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Neubau Rathaus Haan

Beschlussvorschlag:

1) Der Rat der Stadt Haan nimmt die Kostenberechnung des
Gesamtinvestitionsvolumens (ohne Grundstiickskosten, MalRnahmen Windhdvelplatz
und Einmindungen Kaiserstra’e, Umzige, Mdblierung, IT Ausstattung und TK
Endgerate, Kunst am Bau / Kunstwerke, Umbau und Ertlichtigung des Baudenkmals
altes Rathaus, Lager Rockwell) in Héhe von 53.420.000 € fur den ,Neubau des
Rathauses der Stadt Haan mit Rdumen der Volkshochschule und Stadtarchiv am
unteren neuen Markt auf Grundlage der Beschlusslage zur Kenntnis und setzt diese
als Kostenobergrenze fest.

2) Der Rat gibt die Entwurfsplanung fir den ,Neubau des Rathauses der Stadt Haan
mit Radumen der Volkshochschule und Stadtarchiv® am unteren neuen Markt als
Grundlage fur die Bauantragsplanung frei.

3) Die Verwaltung wird beauftragt, auf Grundlage der Entwurfsplanung die
Bauantragsplanung (LPH 4 HOAI) durchzufthren, die funktionale
Leistungsbeschreibung zu erstellen und das Vergabeverfahren als Gesamtvergabe
ab Leistungsphase 5 HOAI fur Hochbau, Tiefbau, AuRenanlagen schlusselfertig als
Verhandlungsverfahren mit Teilnahmewettbewerb durchzufihren.

Die hierfur erforderlichen Leistungsstufen sind nach Vollzug des Grunderwerbs
Kaiserstralde 19 bei Rechtsberatung, Planern und Projektsteuerung abzurufen.

Sachverhalt:




Bisherige Beschlusslage:

Der Rat der Stadt Haan hat in seiner Sitzung am 11.05.2021 den Neubau eines
Rathauses beschlossen (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 Windhovel fur die
weiteren Planungen zu Grunde zu legen (s. Vorlage 61/243/2018).

In seiner Sitzung am 20.06.2023 beschloss der Rat den Ankauf des in das Baufeld
ragenden Teilgrundstickes Kaiserstral’e 19, wenn das Rathausprojekt durchgefuhrt
wird (s. Vorlage 60/047/2023).

Mit Sitzung des Rates vom 09.04.2024 wurde die Verwaltung beauftragt, , ... die
Vorplanung (LPH 2 HOAI) Planstand SPUBA 21.09.2023 des Rathausneubaus am
unteren neuen Markt nach dem Verzicht auf die Nutzung von Raumlichkeiten durch
die Fraktionen im Rahmen der Entwurfsplanung (LPH 3 HOAI) so planen zu lassen,
dass zunachst nur die Hauser | und I, einschlie3lich Anbindung an die Tiefgarage
Schillerstralde, geplant und gebaut werden (Variante 2), und hierflr einen
Ausfuhrungs- und Finanzierungsbeschluss vorzulegen. ...*

Flachenentwicklung:

Unter den Rahmenbedingungen der neuen Beschlusslage wurde die Planung wieder
aufgenommen.

Der beschlossene Verzicht des Rates auf Raumlichkeiten fur die Fraktionen in allen
drei Baukorpern der Vorplanung, der Vorschlag der Verwaltung, die Raumlichkeiten
des historischen, denkmalgeschutzten Teils des Rathauses an der Kaiserstralte
weiterhin fir das Rathaus zu nutzen und eine kritische Uberpriifung des
Raumprogramms ermoéglichen eine grundlegende Flachenreduzierung am Standort
Neuer Markt. Das Gebaude Il soll zunachst zurtckgestellt werden.

Die Raumzuteilungen der Hauser | und |l wurden daraufhin noch einmal durch die
Architekten Uberarbeitet. Die Kdmmerei wurde in Haus | zusammen mit der
Kernverwaltung untergebracht, Amt 65 und 60 zusammen mit Amt 40 im OG von
Haus Il. Weiterhin konnten die sonstigen Amter zusammenhangend untergebracht
werden.

Zentrale Lagerflachen fur Akten aullerhalb der Buroetagen und des Stadtarchivs
(,Aktenkeller) und weitere, groRere Lagerflachen fur ,Kirmes*, ,\Wahlen® und
,Fundburo” sollen zur Vermeidung von Fremdanmietungen im Untergeschoss der
stadtischen Liegenschaft Disselberger Stralle 15 untergebracht werden.

Raume wie z.B. ,Briefwahl®, ,Stab flr au3erordentliche Ereignisse“ (SAE) oder
,Umkleiden Ordnungsdienst‘ konnten organisatorisch durch Doppelnutzungen mit
anderen Raumen eingespart werden.

Die Raumlichkeiten fur die bisher in den Fraktionsraumen vorgesehenen temporaren
Nutzungen ,Jugendparlament®, ,Seniorenbeirat® und ,Schwerbehindertenvertretung®
wurden im Zuge der Planung beispielhaft in Besprechungsraumen der Verwaltung
dargestellt; vorgesehen ist, dass diese Nutzergruppen die kleineren und grolieren
Besprechungsraume in den halbéffentlichen Bereichen der Verwaltung bei Bedarf
buchen kdnnen.

Durch weitere raumlich-organisatorischen Veranderungen und Optimierungen in den
beiden verbliebenen Baukdrpern und unter Einbeziehung des historischen
Rathauses konnten hierdurch alle in der Bedarfsuberpriufung 2022 ermittelten
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vorhandenen 237 Buroarbeitsplatze in diesen beiden Standorten ohne
Fremdanmietungen abgebildet werden. Weitere Bedarfe sollen durch vermehrte
Telearbeit und Desksharing kompensiert werden (s. Vorlage 65/051/2023, ,,...Fur
perspektivische Flachenbedarfe wird dabei von der Verwaltung eine maximale Quote
von 25 % an Telearbeit und mobilem Arbeiten angesetzt.).

Der signifikanten Verminderung von zur Verfugung stehenden Besprechungsraumen
durch den Entfall der Fraktionsraume wird die Verwaltung organisatorisch durch eine
effektivere Nutzung der hierdurch zur Verfugung stehenden Raume begegnen.

Zentrale Kritikpunkte und Vorschlage aus der Politik konnten damit umgesetzt
werden. In Summe wird so unter Einbeziehung des historischen Rathauses ein
ganzer Baukorper an dem Neubaustandort eingespart werden.

Bei der Umsetzung des Umplanungsauftrages wurde Haus Il flachenmaRig (weniger
Bruttogeschossflache (BGF)) und geometrisch optimiert: die urspriinglich auf das
Dreier-Ensemble abgestimmte polygonale Form wurde in ein Rechteck
umgewandelt, welches auch ohne Haus Ill zusammen mit Haus | sofort ein
stimmiges stadtebauliches Gefuge ergibt.

Dadurch wurde in Summe eine weitere Steigerung der Flacheneffizienz der Planung
gegenuber dem Vorentwurf erzielt, die Arbeitsplatze bei geringerem
Flachenverbrauch unterzubringen: Der aktuelle Flachenbedarf am Standort Neuer
Markt reduziert sich noch einmal von 9.651 gm BGF R (Wirtschaftlichkeitsprognose
Haus | und Il) auf 9.326 gm BGF R in der vorliegenden Entwurfsplanung.

Auch der Entwurf der Verkehrs- und Freianlagenplanung wurde dementsprechend
Uberarbeitet.

Der Bebauungsplan wird demzufolge in der aktuellen Planung zwei Baufenster
ausweisen, das Konzept zur Flachennutzung wird ein drittes Baufeld im Bereich
Rathaus und ein Baufeld flir Wohnungsbau im Bereich Windhoével berticksichtigen.
Hierbei wird auf die entsprechende Vorlage Nr. 61/105/2024 verwiesen.

Die in der Anlage zur Verfugung gestellten Planunterlagen stellen den Abschluss der
Entwurfsphase als Grundlage der Kostenberechnung fur diese Vorlage dar.

Die Gebaudetechnik mit inrem konkreten Bedarf an Flachen, Trassen und
Steigeschachten ist integriert, grundlegende Anderungen sind nicht mehr zu
erwarten.

Nach positivem Ratsbeschluss beginnt die Bauantragsplanung und die Fortfihrung
des Bebauungsplanverfahrens. Die genehmigte Version dieser Planunterlagen bildet
die Grundlage fur die Ausschreibungsunterlagen.

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 flir das Gebiet parallel zu der Hochbauplanung den
Bebauungsplan 200 ,Neues Rathaus®; die Ergebnisse der Hochbau-, Frei- und
Verkehrsanlagenplanung flieRen in das Planverfahren ein.
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Fir Teile des ruckwartigen Grundstickes Kaiserstrale 19 konnte eine Kaufoption bei
Realisierung des Rathausprojektes erzielt werden, die neue Flache wurde in die
Planung entsprechend mit einbezogen. Der Kaufvertrag ist vorbereitet und soll nach
positivem Ratsbeschluss unterzeichnet werden.

Die fuRlaufige Erschlielung des neuen Rathauses erfolgt sowohl iber den Neuen
Markt als auch Uber den Schillerpark und vom Windhoével. Die Haltepunkte ,Markt*
und ,Windhovel“ sorgen mit einer Vielzahl von Verbindungen fir eine Anbindung an
den OPNV. Der Radweg vom Sandbachtal tiber den Neuen Markt verlauft
unmittelbar am Rathausneubau vorbei.

Fir eine oberirdische Andienung mit PKW, LKW sowie flr Mull- und
Einsatzfahrzeuge wird das Rathaus Uber eine neue, teils 6ffentliche,
ErschlieBungsstralie (Anliegerstral’e) von der Kaiserstral’e aus uber den Windhovel
erschlossen werden. Die neue verkehrliche Erschliefung bedient ebenfalls
Verpflichtungen der Stadt, riickwartig die Grundstiicke Kaiserstralte 13, 17 und 19 zu
erschlief3en.

Die Feuerwehr wird, je nach Schadenslage, zusatzlich Uber den Neuen Markt
anricken konnen. Weitere Abstimmungsgesprache mit der Feuerwehr haben
ergeben, dass der noérdlich von Gebaude Il, von der Stadtbicherei bis zum VHS-
Eingang, vorhandene Weg entlang des Schillerparks als Feuerwehrzufahrt erttchtigt
wird. Das Plangebiet wird somit um den Anschlusspunkt Neuer Markt und nordlich
vom Rathaus liegenden FuBweg erweitert. Die Baukosten hierfur sind in der
Kostenberechnung enthalten.

Die Erschlieflungsstralle bis zum Windhdvel ist im Planungs- und Kostenumfang flr
das Rathaus enthalten. Fur Mallnahmen am vorhandenen Windhovel-Platz und ggf.
Folgekosten fir Malinahmen im Bereich der Einmindung Windhoével - Kaiserstralie,
sind Mittel in der Haushaltsplanung eingestellt und basieren auf dem durchgefihrten
Verkehrsgutachten an diesem Einmundungsbereich und Abstimmungsgesprachen
mit StralRen NRW als Strallenbaulasttrager der Kaiserstral3e.

Ruhender Verkehr:

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

Die weiteren, entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt Haan erforderlichen
Stellplatze werden in den vorhandenen, benachbarten Tiefgaragen Schillerstralle
und Diekerstrale untergebracht.

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

Diese wird parallel zur Bauantragsplanung vertraglich fixiert.

Fir den Fahrradverkehr werden entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt Haan

— nach vorlaufiger Berechnung 139 — oberirdische Abstellplatze bendtigt. Die
Verwaltung schlagt vor, hier zunachst ca. 50 Abstellplatze tatsachlich umzusetzen
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und bei Bedarf Flachen fur weitere Anlagen vorzuhalten. Eine vertiefte Betrachtung
hierzu erfolgt in Zuge der Bauantragsplanung.

Gebaude:

Das Gebaudeensemble wurde durch Reduzierung des Flachenbedarfes an diesem
Standort um ein Haus reduziert und stadtebaulich auf die Zwei-Baukorper-Situation
so angepasst, dass sowohl sofort als auch mit einem ggf. dritten Baukdrper an
diesem Standort eine stadtebaulich logische und harmonische Losung erzielt wird.
Das Rathaus ist an diesem Standort dann zunachst in zwei jeweils dreigeschossige
Gebaude aufgeteilt, die Uber ein gemeinsames Sockelgeschoss verbunden sind.
Dieses Konzept ermdglicht, die aktuelle Baumasse und einen ggf. dritten Baukdrper
im durchgrinten Umfeld so zu verteilen, dass vielfaltige Blickbeziehungen zwischen
Neuer Markt, Burgerpark (Tiefgaragendeckel Schillerstral3e) und Schillerpark
erhalten bleiben und das Rathaus am grinen Umfeld partizipiert.

Die Kleinteiligkeit des Gebaudes fugt sich im baulichen Umfeld ein und schafft
darlber hinaus ,Heimaten® fir die einzelnen Dezernate. So werden im Haupthaus
(Haus 1) Neuer Markt die burgernahen und reprasentativen Flachen, wie z.B. der
Ratssaal, das Standesamt, die Haupt- und Organisationsabteilung, sowie die
Kammerei und das Stadtarchiv untergebracht. Uber dieses Bauteil erfolgt auch die
Anlieferung fur den gesamten Komplex.

Im noérdlichen Bauteil (Haus Il), das zum Schillerpark ausgerichtet ist, werden neben
der VHS, das Amt fur Soziales und Integration, das Jugendamt das Amt Schule und
Sport und - nach ersten Uberlegungen - 65 und 60 zu finden sein.

Fir die Gbrigen Amter des Dezernates Il wird zusétzlich der vorhandene
Rathausstandort mit dessen historischem Kern in einem separaten Projekt saniert;
die endgultige Aufteilung des Dez Il ist aktuell noch in der internen Betrachtung. Ein
zentrales Aktenarchiv und Lagerflachen sind am Standort Dusselberger Str. 15
vorgesehen.

Die Innenhofe, Uber die alle Gebaude verfligen, ermoéglichen eine naturliche
Belichtung und Bellftung der Flachen und eine gute Orientierung fur die
Besucher_Innen und Mitarbeitenden. Der Tiefhof im Bereich der VHS / Werkraum
dient zusatzlich bei Bedarf dem Einbringen von groReren Technikgeraten im
Untergeschoss.

Als tragende Konstruktion der Geschosse sind Stahlbeton- Flachdecken und Stutzen
vorgesehen. Der Ausbau erfolgt so weit wie mdglich im Leichtbau mit Hilfe von
Gipskartonwanden auf Hohlraumbdden; es werden grof3tmdgliche Brandabschnitte
ohne notwendige Flure gebildet. Die so entstehende Flexibilitat in der
Grundrissgestaltung ist Grundlage des Nachhaltigkeitskonzeptes: Das Rathaus kann
jederzeit mit iberschaubarem Aufwand an sich andernde raumliche Anforderungen
angepasst werden.

Eine Bauweise in Holz oder Holzhybrid (Wettbewerbsgedanke) wurde Uberprift, lasst
sich aufgrund der Gebaudeklasse und der bestehenden Bauvorschriften aber weder
wirtschaftlich noch gestalterisch Gberzeugend darstellen. Fir die
Aulenwandelemente wird im weiteren Planungsprozess noch gepruft, ob hier Holz
wirtschaftlich und nachhaltig eingesetzt werden kann.



Die Gebaudehdille wird - gem. Vorgabe des Rates - im Passivhausstandard
ausgebildet. Der Verglasungsanteil der Fassaden ist mit Hilfe von geschlossenen
Brustungen und Lisenen im 1,5m Achsraster des Gebaudes auf ein sinnvolles Mal}
reduziert. Die vertikale Gliederung der dreifach-verglasten Fenster ermdglicht
einfache Trennwandanschlisse im Achsraster. Gesimse aus Stahlbeton gliedern die
Fassade horizontal und bilden einen baulichen (Wasserfuhrung) Schutz fur Fenster
und Lisenen.

Je Element wird in besonnten Fassaden ein aul3enliegender Sonnenschutz, der die
notige Verschattung ermoglicht, sowie ein innenliegender Blendschutz in allen Buro-
und Besprechungsraumen vorgesehen. Alle Fenster vor den Hauptnutzflachen sind
offenbar ausgebildet, zusatzlich soll das gesamte Haus zur Minimierung der
Warmeverluste und durchgangigen Gewahrleistung der Raumlufthygiene mit einer
Be- und Entliftungsanlage ausgestattet werden. Die Temperierung erfolgt in der
Regel Uber Heiz- / Kiihl-Decken, ansonsten Uber Ful3bodenheizung (Foyers) und
konventionelle Heizkdérper (untergeordnete Raume).

Die Flachdacher werden als extensiv begrunte Retentionsdacher ausgebildet, so
dass Niederschlage ortsnah verdunsten kénnen. Auf den Dachern wird aul3erdem
eine PV-Anlage installiert.

Die gesetzlichen Anforderungen an Barrierefreiheit (z.B. induktive Horanlage in
Ratssaal und grof3en Besprechungsrdumen, vertikale Erschlieung mit Aufziigen in
allen Bauteilen, Leitsysteme) werden umfanglich umgesetzt.

AuBenanlagen:

Dem Grundkonzept ,Gebaude im Park“ werden sich die AuRenanlagen unterordnen.
Das Ziel ist, die befestigten Flachen auf das geringstmogliche Mal} zu begrenzen und
wo maoglich die Flachenbelage in ungebundener, wasserdurchlassiger Bauweise zu
errichten.

Es ist geplant, samtliches anfallendes Regenwasser auf dem Grundstlick zu
versickern, so dass eine planmafige Einleitung in Vorflut oder Kanal nicht notwendig
ist.

Die neu entstehenden Grunflachen werden durch markante Baumpflanzungen
begrunt. Hier sollen die verschiedenen Baume flur Schattierung und eine
Verbesserung des Kleinklimas sorgen. Die Anordnung der Baumstandorte ist locker
verteilt und folgt so dem Grundgedanken einer Parkanlage.

Als Unterpflanzungen unter den Baumen und anderen Freiflachen wird eine
artenreiche und farbenreiche Staudenmischpflanzung und extensiv bewirtschaftete
Wiesenflachen vorgesehen. Es sind die fur Parkanlagen und innerstadtische
Grinanlagen bevorzugten Arten geplant.

Der neu entstehende Platz zwischen den Neubaukorpern wird Gber zwei
Treppenanlagen mit dem um ein Geschol tiefer liegenden Schillerpark verbunden.
Die Treppenanlagen werden in die Topografie eingebettet. Eine Uberwindung des
Hohenunterschiedes tber Rampen, sowie der Zugang Uber den Windhovel ist - wie
bisher auch - Gber den neuen Markt und den Burgerpark auf beiden Ebenen gegeben
(VHS, UG zum Schillerpark, Zugang zu den EG-Haupteingangen auf Niveau Neuer
Markt).

Die Aulienanlagen sollen den Nutzern des Gebaudes und der Burgerschaft zum



Pausenaufenthalt im Freien dienen. Die begriinten Innenhdéfe bieten einen
geschutzten Ruckzugsraum im Freien an.

Die GesamterschlieBung fur oberirdische Stellplatze und Lager-, bzw. Anlieferflachen
wird Uber den Windhovel hergestellt. Diese Fahrbahn wird als ,Anwohnerstralle”
verkehrsberuhigt als Mischflache angelegt und ist in der Lage mit dem Planungsamt
hinsichtlich der spater hier vorgesehenen Wohnbebauung abgestimmt.
Baumpflanzungen entlang der Stral3e und bei den Stellplatzen und im Nahbereich
des Gebaudes sorgen fur Verschattung. 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, attraktive Wegeverbindung vom Windhovel zum unteren neuen Markt
entstehen.

Die Planung der AuRenanlagen fir den Rathausneubau endet am bestehenden
Windhovel-Platz. Nach verwaltungsinterner Abstimmung und Abstimmung mit
StralRen NRW soll der Windhovel-Platz im Wesentlichen nach der Baustelle wieder
kostenminimierend in den derzeitigen Ist-Zustand einer Mischflache versetzt werden.
Das Tiefbauamt wird im Zuge der weiteren Planung noch ein Konzept ausarbeiten,
wie mit Belag und ggf. Pollern eine adaquate Verkehrs- und FuRgangerfuhrung
ausgebildet werden kann.

Mit StraRen NRW wurde abgestimmt, im Bereich der Einmiundung Kaiserstral3e mit
einen sog. ,Berliner Kissen® zu arbeiten, also einer Aufpflasterung, die PKW-
Radfahrer- und FuRgangerverkehr gleichermalien auf gegenseitige Rucksichtnahme
hinweist. Amt 60 hat hierflr entsprechende Mittel in den Haushalt eingestelit.

Baume im Baugebiet

In Teilen des Baufeldes des neuen Rathauses hat sich Uber die Jahre ein groRer,
uberwiegend stark verdichteter, Baumbestand etabliert. Dieser Bestand wurde Uber
Jahrzehnte weder im Sinne eines Waldes bewirtschaftet noch parkahnlich gepflegt.
Die Zusammensetzung dieses Baumbestandes ist sehr heterogen in Bezug auf
Qualitat und Zustand der Baume; es ist ein Wildwuchs entstanden, mit vielen hoch
aufgeschossenen Baumen, hohen Totholzanteilen und indifferentem Unterholz.

Mit Blick auf das Ubergeordnete stadtebauliche Ziel, den Schillerpark mit dem
Burgerpark (Tiefgaragendeckel) starker zu verschmelzen und so zu erweitern, dass
ein zusammenhangender Park entsteht, dessen Grunstrukturen in das neue
Rathausensemble und perspektivisch bis auf den Platz Neuer Markt hineinfliel3en, ist
es weder sinnvoll, diesen Bestand in seiner jetzigen Form zu erhalten, noch sollte
kategorisch versucht werden, einzelne Baume freizustellen, die als Solitar dann
weder gute Uberlebenschancen hatten noch ggf. fiir den neu gestalteten Standort
passend waren.

Als Konzept fur den Rathausneubau soll deshalb zweistufig betrachtet werden,
welche Bestands-Baume uUberhaupt langfristig als Solitarbaume in Frage kommen
und ob diese unter wirtschaftlich und gestalterisch vertretbaren Gesichtspunkten in
die neue AulRenanlagengestaltung integriert werden kénnen. Fir alle anderen Baume
und Gehdlze wird im Rahmen der Genehmigungsplanung nach Baumschutzsatzung
ein Fallantrag gestellt. Der ermittelte Ausgleich soll im Rahmen der
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Baumschutzsatzung madglichst vor Ort durch standort- und klimagerechte
GrolRbaumpflanzungen ausgeglichen werden, die sofort - und nicht erst nach
jahrelangem Wachstum - die Parkqualitat fir die Hanner Birgerinnen und Burger
erlebbar machen.

Offentliches WC 24/7

Im Zuge der Hochbau und AufRenanlagenplanung wurde auch das Thema dauerhaft
zugangliches offentliches WC immer wieder an verschiedenen Standorten im
Plangebiet betrachtet, abgewogen und hinsichtlich der Zielsetzung diskutiert.

Eine Platzierung im Gebaude kommt aus Vandalismus- und Brandschutzgriinden
aus Sicht der Verwaltung und Fachplaner nicht in Betracht, da eine dauerhafte
Uberwachung nicht dargestellt werden kann.

Eine Platzierung in den neuen AufRenanlagen in Kombination mit Uberdachten
Fahrradparkern wurde untersucht und zeigt sich nicht zielfiihrend: Abends und
nachts liegt die WC Anlage insgesamt zu abseits fur eine breite Akzeptanz und
Vandalismusschutz durch allgemeine Offentlichkeit, wie sich das bei der Altanlage
am Windhovel bereits darstellt. Zu den Offnungszeiten des Rathauses kénnen die
WC-Anlagen im Erdgeschoss des Rathausneubau genutzt werden.

In Abwagung aller Aspekte und Blick auf den funktionierenden temporaren Standort
der WC-Anlage im mittleren Bereich Neuer Markt schlagt die Verwaltung vor, diesen
zu etablieren und im Zuge der spateren Umgestaltung ggf. zu optimieren.

Beteiligungen

Gestaltungsbeirat

Die um ein Gebaude reduzierte und stadtebaulich angepasste Planung der
Hochbauten und Aulienanlagen wurde am 26.08.2024 dem Gestaltungsbeirat
vorgestellt.

Der Gestaltungsbeirat beurteilt die vorgestellte Planung im Wesentlichen positiv, so
wurde z.B. herausgestellt, dass das ursprungliche Konzept im Detail funktioniert und
der Entwurf zu den pramierten Wettbewerbsbeitragen gehort. Der Vorzug des
Konzeptes der einzelnen Baukorper liege in der Moglichkeit, das Rathaus vorerst in
einer um einen Baukorper reduzierten Variante zu realisieren und eine spatere
Erweiterung zu ermdglichen, ohne den Eindruck eines unvollendeten Ensembles zu
erwecken.

Die Grundrissorganisation wird trotz vielfaltiger funktionaler und bautechnischer
Anforderungen in ihrer Klarheit gelobt, sie ermoégliche eine optimale Orientierung und
Belichtung innerhalb der Gebaude. Auch die vorgestellte Ausnutzung der Topografie
funktioniere aufgrund des verbindenden Untergeschosses sehr gut und ermégliche
sogar eine direkte unterirdische Anbindung an die bestehende Tiefgarage, ohne den
Park zu zerschneiden.

Anregungen kamen z.B. zur Pragnanz der Ausgestaltung des Haupteingangs zum
Neuen Markt, was in der weiteren Planung entsprechend abgewogen wurde.



Insgesamt unterstitzt und beflrwortet der Gestaltungsbeirat das sehr gelungene
Projekt und beglickwunscht die Stadt Haan zu lhrer Entscheidung fur diese
Wettbewerbsvariante.

Die Verwaltung wird die Beteiligung des Gestaltungsbeirates im weiteren Verlauf der
Planung berucksichtigen.

Feuerwehr

Abstimmungsgesprache mit der Feuerwehr finden kontinuierlich statt. Daraus hat
sich ergeben, den ndrdlich des Gebaudes Il vorhandenen Weg entlang des
Schillerparks von der Stadtbucherei bis zum VHS-Eingang als Feuerwehrzufahrt zu
ertlchtigen um bei gréReren Brandereignissen auch den zweiten Treppenraum des
Gebaudes Il anfahren zu kénnen. Eine Anleiterbarkeit der Gebaude ist auf Grund der
jeweils zwei durchgangigen baulichen Rettungswege nicht erforderlich. Die
Abstimmungsgesprache werden im Rahmen der Baugenehmigungsplanung
fortgefuhrt.

Externe Nutzer

VHS

Die VHS wurde kontinuierlich in den Planungsprozess eingebunden. Hierunter wurde
auf die Anzahl und Anordnung der Radume entsprechend der bilateralen Absprachen
und Bedurfnisse eingegangen.

Termine:

Rahmenterminplan Stand 11-2024

Ausflhrungs- und -Finanzierungsbeschluss 12 - 2024

Grundstucksankauf Notar 01 - 2025
Beginn der Genehmigungsplanung 02 - 2025
Beginn Erstellung Leistungsbeschreibung 03 - 2025
Meilenstein B-Plan Stand § 33 BauGB 10 - 2025
Einreichen Baugenehmigungsantrag 10 - 2025
rechtskraftiger B-Plan 01 - 2026
Meilenstein Baugenehmigung 01 - 2026
GU-Ausschreibungsverfahren 02 bis 08 - 2026
geplanter Baubeginn 10 - 2026
Baufertigstellung 10 - 2028
Nutzungsbeginn Anfang 2029

Finanz. Auswirkung:

Kosten:

Bisherige Kostenermittlung:



Kostenschatzung von 09 - 2023 (s. Vorlage 65/060/2024)
Indexiert auf Il. Quartal 2026

Gesamtkosten 53,43 Mio. EUR

Aktuelle Kostenermittlung:
Kostenberechnung Stand 11 - 2023
Indexiert auf Il. Quartal 2026

Gesamtkosten 53,42 Mio. EUR

Die Kosten beinhalten nicht:

- Grundstuickskosten (Ankaufe)

- Malinahmen im Bereich Windhovel-Platz und Einmindungen in die Kaiserstrale
nachrichtlich: 300.000 € durch Tiefbauamt / Amt 66 hierfur eingestellt

- Umzlge

- Moblierung

- IT Ausstattung und TK Endgerate

- Kunst am Bau / Kunstwerke

- Umbau und Ertlchtigung des Baudenkmals altes Rathaus

- Lager Rockwell

Die ausgewiesene Kostenberechnung inklusive der Baupreisentwicklung und
Risikozuschlagen fur Unwagbarkeiten nimmt Bezug auf den Rahmenterminplan mit
der Zuschlagserteilung eines Generalunternehmers im Il. Quartal 2026.

Eine detailliertere Kostenbetrachtung ist in der Anlage beigefligten Tabelle der
Projektsteuerung der Fa. Assmann zu entnehmen. Die Tabelle vollzieht dabei die
Entwicklung der Gesamtinvestitionskosten seit dem Wettbewerb nach.

Die Kostenberechnung bestatigt somit die Kostenschatzung. Die Verwaltung schlagt
vor, die Kostenschatzung als Kostenobergrenze zu beschlielRen.

Stellungnahme der Kimmerei

Die finanzielle Situation der Stadt Haan hat sich, wie in fast allen Kommunen in NRW
noch einmal dramatisch verschlechtert. Die Verpflichtung zur Aufstellung eines
Haushaltssicherungskonzeptes wird voraussichtlich bereits mit dem Haushalt 2027
erforderlich, der Konsolidierungszeitraum wird sich aufgrund der erheblichen
Jahresfehlbetrage Uber einen Zeitraum von 10 Jahren erstrecken. Die Kdmmerei
geht hier davon aus, dass erst 2037 wieder ein ausgeglichener Haushalt dargestellt
werden kann.

Es zeichnet sich damit ab, dass alle Investitionen, die zuklnftig getatigt werden, zu
100% kreditfinanziert werden mussen. Dies fuhrt vor dem Hintergrund der erheblich
gestiegenen Zinsaufwendungen zu weiteren Haushaltsbelastungen, die zusatzlich
den Ausgleich erschweren. Aus diesem Grund muss die Kdmmerei darauf drangen,
dass die Investitionskosten in Zusammenhang mit dem Neubau des Rathauses, auf
das Notwendigste beschrankt werden.
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Gleichzeitig stellt die MalRnahme aber auch einen wichtigen Baustein im Rahmen der
Konsolidierung dar, da die Wirtschaftlichkeitsuntersuchung hier zu einem positiven
Ergebnis zu Gunsten der Neubaulésung gekommen ist.

Vergabe- und Umsetzungsstrategie:

Far die Vergabe der Bauleistungen ist eine GU-Vergabe mit Verhandlungsverfahren
vorgesehen.

Die Komplexitat der Aufgabe mit grof3en Herausforderungen an die Baulogistik in
unmittelbarer Innenstadtlage mit begrenztem Baufeld, vielfaltigen, wechselnden
Rahmenbedingungen und uberwiegend in zweiter Reihe, den zu integrierenden
Bestandsbauten, sowie eine bessere Kosten- und Terminsicherheit zur Vergabe sind
nach Einschatzung des Fachamtes hier die ausschlaggebenden Aspekte.

Nachhaltigkeitseinschatzungq:

Im Entwurf werden die durch den Rat festgelegten Kriterien umgesetzt:

- Begrenzung des Fensterflachenanteils in der Regelfassade
durch Brustungen und Lisenen

- Steigerung der Flacheneffizienz wie vorne geschildert;
Gebaudenhlle im Passivhausstandard
-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 in den Burobereichen keine notwenigen Flure geplant

-Eine Ausbaureserve ist durch eine mdgliche weitere Verdichtung der Strukturen
gegeben; weitere Reserveflachen sind aus Kostengriinden nicht vorgesehen.

Gesamtkonzept Energie / Gebaude

Die technische Gebaudeausristung wurde entlang der Vorgaben zur Nachhaltigkeit
und den weiteren vorgegebenen Standards (s. Vorlage 65/004/2021) zu einem
schlussigen Gesamtkonzept weiterentwickelt. Hinweise auf sich zukunftig
verandernde klimatische Bedingungen (Hitzeperioden) und die Vorbildfunktion der
Kommune bei zukunftsorientierten Bauprojekten wurden dabei berlcksichtigt.
Aufgrund 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.
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Fir die Beheizung des Gebaudes sind nach derzeitigem Planungsstand elektrische
Warmepumpen mit Pufferspeichern unter Nutzung von Geothermie Uber Erdsonden
vorgesehen. Diese versorgen das Gebaude im Winter mit Warme
(Bemessungsgrofde 280 kW) und kénnen in Hitzeperioden das Gebaude Kiuhlen
(Bemessungsgrofle 250 kW).

Heizen und Kiuhlen der Buro- und Besprechungs-Raume erfolgt tUber Heiz-/Kihl-
Decken, die gleichzeitig auch raumakustische Funktionen haben. Die
Arbeitsplatzbeleuchtung ist zeitgemal} Uber individuell dimmbare,
arbeitsplatzbezogene Stehleuchten mit Prasenz- und Licht-Sensoren geplant.

Eine Zentrale Warmwasserbereitung ist nicht vorgesehen.

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

Die hauseigenen PV-Anlage liefert gerade im Sommerbetrieb elektrische Energie
und ist fur die Nachtstunden (kuhlen Uber die Deckensegel) 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 Luftungsanlage mit Warmerickgewinnung und
Sommerbypass ausgestattet. Diese unterstlitzt die vorgegebene Passivhaushille
(Minimierung der Warmeverluste) indem die Luftungswarmeverluste 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 Radumen bedarfsabhangig gesteuert.

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

Die aktiven Anlagenkomponenten (Warmepumpen, Liftungsaggregate) sind aus
Larmschutzgrianden Uberwiegend in den Untergeschossen angeordnet.

Das Gebaude | wird zusatzlich zu einer USV (unterbrechungsfreien
Stromversorgung, fur die EDV) komplett notstromversorgt, um im Krisenfall die
wichtigsten Funktionen der Stadtverwaltung aufrechterhalten zu kdnnen. Hierfir 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 144 kWp erreichen
und verflgt Uber einen Stromspeicher von ca. 150kWh zur Zwischenspeicherung von
Ertragen zur Eigennutzung (s.o. z.B. Nachtkuhlung).

Die Umsetzung der Aufgabenstellung erfolgt Gber bewahrte, marktgangige
technische und baukonstruktive Systeme. Ausgehend von der Passivhaushdlle ist die
Mechanische Luftung des Gebaudes stimmig und fuhrt zu einem Lésungsansatz mit
hohem Technikanteil. Redundanzen in der Gebaudetechnik werden vermieden; es
wurden vom Rohbau abgekoppelte Systeme gewahlt, die sich gut warten und
revisionieren lassen.
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Finanz. Auswirkungq:

siehe Sachverhalt
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