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Beratungsfolge Sitzungstermin

Vorlage ist fur alle hier angegebenen Sitzungen bestimmt

Ausschuss fur Stadtentwicklung, Planung und Bau 21.09.2023

Haupt- und Finanzausschuss 17.10.2023

Rat 24.10.2023

Neubau des Rathauses der Stadt Haan mit Raumen der VHS und Stadtarchiv

Beschlussvorschlag:

1.

Der Rat der Stadt Haan nimmt die Kostenschatzung des
Gesamtinvestitionsvolumens (ohne Grundstlickskosten, MaRnahmen
Windhovelplatz und Einmindungen Kaiserstralde, Umzlige, Moblierung, IT-
Ausstattung und TK Endgerate) in Héhe von 68,82 Mio € fir die Umsetzung
der Bauaufgabe auf Grundlage der Beschlusslage zur Kenntnis.

. Der Rat gibt die Vorentwurfsplanung fur den ,Neubau des Rathauses der
Stadt Haan mit Rdumen der Volkshochschule und Stadtarchiv® am unteren
neuen Markt zur weiteren Bearbeitung mit folgenden MalRgaben frei:

a. Als Ziel fur die weitere Planung wird eine Kostenobergrenze von 50 Mio €

vorgegeben. (ohne Grundstickskosten , MalRnahmen im Bereich
Windhovel-Platz und Einmindungen in die Kaiserstralde, Umzlge,
Maoblierung, IT Ausstattung und TK Endgerate, Umbau und Ertlichtigung
des Baudenkmals altes Rathaus)

. Zur Erreichung des Kostenziels soll Haus Il (,Bauamt®) einschliellich des

dazugehorenden SockelgescholRanteils zunachst entfallen und ggf. erst in
einem spateren zweiten Bauabschnitt realisiert werden.

. Die weitere Planung soll Haus Il nicht mehr umfassen; es ist lediglich als

Platzhalter im Baufeld zu berucksichtigen.

. Der Rat hebt alle bisherigen Festlegungen zu Baustandards auf und

fordert die Verwaltung auf, unter sinnvoller Abwagung mdglichst viele der
bisherigen Vorgaben zu Baustandards in einer Entwurfsplanung unter der
Kostenobergrenze von 50 Mio. € vorzulegen.
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3. Die Verwaltung wird beauftragt, auf dieser Grundlage die Entwurfsplanung
(LPH 3 HOAI) durchzufihren und einen Ausflihrungs- und
Finanzierungsbeschluss vorzulegen.

Sachverhalt:

Bisherige Beschlusslage:

Der Rat der Stadt Haan hat in seiner Sitzung am 11.05.2022 den Neubau eines
Rathauses beschlossen. Fur die bauliche Umsetzung wurde ein Kostenrahmen in
Hohe von 42,8 Mio. EUR freigegeben (s. Vorlage 65/004/2021). In seiner Sitzung am
29.10.2019 hat der Rat der Stadt Haan die bei der weiteren Planung zu beachtenden
Nachhaltigkeitsstrategien freigegeben (s. Vorlage 65/066/2019). Bereits am
30.10.2018 hat der Rat der Stadt Haan entschieden, den Standort Windhdvel fur die
weiteren Planungen zu Grunde zu legen (s. Vorlage 61/243/2018)

Flachenbedarf:

Im Vorfeld der Weiterbearbeitung des Wettbewerbsbeitrags wurde der aktuelle
Flachenbedarf des Rathauses zusammen mit den beteiligten Dezernaten Uberpruft.
Der Flachenbedarf des vorliegenden Vorentwurfs basiert auf dem daraus
resultierenden Raumbuch vom 14.7.2023, das in allen Bereichen (auf3er VHS) einen
gestiegenen Bedarf an Flachen und Arbeitsplatzen gegentiber dem Stand von 2021
(Wettbewerb) abbildet. So steigt z.B. die Zahl der Buro-Arbeitsplatze von 240 auf
262.

Aufgrund der gestiegenen Bedarfe konnte das Ziel, die BGF R
(Bruttogeschossflache) der Wettbewerbsarbeit (12.051 gm BGF ,Assmann,
Kostenrahmen zum Wettbewerb, Stand 08.03.2021%) um 10% (= ca. 1.200 gm) zu
reduzieren, nicht realisiert werden. Vielmehr steigt die BGF R gegenliber dem Stand
von 2021 um ca. 800 gm, also ca. 6,7% auf 12.795 gm.

Durch eine Steigerung der Flacheneffizienz der Planung gegeniber dem Wettbewerb
konnte der Mehrbedarf zum Teil verdichtet innerhalb der vorgegebenen Flachen
umgesetzt werden. Einer deutlich héheren Steigerung der Geschossflachen konnte
so planerisch entgegengewirkt werden.

Grundstiick, ErschlieBung:

Das Grundstick des neuen Haaner Rathauses liegt zentral in der Innenstadt, in
direkter Nachbarschaft zum Neuen Markt und am Schillerpark. Die Qualitat des
Grundstlcks besteht neben der hochwertigen Lage in dem Grinbestand im Umfeld.



Das Planungsamt erstellt flr das Gebiet parallel zu der Hochbauplanung den
Bebauungsplan 200 ,Neues Rathaus®; die Ergebnisse der Hochbau-, Aul3enanlagen-
und Verkehrsplanung sollen in das Planverfahren einflieRen.

Fir Teile des ruckwartigen Grundstuckes Kaiserstralle 19 konnte eine Kaufoption bei
Realisierung des Rathausprojektes erzielt werden, die neue Flache wurde in die
Planung entsprechend mit einbezogen.

Die fuRlaufige Erschliefung des neuen Rathauses erfolgt sowohl Uber den Neuen
Markt als auch Uber den Schillerpark und vom Windhoével aus. Die Haltepunkte
,Markt“ und ,Windhovel® sorgen mit einer Vielzahl von Verbindungen fur eine sehr
gute OPNV Anbindung. Der Radweg vom Sandbachtal Giber den Neuen Markt
verlauft unmittelbar am Rathaus vorbei.

FUr eine oberirdische Andienung mit PKW und LKW sowie flr Einsatzfahrzeuge soll
das Rathaus Uber eine neue offentliche ErschlieRungsstrale (Anliegerstral’e) von
der Kaiserstral3e aus uber den Windhovel erschlossen werden. Die Feuerwehr wird,
je nach Lage, auch alternativ Uber den Neuen Markt anriicken. Die neue verkehrliche
ErschlieBung bedient dann auch Verpflichtungen der Stadt, rickwartig die
Grundstlcke Kaiserstral’e 13, 17 und 19 zu erschliel3en.

Die Erschlieflungsstrale bis zum Windhdvel ist im Planungs- und Kostenumfang fur
das Rathaus schon jetzt enthalten.

Kosten fur MaRnahmen am vorhandenen Windhdvel Platz und ggf. Folgekosten fur
Maflnahmen im Bereich der Einmindung Windhovel — Kaiserstralde, sind noch nicht
in den Projektkosten des Rathauses enthalten; sie hangen von noch laufenden
Verkehrsgutachten auf Grundlage der Ergebnisse dieser Leistungsphase ab.

Diese Kosten werden in der nachsten Leistungsphase ermittelt.

Ruhender Verkehr:

Bereits in der Wettbewerbsauslobung wurde festgelegt, dass zusammen mit dem
Rathausneubau 15 oberirdische PKW-Stellplatze errichtet werden sollen, die
Fahrzeugen zur Verfligung stehen, die nicht in der angrenzenden, vorhandenen
Tiefgarage Schillerstralle untergebracht werden kénnen. Diese werden im Bereich
der neuen rickwartigen Zufahrt angelegt.

Die weiteren, entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt Haan erforderlichen
Stellplatze — nach vorlaufiger Berechnung 204 (inkl. Gebaude IIl) - sollen in
vorhandenen, benachbarten Parkanlagen (Tiefgaragen Schillerstral3e und
DiekerstralRe) untergebracht werden.

Die Verwaltung hat mit den Stadtwerken, als Eigentiimer der Tiefgaragen, Uber die
Eintragung der hierfur erforderlichen Baulasten und weitergehenden, erforderlichen
privatrechtlich Vereinbarungen fir die Bindung und Bereitstellung der
Tiefgaragenstellplatze eine entsprechende Absichtserklarung unterzeichnet.

FUr den Fahrradverkehr werden entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt Haan
— nach vorlaufiger Berechnung 205 (inkl. Gebaude lll) — oberirdische Abstellplatze
bendtigt. Die Verwaltung schlagt vor, hier zunachst 100 Abstellplatze tatsachlich
umzusetzen und bei Bedarf Flachen fir weitere Anlagen vorzuhalten.

Gebaude:



(Siehe auch Architektenplanung Anlage 1)

Das Rathaus ist in drei jeweils dreigeschossige Gebaude aufgeteilt, die Uber ein
gemeinsames Sockelgeschoss verbunden sind. Dieses Konzept ermdglicht, die
Baumasse im durchgrinten Umfeld so zu verteilen, dass vielfaltige Blickbeziehungen
zwischen Neuem Markt, Burgerpark (Tiefgaragendeckel Schillerstral3e) und
Schillerpark erhalten bleiben und das Rathaus am griinen Umfeld partizipiert.

Die Kleinteiligkeit des Gebaudes flgt sich im baulichen Umfeld ein und schafft
daruber hinaus ,Heimaten® fur die einzelnen Dezernate. So werden im Haupthaus
am Neuen Markt die burgernahen und reprasentativen Flachen, wie z.B. der
Ratssaal, das Standesamt, die Haupt- und Organisationsabteilung und das
Stadtarchiv untergebracht.

Im ndrdlichen Bauteil, das zum Schillerpark hin ausgerichtet ist, werden neben der
VHS das Amt flr Soziales und Integration und das Jugendamt, sowie die Kdmmerei
zu finden sein.

Im stdwestlichen Bauteil - benachbart dem Blrgerpark - sollen die Raume flr das
Dezernat Ill und ein zentrales Aktenarchiv liegen. Uber dieses Bauteil erfolgt auch
die Anlieferung flr den gesamten Komplex.

Die Innenhofe, Uber die alle Gebaude verfligen, ermdéglichen natlrliche Belichtung
und Beldftung der Flachen und eine gute Orientierung fur die Besucherlnnen und
Mitarbeitenden.

Als tragende Konstruktion sind Stahlbetonflachdecken und Stltzen vorgesehen. Der
Ausbau erfolgt so weit wie moglich im Leichtbau mit Hilfe von Gipskartonwanden. Die
so entstehende Flexibilitat ist Grundlage des Nachhaltigkeitskonzeptes: Das Rathaus
kann folglich jederzeit mit Uberschaubarem Aufwand an sich andernde raumliche
Anforderungen angepasst werden.

Eine Bauweise in Holz oder Holzhybrid wurde Uberprift, Iasst sich aufgrund der
Gebaudeklasse und der bestehenden Bauvorschriften aber weder wirtschaftlich noch
gestalterisch Uberzeugend darstellen.

Die Gebaudehdlle soll - gem. Vorgabe des Rates - im Passivhausstandard
ausgebildet werden. Der Verglasungsanteil der Fassaden ist mit Hilfe von
geschlossenen Bristungen auf das nétige Mal} reduziert, die vertikale Gliederung
der dreifach-verglasten Holzfenster ermdglicht Trennwandanschlisse im Achsraster.
Horizontale Gesimse aus Stahlbeton bilden den erforderlichen baulichen Schutz fir
die Fenster und Lisenen.

Je Element wird ein auRenliegender Sonnenschutz, der die nétige Verschattung
ermoglicht, sowie ein innenliegender Blendschutz zur Verschattung der Buro- und
Besprechungsraume vorgesehen. Alle Fenster vor den Buroflachen sind 6ffenbar
ausgebildet, zusatzlich soll das gesamte Haus mit einer Be- und Entliftungsanlage
ausgestattet werden. Die Temperierung erfolgt Gber Heiz- / Kihl- Decken.

Die Dacher werden als extensiv begrinte Retentionsdacher ausgebildet, so dass
Niederschlage ortsnah verdunsten kdnnen. Zusammen mit dem vorhandenen
Grunbestand und der zusatzlich geplanten Begriinung entsteht ein zum Aufenthalt
einladendes Umfeld.



Die gesetzlichen Anforderungen an Barrierefreiheit (z.B. induktive Héranlage in
Ratssaal und grof3en Besprechungsraumen, vertikale ErschlieRung mit Aufztgen in
allen Bauteilen, Leitsysteme) werden umfanglich umgesetzt.

AufBenanlagen:

Dem Grundkonzept ,Gebaude im Park® werden sich die Au3enanlagen unterordnen.
Das Ziel ist, die befestigten Flachen auf das geringstmaogliche Mal3 zu begrenzen und
wo moglich die Flachenbelage in ungebundener, wasserdurchlassiger Bauweise zu
errichten.

Es wird angestrebt, ,Schwammstadt-Elemente wie Tiefbeete mit Stauvolumen
umzusetzen und bei notwendigen Hochbeeten (auf unterbauten Flachen)
automatische Bewasserungen aus eigenen Ruckhaltungen zu realisieren.

Die Regenentwasserung soll zum grofen Teil erlebbar oberflachlich tber Rinnen und
Mulden erfolgen und, bei positiver Abstimmung mit der unteren Wasserbehorde, in
die vorhandene Vorflut eingeleitet werden.

Die Passage zwischen den Gebaudeteilen wird durch zahlreiche Baumpflanzungen
gegliedert und intensiv begrunt. Hier sollen die verschiedenen Baume fur
Schattierung und eine Verbesserung des Kleinklimas sorgen. Die Anordnung der
Baumstandorte ist locker verteilt und folgt so dem Grundgedanken einer Parkanlage.
Unterpflanzungen unter den Baumen und anderen Freiflachen wird eine artenreiche
und farbenreiche Staudenmischpflanzung. Hier sind die fur Parkanlagen und
innerstadtische Grinanlagen bevorzugten Arten geplant.

Die Passage wird tber zwei grol3zliigige Treppenanlagen mit dem um ein Geschol3
tiefer liegenden Schillerpark verbunden. Die Treppenanlagen werden in die
Topografie eingebettet. Eine Uberwindung des Héhenunterschiedes iber Rampen ist
— wie bisher auch - Uber den neuen Markt und den Burgerpark auf beiden Ebenen
gegeben (VHS, UG zum Schillerpark, Verwaltungs-Passage auf Niveau Neuer
Markt).

Die grol3e Freiflache zwischen den Gebaudekorpern wird einer intensiven Baum- und
Strauchpflanzung vorbehalten. Diese wird lediglich durch zwei flachenhafte
Strukturen mit entsprechenden Aufenthaltsqualitaten unterbrochen.

Diese ,Pocketparks® sollen den Nutzern des Gebaudes zum Pausenaufenthalt im
Freien dienen. Die Geometrie ist zur Kommunikationsforderung und aber auch der
Madglichkeit zum ,Ruckzug“ geschuldet.

An der neuen Rathauspassage wird im EG des Hauses Il ,Sozialamt® ein dauerhaft
zugangliches offentlichen WC angeordnet.

Die GesamterschlieBung fur notwendige Stellplatze und Lager-, bzw. Anlieferflachen
wird Uber den Windhdvel hergestellt. Diese Fahrbahn wird als ,Anwohnerstraf3e®
verkehrsberuhigt angelegt und in der Lage mit dem Planungsamt hinsichtlich der
spater hier vorgesehenen Wohnbebauung abgestimmt.

Baumpflanzungen zwischen einzelnen Stellplatzen und im Nahbereich des
Gebaudes sorgen fur Schattierung. Durch die Verwendung von stadtklimaresistenten
Baumarten, welche breitkronig und mehrstammig die Platze und Wege Uberstehen,



soll eine angenehme, parkahnliche Struktur entstehen, welche hohe
Aufenthaltsqualitaten aufweist und den Grundgedanken der ,Gartenstadt” belebt.
Durch die geplanten Aulienanlagen des Rathauses wird eine neue Wegeverbindung
vom Windhdvel zum unteren neuen Markt entstehen.

Die Planung der AufRenanlagen fir den Rathausneubau endet am bestehenden
Windhovel-Platz. Im Zuge der weiteren Planung wird es zusammen mit dem
Tiefbauamt, dem Planungsamt und Strallen NRW auf Grundlage noch in Erstellung
befindlicher Verkehrsgutachten zu einer Abstimmung und Festlegung von
erforderlichen Malihahmen im Bereich der verkehrstechnisch betroffenen
Einmindungen (Windhovel und Schillerstra’e) kommen.

Je nach Umfang der erforderlichen MalRnahmen werden diese ggf. als Projekt des
Tiefbauamtes parallel geplant und budgetiert.

Beteiliqungen

Gestaltungsbeirat

Wegen der im Folgenden noch naher beschriebenen Kostenentwicklung des
Projektes wurde die geplante Beteiligung des Gestaltungsbeirates in seiner Sitzung
am 14. August zunachst verzichtet, um das Votum des Rates zur weiteren
Vorgehensweise abzuwarten.

Externe Nutzer

VHS

Die VHS wurde kontinuierlich in den Planungsprozess eingebunden. Die
Stellungnahme der VHS-Leitung, Herr Kurth, zum Abschluss der hier vorgestellten
Leistungsphase 2 lautet:

,Die Planung ist in meinen Augen sehr gelungen, die Anzahl und Anordnung der
Raume entsprechen unseren Absprachen und gehen auf unsere Bedurfnisse ein.*

Vergabe-, Umsetzungsstrategie:

Fir die Vergabe der Bauleistungen ist eine GU-Vergabe vorgesehen.

Die Komplexitat der Aufgabe mit groRen Herausforderungen an die Baulogistik in
unmittelbarer Innenstadtlage und Uberwiegend in zweiter Reihe, dem daraus ggf.
resultierenden Erfordernis, in Bauabschnitten mit einsetzendem Betrieb zu bauen
sowie eine bessere Kosten- und Terminsicherheit zur Vergabe sind nach
Einschatzung des Fachamtes hier die ausschlaggebenden Aspekte.

Eine abschlieRende Betrachtung mit vergaberechtlicher Beratung wird mit Abschluss
der Leistungsphase 3 HOAI erfolgen und vorgestellt.

Termine:

Zeitschiene Stand 11.05.2021




(s. Vorlage 65/004/2021)
Entwurfsplanung mit

parallellaufenden B-Plan Verfahren 2022
Bauantrag und Baugenehmigung

und GU-Ausschreibungsverfahren 2023
Ausfuhrungsplanung und

bauliche Umsetzung 2024 - 2026

Rahmenterminplan Stand 28.07.2023
Fortfihrung der Planung zur Entwurfsplanung

mit Kostenberechnung 11 - 2023
Ausflihrungs- und -Finanzierungsbeschluss

(Abhangig vom Sitzungszyklus) Mitte 2024
Einreichen Baugenehmigungsantrag 09 - 2024
GU-Ausschreibungsverfahren 03 bis 10 - 2025
Baubeginn 12 - 2025
Baufertigstellung 12 - 2027
Nutzungsbeginn 03 - 2028
2. BA finanzierungsabhangig

Finanz. Auswirkungq:

Kosten:

Bisherige Kostenermittlung:
Kostenrahmen (s. Vorlage 65/004/2021)
Indexiert auf IV. Quartal 2023

Gesamtkosten 42.8 Mio. EUR

Aktuelle Kostenermittlung:
Kostenschatzung Stand 11.08.2023 (Prufergebnis Assmann)
Indexiert auf IV. Quartal 2025

Gesamtkosten 68.82 Mio. EUR

Die Kosten beinhalten nicht:

- Grundstuckskosten (noch anstehende Ankaufe)

- Malinahmen im Bereich Windhoével-Platz und Einmindungen in die Kaiserstrale
- Umzlge

- Moblierung

- IT Ausstattung und TK Endgerate



Die hier ausgewiesenen Kosten sind auf Grundlage der Kostenschatzung des
Architekten und der Prufung der Projektsteuerung auf den heutigen Zeitpunkt auf
Grund von Annahmen zur kiinftigen Baupreisentwicklung und Risikozuschlagen fir
Unwagbarkeiten indexierte Kosten auf einen nach derzeitigem Rahmenterminplan
angestrebten Vergabezeitpunkt viertes Quartal 2025.

Eine detaillierte Kostenbetrachtung ist dem als Anlage 2 beigefugten Prifbericht der
Projektsteuerung der Fa. Assmann zur Leistungsphase 2 zu entnehmen.

Die Tabelle auf der letzten Seite vollzieht dabei die Entwicklung der
Gesamtinvestitionskosten seit dem Wettbewerb nach.

Zusammenfassend Iasst sich sagen, dass die Kostensteigerung drei Ursachen hat:
- Die ungewohnlich hohe Preissteigerung der letzten Jahre
(Krieg in der Ukraine und Energiekrise)
- Der erhohte Flachenbedarf nach der Bedarfstiberprifung
- Die Verzogerung im Projektablauf u.a. durch die umfassende Bedarfsuberprufung

Stellungnahme der Kimmerei

Die finanzielle Situation der Stadt Haan hat sich, wie in fast alle Kommunen in NRW
dramatisch verschlechtert. Die Verpflichtung zur Aufstellung eines
Haushaltssicherungskonzeptes ist erforderlich, der Konsolidierungszeitraum wird sich
aufgrund der erheblichen Jahresfehlbetrage Gber einen langeren Zeitraum
erstrecken. Die Kdmmerei geht hier davon aus, dass erst 2033 wieder ein
ausgeglichener Haushalt dargestellt werden kann.

Es zeichnet sich ab, dass alle Investitionen, die zukunftig getatigt werden, zu 100%
kreditfinanziert werden mussen. Dies fuhrt vor dem Hintergrund der erheblich
gestiegenen Zinsaufwendungen zu einer weiteren Haushaltsbelastung, die in der
Vergangenheit so gut wie keine Rolle spielte, jetzt aber zusatzlich den Ausgleich
erschwert. Aus diesem Grund muss die Kdmmerei darauf drangen, dass die
Investitionskosten in Zusammenhang mit dem Neubau des Rathauses, auf das
Notwendigste beschrankt werden.

Vorschlag der Verwaltung angesichts der aktuellen Haushaltssituation

Angesichts der auf langere Sicht verschlechterten Haushaltssituation hat die
Verwaltung ein Szenario fur die angestrebte Zentralisierung der Verwaltung und VHS
unter Aufgabe der Altstandorte entworfen, welches unter einer Kostenobergrenze
von 50 Mio € bleiben soll:

Bauen in zwei Bauabschnitten (BA):

Durch den vorlaufigen Entfall des Hauses Ill zum jetzigen Zeitpunkt einschlielich
dessen Untergeschossanteil werden die heutigen Investitionskosten durch weniger
Bauvolumen gesenkt.



Haus Il wird deshalb vorgeschlagen, weil

- hier keine relevante Haustechnik untergebracht ist

- die Baulicke zum Neuen Markt geschlossen wird

- die VHS ihren neuen Standort erhalt

- maximal viele Standorte freigezogen werden kénnen

- Haus Il baulogistisch am besten als 2. BA umzusetzen ist

VHS und die Dezernate | und Il ziehen in die neu errichteten Gebaude um.

Das Dezernat Ill zieht personell zum groften Teil in den alten, historischen Teil des
Rathauses, das Gebaudemanagement verbleibt am angemieteten Standort im
Medicenter.

Bei diesem Szenario werden die Standorte Alleestral’e, Rathaus Kaiserstrale
Anbau, Landesfinanzschule und VHS Diekerstral3e freigezogen und stehen einer
alternativen Nutzung / Vermarktung zur Verfigung. Ertrage hieraus kénnen zur
Gegenfinanzierung der Rathauskosten verwendet werden.

Der denkmalgeschiitzte Teil des Rathauses Kaiserstralde sollte immer schon im
Besitz der Stadt bleiben und wird weiterhin als Verwaltungsgebdude genutzt.

Fir die fur Umbau und Ertichtigung des Baudenkmals erforderlichen Mittel zur
Weiternutzung als Verwaltungsgebaude wird in der nachsten Leistungsphase ein
Kostenrahmen ermittelt und bekanntgegeben.

Bei sich verbessernder Haushaltslage kann in einem zweiten Bauabschnitt der dritte
Baukorper fur das neue Rathaus am unteren neuen Markt errichtet werden.

Die Verwaltung schlagt dazu im Detail vor, die weiteren Planungen auf die Gebaude |
und Il zu beschranken und das Haus IIl nur noch als Leerflache freizuhalten, um
nicht jetzt ein drittes Gebaude zu planen, fur welches dann ggf. die Baugenehmigung
ohnehin erloschen ist und fir das in der verstrichenen Zeit andere energetische oder
funktionale Anforderungen bestehen.

Das Einsparpotential bei Entfall von Gebaude Il ist in der Tabelle des als Anlage 2
beigefligten Prifberichtes auf der letzten Seite in der letzten Spalte dargestellt.

Kostenersparnis (reduzierter Kostenrahmen fiir BA 1):

Durch den Wegfall Haus Il wird mit einer Reduzierung des Kostenrahmens auf

Kostenschatzung Stand 11.08.2023 (Prufergebnis Assmann)
Indexiert auf IV. Quartal 2025
Kostenrahmen bei Entfall Haus Il

Gesamtkosten 52.45 Mio. EUR

gerechnet.

ohne:



- Grundstuckskosten (noch anstehende Ankaufe)

- Malinahmen im Bereich Windhovel-Platz und Einmindungen in die Kaiserstrale
- Umzuge

- Moblierung

- IT Ausstattung und TK Endgerate

- Umbau und Ertuchtigung des Baudenkmals altes Rathaus

Standardreduzierung:

Um unter die angestrebte Kostenobergrenze von 50 Mio € zu gelangen, schlagt die
Verwaltung weiter vor, zusatzlich die bisher vorgegebenen baulichen Standards
aufzuheben.

Im Zuge der Leistungsphase 3 (Entwurfsplanung und Kostenberechnung) soll dann
unter Einhaltung der gesetzlichen Mindeststandards und des
Wettbewerbsergebnisses (Stadtebaulich / Hochbau / Entwurf) ein in sich schlussiger
Entwurf eines Verwaltungsgebaudes mittleren Standards unterhalb der
Kostenobergrenze bis hin zu einer Beschlussvorlage ,Bau- und
Finanzierungsbeschluss® entwickelt werden.

Zur Erkundung maoglicher Einsparpotentiale bei den Investitionskosten durch
Standardabsenkungen im gesetzlichen Rahmen wurden die Planer gebeten,
Vorschlage aufzulisten und fur eine Einschatzung in einem ersten Uberschlaglichen
Aufschlag mit Kosten zu hinterlegen. (siehe Listen Anlage 3)

Es zeigt sich, dass von den Planern ein theoretisches Einsparpotential in der der
GrolRenordnung von knapp 5 Mio € (vor Indexierung auf den Vergabezeitpunkt)
gesehen wird.

Diese Einsparungen stehen allerdings meist in Abhangigkeit zueinander und
reduzieren jeweils oft deutlich den bisherigen Standard in Bezug auf
Flachenreserven, Flexibilitat, Qualitat von Bauteilen, Ausnutzung aller Moglichkeiten
der Geothermie und sollten in der kommenden Leistungsphase 3 entsprechend
kritisch gegeneinander abgewogen werden.

Beispiele sind hier:

- Einsparungen bei den Heizkihldecken fliihren zu Mehrkosten fir die Raumakustik

- Reduzierung der Geschosshoéhe bei Entfall Liaftung und oder Hohlraumbdden,
fuhrt zu langfristig reduzierter Flexibilitat des Gebaudes

- Bei Entfall der mechanischen Luftung verliert die Passivhausfassade an Effektivitat

- Entfall des Passivhausstandards der Fassade ist durch die Bauphysik zu werten
und hat vernetzte Auswirkungen auf die Haustechnik

- Entfall von Komponenten wie ,Kihlen® oder ,Luftung mit Warmerickgewinnung®
ist durch die Bauphysik zu werten und hat vernetzte Auswirkungen auf Haustechnik
und Gebaude

- Jetzt Nachverdichten fuhrt zur weiteren Reduktion von Reserven

Relativ unkritisch in den Wechselwirkungen ist demgegenuiber:

- Warmedammverbundsystem in den Innenhofen

-10 -



Deutlich wird aber auch, dass man ohne gravierende Einschnitte in den
vorgegebenen baulichen Standards die neue, Kostenobergrenze nicht erreichen
wird.

Die Verwaltung empfiehlt deshalb, alle bisherigen Festlegungen zu Baustandards
aufzuheben, um im nachsten Planungsschritt - unter sinnvoller Abwagung - moglichst
viele der bisherigen Vorgaben in der Entwurfsplanung unter einer Kostenobergrenze
von 50 Mio. € zu realisieren.

Zum Ausflhrungs- und Finanzierungsbeschluss wird die Verwaltung eine
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung vorlegen.

Nachhaltigkeitseinschatzunq:

Nachhaltigkeit:

Im Vorentwurf werden die durch den Rat festgelegten Kriterien umgesetzt:

*Begrenzung des Fensterflachenanteils in der Regelfassade;

*Steigerung der Flacheneffizienz wie vorne geschildert;

+Ubernahme der U-Werte eines Passivhauses in der GebaudeauBenhiille;

*Es sind extensive, zu Wartungszwecken begehbare Grindacher vorgesehen, die
darlUber hinaus als Retentionsdacher ausgebildet werden und mit Photovoltaikflachen
kombiniert sind;

*Die Flexibilitat der Grundrisse ist aufgrund der Bauweise gegeben, es sind keine
notwenigen Flure geplant;

*Eine Ausbaureserve ist durch die mdgliche weitere Verdichtung der Strukturen
gegeben; weitere Reserveflachen sind nicht vorgesehen.

Gesamtkonzept Energie / Gebaude

Die technische Gebaudeausrustung wurde entlang der Vorgaben zur Nachhaltigkeit
und den weiteren vorgegebenen Standards (s. Vorlage 65/004/2021, Anlage 3) zu
einem schlussigen Gesamtkonzept weiterentwickelt; Hinweise auf sich zukunftig
verandernde klimatische Bedingungen (Hitzeperioden) und die Vorbildfunktion der
Kommune bei zukunftsorientierten Bauprojekten wurden dabei bericksichtigt.
Wegen der Gaskrise in der Heizperiode 2022/23 und der kommenden gesetzlichen
Vorgabe, ab 2045 ausschliel3lich mit erneuerbaren Energien zu heizen, wurde auf
den Einsatz fossiler Brennstoffe zur Warmeerzeugung schon jetzt vollig verzichtet.

Fir die Beheizung des Gebaudes sind nach derzeitigem Planungsstand elektrische
Warmepumpen mit Pufferspeichern unter Nutzung von Geothermie Uber Erdsonden
oder Brunnenwasser vorgesehen. Diese versorgen das Gebaude im Winter mit
Warme (Bemessungsgrofie 500 kW) und koénnen in Hitzeperioden das Gebaude
kihlen (Bemessungsgrofie 290 kW).

Heizen und Klhlen der Buro- und Besprechungs-Raume erfolgt Uber Heiz-/Kihl-
Decken, die gleichzeitig auch raumakustische Funktionen haben und die
Grundbeleuchtung der Raume mit aufnehmen. Die eigentliche
Arbeitsplatzbeleuchtung auf die vorgeschriebene Helligkeit erfolgt zeitgemaf}
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arbeitsplatzbezogen uber individuell dimmbare Stehleuchten mit Prasenz- und Licht-
Sensoren.

Eine zentrale Warmwasserbereitung ist nicht vorgesehen.

Durch die Funktion Heizen im Winter und Kuhlen im Sommer wird das Erdreich im
Bereich der Sonden immer wieder reaktiviert (Warmeentzug / Warmeeintrag).

Die elektrische Energie fur den Sommerbetrieb der Pumpen kann aus dem Ertrag der
hauseigenen PV-Anlage gedeckt werden und ist fur die Nachtstunden (kihlen) mit
einem Stromspeicher gepuffert.

Die Kuhlkapazitaten der Warmepumpen-Anlage reichen fur fast alle Raume des
Rathauses aus; lediglich fur die Bereiche EDV-Rechenzentren und Stadtarchiv sind
zusatzlich Klimaanlagen erforderlich.

Das Gebaude ist mit einer Liftungsanlage mit Warmerickgewinnung und
Sommerbypass ausgestattet. Diese unterstutzt die vorgegebene Passivhaushille
(Minimierung der Warmeverluste), indem die Liftungswarmeverluste im Winter bei
geschlossenen Fenstern minimiert werden kdnnen. Im Sommer vermeidet sie bei
Hitzeperioden zusatzlich den unkontrollierten Eintrag Uberhitzter Luft in das Gebaude
und gewahrleistet durchgangig eine hygienische Raumluftqualitat.

Die Luftungsanlage ist in der Regel nur zu den Betriebszeiten des Rathauses aktiv
und zusatzlich bei den groRen Raumen bedarfsabhangig gesteuert.

Heizen und Kuhlen erfolgen in den Nachtstunden und an den Wochenenden weniger
primarenergieintensiv Uber die Heiz-/Kihldecken.

Die aktiven Anlagenkomponenten (Warmepumpen, Luftungsaggregate) sind aus
Larmschutzgrinden in den Untergeschossen vorgesehen.

Das Gebaude | wird zusatzlich zu einer USV (unterbrechungsfreien
Stromversorgung, wichtig fur die EDV) komplett notstromversorgt, um im Krisenfall
die wichtigsten Funktionen der Stadtverwaltung aufrechterhalten zu kénnen. Hierfur
ist ein Dieselaggregat mit einem Tank fur 72 Stunden Betriebszeit vorgesehen.

Fir den Anschluss des Gebaudes an das Mittelspannungsnetz ist eine neue
Kompakttrafostation von 630 kVA erforderlich.

Auf dem Dach ist eine Grundach-Photovoltaikanlage vorgesehen, sie kann

nach derzeitigem Planungsstand eine Spitzenleistung von bis zu 250 kWp erreichen
und verflgt Uber einen Stromspeicher zur Zwischenspeicherung von Ertragen zur
Eigennutzung (s.o., z.B. Nachtkuhlung).

Die Umsetzung der Aufgabenstellung erfolgt Uber bewahrte, marktgangige
technische und baukonstruktive Systeme. Ausgehend von der Passivhaushilille ist die
Mechanische Liftung des Gebaudes stimmig und flhrt zu einem Losungsansatz mit
hohem Technikanteil. Redundanzen in der Gebaudetechnik werden vermieden; es
wurden vom Rohbau abgekoppelte Systeme gewahlt, die sich gut warten und
revisionieren lassen.

Anlage 1 NRH Prasentationspl Archit Vorlage Freig LP2
Anlage 2 NRH Pruefber_Assm Vorlage Freig LP2
Anlage 3 NRH Einsp_Pot_Qualit Vorlage Freig LP2
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