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Burgerrathaus - Grundsatzbeschluss zur Zusammenfassung von
Verwaltungsbereichen in einem neuen Verwaltungsgebaude

Beschlussvorschlag:

1.

Um die Verwaltung effizienter und wirtschaftlicher unterzubringen, den Blrgern
eine bessere Serviceleistung anbieten zu kénnen und stadtebauliche Entwick-
lungschancen zu nutzen, wird die Schaffung eines Blrgerrathauses mit méglichst
vielen Dienststellen/Amtern unter einem Dach angestrebt. Das Vorhaben soll bis
Ende 2016 abgeschlossen sein.

Dazu wird die Verwaltung beauftragt:

- ein Konzept fir ein Birgerrathaus zu entwickeln,

- ein Raumprogramm fir eine Flachenreduzierung der Bruttogrundflache
von 25 % auszuarbeiten,

- einen geeigneten Standort zu suchen,

- alternative Finanzierungsmodelle zu erarbeiten,

- spatestens im 1. Quartal 2012 dem Gemeinderat erste Zwischenergebnisse zur
Entscheidung vorzulegen,

- ein Konzept fur die Verwertung der freiwerdenden Grundstiicke zu
entwickeln

Die bestehenden, langfristigen Mietvertrage sind mit dem Ziel die Flexibilitat
im Hinblick auf die Kindigungsfristen zu erreichen, vorsorglich zu kiindigen
bzw. zu &ndern.

Fur den Entwurf des Haushaltsplans 2012 sind die Planungsmittel fir die weitere
Projektentwicklung und fur einen evtl. Grundstiickkauf anzumelden.
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Sachverhalt:

Vorbemerkung

Das AGM ist angetreten den gesamtstadtischen Geb&udebestand zu erfassen
und zu bewerten. Dabei ist aufgefallen, dass die stadtischen Verwaltungsge-
baude im Schnitt deutlich alter als 100 Jahre und entsprechend sanierungs-
beddurftig sind. Bestimmte Anforderungen wie z. B. die Barrierefreiheit sind bei
den meisten Gebauden nicht gegeben. Zudem ist dabei aufgefallen, dass
durch die vorgegebene Gebaudestruktur im Vergleich zu anderen Verwaltun-
gen viel Flache genutzt wird.

Verschiedene Sanierungsvarianten wurden untersucht, darunter auch der
Verkauf bzw. die Umnutzung einiger Verwaltungsgeb&ude und die Zusam-
menfassung von Verwaltungseinheiten in einem Neubau.

Die Neubauvariante stellt die langfristig wirtschaftlichste Losung dar. Dartiber
hinaus ergibt sich ein organisatorischer Gewinn fur Burger und Verwaltung
sowie eine Chance auf eine stadtebauliche Entwicklung.

Status quo

Die Stadtverwaltung der Kernstadt ist derzeit in folgenden 11 Geb&uden
untergebracht (Anlage 1):
. Rathaus

» Lederhaus

« SeestralRe 32

« SeestralRe 32/1

« SeestralRe 32/2

« SeestralRe 36

. SeestralRe 7

« GeorgstralRe 25

« Bauhutte

. Stadtarchiv

« Weingartner Hof

Bis auf die GeorgstralRe 25 und den Weingartner Hof sind die o. a. Verwal-
tungsgebaude im Eigentum der Stadt.

Hoher Flachenverbrauch

Auf einer Bruttogrundflache (BGF) von ca. 15.000gm stehen rund 300
Arbeitsplatze einschlie3lich der Auszubildenden- und Reservearbeitsplatze
zur Verflgung.

Dezentrale Struktur

Die Zersplitterung der Verwaltung in kleine Einheiten ist fur die Blrger uni-
bersichtlich und mit langen Wegen verbunden. Oft missen Birger von einer
Verwaltungseinheit zur nachsten weitergeschickt werden, um dort weitere
Dienstleistungen der Stadt zu erhalten. Bei einigen der Dienststellen gibt es
keine bzw. nur eingeschrankte Parkmadglichkeiten.
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3.1

Keine Barrierefreiheit

Nach der DIN 18024-2 "Barrierefreies Bauen, Teil 2: Offentlich zugangliche
Gebaude und Arbeitsstatten" missen Verwaltungsgebaude fur alle Menschen
barrierefrei nutzbar sein. Die Nutzer missen in die Lage versetzt werden von
fremder Hilfe weitgehend unabhéngig zu sein.

In den meisten Dienstgebauden gibt es keine Aufziige. Bereits die Eingangs-
turen sind Grol3teils nur Gber Stufen erreichbar.

Hohe Energiekosten

Die Kleinteiligkeit und Bauweise der denkmalgeschiitzten Geb&aude erzeugt
sehr hohe Energie- und Betriebskosten. Hinzu kommt ein hoher Instandhal-
tungsstau, der mittelfristig aufgelost werden muss, mit aufwendigen und teu-
ren Lésungen wie z. B. Warmeddmmung der historischen Fassaden und Ein-
bau von Aufziigen.

Die alternative LOsung ist ein neues und serviceorientiertes Verwaltungsge-
baude.

Ziele

Qualitat der Verwaltung

Birgernéhe/Serviceverbesserung

Das Burgerrathaus soll den Anforderungen an einen zeitgemaflen Verwalt-
ungsstandort gerecht werden und gleichzeitig die Birgerfreundlichkeit durch
optimierte Arbeitsablaufe verbessern. Verwaltungseinheiten/Amter werden
zusammengefihrt, Schnittstellen werden optimiert. Durch die Konzentration
auf die drei Standorte in der Innenstadt Rathaus, Lederhaus und Birger-
rathaus entstehen kurze Wege fur Burger und Mitarbeiter. Eine gute Erreich-
barkeit sowohl fuRlaufig, tiber OPNV und durch ein 6ffentliches Parkhaus wird
angestrebt.

Die Verwaltungsstandorte ausserhalb der Innenstadt wie die Ortsverwaltun-
gen und das Weststadtbiiro bleiben bestehen.

Eine Anlaufstelle fur die Barger

fir moglichst viele verschiedene Dienstleistungen unter einem Dach soll ge-
schaffen werden. Die Effizienz muss beim Birger ankommen. Eine durchgan-
gige Barrierefreiheit wird in unserer alter werdenden Gesellschaft immer mehr
an Bedeutung gewinnen.

Verwaltungsmodernisierung / Burgerdienste

Parallel zum Entwurf eines Raumkonzeptes wird die bestehende Verwal-
tungsorganisation tberprift und dort wo notwendig und machbar im Zuge ei-
nes Organisationsentwicklungsprozesses angepasst. Ziel ist die Steigerung
der Servicequalitat der Verwaltungsdienstleistungen.
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3.2

3.3

Stadtebauliche Entwicklung

Drei Standorte

Das historische Rathaus und das Lederhaus sollen auch zukinftig als Verwal-
tungsstandort erhalten werden. Als Standort fir das neue Blrgerrathaus
kommen mehrere Standorte in Betracht. Diese Standorte werden derzeit un-
tersucht. Es ist vorgesehen die Standortfrage spatestens im 1.Quartal 2012 zu
behandeln.

Chancen durch freiwerdende Fléachen

Durch die Umnutzung der freiwerdenden Verwaltungsstandorte entstehen
neue Chancen fur die Stadtentwicklung insbesondere in den Bereichen See-
stral3e und Holzmarkt/Kirchstral3e.

Wirtschaftlichkeit

Kosteneinsparung

Die Investition muss sich rentieren. Das bedeutet, dass sich die Investition
innerhalb der Lebensdauer des Gebaudes rechnen muss. Als Anlage liegt
eine Tabelle mit zwei Varianten bei (Anlage 2). Zu einem spéteren Zeitpunkt
muss die Darstellbarkeit im Haushalt anhand verschiedener Finanzmodelle
nachgewiesen werden.

Zielwert: Begrenzung der jahrlichen Arbeitsplatzkosten auf 5.000 € fir den
Zeitraum von 40 Jahren

Flachenreduzierung

Durch die Buindelung von Einheiten kann eine Flachenreduzierung erreicht
werden. Flachenreduzierung bedeutet auch Kostenreduzierung.

Zielwert: Reduzierung der Bruttogrundflache durch Flachenmanagement um
25%

Nullenergiehaus

Bei einem Neubau in kompakter Form kann das A/V Verhaltnis von Au3enfla-
che zu Inhalt optimiert werden. Durch eine energetisch hochwertige Fassade
und eine intelligente Raumtechnik ist die Ausfiihrung als Nullenergiehaus wirt-
schaftlich realisierbar. Damit leistet das Gebaude seinen Beitrag zur Nachhal-
tigkeit und ist unabhéngig von der Energiekostenentwicklung.

Zielwert: Energieeinsparung zum Bestand um 95 %
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Zeitschiene

2011: Um alle Optionen offen zu halten, sollen die bestehenden
Mietvertrage zum Weingartner Hof und zur GeorgstralRe 25
vorsorglich auf 2016 gekindigt bzw. modifiziert werden.

2011: Birgerinfo, sowie Info in der ndchsten Personalversammlung

2012/2013: Planung Blrgerrathaus

2014: Baubeginn, Bauzeit: 2 Jahre
2016: Umzug Burgerrathaus
Anlagen:

Anlage 1: Status quo Standorte
Anlage 2: Wirtschaftlichkeitsvergleich Sanierung versus Neubau
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