Sanierung des Rathauses Stadt .

- Baubeschluss - Hertegl

Beratungsfolge Sitzung am
Rat 16.02.2010
Vorlagen-Nr. 10/054 Zustelldatum Federfuhrung Fachbereich 1.1
Beschlussvorlage Offentlich

Beschlussvorschlag:

1. Die im Rahmen des Riickstellungsprojekts beschlossene Sanierung des Hertener
Rathauses wird durchgefiihrt. Der erste Bauabschnitt umfasst das Hauptgeb&ude. Ein
zweiter Bauabschnitt umfasst das Nebengebaude.

2. Die Vorentwurfsplanung des Architekturbiros Feja und Kemper (Anlage 1) wird genehmigt.

3. Der Kostenrahmen wird entsprechend der Ratsbeschliisse vom 20.02.2008 (Vorlagen-Nr.
08/039) und 17.06.2009 (Vorlagen-Nr. 09/138) (KP II) fir den ersten Bauabschnitt auf
insgesamt 8.785.941 € bestéatigt.

4. Zur Durchfiihrung von Teilmal3nahmen in den Bereichen Beleuchtungstechnik, Daten- und
Telekommunikationstechnik oder alternativ zur Beheizung des Rathauses ist mit den
Hertener Stadtwerken ein Contractingmodell zu entwickeln.

5. Zur Auslagerung des Uberwiegenden Teils der Beschaftigten wahrend der Bauphase
(voraussichtlich 01.10.2010 bis 31.12.2011) sind zuséatzlich zu bereits mietvertraglich
gesicherten Flachen im Innenstadtbereich (ehem. Bundesknappschaft) und an der Schlagel-
und-Eisen-StralRe (ehemals Wendker) Buroflachen im Umfang von 2.361 m? Nutzflache
zuzuglich Nebenflachen und zusétzliche Burocontainer auf dem Geldnde der ehemaligen
Schachtanlage Schlagel und Eisen von der RAG Montan Immobilien GmbH anzumieten.

Herten,

Birgermeister / Beigeordneter / FBL



Begriindung:

1. Ausgangslage

Das Rathaus wurde in den Jahren 1957 (1. Bauabschnitt) und 1966 (Anbau Kurt-Schumacher-
Stral3e) errichtet. Es ist ein Teil der Hertener Stadtgeschichte und verkorpert die
Wiederaufbauphase nach dem 2. Weltkrieg. Aus einem Architekturwettbewerb hervorgegangen,
wurde ein klar gegliedertes, in der Funktion als Rathaus bescheidenes Gebaude errichtet. Fast
durchgéngig zeigt es die Architektursprache der 50er Jahre und erfillt, wenn man von den
gebaudetechnischen Mangeln absieht, auch in Zukunft gut seine Funktion. Es hat eine hohe
Bedeutung flr das Stadtbild. Dies wird unterstrichen durch die Lage zwischen Innenstadt und
Schlosspark.

Die technischen Installationen des Rathauses entsprechen in einem so grof3en Umfang nicht mehr
den heutigen Standards, dass eine Losung nunmehr nicht langer hinausgezogert werden kann.
Durch die geplanten MaRnahmen wird die Funktionsfahigkeit des Geb&audes auf Dauer gesichert.

Die Sanierungserfordernisse betreffen das gesamte Haus und erstrecken sich auf die Durchfihrung
von

- Elektroarbeiten incl. der Erneuerung des Telefon- und Datennetzes

- Warmeddmmmalnahmen incl. Austausch von Fenstern und Tiren

- Wasser-, Abwasser-, Liftungs- und Heizungsbauarbeiten.

Dartiber hinaus entspricht das Haus nicht mehr den Anforderungen an die Barrierefreiheit, wie sie
fur ein 6ffentliches Geb&ude vom Burger erwartet und vom Gesetzgeber gefordert wird.
Insbesondere sind die Aufziige mittlerweile technisch so veraltet, dass keine Ersatzteile mehr
lieferbar sind. Weiterhin dienen die durchzufiihrenden Arbeiten besonders auch der Verbesserung
des Brandschutzes. Daneben gibt es zahlreiche Detailprobleme wie kaputte Einbauschranke,
beschadigte FulRbdden, modernisierungsbedirftige Konferenztechnik, unzureichende Beliftung in
einzelnen Funktionsbereichen (z.B. Druckerei). Uber die Detailprobleme hatte die Verwaltung in der
Sitzung des Rates am 11.02.2009 (Vorlagen-Nr. 09/063) bereits berichtet.

Wegen des das Stadtbild stark pragenden Charakters des Gebaudes ist bei den Arbeiten so weit
wie moglich darauf zu achten, dass dieser Charakter vor allem nach auf3en erhalten bleibt. Daher
ist eine aul3en liegende Fassadenddmmung nicht angezeigt.

2. Sachstand im Projektablauf

Im Anschluss an die Vergabe der Architektenleistungen fur Planung und Bauleitung im
Betriebsausschuss am 12.11.2008 an das Architekturbiro Feja und Kemper, Recklinghausen,
wurden die Fachingenieurleistungen fir die technische Gebdudeausstattung (TGA) europaweit
ausgeschrieben. Mit Beschluss des Betriebsausschusses vom 13.05.2009 (Vorlagen-Nr. 09/122)
wurden die Planungsleistungen fur die Bereiche

- Heizung, LUftung, Sanitartechnik
- Elektrotechnik

an das Biuro Schaffrick Ingenieure GmbH, Herten, in Bietergemeinschaft mit dem Buro Hatting und
Kuhlmann, Recklinghausen, vergeben.

Des Weiteren wurden das Fachingenieurbiiro ERZmann aus Molin mit den bauphysikalischen
Untersuchungen (energetischer Gebaudezustand, Schallschutz), Ingenieurbtiro Wehlmann mit
Untersuchungen zur Statik und BKK aus Warendorf mit den brandschutztechnischen
Untersuchungen beauftragt, so dass daran anschlie3end mit den Vorentwurfsplanungen auf der
Grundlage der urspriinglichen Sanierungsvorstellungen begonnen werden konnte.
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2.1 Vorentwurfsplanung

Die vorliegende Vorentwurfsplanung wird in der Ratssitzung durch das Architekturbiro Feja und
Kemper erlautert.

Laut Ruckstellungsbeschluss vom 20.02.2008 stehen fur die Sanierung des Rathauses 8.050.900 €
zur Verfuigung. Darin enthalten sind 1.202.900 € fur Planung und Disposition (u.a. Umzlige,
Anmietung und Herrichtung von Ersatzraumen). Des Weiteren steht ein Betrag von 735.041 € aus
dem Konjunkturpaket Il fiir investive Maf3nahmen fiir die Verbesserung der Barrierefreiheit und die
energetische Sanierung zur Verfiigung. Voraussetzung hierfur ist, dass mit den entsprechenden
Teilmalinahmen im Jahr 2010 begonnen wird und die endgultige Abrechnung bis Ende 2011
erfolgt.

Zielsetzung bei der Vorentwurfsplanung war es, die erheblichen restriktiven finanziellen Vorgaben
einzuhalten.

Aus diesem Grunde wurde von vornherein auf méglicherweise wiinschenswerte
Grundrissveranderungen zur Schaffung anderer Raumgrol3en verzichtet. Folgende wesentliche
Veranderungen haben Eingang in die aktuelle Planung gefunden:

= Zur Erreichung besserer Energieverbrauchswerte — und damit auch im Einklang mit den
Zielen des Hertener Klimakonzeptes 2020 — wird die Warmeddmmung durch Einbau neuer
Fenster und Tdren und die Einbringung einer Innendammung der AuRenwande verbessert.

» Der kleine Sitzungssaal wirde nur unter erheblichen finanziellen Aufwendungen
(Brandschutz!) weiterhin als Sitzungssaal genutzt werden konnen. Hier wird zukunftig das
Stadtarchiv seine neue Bleibe finden (siehe Ratsbeschluss vom 24.09.2008 Vorlagen-
Nr.08/165).

= Um nicht die gesamte Wasserver- und -entsorgung im bisherigen Ausbaustandard (in jedem
zweiten Biro ein Waschbecken) erneuern zu miissen, wurde entschieden, auf jeder Etage
zwei zentrale Teeklichen zur Versorgung der Mitarbeiter/Innen einzurichten. Dadurch kann
die Anzahl der notwendigen Wasserstrange erheblich reduziert werden.

= Das Raumprogramm sieht die Einrichtung eines zentralen Besprechungsraumes je Etage
VOr.

= Aktuelle Brandschutzrichtlinien und die Vorschriften fur Elektro- und Datentechnik fihren zur
Einrichtung von mehreren Technikraumen in jedem Geschoss.

= Um die durch die Einrichtung zentraler Teekiichen und notwendiger Technikraume
entfallenden Burordume zu kompensieren, sowie fur kiinftige Veranderungen im
Aufgabenzuschnitt gewappnet zu sein, wurde der Bereich des ehemaligen Ratskellers
planerisch tGberarbeitet. Durch entsprechende bauliche Mafinahmen kénnen hier acht
zusatzliche Buroraume fur ca. 10 -12 Mitarbeiter/Innen geschaffen werden.

= Ebenfalls zur Kompensation wegfallender Biroflachen und aus Kostengriinden wurde die
Zahl der Toilettenanlagen um eine je Etage verringert. Gleichzeitig muss aber die Zahl der
Behindertentoiletten von einer auf drei aufgestockt werden.

Die Planung wird seit Ende des Jahres 2008 durch eine Verwaltungsarbeitsgruppe unter
Beteiligung des Personalrats, der Gleichstellungsbeauftragten und der
Schwerbehindertenvertretung begleitet.

Die Raumplanung wurde am 13.05.2009 im Rahmen einer Mitarbeiterinformationsveranstaltung
vorgestellt. Die Bedenken und Anregungen der Mitarbeiter wurden aufgenommen und bei den
weiteren Planungen - soweit méglich und unter Kostengesichtspunkten vertretbar - berticksichtigt.
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2.2 MalBnahmen zur Einhaltung des Kostenrahmens

Um den vorgegebenen Kostenrahmen von rd. 8,8 Mio. € (8,05 Mio. € Ruckstellung und 0,735 Mio.
€ Konjunkturpaket 1) einhalten zu kdnnen, wurden folgende MalRnahmen zur Absenkung von
Standards planerisch umgesetzt:

= Derin der Planung urspriinglich vorgesehene Sonnenschutz an allen Fenstern wurde auf
die Sud- und Ostseite reduziert.

= Auf einen zweiten Aufzug im Hauptgeb&aude wird vollstandig verzichtet.
» Die Starke der Innendammung wird auf ein ausreichendes Malf3 reduziert.
= Auf die Renovierung von Turen und Schranken wird weitgehend verzichtet.

= Eswird ein zweiter Bauabschnitt gebildet. In einer gemeinsamen Arbeitsgruppe mit
Vertretern der Politik wird im Laufe der Jahre 2010 und 2011 ein Konzept fiir den weiteren
Umgang mit dem Nebengebdude erarbeitet.

Weitere Mdglichkeiten zur Kostensenkung werden im weiteren Planungs- und Bauablauf
kontinuierlich gepruft.

Diese MalRnahmen erméglichen eine Einhaltung des Kostenansatzes von rd. 8,8 Mio. €. In diesem
Betrag ist allerdings noch keine Sicherheitsreserve fur Unvorhergesehenes eingerechnet. Diese ist
bei Altbauten aber zwingend erforderlich und sollte mit einem Prozentsatz von ca. 10 — 15 % der
Bausumme beriicksichtigt werden. Daher ist es geplant, TeilmaRnahmen in einem Volumen von
maximal 1.000.000 Euro (netto) im Wege eines Contractingmodells durch die Hertener Stadtwerke
durchfuhren zu lassen. Fir ein solches Contracting sind vor allem Maf3nahmen geeignet, die die
Stadtwerke als Dienstleistung im Rahmen ihres tblichen Leistungsportfolios anbieten kdnnen.
Folgende Dienstleistungen sind denkbar und werden zurzeit unter steuerrechtlichen und
kommunalaufsichtlichen Fragestellungen gepruft:

* die Beleuchtung des Hauses im Zusammenhang mit der Lieferung von Strom

= die Installation der Datentechnik in Verbindung mit der Aufgabe als IT- und TK-
Dienstleisters des gesamten Konzerns

= die Installation von Heizkdrpern und Rohrinstallation in Verbindung mit der Warmelieferung.

3. Gegeniiberstellung von Alternativen

Die Verwaltung hat neben den oben beschriebenen Mafnahmen der Sanierung auch die
Alternativen zum Rathausumbau zu prifen.

Solche Alternativen bestehen zum einen im Neubau eines Rathauses, zum anderen in der
Umnutzung eines vorhandenen Gebéaudes als Rathaus.

Beide Varianten sind im Februar 2009 aufgrund entsprechender Ratsantrage der UBP- und der
CDU-Fraktion ausfihrlich geprift und dargestellt worden. Eine nochmalige Uberprifung im Licht
der aktuellen Zahlen fir die Sanierungsmaf3nahme hat dabei zu keinem anderen Ergebnis gefihrt.

3.1 Vergleichspreise

Zum einen wurde ein Vergleich mit den Neubauten der Rathauser von Moers, Ratingen und
Gladbeck durchgefuhrt. Der Preis pro Arbeitsplatz lag dabei zwischen 55.000 € (Gladbeck) und
65.000 € (Moers und Ratingen). Das Gladbecker Rathaus wurde von Hochtief als Referenzprojekt
zum Einstieg in PPP-Projekte angelegt. Deswegen ist der dort realisierte Preis kaum am Markt zu
erreichen. AufRerdem hat sich der Baukostenindex seit Baubeginn in Gladbeck um 14
Prozentpunkte erhoht.
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Der Rathausneubau in Herten miisste fiir 320 Mitarbeiter ausgelegt sein. Bei dem niedrigeren
Gebaudewert von 55.000 € pro Arbeitsplatz zuzigl. 14 % Baukostensteigerung wiirden Kosten von
20,06 Mio. € entstehen.

3.2 Durchschnittskosten

Zurzeit kann von durchschnittlichen Baukosten fiir ein Burogeb&aude mittleren Standards von
1.300 € pro m? Nettogrundflache (NGF) zuzuglich MWSt. und ohne Grundstiickskosten
ausgegangen werden. Basis fur diese Annahme sind Vergleichspreise anderer Geb&ude und
Architektenbefragungen.

Das vorhandene Rathaus hat eine Nettogrundflache von 10.880 m? (ohne Dachgeschoss). Die BGF
betragt 12.650 m?2 (ohne Dachgeschoss). (Durch die Gemeindeprifungsanstalt NRW wurde bei der
aktuellen Priifung festgestellt, dass sich das Raumangebot je Mitarbeiter in Herten wirtschatftlich
ausgesprochen ginstig darstellt und keine Notwendigkeit zum Flachenrickbau besteht.)

Bei optimierter Raumausnutzung wird fir die Zukunft von einem Bedarf von 9.500 m2 NGF und
11.000 m2 BGF ausgegangen. Daraus errechnen sich Neubaukosten von 14,3 Mio. € zuziglich
Mehrwertsteuer (Gesamtkosten 17,02 Mio. €) und Grunderwerbskosten (ca. 10.000 m?
innenstadtnahe Lage, ca. 200 €/m? erschlossen = ca. 2,0 Mio. €). Hinzu kommen Kosten fiir 300
Parkplatze. Diese belaufen sich bei Parkplatzen im Auf3enbereich auf ca. 0,5 Mio. € brutto und bei
einem Parkhaus auf ca. 4,4 Mio. € brutto. Die Neubaukosten belaufen sich demnach auf ca. 19,5
Mio. € bis 23,4 Mio. €.

3.3 Bewertung

Die Gegenuberstellung von Vergleichspreisen und Durchschnittskosten kommt zu &hnlichen
Ergebnissen. Beide Ergebnisse liegen mindestens doppelt so hoch, wie das geplante
Investitionsvolumen der Sanierung. Dabei sind die Auswirkungen eines Neubaus auf die stadtische
Bilanz und die Prioritatenliste noch gar nicht betrachtet worden (siehe hierzu Vorlage Nr. 09/063
vom 11.02.2009)

3.4 Betriebswirtschaftliche Betrachtungen

Bei einer rein betriebswirtschaftlichen Betrachtung der Alternativen ,Neubau® versus ,Sanierung”
geraten weitere Parameter in den Focus.

3.4.1. Sanierungsvariante

Mit der Sanierung hat das Rathaus einen Gebdudewert von 19,6 Mio. €

und eine angenommene Restnutzungsdauer von 60 Jahren. Damit ent-

steht ein jahrlicher Aufwand fir Abschreibung in Hohe von 326.700 €
pro Nutzungsjahr.

Dem sind die Zinsen fur die Kreditaufnahme hinzuzurechnen. Bei einem
Zinssatz von 4 % sind dies 322.000 €

Der Gesamtaufwand der Sanierungsvariante betragt demnach jahrlich 648.700 €

3.4.2 Neubauvariante

Fir den betriebswirtschaftlichen Vergleich wurden die niedrigsten unter 3.2
dargestellten Neubaukosten von 19,5 Mio. € angenommen. Fir die Berech-
nung des Abschreibungsaufwands sind die Grundstiickskosten in Hohe
von ca. 2 Mio. € abzuziehen, somit verbleibt ein Invest von 17,5 Mio. €.
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Bei einer Nutzungsdauer von 80 Jahren errechnet sich daraus ein Abschrei-
bungsaufwand von jahrlich

Die Zinsen sind hinzuzurechnen. Diese fallen allerdings fur die Gesamt-
investition (incl. Grundstiick) in Hohe von 19,5 Mio. € an und betragen

jahrlich

Der Gesamtaufwand der Neubauvariante betragt demnach jahrlich

218.750 €.

780.000 €
998.750 €

Zu Gunsten der Neubauvariante ist davon auszugehen, dass die jahrlichen Betriebskosten
durch gegentber der Sanierung noch geringeren Energieverbrauch niedriger ausfallen durften.
Bei derzeitigen Heizkosten von ca. 240.000 € p.a. ist jedoch auszuschliel3en, dass ein
niedrigerer Energieverbrauch den betriebswirtschaftlichen Vorteil der Sanierungsvariante
komplett aufzehrt.

Zu beachten ist, dass eine Neubauvariante aus kommunalaufsichtlichen / finanziellen Griinden
nicht genehmigungsfahig ist.

4. Projektplan

Fir die notwendigen Planungsschritte und die Abfolge der BaumalRnahmen wurde durch das

Architekturbiiro Feja & Kemper ein Projektplan erstellt und regelmaRig fortgeschrieben.

Folgende Planungsschritte (Meilensteine) sind nach heutigem Stand vorgesehen:

Lfd. Malinahme / Entscheidung Termin

Nr.

1 Baubeschluss durch den Rat 16.02.2010

2 Vorlage Entwurfsplanung 16.04.2010

3 Genehmigung der Entwurfsplanung durch Bauherrn bis 23.04.2010

4 Elektronische Vorankiindigung der EU-weiten Ausschreibung 15.05.2010

5 Erstellung der Ausschreibungsunterlagen und Leistungsverzeichnisse 28.05.2010
fur 80 % der Gewerke bis

6 Prifung der Ausschreibungsunterlagen (juristisch und technisch) bis 08.06.2010

7 Veroffentlichung der EU-weiten Ausschreibung (80 % der Gewerke) 09.06.2010

8 Submission 13.07.2010

9 Prufung der Angebote und Erstellung Preisspiegel und 04.08.2010
Vergabevorschlag bis

10 Vergabebeschluss durch Betriebsausschuss / Haupt- und 11.08.2010
Finanzausschuss

11 Rechtswirksame Auftragsvergabe 26.08.2010

12 Umzugstermin (Freiziehung des Rathauses) 01.10.2010

13 Baubeginn 04.10.2010

14 Fertigstellung 31.12.2011




5. Umzugsplanung

Insgesamt arbeiten im Rathaus und dem Nebengeb&ude ca. 320 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
(MA). Im bisherigen Planungsverlauf wurde die Frage gepruft, ob ein Umbau im laufenden Betrieb
maglich ist, um damit die Kosten fiir Auslagerungen des Betriebs zu minimieren. Ein Umbau im
Betrieb misste so organisiert werden, dass nur ein Teil der Mitarbeiterschaft auswartig
untergebracht wird und das Gebaude in einzelnen Abschnitten (bei anderen MalRnahmen héaufig
von oben nach unten) saniert wird.

Die Prifung hat ergeben, dass ein solches Vorgehen in diesem Fall nicht sinnvoll ist:

= Die Sanierungsmal3nahmen sind so weitreichend, dass die im Rathaus verbleibenden
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter unzumutbaren Larm- und Staubbelastigungen ausgesetzt
waren.

= Der Weiterbetrieb der alten technischen Infrastruktur bei gleichzeitiger Erneuerung der
Infrastruktur wiirde die Bauleitung vor erhebliche logistische Probleme stellen. Gleiches gilt
fur die Abfolge der Gewerke, die fiir jeden Abschnitt einzeln anriicken muissten.

» Die Durchfiihrung der Arbeiten in Abschnitten wiirde die Bauzeit verlangern und damit die
Mietkosten fur das (zwar kleinere aber trotzdem notwendige) Ausweichquartier verteuern.

»= Die Unterbrechung der Bauausfiihrung der Einzelgewerke wirde die BaumalRnahme
erheblich verteuern.

Daher wurde die Entscheidung getroffen, das Hauptgebaude fiir die Zeit der Baumafinahme
komplett frei zu ziehen. Weil das Nebengeb&ude nicht im 1. Bauabschnitt saniert wird, werden
wahrend der Renovierungszeit Ersatzrdume fur etwa 280 MA bendtigt.

Zur auswartigen Unterbringung der Mitarbeiter/Innen wahrend der Bauphase konnten bislang
Buroraume der ehemaligen Knappschaft an der Kurt-Schumacher-Strafl3e/Place d’ Arras (ca. 370
gm) fur ca. 25 MA sowie das Burogebaude der Fa. Wendker an der Schlagel und Eisen-Straf3e (ca.
750 gm) fur ca. 50 MA angemietet werden. Des Weiteren stehen ca. 2.361 gm Buiroflache fiir etwa
150 MA auf dem Gelande der ehemaligen Zeche Schlégel und Eisen an der Westerholter Stral3e
zur Verfuigung. Die restlichen 55 MA sollen in Birocontainern auf dem Zechengelande
untergebracht werden.

Die Gesamtkosten der Anmietung betragen ausgehend von einer Bauzeit von 15 Monaten
zuzuglich einer Sicherheitsreserve von drei Monaten voraussichtlich 559.000 €.

Des Weiteren entstehen Kosten fiir die datentechnische Herrichtung der Raume, fir den Umzug,
fur Mietmobel und Trennwénde. Die Gesamtkosten kdnnen zurzeit noch nicht genau gefasst
werden, jedoch rechnet die Verwaltung zurzeit noch mit Auslagerungskosten in Hohe von
insgesamt mindestens rd. 900.000 €. Diese Kosten sind in den Gesamtkosten der Malinahme
enthalten.

6. Finanzielle Auswirkungen

6.1 Einmalige Kosten

Es entsteht einmaliger investiver Aufwand in Hohe von 8.785.941 €.
Dieser setzt sich zusammen aus Ruickstellungen in Hohe von 8.050.900 €
und Mitteln aus dem Konjunkturpaket 1l (KP 1) in Hohe von 735.041 €.

Der Aufwand ist Giberwiegend durch Kreditaufnahme zu finanzieren.
Die KP II-Mittel werden der Stadt zu 100 % erstattet.
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Die in der Eroffnungsbilanz gebildete Riickstellung zum Abbau unterlassener
Instandhaltung wird in der Hohe von 8.050.900 € aufgeltdst. Damit ist die Maf3-
nahme fir die kommenden Haushaltsjahre ergebnisneutral.

6.2 Folgekosten

6.2.2 Kreditkosten

Es entstehen Folgekosten fiir die Zinsen der Kreditaufnahme
(bei einem Zinssatz von 4 %) von zurzeit ca. jahrlich

6.2.3 Contractingkosten

Kosten fur ein Contractingmodell sind noch nicht genau zu ermitteln.
Sie werden jedoch zumindest zum grof3en Teil durch sinkende
Bewirtschaftungskosten in Folge eines deutlich niedrigeren Energie-
verbrauchs finanziert.

322.000 €



