
Sachstand Neuordnung Verwaltungsstandorte 

Verwaltungs- und Kulturausschuss 20.01.2014 
Gemeinderat 27.01.2014 
 
Baudezernent Dirk Bastin  



Einführung 

 

• Die Verwaltung ist zukünftig effizienter und 
wirtschaftlicher unterzubringen 

 
• Die Qualität der Serviceleistung für die Bürger ist zu 

erhöhen 
 
• Sofern möglich sind städtebauliche 

Entwicklungschancen zu nutzen 

Grundsatzbeschluss Gemeinderat vom 18.07.2011:  

aber...  
 

• Vorher ist über die zukünftige Organisation zu entscheiden 
 
• Die Wirtschaftlichkeit muss sich in den Echtkosten darstellen 



Einführung 



Agenda 2014 

Sachstand 
 
• Status Quo und Perspektive 
Lösungsansätze 
• Neuordnung der Verwaltung an drei Standorten 
• Mischform zwischen Status Quo und Lösung 1 
 
Verwaltungsvorschlag 

 



Rechtsamt (3 MA) 
Dezernat II 

Frau Singer (Bürgerservice) 
Dezernat I 



Flächeneffizienz Weingartner Hof 

Flächenermittlung nach Raumkategorien

No. Nutzung % an BGF

1. HNF Wohnen m²
2. HNF Sozialräume m²
3. HNF Büroräume m² 0%
4. HNF Besprechungsräume m²
5. HNF Geldautomat + Technik m²
6. HNF Verkaufsräume m²
7. HNF Lager- u. Archivräume m²

HNF Gesamt 1.679,78      m² 59%

8. NNF Sanitärräume m²
9. NNF Abstellräume m²

NNF Gesamt 71,33           m² 2%

FF Technikräume 35,41           m² 1%

VF Verkehrsflächen 561,05         m² 20%

NGF Gesamt 2.347,57    m² 82%

KGF Gesamt 508,43       m² 18%

BGF Gesamt 2.856,00    m² 100%

Fläche



Echtkosten Weingartner Hof 

BGF 2.856,00 m²

Jahreskosten 2009 328.185,82 Euro 100%
Warmmiete 2009 114,91 Euro/(m²*Jahr)
Warmmiete 2009 9,58 Euro/(m²*Monat)

Jahreskosten 2010 299.302,88 Euro 91%
Warmmiete 2010 104,80 Euro/(m²*Jahr)
Warmmiete 2010 8,73 Euro/(m²*Monat)

Jahreskosten 2011 370.642,95 Euro 113%
Warmmiete 2011 129,78 Euro/(m²*Jahr)
Warmmiete 2011 10,81 Euro/(m²*Monat)

Durchschnittliche Gesamtkosten:  350.000 Euro 
Verrechnungssatz pro m² HNF:   17,38 Euro 
Verrechnungssatz pro m² BGF:   10,22 Euro 
 
Arbeitsplätze:   66 
Kosten pro Arbeitsplatz: 5.300 Euro/Jahr 



Zusammenfassung Status Quo 

2017
Kapitalkosten 309.755,94 €    

Mietkosten 303.622,22 €    

Personal+Reinigungskosten 88.326,46 €       

Wartung+Instandhaltung 270.000,00 €    

Heizkosten 65.787,71 €       

Stromkosten 36.756,91 €       

Wasserkosten 3.877,81 €         

Verwaltung+Versicherung 14.353,05 €       

Gesamtkosten 1.092.480,10 € 

2018
309.755,94 €    

309.694,67 €    

90.092,99 €       

275.400,00 €    

69.077,09 €       

38.594,75 €       

3.955,36 €         

14.640,11 €       

1.111.210,92 € 

+ 2% 

+ 2% 

+ 5% 

 
•  Investitionsstau in Höhe von mind. 6 Mio. Euro wird  
 vor dem Risiko WGV wohl nicht aufgelöst (Seestr. 3-7, 
 Seestr. 32-36, Lederhaus, Bauhütte, Rathaus) 
 
•  Die Stadt akzeptiert in Zukunft Defizite im Bereich  
 Barrierefreiheit und Energieeffizienz 
 

• Die Mietgebäude stehen auch in Zukunft zur Verfügung  
und die Miete wird durchschnittlich jedes Jahr um 2% 
erhöht (Langfristig Mehrkosten im UA 0690) 

 
•  Deutliche Mehrkosten beim Mietvertrag Wgt.-Hof 
 (ab dem Jahr 2014 – 20%) 

 
•  Weitere Optimierungen in der Zusammenarbeit (Effizienz)  
 sind nur sehr schwer zu erreichen 
 

•  Die ursprünglichen Ziele (Qualität, Städtebau und Wirtschaftlichkeit) 
 können nicht erreicht werden 
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Variante 2: Konzentration auf drei  

Standorte 

2017
Kapitalkosten 309.755,94 €    

Mietkosten 303.622,22 €    

Personal+Reinigungskosten 88.326,46 €       

Wartung+Instandhaltung 270.000,00 €    

Heizkosten 65.787,71 €       

Stromkosten 36.756,91 €       

Wasserkosten 3.877,81 €         

Verwaltung+Versicherung 14.353,05 €       

Gesamtkosten 1.092.480,10 € 

2018
309.755,94 €    

309.694,67 €    

90.092,99 €       

275.400,00 €    

69.077,09 €       

38.594,75 €       

3.955,36 €         

14.640,11 €       

1.111.210,92 € 

+ 2% 

+ 2% 

+ 5% 

Annahmen 
 
•  Die ursprünglichen Ziele könnten umgesetzt werden 

 

• Investitionsstau in Seestr. 3-7, Seestr. 32-36 und Bauhütte 

wird durch Verkauf aufgelöst 

 

• Defizite im Bereich Barrierefreiheit und Energieeffizienz  

werden behoben 

 

• Das dazu notwendige Kapital von 12 – 15 Mio. Euro  

(Investition weniger Einnahmen aus Verkauf) wird der Stadt RV 

 vor dem Risiko WGV wohl vom RP nicht genehmigt werden 

 

•  Zusätzlich muss die Stadt weitere 2,5 Mio. Euro in die Standorte 

 Rathaus und Lederhaus investieren  

 



Zusammenfassung Lösung 1 

2017
Kapitalkosten 309.755,94 €    

Mietkosten 303.622,22 €    

Personal+Reinigungskosten 88.326,46 €       

Wartung+Instandhaltung 270.000,00 €    

Heizkosten 65.787,71 €       

Stromkosten 36.756,91 €       

Wasserkosten 3.877,81 €         

Verwaltung+Versicherung 14.353,05 €       

Gesamtkosten 1.092.480,10 € 

2018
309.755,94 €    

309.694,67 €    

90.092,99 €       

275.400,00 €    

69.077,09 €       

38.594,75 €       

3.955,36 €         

14.640,11 €       

1.111.210,92 € 

+ 2% 

+ 2% 

+ 5% 

 
•  Die ursprünglichen Ziele könnten umgesetzt werden 
 

• Investitionsstau Seestr. 32-36 und Bauhütte wird durch Verkauf  
aufgelöst - Seestr. 3-7 werden saniert 
 

• Defizite im Bereich Barrierefreiheit und Energieeffizienz  
werden behoben 
 

• Das dazu notwendige Kapital von zusätzlich 12 – 15 Mio. Euro  
(Investition weniger Einnahmen aus Verkauf) wird der Stadt RV 
 vor dem Risiko WGV vom RP nicht genehmigt werden 

 
•  Zusätzlich muss die Stadt weitere 2,5 Mio. Euro in die Standorte 
 Rathaus und Lederhaus investieren 
 

•  Dieser Vorschlag ist auch in Anbetracht der derzeitigen  
 Haushaltskonsolidierung der Bürgerschaft nicht darstellbar 
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Flächeneffizienz zukünftiges BD 

Flächenermittlung nach Raumkategorien

No. Nutzung % an BGF

1. HNF Wohnen m²
2. HNF Sozialräume m²
3. HNF Büroräume m² 0%
4. HNF Besprechungsräume m²
5. HNF Geldautomat + Technik m²
6. HNF Verkaufsräume m²
7. HNF Lager- u. Archivräume m²

HNF Gesamt 2.405,20    m² 68%

8. NNF Sanitärräume m²
9. NNF Abstellräume m²

NNF Gesamt 143,50       m² 4%

FF Technikräume 23,00         m² 1%

VF Verkehrsflächen 449,80       m² 13%

NGF Gesamt 3.021,50  m² 85%

KGF Gesamt 516,50     m² 15%

BGF Gesamt 3.538,00  m² 100%

Fläche



Miete und Nebenkosten 
• Salamanderweg 25 

ca. 360.000 Euro/Jahr 
3.500m² BGF 

Sanierung und/oder Neubau 
• Seestr. 7-9 
• Lederhaus 
• Rathaus    

ca. 7,5 Mio. Euro 

Wirtschaftlichkeit – 2017 

Projektfinanzierung  
Neuorganisation Verwaltung 

Entfall Miete und Nebenkosten 
• Weingartner Hof 
• Georgstr. 25       

ca. 480.000 Euro/Jahr 
3.800m² BGF 

Verkauf 
• Seestr. 32-36 
• Seestr. 3-5     
ca. 4 Mio. Euro 

Vermögens-HH 
ca. 3,5 Mio. Euro 

innerhalb von 
 3 Jahren 



Zusammenfassung Lösung 2 

2017
Kapitalkosten 309.755,94 €    

Mietkosten 303.622,22 €    

Personal+Reinigungskosten 88.326,46 €       

Wartung+Instandhaltung 270.000,00 €    

Heizkosten 65.787,71 €       

Stromkosten 36.756,91 €       

Wasserkosten 3.877,81 €         

Verwaltung+Versicherung 14.353,05 €       

Gesamtkosten 1.092.480,10 € 

2018
309.755,94 €    

309.694,67 €    

90.092,99 €       

275.400,00 €    

69.077,09 €       

38.594,75 €       

3.955,36 €         

14.640,11 €       

1.111.210,92 € 

+ 2% 

+ 2% 

+ 5% 

•  Die ursprünglichen Ziele können erreicht werden  
  
•  Der Weingartner Hof und die Georgstr. werden ab 2017 
 nicht mehr angemietet 
 

•  Die Verwaltung wird auch in Zukunft in einem Mix aus eigenen 
 und angemieteten Gebäuden untergebracht 
 

• Investitionsstau kann durch Verkauf  und Investition in  
den Bestand zum Großteil aufgelöst werden 
 

• Mit den Einnahmen werden z.T. auch neue Räume geschaffen 
 

• Defizite im Bereich Barrierefreiheit und Energieeffizienz  
werden zum Großteil behoben (Denkmalschutz) 

 
• Durch Umzug des Baudezernats in den Deisenfang wird die  

positive Entwicklung des Stadtteils fortgesetzt. 
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Zusammenfassung 

 

• Die Verwaltung ist zukünftig effizienter und 
wirtschaftlicher unterzubringen 

Grundsatzbeschluss Gemeinderat vom 18.07.2011:  

  
 Die Anzahl der Verwaltungsgebäude wird von 10 auf 5 halbiert 

 
 Die Mietkosten im UA 0690 werden ab 2017 um 120.000 Euro 

pro Jahr reduziert 
 

 Der Energiebedarf der Verwaltungsgebäude wird mindestens 
halbiert, was kurzfristig zu weiteren Einsparungen führen 
wird und die Möglichkeit auf bis zu 3 Mio. Euro Fördermittel 
ermöglicht (Förderprogramm „Klimaschutz mit System“ für 
EEA-Kommunen) 



Zusammenfassung 

 
• Die Qualität der Serviceleistung für die Bürger ist zu 

erhöhen 
 

Grundsatzbeschluss Gemeinderat vom 18.07.2011:  

  
 Klarere Strukturen für die Bürger:  

Dezernat I = Campus Marienplatz 
Dezernat II = Seestr. 7-9 
Dezernat III = Salamanderweg 
 

 In weiten Teilen in Zukunft barrierearm 
 

 Fachservices je Dezernat in den Standorten im 
Erdgeschoss 
 



Zusammenfassung 

 
• Sofern möglich sind städtebauliche 

Entwicklungschancen zu nutzen 

Grundsatzbeschluss Gemeinderat vom 18.07.2011:  

  
 Das Mietverhältnis im Weingartner Hof wird nicht 

verlängert. Die Nachnutzung (vermutlich Einzelhandel) 
belebt die Kirchstraße 
 

 Die Unterbringung des Baudezernats im Salamanderweg 
setzt die positive Entwicklung im Stadtteil Deisenfang fort  
 

 Mit den Verkaufserlösen aus der Seestr. 3, 5 + 32-36 können 
die Gebäude Rathaus, Lederhaus und Seestr. 7-9 
weiterentwickelt/neugebaut werden und in der Seestraße 
entstehen neue Wohnungen 



Projektzeitplan 

2014 2015 2016 

Projektziel 1: 
 

Januar 2014 
Entscheidung 

über Mietverträge 

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 

Projektziel 4: 
 

November 2016 
Fertigstellung 

Seestr., Lederhaus 
u. Rathaus 

Projektziel 3: 
 

Mitte 2015 
Investoren- 

entscheidung 
Seestraße 32-36 

Entscheidung über 
Bebauung  

Seestraße 7-9 

Ende Laufzeit 
Mietvertrag 

Post 

Projektziel 2: 
 

Januar 2015 
Verkauf Seestraße 

3 und 5 



www.ravensburg.de 

Neuordnung Verwaltungsstandorte:  
Eine Chance für Ravensburg 
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