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Verwaltungsstandort Derendinger Strale 50; Bewilligung
einer liberplanmiaBigen Ausgabe und einer
auBlerplanmaBigen Einnahme

Vorlage 288/2019

Beschlussantrag:

1. Fir die UmbaumaBnahme Derendinger Str. 50 zum neuen Verwaltungsstandort des Fachbe-
reichs Soziales wird eine lberplanmalige Auszahlung in Hohe von 840.000 € bewilligt.

2. Die Deckung der tiberplanmaRigen Auszahlung erfolgt durch die Inanspruchnahme der Mittel
auf dem PSP-Element 7.2630000.1001.01 ,Musikschule Sanierung/Neubau” in gleicher Héhe.

3. Der Baukostenzuschuss des Vermieters wird als auRerplanmaRige Einzahlung in Héhe von
350.000 € veranschlagt.



Finanzielle Auswirkungen

Finanzielle Auswirkungen

Investitionsprogramm

7.111400.3301.01 Derendinger Strafle 50, Umbau

S Einzahlungs- und Auszahlungsarten anizecs B Gesamt

Nr. Euro Euro Euro
1 | Einzahlungen aus Investitionszuwendungen 350('228 350.000
8 | Auszahlungen fiir BaumalBnahmen -800.000 _840('828 -1.640.000
14 | Saldo aus Investitionstatigkeit -800.000 -490.000 -1.290.000

Deckung durch:

Investitionsprogramm

7.2630000.1001.01 Musikschule, Sanierung/Neubau

Siz, Einzahlungs- und Auszahlungsarten A UPL Gesamt

Nr. Euro Euro Euro
8 | Auszahlungen fiir BaumalRnahmen -1.000.000 840.000 -160.000

Die Gesamtkosten liegen laut Kostenberechnung bei 1.640.000 €. Vom Vermieter wurde ein Baukos-
tenzuschuss in Hohe von 350.000 € zugesagt. Dies ergibt folgendes Gesamtbild:

Kosten 1.640.000 €
vorh. Haushaltsmittel - 800.000 €
Finanzierungsbedarf 840.000 €
Kosten brutto 1.640.000 €
Baukostenzuschuss - 350.000 €
Kosten netto 1.290.000 €

Begriindung:

Anlass / Problemstellung

Flr die BaumaRRnahme Derendinger StraRe 50 stehen auf Grundlage des Baubeschlusses
der Vorlage 288/2019 Finanzmittel in Héhe von 800.000 € zur Verfuigung. Die Kostenbe-
rechnung der aktuellen Planung weist einen Gesamtbetrag in Hohe von 1.640.000 € aus.
Um das Projekt realisieren zu kénnen, muss die Finanzierung verstarkt oder eine alternative
Losung fir die Unterbringung des Fachbereichs Soziales gefunden werden.

Sachstand

Die zum Baubeschluss vorliegende Kostenschatzung hat sich im weiteren Planungsverlauf
als nicht tragfahig erweisen. Die Umbaumalinahme ist deutlich gréRer als damals ange-
nommen. Insbesondere erfordert die nahezu vollstiandig verdanderte Raumkonzeption deut-
lich mehr Aufwand bei Wanden, Decken, Tiren, Elektroinstallation, auRerdem weitere Mit-
tel fUr riickwartige birointerne Fluchtwege und ein Alarmierungssystem.



4.1.

Die Verwaltung hat die vorliegende Kostenberechnung mehrfach tiberarbeitet und die
Standards in manchen Gewerken in Absprache mit den zukiinftigen Nutzern soweit redu-
ziert, wie es fur die gestellten Anforderungen noch moglich ist. Der Ansatz, alle Mébel fla-
chendeckend zu erneuern, wurde fallengelassen. Es sollen vorhandene Biromobel weiter
genutzt und partiell bisher nicht vorhandene Mébel neu beschafft werden. Eine weitere
Reduzierung zur Einsparung von Kosten kann aufgrund der damit verbundenen Qualitats-
verluste nicht empfohlen werden.

Gleichzeitig konnten Verbesserung an der Mietsache erreicht werden.

Der Mietvertrag soll nun auf 20 Jahre mit Verlangerungsoption um 10 Jahre geschlossen
werden, was die Amortisation der Investitionen deutlich verbessert.

Fir die Fachbereichsleitung und die Fachabteilung Sozialplanung (8 MA) steht nun eine in-
zwischen frei gewordene Flache in der Derendinger StralRe zur Verfiigung, die zusatzlich an-
gemietet und mit relativ geringem Aufwand hergerichtet werden kann. Diese ist in die u. a.
Berechnungen eingeflossen. Der Fachbereich kann so mit allen Abteilungen an einem
Standort konzentriert werden. In die bisherigen Raume in der Miinzgasse kann z. B. die
Rechtsabteilung oder eine andere Organisationseinheit ziehen, die bisherigen Mietflachen
kénnen aufgegeben werden. In der Folge kann auch die Abteilung Jugend in die Frucht-
schranne 5 zuriickziehen, wodurch eine weitere Mietflache aufgegeben werden kann. Die
Mietfliche vergréRert sich dadurch in der Derendinger StraRe um 150 auf 1.550 m?, was
durch Aufgabe von frei werdenden Mietflachen kompensiert wird.

Vorschlag der Verwaltung

Die Finanzierung der MaBnahme Derendinger StralRe wird um 840.000 € verstarkt. Die
Malnahme wird planmaRig durchgefiihrt und im I. Quartal 2021 in Betrieb genommen.

Die Wirtschaftlichkeitsberechnung ergibt folgende Zahlen:

Verwaltungsstandort Derendinger StraRe 50:

Keine flichendeckende Neumdblierung

Baukosten 1.640.000 € abzgl. Baukostenzuschuss -350.000 € = Kosten 1.290.000 €
Kosten pro Jahr 1.290.000 €/30 Jahre = 43.000 €/p.a.

Mietkosten pro Jahr: 8,30 €/m? x 1.550,00 m? x 12 = 154.380 €/p.a.
Gesamtkosten pro Jahr: 197.380 €/p.a.

Losungsvarianten

Alle Mébel werden neu beschafft. Die hierfiir notwendigen Finanzmittel in Hohe von
200.000 € werden zusétzlich bereitgestellt. Sie werden durch Ubertrag aus im Jahr 2020
nicht bendétigter Mittel eines anderen Projekts finanziert. Die alten Mdbel werden, soweit
technisch sinnvoll, am bisherigen Standort weiter genutzt.

Die Wirtschaftlichkeitsberechnung ergibt folgende Zahlen:
Verwaltungsstandort Derendinger StraRe 50:

Flachendeckende Neumoblierung
Baukosten 1.840.000 € abzgl. Baukostenzuschuss -350.000 € = Kosten 1.490.000 €
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Kosten pro Jahr 1.490.000 €/30 Jahre = 49.667 €/p.a.
Mietkosten pro Jahr: 8,30 €/m? x 1.550,00 m? x 12 = 154.380 €/p.a.
Gesamtkosten pro Jahr: 204.047 €/p.a.

Die Mietflache in der Derendinger Str. 50 wird auf Grund der hohen Investitionen nicht
umgebaut. Es wird kein langfristiger Mietvertrag geschlossen.

Stattdessen wird eine derzeit in Bau befindliche Mietflache in passender GroRe und Auftei-
lung im Gewerbegebiet ,,Unterer Wert” angemietet. Die Anmietung erfolgt mittelfristig so
lange, bis ein entsprechender Verwaltungsstandort neu gebaut ist.

Die ins Auge gefasste Mietflache ware geeignet, alle Abteilungen an einem Standort zu-
sammenzufihren, genauso wie in der Derendinger StraRRe. Andere derzeit angebotene Fla-
chen bieten aufgrund mangelnder GrolRe diese Moglichkeit nicht.

Das Gewerbegebiet Unterer Wert hat jedoch erhebliche Standortnachteile: Neben der
deutlich schlechteren Anbindung an den Offentlichen Nahverkehr sind an diesem Standort
bisher keinerlei 6ffentliche Verwaltungsstellen angesiedelt. Dies fiihrt bei den Nutzern zu
einer ungewdlinschten Hirde in der Erreichbarkeit und Erkennbarkeit. Er ist deshalb als
Verwaltungsstandort nicht geeignet. Auch aus wirtschaftlichen Griinden wird von dieser L6-
sung abgeraten.

Sollte diese Losung doch in Betracht kommen, musste die Frage, welche Abteilungen dort-
hin ziehen, sicherlich noch einmal grundsatzlich diskutiert werden.

Die Wirtschaftlichkeitsberechnung ergibt folgende Zahlen:

Anmietung Biiroflachen im ,,Unteren Wert“ fiir 10 Jahre

Einmalige Einrichtung (Mobel, SchlieRanlage, Elektro, IT, Honorar):

400.000,00 €/10 Jahre = 40.000 €/p.a.

Mietkosten pro Jahr 13,10 bis 15,35 €/m?x 1.550 m? x 12 = 243.660 bis 285.510 €/a
Gesamtkosten pro Jahr: 283.660 bis 325.510 €/p.a.

Statt einer Anmietung soll unverziglich ein neues stadteigenes Verwaltungsgebaude ge-
baut werden. Die Verwaltung wird mit den daflir notwendigen Voruntersuchungen beauf-
tragt. Bis zur Fertigstellung verbleibt der Fachbereich Soziales in seinen heutigen Rdumen.
Der Umzug und die Bereitstellung der notwendigen Flachen verzégert sich sowohl fiir den
Fachbereich Soziales als auch fir den indirekt betroffenen Fachbereich Biirgerdienste Si-
cherheit und Ordnung um mindestens ca. 5 Jahre. Auch kann die Finanzierung eines Neu-
baus heute nicht als gesichert gelten. Ggf. zur Verfligung stehende Grundsticke sind fur un-
terschiedliche Nutzungen vorgesehen, eine Vergabe fiir ein Verwaltungsgebdaude misste
erst diskutiert und entschieden werden.

Die Wirtschaftlichkeitsberechnung ergibt folgende Zahlen

Neubau

Kostenkennwert: 4.000,00 €/m? ; BGF: 1.700 m?
Grundstiickskosten: 1.100 m? x 1.500 €/m? = 1.650.000 €
Baukosten: 4.000 €/m? x 1.700,00 m? = 6.800.000 €
Grundstuckskosten/Jahr 1.650.000 € : 30 Jahre = 55.000 €/a
Bauunterhalt 1,2 % x 50% x 6.800.000 € = 40.800 €/a
Abschreibung gesamt 6.800.000 € : 50 Jahre = 136.000 €/a
Kalkulatorischer Restwert nach 30 Jahren: 2.720.000 €
Gesamtkosten pro Jahr = 231.800 €/p.a.
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6.

Klimarelevanz

Die BaumaRnahme verursacht die fiir einen Innenausbau tblichen Emissionen.

Ergdnzende Informationen



	OLE_LINK1
	OLE_LINK2
	OLE_LINK3
	Anlage
	Beratungsfolge
	Typ
	SMC_BM_VOTEXT5
	Sachverhalt
	Beschlußvorschlag
	FAuswirkung

