durch Vereine, Veranstaltungen und Vorbereitungen/Proben

Das Burgerhaus ist kein reines Veranstaltungshaus. Vor allem dient es den Vereinen
als regelmaRige Ubungsstatte.

Derzeitige regelmafige Belegung durch den Ubungsbetrieb von Vereinen u. a.:

Tag_ Uhrzeit Nutzer Saal
Dienstag 19:00 — 22:30 Uhr | TSC (Tanzsporiclub) Kleiner oder Groler
Blau-Gold Saal, je nach vorheriger
Bestuhlung der Sile
Mittwoch 18:00 = 19:30 Uhr | Stadt. Musikschule, zzt. Kleiner Saal

Musiklehrerin (Harfe)
Kerstin Fischhéier
Donnerstag | 19:00 — 21:00 Uhr | Sanger-Einheit Kleiner Saal

Neben dem wochentlichen Ubungsbetrieb (auer in der SchlieBzeit), finden auch
viele andere Veranstaltungen statt. Diese kénnen eintagig sein oder sich teilweise
auch Gber mehrere Tage bzw. ein ganzes Wochenende erstrecken (z.B.
Hobbykunsthandwerkermarkt, Ostermarkt etc.). Jedoch sind auch eintagige
Veranstaltungen zum Teil mit mehrtagigen Vorbereitungen wie Aufbau und Proben

verbunden, sodass eine Nutzung des Kleinen Saals fir Sitzungen und sonstige
stadtische Veranstaltungen unter Umsténden die Nutzung des Grofien Saals
bedeutend einschranken wiirde.
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Die Nutzbarkeit des Kleinen Saals im Bilrgerhaus unterliegt Beschrankungen durch Dritt-
nutzungen und kann bei Vorrang stadtischer Nutzungen u.U. die Nutzbarkeit des GroBen
Saals bedeutend einschranken.

4, Auslastung und Nutzung

Im Jahr 2013 lag der Auslastungsgrad im gesamten Burgerhaus (Kleiner und Grof3er
Saal) bei 25 %. Diese Angabe bildet aber nur die reinen Veranstaltungstage ab,
jedoch nicht die damit verbunden Proben, Aufbauzeiten oder gar den Ubungsbetrieb.

An Freitagen, Samstagen, Sonntagen oder Feiertagen lag die Auslastung bei 62,5
%, die zu den Werktagen Montag bis Donnerstag bei 9,1 %.

Der Kleine Saal wurde zu 38 % angemietet, der Groe Saal zu 45 %. In 17% der
Falle wurden beide Sale zusammen angemietet.

An dieser Stelle ist nun der Einsatz des Kleinen Saals als Alternative zum Ratssaal

kritisch zu bewerten.

e Der Ausschuss Umwelt, Energie, Bauen tagt regelmafig dienstags — hier findet
blicherweise der Ubungsbetrieb des TSC Blau-Gold statt.

¢ Der Sozial und Kulturausschuss trifft sich mittwochs (wie auch, wenn auch
seltener, die Kommission fir stadtepartnerschaftliche und internationale
Beziehungen). Bisher nutzt die Musikschule mittwochs den Kleinen Saal fur
Ubungen.

e Der Haupt- und Finanzausschuss kommt donnerstags zusammen — hier treffen
sich wéchentlich die Mitglieder der Sanger-Einheit fiir Gesangsproben.

+ Die Stadtverordneten-\Versammiung tagt freitags. An Freitagen gibt es keine
regelmalig stattfindenen Termine. Jedoch ist zu beachten, dass
GroRveranstaltungen meist an Samstagen/Sonntagen stattfinden und die
Freitage (besonders in der Fastnachts- und Weihnachtszeit oder bei Hochzeiten)
fur den Aufbau und Proben notwenig sind. Teils finden auch an Freitagen selbst
die Veranstaltungen statt.

Kritische Bewertung zum Einsatz des Kleinen Saals als Alternative zum Ratssaal wegen
Nutzungsuberschneidungen und — kollisionen !?

5. SchlieRzeiten

In Ferienzeiten wie Ostern, Pfingsten, den Sommer- und Herbstferien wie auch zu
Weihnachten und zu gesetzlichen Feiertagen ist das Biirgerhaus geschlossen. Die
Schlieflzeiten dienen nebst der Méglichkeit fliir Grundreinigungen, Reparaturen und
Sanierungen ebenso dem Ausgleich von Uberstunden der Hausmeister. Durch eine
starke Frequentierung des Birgerhauses zu Fastnacht und Weihnachten, h&ufen
sich Plusstunden bei den Hausmeistern an, die es in den Schlielfzeiten abzubauen
gilt. Es ist also zu beachten, dass die Nichteinhaltung der Schlie3zeiten wegen
Sitzungen und sonstigen Veranstaltungen erhéhte Personalkosten mit sich bringen
wiirde.

Nichteinhaltung von SchlieBzeiten im Burgerhaus flhrt zu héheren Personalkosten.
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6. Catering und Verpflegung

Speisen und Getranke missen laut bestehender Benutzungsordnung vom
Burgerhaus-Restaurant ,Galicia* tbernommen werden. Die alternative
Bewirtschaftung durch die Stadt selbst war bisher nur in einzelnen Ausnahmefallen
genehmigt. Zu beachten ist auch, dass es dort —besonders im Hinblick auf stadtische
Veranstaltungen- keine dauerhafte Kithlung fur Speisen und Getranke gibt. Dies ist
aus Sicht der Lebensmittelhygiene ebenso zu beachten. Eine dauerhafte Installation
von Kihlschranken war bisher in den S&len nicht vorgesehen.

Exklusive Bewirtschaftung durch Pachter(in) vertraglich geregelt. Problem Lebensmittelhy-
giene bei (unzulassiger) ,Eigenversorgung®.

6.1. Schlechterstellung der Pachterin des Biirgerhaus-Restaurants bei Ausfall
von Veranstaltungen wegen Sitzungen

Eine Neuausrichtung der Belegung im Burgerhaus wiirde neben dem Ausfall
zahlreicher Probestunden bei den Vereinen gleichzeitig einen nicht zu
unterschatzenden Einschnitt in die Bewirtungstatigkeit und
Veranstaltungsmaéglichkeiten fir die Restaurant-Pachterin bedeuten. Besonders die
freitags stattfindenden Stadtverordneten-Versammlungen wéaren eine grofle Hirde
fur Hochzeiten und sonstige GroRveranstaltungen, Uber die sich die Péchterin neben
dem Betrieb des Restaurants maRgeblich finanziert.

Mit der Neuausrichtung der Nutzung sollte in Anbetracht der Gewinneinbule seitens
der P#chterin eine Anderung des Pachtvertrages in Erwagung gezogen werden.

Neuausrichtung der Blrgerhausbelegung belastet latent Bewirtungsmadglichkeiten der
Péachterin. Sitzungen der StaVo (freitags) konkurrieren mit Hochzeitsveranstaltungen und
sonstigen GroBveranstaltungen am Wochenende und belasten damit die Gewinnmarge.

7. Lésungsvorschliage

s Sitzungen die zwingend im Kleinen Saal stattfinden missen, kénnten am Montag
stattfinden.

¢ Der Ubungsbetrieb von Vereinen und Musikschule wird eingestellt oder findet nur
noch in Intervallen statt, sodass die Nutzung fir Sitzungen realisiert werden kann.

¢ Die Bewirtungsfrage fur Sitzungen und Empfange muss im Einvernehmen mit
dem Birgerhaus-Restaurant ,Galicia“ geklart werden, gegebenenfalls hat diese
Auswirkungen auf den bestehenden Pachtverirag.

Einschneidender Lésungsansatz bei Saalnutzung im Birgerhaus!

Bewertung durch ExpG-R:

Die vorliegende Stellungnahme des KFS-Biros ist korrekt, allerdings setzt die Nutzung des
kleinen Saals als Ratssaal eine Uberplanung voraus.

Nach derzeitigem Stand wére eine solche Nutzung nicht méglich.
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Hintergrundgedanke fir die Dezentralisierungsvariante und somit die Nutzung des kleinen
Saals im Biirgerhaus als Ratssaal ist, zunachst die bestehenden Gebaude optimal ausnut-
zen zu wollen, um Kostenersparnisse zu erzielen.

Ein Umbau im Burgerhaus (Technik, variable Trennwand und auch Optik) ware hierzu erfor-
derlich.

Es ist méglich die Anzahl der Sitzungen im Ratssaal zu reduzieren. Die Ausschiisse missen
nicht zwingend dort tagen. In der Vergangenheit war es Ublich, dass bspw. der SoKu-
Ausschuss im TiB oder in Kindergéarten Sitzungen abhielt. Dies ist ohne gréBere Erschwer-
nisse moglich.

Es finden 4-5 Termine/Jahr statt, an denen die Séle zusammen genutzt werden. Somit wére
eine Nutzungseinschrankung sehr gering.

Es handelt sich eher um eine emotionale und psychologische Entscheidung, den Ratssaal
in der Innenstadt zu belassen.

Nur far die Sitzungen der Stadtverordneten und Gremien braucht man keinen Ratssaal im
Rathaus, hier geht es eher um die anderen Veranstaltungen (z. B. Empfénge).

Eine zwischenzeitliche Uberpriifung zum Dez. 2014 ergab, dass der Umbau der Séle im
Blrgerhaus nicht wie urspriinglich angedacht méglich ist.

Eine Nutzung des kleinen Saal parallel zum groBen Saal (ohne Stérung) ist nicht mdéglich,
wenn eine mobile Trennwand eingebaut wird. Fir den Fall eines Umbaus bedeutet dies,
dass der groBBe und kleine Saal fur GroBveranstaltungen nicht mehr gemeinsam zur Verfu-
gung stehen wirden, was ca. 3 - 4 mal jahrlich vorkommt.

£~ Weitere Unterlagen:

Tagungsplan B (kleiner Saal Blirgerhaus) - Anlage 21

6.29 Arbeitsauftrag 029 - Goldbeck

XK Thema:
Das Sondierungsgesprach mit Goldbeck fand am 18.07.2014 statt.

Grundsatzlich bestehen aus Sicht des Generalunternehmers (GU) drei Mdglichkeiten der
Herangehensweise:

Variante 1:
Ein Architekt erstellt die Ausfiihrungsplanung (bis zur letzten Schraube) und der GU baut
nach dieser Planung!

Variante 2:

Auf der Grundlage einer funktionellen Ausschreibung des Auftraggebers (welche Flachen
wie und wo, tlw. auch wer, Qualitdten und Standards von ,normal“ bis ,exklusiv*) erstellt
der GU i.d.R. auf Basis vorgefertigter Teile eine Spezialplanung zum elementarisierten / sys-
tematisierten Bauen ,im Sinne eines Fertighausproduktes® und dies zu einem pauschalen
Festpreis mit Fest-Termin.
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Durchaus denkbar wére als Alternative zu einer ,funktionalen* Ausschreibung auch die Er-
stellung einer Entwurfsplanung durch einen Architekten bis hin zur Baugenehmigungsreife,
auf deren Basis (nach europaweiter Ausschreibung) der GU dann eine Ausfiihrungsplanung
erstellt.

Variante 3:
Auslobung eines Wettbewerbes unter verschiedenen GU alternativ mit/ohne Architekten-
leistungen bzw. funktionaler Ausschreibung ggfs. inkl. Baugenehmigungsverfahren.

Goldbeck sieht in der Inanspruchnahme eines GU durch optimale Gewerke-Verantwortung
erhebliche finanzielle Vorteile auf Seiten des Auftraggebers.

Goldbeck kann auf mehrerer Referenzprojekte (Biirogebaude, Gebaudehallen, Parkhauser)
mit unterschiedlichen Finanzierungs- und Betreibermodellen (von PPP-light bis Bauende bis
hin zu PPP-voll Gber 30 Jahre Laufzeit) verweisen.

Neueste Projekte sind die Rathaussanierung Dietzenbach (Laufzeit 30 Jahre) und der Bau
in PH-Standard fir das hessische Bodenmanagement in Heppenheim (Laufzeit 30 Jahre)

Folgesitzung in der ExpG-R

Goldbeck wurde gebeten, in einer Sondersitzung der ExpG-R auf folgende Themen einzu-
gehen:

e Médglichkeiten / Verfahren zum / beim Einsatz eines GU vom ,Nachbauen einer ferti-
gen Entwurfsplanung® bis hin zum ,Al-Rundum Sorglos-Paket"

e Anforderungen von Goldbeck an den Auftraggeber

e Préasentation verschiedener Referenzobjekte, bestenfalls mit unter-schiedlichen Qua-
litatsstandards und unterschiedlichen Finanzierungs- und Betreibermodellen

e kurze Erlauterung gangiger Betreiber- und Finanzierungsmodelle

e Vorteile (und Nachteile) einer GU-Beauftragung
maogliche Interimslésung zur Unterbringung der Stadtverwaltung?

Referenzen?

e |Ist eine Projekterweiterung (alleine oder mit zuséatzlichen Investoren) auf eine um-
fanglichere Kubatur ,Rathaus + Einzelhandel / Gewerbe / Dienstleitungszentrum +
Tiefgarage* denkbar?

e evil. ,bauliche Vision“ seitens Goldbeck am jetzigen Standort?

Prasentation Fa. Goldbeck

Vorgestellt wurde das Unternehmen anhand einer Powerpoint Prasentation (Anlage 22).
AnschlieBend ging Goldbeck auf die 0. g. Themen ein.

Anhand einer Powerpoint Présentation (Anlage 23) wurden die Méglichkeiten und Verfah-
ren sowie die Vorteile eines GU aufgezeigt.

Erklart wurde das Leistungsspektrum der Fa. Goldbeck von der Konzeption bis hin zum
schlusselfertigen Bau bzw. der Objektbetreuung (Gebdaudemanagement).

Auf Nachfrage erklarte Goldbeck, dass meist von Seiten des Auftraggebers eine funktionale
Leistungsbeschreibung intern erbracht werden kann. Es sei in jedem Fall eine Uberlegung
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wert, einen externen Berater hinzuzunehmen. Diese Investition sei oftmals auf lange Sicht
lohnenswert (Kostenschéatzung im funf-stelligen Bereich).

Im Vorfeld sollten nutzerspezifische Vorgaben festgeschrieben werden. Der Auftraggeber
gibt die Detailangaben bereits in der Ausschreibung an. Dies sei die Grundlage flr gute pla-
nerische Méglichkeiten.

Hat das GU viel Einfluss in der friihen Planungsphase so sei dies von groBem Vorteil.

Die Fa. Goldbeck kann bspw. so fir 30 Jahre den Energieverbrauch garantieren, wenn sie
energetisch von Beginn an mit plant.

Das Unternehmen hat den Anspruch, den Pauschalfestpreis sowie die Bauzeit zu realisie-
ren. Bei keinem Projekt gab es mehr als 5% tberhdhte Baukosten. Diese Mehrkosten traten
nur bei Unvorhersehbarem oder auf Grund von geanderten Nutzerbediirfnissen ein.

Es wurde kritisch hinterfragt, was nach 25-30 Jahren mit dem Geb&udezustand sei, da hier-
zu noch keinerlei Erfahrungsberichte vorliegen. Hierzu wurden zwei Modelle vorgestellt.

Modell 1:

Bei Vertragsabschluss fiir das Gebaudemanagement besteht die Méglichkeit, Instandhal-
tungsmaBnahmen, Erneuerungen, Inspektionen etc. Uber die gesamte Vertragslaufzeit zeit-
lich festzulegen. )

Bei Vertragsende erfolgt eine komplette Uberprifung und notwendige Reparaturen oder Er-
neuerungen werden ausgefihrt. Sollte es hier Uneinigkeiten geben, wird ein neutraler Gut-
achter hinzugezogen.

Modell 2:

Es kann einmal jahrlich (zu Beginn oder am Ende eines Jahres) gemeinsam geplant wer-
den, was im laufenden bzw. kommenden Jahr an InstandhaltungsmaBnamen notwendig ist.
1-2 Jahre vor Vertragsende wird bei einer gemeinsamen Begehung geprift was noch ge-
macht werden muss. Hier kann ein Sachversténdiger einbezogen werden.

Grundsatzlich wird fir den Instandhaltungsbedarf ein Ricklagenkonto angelegt.

Es besteht die Mdglichkeit Optimierungsgewinne zu teilen.

In der Regel bleibt das Geld auf dem Ricklagekonto stehen und geht jeweils zur Halfte an
beide Partner. Das Geld wird erst ausgeschittet, wenn das Objekt vertragsgemas instand-
gesetzt wurde.

Bei einer so gewissenhaften Wartung Uber viele Jahre sei nicht mit groBen Mangeln zu
rechnen. Das Gebaude wird nach 25-30 Jahren noch in einem sehr guten Zustand sein.

Auf die Nachfrage, ob die Kostensicherheit bei Neubau oder Sanierung gréBer sei und wel-
che Nachteile mit einem GU verbunden seien, erklarte Goldbeck:

Die Kostensicherheit ist bei einem Neubau sicherlich latent gréBer. Eine Anndherung bei ei-
ner Sanierung ist aber méglich.

Vorab ist eine sorgféltige Bestandsaufnahme notwendig. Je genauer diese ausféllt, desto
sicherer kann die Beschaffenheit (Bsp. Schadstoffe) ermittelt werden. Die Risiken kénnen
so Ubertragen werden.

Das GU muss realistisch kalkulieren kénnen und dazu die Risiken im Vorfeld erkennen. Es
kdénnten dann fur beide Parteien Probleme entstehen, wenn keine offene Risikozuweisung
erfolgt. Hieraus ergeben sich dann Auslegungskonflikte, vor allem wenn ein GroBteil Gber
den Baupreis geregelt wurde.
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Der Auftraggeber kénnte sich ,gefesselt” fiihlen, wenn alles aus einer Hand geht. Fir den
GU ist dies wiederum vorteilhaft, da er besser reagieren kann.

Durch einen integralen Planungsprozess kénnen die ,Fesseln“ aufgelést werden, sofern der
GU und der Auftraggeber gemeinsam in den Planungs- und Freigabeprozess eingebunden
sind.

Kritisiert wird hdufig, dass zu wenig regionale Anbieter eingebunden werden. Hier ist zu be-
rcksichtigen, dass Goldbeck einen starken Eigenfertigungsbereich hat.

Zu ca. 50% werden aber auch regionale Unternehmen eingekauft. Es ist zu bedenken, dass
oftmals die regionalen Unternehmen nicht Uber die Kapazitaten fir solche GroBprojekte ver-
figen (Bsp. Handwerksbetriebe). Regionale und kleinere Unternehmen werden dann einge-
bunden, wenn dies sinnvoll erscheint, wie z. B. fir die Betreuung der Haustechnik.

Ein Nachteil kénnte sein, wenn das GU vor Beendigung der Vertragslaufzeit in Konkurs ge-
he. Aber auch hier wird vertraglich geregelt, dass erst nach Leistung (Fertigstellung bzw.
Bauabnahme) Geld flieBe und so zumindest das finanzielle Risiko minimiert werde.

Auf Nachfrage berichtet Goldbeck zu Referenzobjekten wie folgt:

Es gibt verschiedene Referenzprojekte mit Teilabrissen und Neubauten. Es wurde immer
sehr individuell entschieden.

Eine Auslagerung der Mitarbeiter in Containern ist eine Mdglichkeit. Die Interimslésung blieb
meist erspart, da etwas versetzt der Neubau entstehen konnte und erst dann das alte Ge-
baude abgerissen werden musste.

Es ist immer sinnvoll Gber eine Entkernung nachzudenken. Dies sei oftmals stéddtebaulich
positiv und auch die gunstigere Variante gegeniiber dem Neubau.

Es muss am einzelnen Projekt bewertet werden, was besser ist.

Dargelegt wurde die Vorgehensweise des Unternehmens anhand eines Referenzprojektes.
Die Fa. Goldbeck hatte véllig andere Ideenanséatze als der Bauherr. Um nicht aus dem Aus-
schreibungsverfahren zu fliegen, wurden ein Haupt- und ein Nebenangebot abgegeben.
Letztendlich konnte die Fa. Goldbeck mit der Alternativibsung Gberzeugen.

Das Thema Wohnen schreckt die Fa. Goldbeck generell ab. Goldbeck ist nur im gewerbli-
chen Bau (6ffentliche Geb&aude wie Schulzentren, Sporthallen, Behdrden etc.) tatig. Das
Angebot umfasst den klassischen Wohnungsbau nicht, lediglich den Bau von Seniorenhei-
men.

Stellungnahme / Eindricke der ExpG-R

Alle Mitglieder waren sich einig, einen Generalunternehmer nicht grundséatzlich auszu-
schlieBen und die Fa. Goldbeck im Falle ,wenn” als Partner nicht auBer Acht zu lassen.

Die Vorstellung und Prasentation der Fa. Goldbeck war sehr interessant und brachte neue
Aspekte in die Uberlegungen, besonders fiir die Alternative Entkernen / Sanieren.
Dennoch wird das PPP/OPP-Modell mit Skepsis betrachtet.

Viele Argumente fir das ,,Al-Rundum-Sorglos-Paket” waren plausibel nachvollziehbar und
klangen reizvoll, sollten jedoch kritisch Uberdacht werden. Gerade im Hinblick auf eine Sa-
nierung kénnte dies teuer werden, denn fur die Baukostensicherheit und die Lebenszyklus-
kostengarantie werden alle Risiken eingepreist.
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Flr die exakten Planungen sind dazu genaue Untersuchungen im Vorfeld notwendig, deren
Kosten und (Zeit-) Aufwand nicht zu unterschatzen sind. Schwierig wird es dann, wenn in
den Planen nachtragliche Anderungen vorgenommen werden missen, was sich nicht uner-
heblich auf den Preis niederschlagt.

Zunachst schreckt die Vertragslaufzeit von 25-30 Jahre ab. Durch die Gebaudemanage-
ment-Leistungen kénnten aber andererseits eigene Ressourcen frei werden.

Besonders deutlich wurde, dass bei der Fa. Goldbeck ein sog. ,Rundum-Blick* vorhanden
ist und sich die Firma mit Problematiken intensiv auseinandersetzt. Die Herangehensweise
an Projekte hat Uberzeugt. Als groBen Vorteil wurde auch bewertet, dass vor Baubeginn al-
les von A — Z durchdacht wird.

Positiv aufgefallen ist auch, dass groBer Wert auf ausreichend Vorbereitungszeit gelegt
wird. Oftmals wird dies den Planern nicht eingerdumt. Dies wlrde zwar viel Vorlaufzeit in
Anspruch nehmen, zahlt sich aber spater aus.

Dies ist am aktuellen Beispiel des Forums der Senioren sehr deutlich zu erkennen, auch
wenn es sich hier nur um ein verhéltnismanig kleines Projekt (2 Mio.) handelt. Es wurden 3
Jahre Vorlaufzeit benétigt, um eine optimale energetische Lésung zu finden. Diese lange
Planungsphase hat sich nun aber als sinnvoll herausgestellt.

Insgesamt wurde der Eindruck erweckt, dass man von einem GU evitl. ein attraktives Ange-
bot erhalten kénnte und dies die Lésung fur Viernheim, besonders im Hinblick auf die finan-
zielle Situation, sein kénnte.

Erfahrungswerte eines Mitgliedes aus der ExpG-R bezeichnen die Abstimmung bei der Zu-
sammenarbeit mit Goldbeck als durchweg positiv. Goldbeck greift immer wieder auf die
gleichen Firmen zurlick, was sich auf die Qualitat und Ablaufe positiv auswirkt. So kénnten
Risiken minimiert und Arbeitsabldufe optimiert werden.

Anregung:
Austausch mit den Johannitern tber deren Erfahrungen in der Zusammenarbeit mit der
Fa. Goldbeck

Erfahrungsberichte von anderen Nutzern / Auftraggebern einholen.
Besuch des Demonstrations- und Versuchszentrum in Hirschberg

6.30 Arbeitsauftrag 030 - Kalkulation Variante 9

X Thema:
Nachkalkulation der Variante 9
[ Ergebnis:

Berechnungsgrundlage ist die Kostenschatzung des Bliros Speer aus dem Jahr 2007 in
Hoéhe von 12,25 Mio. €. Diese Summe wurde mit dem Baukostensteigerungsindex hochge-
rechnet.

Je nach Ausgestaltung der Neubauvariante fallen ggfls. zuséatzlich noch Kosten fur die Er-
stellung einer Tiefgarage, die AuBenanlagen, die Auslagerung der Verwaltung, Ablése von
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Pachtverhaltnissen und etwaige Entschadigungszahlungen (Drehscheibe, Pavillons Michel-
hans,Kihner) an.

[~ Weitere Unterlagen:

s. Anlage 24

7 Bewertungsphase

Die Recherchephase hat die meisten Ressourcen gebunden, war aber aufgrund der um-
fanglichen Ergebnisse ganz wesentlich fur die Herausarbeitung der wichtigen und elementa-
ren Aspekte zur Rathausfrage und von hoher Bedeutung auch fir die nachfolgende Bewer-
tungsphase.

Bei sdmtlichen Arbeitsauftragen wurde geprift, ob deren Ergebnisse ausschlieBende Aus-
wirkungen auf einzelne Varianten hatten und sich so die umfangliche Variantenanzahl
reduzieren lieB3.

Bereits in der Recherchephase konnte so die Variante 7 (Behérdenzentrum grof3 | + Stadt-
werke + Feuerwehr) in der weiteren Betrachtung ausgeschlossen werden.

Zu Beginn der Bewertungsphase standen somit noch folgende Varianten zur Auswahil:

Variante 1: Sanierung des bestehenden Rathausgebaudes

Variante 2: Umbau / Miete / Neubau fiir technische Amter

Variante 3: nur Miete

Variante 4: Neubau Verwaltungsgebaude als Funktionsbau (irgendwo)
Variante 5: Dezentrale Verwaltung + Stadtwerke (,Variante 2 +)
Variante 6: Behdrdenzentrum klein (+ Stadtwerke)

Variante 8: Behdérdenzentrum groB Il (+ Stadtwerke + Polizei)
Variante 9: Neubau Verwaltungsgebaude am Standort Altbestand

Die ExpG-R hat sich zur Bewertung der verbleibenden 8 Varianten des Instrumentes
~Kosten-Nutzwert-Analyse® bedient. Weitergehende Erlduterungen hierzu siehe Anlage 25!

Die Kosten — Nutzwert - Analyse (kurz: KNWA) ist ein relativ einfaches, trotzdem effekti-
ves Bewertungsverfahren, um komplexe Entscheidungsprozesse mit quantitativen und/oder
qualitativen Kriterien zu einem Ende, einer Entscheidung, vorantreiben zu kénnen.

Dabei erfolgt grob eine funktionsweise Zerlegung des Problems in Teilaspekte, deren Ein-
zelbewertung und eine anschlieBende Zusammenfassung zum sog. Nutzwert.

Bei Entscheidungen, die weit in die Zukunft reichen, besteht gro3e Unsicherheit Uber zu-
kinftige Entwicklungen, welche auch mit den komplexesten Systemen nicht vorhergesagt
werden kdénnen.

Die Qualitat der anhand einer KNWA getroffenen oder empfohlenen Entscheidungen ist je-
doch i.d.R. ausreichend und gleichzeitig einfacher nachvollziehbar, zumal eine méglichst
objektive Bewertung und Dokumentation (Arbeitsauftrdge in der Recherchephase) und eine
begriindete, jederzeit nachvollziehbare Entscheidung(sempfehlung) erfolgt.

Gleichwonhl gilt, dass es vollstdndige Objektivitat nie geben kann, da immer die persénlichen
Praferenzen der Entscheidungstrager in den Prozess mit einflieBen.
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Die KNWA zeichnet aus, dass

e Uber kardinal skalierte Daten bei der Bewertung von Alternativen eine exakte Differenz
angegeben, wird
kein Zusammenhang zwischen mehreren Zielen definiert wird

e die Gewichtung der Kriterien flr alle Alternativen gleich ist

e und sich durch Addition der gewichteten Teilnutzen aus der Gesamtnutzens ermittelt.

Dabei werden auch

e nicht messbare EinflussgréBen in eine Entscheidung einbezogen
e Entscheidungsvorgange auch bei mehreren Alternativen transparent dargestellt

Gleichwohl verbleiben zu einem gewissen Anteil subjektive Entscheidungs- und Bewer-
tungsanteile, so dass die KNWA mehr als Entscheidungshilfe zu sehen ist, welche den/die
Entscheider bei dessen/deren Entscheidungsfindung unterstitzen soll.

Die KNWA ist jedoch ein einfaches, probates Instrument, um bei sehr komplexen, schwer zu
Uberschauenden Problem- oder Fragestellungen mit oftmals groBer Unsicherheit Uber zu-
klinftige Entwicklungen aus mehreren Alternativen bewusst eine Entscheidung zu treffen
oder vorzubereiten.

Ziel der Zuhilfenahme des Instrumentes KNWA ist es, am Ende des Prozesses eine trans-
parente, nachvollziehbare, begriindbare und damit eben nicht aus dem Bauch heraus ge-
troffene Empfehlung fir die Rathausfrage abgeben zu kénnen.

Die Einzelschritte der Nutzwertanalyse

Schritt 1: Wer trifft (wie) die Entscheidung?
Schritt 2: Wie lauten die Ziele?

Schritt 3: Wie wichtig sind die Einzelziele?

Schritt 4: Welche Handlungsalternativen gibt es?
Schritt 5: Wie gut werden die Ziele erflllt?

Schritt 6: Darstellung der Zielerfullung

Schritt 7: Umrechnung auf eine einheitliche Skala
Schritt 8: Darstellung der Zielerreichungsgrade
Schritt 9: Berechnung des Nutzens

Schritt 10: Ergebnistberprifung

7.1 Wer trifft (wie) die Entscheidung in der KNWA?

Um far die Bewertungs- und Gewichtungsphase ein ausgeglichenes Verhaltnis von Politik
und Verwaltung zu schaffen wurde beschlossen, dass vier Stimmen aus der Politik, vier
Stimmen aus der Verwaltung sowie 1. Stadtrat und Blrgermeister je eine Stimme zur Verfi-
gung haben.

Die Mitglieder sprachen sich ferner fir eine moderierte Entscheidungsfindung fir die anste-
hende Bewertungs- und Gewichtungsphase aus.
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7.2 Wie lauten die Ziele?

7.3 Wie wichtig sind die Einzelziele?

Sodann wurden im Rahmen der KNWA auf der Basis der Positionsbestimmungen (Fin-
dungsphase) und der vorliegenden Arbeitsergebnisse (Recherchephase) alle relevanten
"Ziele / Aspekte / Merkmale" als Bewertungsmafstébe Uber verbleibenden Varianten ge-
sammelt, mithin zunachst (Phase1) funf Ziele mit zwolf Unterzielen formuliert und in Fol-
ge nach Diskussion und Beratung mit ersten Gewichtungen (in Prozent) versehen

Ziele und Gewichtungen (Phase 1)

e Kosten (messbar) (30 %)
o Laufende Haushaltskosten (10 %)
o Belastung Uber Lebenszeit 80 Jahre (20 %)

Es wurde diskutiert, ob bei dem Kriterium Kosten auch der Faktor ,Risiko“ als Unterziel
definiert werden sollte. Es wurde entschieden, dass der Aspekt ,Langzeitrisiko“ der Ab-
schluss-Checkliste zugeordnet werden kann.

Die ExpG-R war sich einig, dass der Aspekt Kosten am héchsten gewertet werden soll-
te und erhielt somit (in diesem ersten Schritt) eine Gewichtung von 30 %.

Die Unterziele wurden hier in 1/3 zu 2/3 aufgeteilt. 10% Gewichtung um dem laufenden
Haushalt gerecht zu werden und 20 % im Sinne der Gesamtwirtschaftlichkeit / des Le-
benszyklusses Gber 80 Jahre.

¢ Dienstleistungsqualitat (nicht messbar) (20 %)
o Kurze Wege f. d. Blrger (Zentralitat) (10 %)
o Ausstattung entspricht heutigen Ansprichen (Empfang) (10 %)

Bemerkung: Dieses Ziel ist aus Sicht des Blrgers zu betrachten

e Zeit (nicht messbar) (10 %)
o Zeitnahe Realisierung mdéglich (5 %)
o Beeintrachtigung der Verwaltung (5 %)

Wichtige Information hierzu: Der Konsolidierungsvertrag verpflichtet dazu, nur noch
Kredite zur Finanzierung von Vorhaben in einem solchen Umfang aufzunehmen, dass
sich keine zusétzlichen Verschuldungen ergeben.

¢ Funktionsfahigkeit (nicht messbar) (15 %)
o Einzelne Verwaltungsstellen kbnnen gut zusammen arbeiten (6 %)
o Es besteht (inner) organisatorische Flexibilitat (3 %)
o Mitarbeiter (MA) sind angemessen untergebracht + ausreichend Raum fur MA so-
wie sonstige Funktionen (6 %)

Bemerkung: Dieses Ziel ist aus Sicht der Verwaltung (Mitarbeiter) zu sehen.
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Es wurde festgelegt, dass die anfanglich nebeneinander bestehenden Unterziele ,Mit-
arbeiter sind angemessen untergebracht” und ,Es stehen ausreichend Raume fir Mit-
arbeiter und sonstige Funktionen zur Verfligung“ zu einem Unterziel zusammengefasst
werden kénnen, da beide Aspekte Uberschneidungen aufweisen.

e Stadtebau (nicht messbar) (25 %)
o Rathaus flgt sich harmonisch in das Stadtbild ein (10 %)
o Innenstadt wird gestarkt, Attraktivitat (Magnet) (10 %)
o Qualitatsfaktor Brundtlandstadt + Erreichbarkeit mittels PKW,Bus,Fahrrad,
zu FuB3 (5 %)

Es wurde festgelegt, dass die anfénglich nebeneinander bestehenden Unterziele ,Quali-
tatsfaktor Brundtlandstadt“ und ,Erreichbarkeit mittels PKW, Fahrrad, OPNV und zu Fuf3
ist gewahrleistet* zu einem Unterziel zusammengefasst werden kénnen, da beide As-
pekte Uberschneidungen aufweisen.

Bereits in dieser Phase der Bewertung wurden Aspekte erfasst, welche nicht den Status ei-
nes zu bewertenden und zu gewichtenden Zieles oder Unterzieles erhalten, aber beim kriti-
schen Blick am Ende des Bewertungsprozesses nicht in Vergessenheit geraten sollten
(Abschluss-Checkliste):

Es besteht eine Option / ein Raumangebot fur die Unterbringung der Polizei u. a.

Die Sitzungsraume stehen Vereinen und Gruppen flr Veranstaltungen zur Verfligung
Akzeptanz / Burgerbefragung

Langzeitrisiko

Zur persoénlichen Reflektion der (individuellen) Prioritaten aller Zielformulierungen wurde fir
die Folgesitzung eine entsprechende Matrix vorbereitet, so dass jedes Mitglied der ExpG-R
zur eigenen Uberprifung jeden einzelnen Gewichtungsfaktor auf den Prifstand stellen
konnte.

A B C D E F G H J K
1 Ermittlung der Gewichtungsfaktoren (Gesamtkriterien)

2
3 Anleitung: Auszufiillen sind nur die weilen Felder der Tabelle!
4 Die Bewertung erfolgt zeilenweise unter folgender Fragestellung: Ist das Kriterium 1 "hier laufende Haushaltskosten” wichtiger als
5 Bei ginem "Nein" ist ein Punktwert 0 in das Feld einzutragen
6 Bei einem "Gleichwertig” ist ein Punktwert von 1 in das Feld einzutragen
7 Bei ginem "Ja" ist ein Punktwert 2 in das Feld einzutragen
g Zeilenweise ist fir jedes Kriterienpaar die Frage entsprechend zu beantworten. Nachstes Paar ware somit "Laufende Haushaltsk
9
10
11
Kriterium Laufende | Belastung iber [Kurze Wege [ Ausstattung [ Zeitnahe | Beeintrachti | Einzelne | Es besteht | Mitarbeiter
Haushaltsko | Lebenszeit 80 | f. d. Borger | entspricht |Realisierung| gungder |Verwaltungs {inner) sind
sten Jahre Zentralitat heutigen maglich Vernwaltung stellen  [organisatoris angemessen
Anspriichen kannen gut che untergebrach
zusammenar| Flexibiliat t L
12 beiten
13 K1 [Laufende Haushaltskosten 0 1 1 2 2 2 2 2
14 K2 [Belastung iiber Lebenszeit 80 Jahre 2| 2 2 2 2 2 2 2
15 K3 [Kurze Wege f. d. Burger Zentralitat 1 0 2 2 2 2 2 2
16 K4 [Ausstattung entspricht heutigen Ansprachen 1 0 0 2 2 1 1 1
17 K5 [Zeitnahe Realisierung méglich 0 0 0 0 1 0 0 0
18 K6 [Beeintrachtigung der Verwaltung 0 0 0 0 1 0 0 0
19 K7 [Einzelne Vierwaltungsstellen kiénnen gut zusammenarbeite 0 0 0 1 2 2 1 1
20 K8 |Es besteht (inner) organisatorische Flexibiliat 0 0 0 1 2 2 1 0
21 K9 [Mitarbeiter sind ar 1 untergebracht 0 0 0 1 2 2 1 2|
22 K10[|Rathaus fugt sich harmonisch in das Stadtbild ein 0 0 2] 2 2 2] 2] 1
23 [K11|Innenstadt wird gestarkt, Attraktivitat, Magnet 0 0 2 2 2 2 2 1
24 KA2|Qualitatsfaktor Brundtlandstadt + Erreichbarkeit mittels 0 0 1 2 2 1 2 2
25 PKW. Bus. Fahrrad. zu Fuld
W 4 ¥ M| Oberkriterien | Gesamtkriterien /%] 4 1l | 13

Matrix zur Uberpriifung der Gewichtungen
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Diese zur Folgesitzung vorgenommene, individuelle Gewichtungskritik mit anschlieBender,
gemeinsamer Beratung mindete letztendlich in der nachfolgenden, finalen Zieldefinition und
Gewichtung (Phase 2)

MaBgebliche Anderungen sind einerseits die Streichung des gemeinschaftlich als nachran-
gig eingestuften Zieles ,Zeit* '® und die Verstandigung auf ausschlieBlich zu bewertende
Ziele ohne Unterziele (ausgenommen das messbare Ziel Kosten mit verbleibenden Unter-
zielen).

Die bisherigen Unterziele werden als inhaltliche Ausgestaltung und Teildefinition des ei-
gentlichen Zieles verstanden.

Ziele und Gewichtungen (Phase 2)

Die urspgl. 10 %-Gewichtung fir den Faktor Zeit musste auf die restlichen vier Ziele verteilt
werden. Nach Diskussion erfolgte die neue Gewichtung in Prozenten wie folgt:

e Kosten (40 %)
o Laufende Haushaltskosten (15 %)
o Belastung Uber Lebenszeit 80 Jahre (25 %)

¢ Dienstleistungsqualitat (20 %)
¢ Funktionsfahigkeit (20 %)
e Stadtebau (20 %)

Mit einer Gewichtung von 40 % fur die Kosten wird dem finanziellen Spielraum insbesonde-
re einer Rettungsschirmkommune gegenulber allen anderen Zielen in der Einzelgewichtung
Prioritat eingeraumt.

Allerdings erfahren die Kosten alleine keine UbermaBige, alle sachlichen und fachlichen An-
forderungen an ein Rathaus Uberschattende Ubergewichtung. Die sachlichen und fachlichen
Anforderungen sind in Summe mit 60 % letztlich ausschlaggebender.

Da Dienstleistung und Funktionsfahigkeit eng miteinander verbunden und voneinander ab-
héangig seien, wurden diese mit dem gleichen Wert gewichtet.

7.4 Welche Handlungsalternativen gibt es?

In der sich daran anschlieBenden Uberpriifung der Handlungsalternativen (Varianten)
wurden auf der Basis vorliegender Arbeitsergebnisse weitere Varianten als letztlich wenig
zielfGhrend verworfen.

Die ExpG-R stellt fest, dass es von Vorteil ware, wenn die Polizei immer extern unterge-
bracht werden wirde. Deshalb wurde die Variante 8 ,Behdrdenzentrum grof3 mit Polizei“ fur
die weitere Bewertung gestrichen.

% In der Individualberechnung erhielt der Faktor regelmaBig Werte zwischen 0 und 5 %-Punkten. Daher be-
schloss die Gruppe den Faktor Zeit der Abschluss_Checkliste zuzuordnen.
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Beim Vergleich der Varianten ist auffallig, dass sich die Varianten 4 und 5 kaum unterschei-
den. Lediglich die Unterbringung des Ordnungsamtes (V4 = im Neubau/
Funktionsbau; V5 = bei Polizei/im Postgebdude) ist unterschiedlich. Daher wurde die Vari-
ante 5 fur die weitere Bewertung gestrichen.

Die Varianten 4 und 6 unterscheiden sich lediglich bei der Standortwahl des Ratssaals.
Die Auslastung des Ratssaals ist nur wegen der vielen Sitzungen gegeben, wobei allerdings
auch ein kleinerer Sitzungssaal ausreichen wiirde.

Die Idee, den Ratssaal fir Gruppen und Vereinen zur Verfiigung zu stellen, entstand sei-
nerzeit aus einem Birgergutachten. Man ist davon ausgegangen, dass Bedarf vorhanden
sei, da keine stadtischen Raume (mit Selbstbewirtung) flr Vereinsveranstaltungen zur Ver-
flgung stinden. Eine Bedarfsanalyse wurde nie erstellt.

Fir die nun folgenden Schritte der KNWA waren sodann unter Zusammenfihrung der Vari-
anten 4 und 6 folgende funf Varianten ausschlaggebend.

e Variante 1: Sanierung des bestehenden Rathausgebaudes

e Variante 2: Umbau / Miete / Neubau fiir technische Amter

e Variante 3: nur Miete

e Variante 4)/6: Verwaltungsgebdude als Funktionsbau (Behdrdenzentrum klein)
e Variante 9: Neubau Verwaltungsgebaude am Standort Altbestand

7.5 Wie gut werden die Ziele erfiillt?

7.6 Darstellung der Zielerfillung

Zu allen Varianten erfolgte Uber eine Bewertung (Noten) zum jeweiligen Erreichen aller Ziele
und Unterziele.

Bei der Variante 1 ,Sanierung” und 9 ,Neubau am Standort* sind Aspekte wie einheitlicher
Verwaltungsbau und zentraler Punkt in der Stadt von groBer Bedeutung.

Beim Ziel Stadtebau wurde der stadtebauliche Wert eingeschétzt, wenn es in der Innenstadt
kein Rathaus bzw. nur noch Teile der Verwaltung gibt. Sofern ein Neubau an der Peripherie/
auBerhalb der Stadtmitte entsteht, muss eine Bewertung berlcksichtigen, dass es fiir den
Standtort Innenstadt eine gute (Alternativ-)Lésung gibt.

Nur bei zwei Varianten verbleibt das Rathaus in der Innenstadt. Bei allen anderen Varianten
wird Platz fir eine bessere Attraktivitat in der Innenstadt geschaffen. Gleichwohl kann stad-
tebaulich in der Innenstadt viel passieren, wenn dort ein Neubau entstehen wirde.

AuBer der Sanierungs- und Mietvariante ziehen alle anderen Varianten Folgenutzungen
nach sich, wenn Platz in der Innenstadt gemacht wirde, selbst beim Neubau in der Innen-
stadt.

Alle Einzel-Bewertungen wurden in einem standardisierten Verfahren zunachst mit einem
Schulnotensystem (Anlage 26) bewertet uns sodann in Punktwerte (Skala 10 - 0) umge-
rechnet und anschlieBend mit dem jeweiligen Gewichtungsfaktor je Ziel multipliziert, um je
Variante den Gesamtnutzen ermitteln zu kénnen.
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Arbeitsbogen zum Eintragen der Bewertung in Form von "Schulnoten”
messbanmessban nicht messbar| nicht messbar nieht nicht nicht nieht nicht messbar | nicht messbar nicht nicht messbar
messbar messbar messbar messbar messbar
Oberkriterium i i -
Kosten Dienstleistungs Zeit Funktionsfahigkeit Stadtebau
qualitat
Kriterium K1 K2 K3 K4 K& K7 K8 K3 K10 K11 K12
Laufe |Belast |Kurze Ausstattung [ZeitnXe |Seeifftracht|Einzelne  |Es Mitarbeiter  [Rathaus Innenstadt |Qualitats-
nde |ung |Wegef d. |entspricht |Realisfer |igurg der |Verwaltung |besteht |sind figt sich wird faktor
Haush|iber |Borger heutigen ung Veglaltung |sstellen (inner) angemessen |harmonisch |gestarkt.  |Brundtland-
altsko |Leben |(Zentralitat) |Ansprichen [miglic konnen gut |organisat |untergebrach|in das Attraktivita |stadt +
sten |szeit (Empfang) zusammen |orische |t + Stadtbild |t (Magnet) (Erreichbar-
80 arbeiten  |Flexibiliat [ausreichend |ein keit mittels
Jahre Raum for PKW, Bus
MA und Fahrrad, zu
sonstige Ful
Funktionen
Varianten
Gewichtung I \
Anteil Gewichtung AR
Sanierung des .
Bestandes Wariantey / \
Umbau /Neubau/ I \
Miete fiir technische | Variante 2
Amter

Schulnotenbewertung

7.7 Umrechnung messbarer Ziele auf einheitliche Skala

Flr die messbaren Ziele Kosten bzw. Teilziele ,Laufende Haushaltskosten* und ,Belastung
Uber Lebenszeit 80 Jahre* erfolgte im Vorfeld die Verstédndigung auf den sog. ,Faktor 2“.

Dabei werden bei messbaren Zielen (z.Bsp. Kosten) optimale und ungeeignete Werte defi-
niert.

Die niedrigsten Ausgaben erhalten automatisch als besten Wert 10 Punkte.
Werte, welche doppelt so hoch oder noch héher liegen, erhalten 0 Punkte.

7.8 Darstellung der Zielerreichungsgrade

7.9 Berechnung des Nutzens

Die Ergebnisse im Einzelnen nach Bewertung und Berechnung des Nutzens kdnnen der
Anlage 27 entnommen werden.

Nachfolgend werden Gber 7 (Teil-)Auswertungen unterschiedliche Bewertungsperspektiven
eroffnet.
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Anlage 27 Nutzwertberechnung

Bewertung 1 (laufende Haushaltsbelastung / anno):

Bei ausschlieBlicher Betrachtung der laufenden Haushaltsbelastung / anno ermittelt die
Nutzwertanalyse folgende Reihenfolge:

Platz 1: Variante 2 Umbau /Miete/ Neubau fiir technische Amter
Platz 2: Variante 3 nur Miete
Platz 3: Variante 6 Behdérdenzentrum klein (+ Stadtwerke)

Bewertung 2 (Belastung liber Lebenszeit 80 Jahre) :

Bei gegentber der Bewertung 1 nachhaltigerer Betrachtung der Belastung Uber die Le-
benszeit von 80 Jahren ermittelt die Nutzwertanalyse folgende Reihenfolge:

Platz 1: Variante 2 Umbau /Miete/ Neubau fiir technische Amter
Platz 2: Variante 6 Behdérdenzentrum klein (+ Stadtwerke)
Platz 3: Variante 1 Sanierung des Bestandes

Damit rickt bei einer Betrachtung der finanziellen Auswirkungen (Bewertung 1 und 2) die
Variante (Nr.6) auBerhalb der Stadtmitte in den Kreis der bedenkenswerten Varianten.

Bewertung 3 (Dienstleistungsqualitat) :

Bei ausschlieBlicher Betrachtung der Bewertungskriteriums Dienstleistungsqualitat ermittelt
die Nutzwertanalyse folgende Reihenfolge:

Platz 1: Variante 9 Neubau Verwaltungsgebdude am jetzigen Standort
Platz 2: Variante 1 Sanierung des Bestandes
Platz 3: Variante 6 Behdérdenzentrum klein (+ Stadtwerke)
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Bewertung 4 (Funktionsfahigkeit):

Bei ausschlieBlicher Betrachtung der Bewertungskriteriums Funktionsfahigkeit ermittelt die
Nutzwertanalyse folgende Reihenfolge:

Platz 1: Variante 9 Neubau Verwaltungsgebaude am jetzigen Standort
Platz 2: Variante 6 Behdérdenzentrum klein (+ Stadtwerke)
Platz 3: Variante 1 Sanierung des Bestandes

Bewertung 5 (Stadtebau):

Bei ausschlieBlicher Betrachtung der Bewertungskriteriums Stédtebau ermittelt die Nutz-
wertanalyse folgende Reihenfolge:

Platz 1: Variante 9 Neubau Verwaltungsgebdude am jetzigen Standort
Platz 2: Variante 6 Behérdenzentrum klein (+ Stadtwerke)
Platz 3: Variante 1 Sanierung des Bestandes

Bewertung 6 (Sach-Nutzen):

Bei gemeinsamer Betrachtung aller weichen Bewertungskriterien Dienstleistungsqualitat,
Funktionsfahigkeit und Stadtebau ermittelt die Nutzwertanalyse folgende Reihenfolge:

Platz 1: Variante 9 Neubau Verwaltungsgebaude am jetzigen Standort
Platz 2: Variante 6 Behdérdenzentrum klein (+ Stadtwerke)
Platz 3: Variante 1 Sanierung des Bestandes

Bewertung 7 (Gesamt-Nutzen):

Bei der Betrachtung aller sachlichen und fachlichen Bewertungskriterien und der finanziel-
len Auswirkungen ermittelt die Nutzwertanalyse folgende Reihenfolge:

Platz 1: Variante 6 Behérdenzentrum klein (+ Stadtwerke)
Platz 2: Variante 9 Neubau Verwaltungsgebaude am jetzigen Standort
Platz 3: Variante 1 Sanierung des Bestandes
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Grafisch stellt sich dies in einer Gesamtibersicht wie folgt dar:

Rangfolge Varianten 1,2,3,6.9

1-schlechtester his 5-bester Rang

| 7\
0 T T T T T
o ¥ __.;‘»:} & M o x5
£« R
o
]
i

A riANTE 1
—farante 2
—SErante 3

“ariante

=7 rante 9

Grafische Darstellung der Nutzwerte

7.10 Ergebnisiberprifung

In einer Ergebnisiiberpriifung kam die ExpG-R zu der Auffassung, dass die Ergebnisse in
sich nachvollziehbar und transparent sind und mit dem Ergebnissen der Nutzwertanalyse

Empfehlungen fir die Gremien abgegeben werden kdnnen.

Allen verbliebenen Varianten ist gemeinsam:

Uber 80% der Kundefrequenz verbleiben in der Innenstadt.

e eine Option / ein Raumangebot fir die Unterbringung der Polizei

fur die Burger bleibt es bei einer zentralen Anlaufstelle in der Innenstadt.
Die allermeisten Anliegen der Blrger kénnen dort bearbeitet werden.

e eine Vorgabe, dass Sitzungsraume Vereinen und Gruppen fir Veranstaltungen zur

Verfligung stehen
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e Akzeptanz beim Birger ohnehin nur Uber geeignete MaBnahmen wie Biirgerbefra-
gung, Blrgerentscheid etc. ermittelt werden kann

e das LangZEITrisiko &hnlich eingeschatzt wird

e eine zeitnahe Realisierung — abhangig vom Planungsumfang — unter Vorbehalt der Fi-
hanzierung steht

e die Beeintrachtigung der Verwaltung bei Realisierung zwar differenziert zu betrachten,
letztlich aber Angelegenheit einer Detailplanung ist.

8 Hinweise

Alle Uberlegungen und Variantenempfehlungen stehen unter dem Vorbehalt der Finan-
zierbarkeit bei gleichzeitig momentan véllig offener und unbekannter, kiinftiger kommunaler
Finanzierungsmodelle im Rahmen des kommunalen Finanzausgleichs ab 2016

Die Kostenberechnungen der Varianten erfolgten nach bestem Wissen und Gewissen, un-
terliegen aber zwangslaufig einem gewissen Unsicherheitsfaktor.

Bei den Neubauvarianten konnten nur Plankosten als Grundlage dienen.

Die Kostenberechnung fur die Variante 1 — Sanierung ist auf der Grundlage urspringlicher,
sehr detaillierter Kostenberechnungen unter Berlcksichtigung von Kostensteigerungsraten
angepasst worden und stellt vermutlich die realistischste Kostenberechnung dar.

Die Kostenberechnungen aller anderen Varianten basieren auf Annahmen und pauschal de-
finierten kalkulierten Gewerkkosten, tlw. auf Basis der Kostenschatzung des Bliros Speer
aus dem Jahr 2007, jeweils hochgerechnet mit dem Baukostensteigerungsindex.

Bei der Variante 9, kalkuliert nach Kostenschatzung des Blros Speer aus dem Jahr 2007,
hochgerechnet mit dem Baukostensteigerungsindex , fallen ggf. zusatzlich noch Kosten flr
die Erstellung einer Tiefgarage, die AuBenanlagen, die Auslagerung der Verwaltung, Ablése
von Pachtverhaltnissen und etwaige Entschadigungszahlungen (Drehscheibe, Pavillons
Michelhans und Kiihner) an.

Auf Grund der GréBenordnung jeder (sinnvollen) Rathausvariante ist eine europaweite Aus-
schreibung gesetzlich erforderlich.

Die Regiekosten (Kosten des Ausschreibungsverfahrens) werden auf eine halbe Mio. Euro
geschétzt. Regiekosten fallen bei den Vorhaben -egal welcher Art- nur dann an, wenn sich
aufgrund einer Funktionalausschreibung oder eines PPP-Verfahrens eine besondere Vergu-
tungspflicht fir Leistungen (Betreuungs- oder Planungsleistungen) ergeben wiirde.

Bei "normaler" Abwicklung des Verfahrens sind die Kosten fir Planung, Ausschreibung und
Bauleitung Uber das Honorar zu verguten.

Zur Innenstadtentwicklung wird die Durchfihrung einer Machbarkeitsstudie / eine Kon-
zeptstudie vorgeschlagen.
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Diese sowohl bei der Variante 6 als auch bei der Variante 9 vorgeschlagene Machbarkeits-
studie / Konzeptstudie beinhaltet die Nutzung des Rathausgrundstiicks unter besonderer
Berlcksichtigung einer Aufwertung der Innenstadt.

Dabei werden die machbaren Nutzungen und Gebaudestrukturen flr die zur Verfligung ste-
hende Flache abgeprift. Dies geschieht in Varianten, denen eine grobe Kostenkalkulation
zu Grunde gelegt wird.

Bei der Uberprifung der machbaren Nutzungen wird, neben den Vorgaben seitens der
Stadt, die stadtebauliche Umgebung sowie die aktuelle Immobilienmarktlage bericksichtigt.

Diese Machbarkeitsstudie / Konzeptstudie ist von ihrer Art her am ehesten vergleichbar mit
dem damaligen Gutachten von Speer & Partner. Die Kosten variieren je nach Leistungsum-
fang sehr stark und werden auf 25 — 50.000 Euro geschatzt.

9 Anlagen

Anl 1' rsich V 1 n
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