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Inhalt der Prasentation ?prv\

» Grunde fur ein neues Rathaus

» Prozesse und Ergebnisse der Wirtschaftlichkeitsstudie
» Entwicklungspotenziale der Gemeinde

» Chancen eines Neubaus

» Neue Nutzungen des Rathausgrundstucks
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Der aktuelle Zustand @achwefg




Warum benotigt Wachtberg

- M
ein neues Rathaus? ? | Wachtberg

‘ Technische Mangel
(Brandschutz, Schallschutz,
Sonnenschutz)

. Betrieb zu teuer
‘ Hoher Energieverbrauch

‘ Nicht barrierefrel!

. Aufwendiger ‘ Einhaltung
Sanierungsbedarf Arbeitsstattenrichtlinie

@ Ratssaal zu klein @ \icht nachhaltig

‘ Platzmangel

(Besprechungsraume, Sozialrdume,...)




Bestandsgebaude ?’»\

Wachtberg

‘ Landlich. Liebenswert, Traditionell.
—_— o

@ Aulienfassade in sehr schlechtem
Zustand

® Risse in den AulRenwanden

@® abweisend, wenig einladend

= e

@® Beschadigte Bauteile

Einschrankung der
® Arbeitsfahigkeit durch
Zugluft, Thermik, Schimmel...
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Bestandsgebaude ?m\

® Erheblicher Platzmangel

® Niedrige Deckenhdhen
® Fehlender Schallschutz

® Fehlende Barrierefreiheit

® Wenig Tageslicht im Ratssaal
® Dunkle Flure

® Sicherheitsausstattung

® Mangelhafte Warmedammung

® Veraltete Heizungstechnik



Wirtschaftlichkeit @achtbe@




Arbeitsschritte der
Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Ministerium der Finanzen
des Landes Mordrhein-Westfalen ' 'i

Handbuch zum Rechenmeodell 3.1

zum Leitfaden

Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen im kommunalen Hochbau

Analyse unterschiedlicher Instandhaltungs-, Sanierungs- und Neubaumalt-
nahmen an kommunalen Gebauden nach NKF

August 2017

Il Bestandsanalyse

: | Wachtberg

Ermittlung Flachenbedarf
Ingenieurtechnische Analyse

Kostenermittlung Varianten
Realisierungsvariantenvergleich
Nutzwertanalyse
Kosten-Nutzen-Analyse
Beschaffungsvariantenvergleich

el \Wirtschaftlichkeitsvergleich

® Mai 2022

@® Jun. 2022

@® Aug. 2022

@ sept. 2022

Feststellung der Defizite und notwendigen Mallinahmen zur Behebung




Ubersicht Varianten ?f»\
| W

\IQ‘STJFEEI% (((((( ._
,Weiter-wie-bisher*
Modernisierung + Erweiterung
Neubau am bisherigen Standort
Neubau anderer Standort in Berkurn
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Variante-0: Welter-wie-bisher ”’m\

Beschreibung:

Durchfuhrung zwingend notwendiger Malinahmen
Anmietung erforderlicher Zusatzflachen

Hohe Risiken aus Instandhaltung Bestand

Keine wirtschaftliche Umsetzung ,,Heizungserlass*“ mdglich

Gesamtkosten:

Investitionskosten D o---

Miete : 10,80 Mio. Euro (aus Anmietung Zusatzflachen iiber 30 Jahre)
Bauunterhaltung : 16,70 Mio. Euro

Abschreibung . 1,24 Mio. Euro
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Variante-1: Modernisierung + Erweiterung ’|f?frv\

\ Landlich. Liebenswert, Traditione

Beschreibung:

* Modernisierung bestehendes Rathaus

* Errichtung Erweiterungsbau
Hohe Kosten- und Terminrisiken aus Sanierung im Bestand

Interim erforderlich

Gesamtkosten:
= |nvestitionskosten - 15,38 Mio. Euro
= Miete Do
= Bauunterhaltung . 7,61 Mio. Euro

Abschreibung . 6,10 Mio. Euro
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Variante-2: Neubau am bisherigen Standort ’|”?;V\

Beschreibung:

= Abbruch Bestand und Neubau Rathaus am bisherigen Standort

* Mittlere Kosten- und Terminrisiken aus Errichtung am
bisherigen Standort

" Interim erforderlich

Gesamtkosten:
= |Investitionskosten : 21,61 Mio. Euro (einschl. 2,7 Mio. EUR Stellplatze/ TG)
= Miete Do---
» Bauunterhaltung . 7,35 Mio. Euro

Abschreibung . 7,93 Mio. Euro

12



Variante-3: Neubau anderer Standort Berkum ™M -

Beschreibung:

* Neubau Rathaus an einem anderen Standort
*= keine Tiefgarage erforderlich
* Geringe Kosten- und Terminrisiken

= Interim nicht erforderlich
* RuUckbau bestehendes Rathaus und Parkplatze fur weitere Verwendung

Gesamtkosten:

= |nvestitionskosten - 18,33 Mio. Euro
= Miete Do

= Bauunterhaltung . 6,25 Mio. Euro

Abschreibung . 6,97 Mio. Euro
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Bewertung der Kosten ’m\ "
achtberg

\ Landlich. Liebenswert, Traditionell.

Zahlen in Mio. Euro Variante-0 | Variante-1 Variante-2 |{Variante-3
Vermogen
RBW (Restbuchwert 30 a) 0,65 10,66 14,87 12,68
Aufwand
Invest (nachrichtlich) . 15,38 21,61 18,33 Variante 3 (Neubau
IZ‘”SG”d o 2,49 3,50 2,96 ,Neue Mitte/EKZ") ist
nstan setzung , - - - - - -
Viete 10,80 ] ] ] die ywrtsc?haftllchste
Interim i 0,43 0,32 i Option mit dem
Bauunterhaltung 16,17 7,61 7,35 6,25 niedrigsten saldierten
Energie Ressourcenverbrauch
Bestand 0,81 (1ST) 0,49 Kfwss - -
Neubau - 0,37 Kfw40, 110  Kfwa40- 0,81 KfW40
inkl. ELT TG
Sonstige Kosten - 0,35 0,35 0,99 (inkl.Abbr.)
Abschreibung 1,24 6,10 7,93 6,97
Summe Aufwand [ 30,04 17,84 7 20,55 7 17,98
Saldo Vermogen- Aufwand _ - 7,18 - 568 - 5,30

Saldierter Ressourcenverbrauch: Gesamtbetrachtung aus Bau- und

Betriebskosten tber 30 Jahre unter Einrechnung der Entwicklung des

Vermdégens der Gemeinde Wachtberg.
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Nutzwertanalyse

= Nachhaltigkeit der Umsetzung

v
v

v

Umsetzungsgeschwindigkeit

Nachnutzung/Qualitat beanspruchter
Flachen

Gemeinsame Nutzung (Ratssaal,
Besprechungsraume, ...)

= Gebaudespezifische Kriterien /
Funktionalitat

v

NI

Qualitat der Raumlichkeiten / Atmosphéare
Funktionalitat (z.B. Barrierefreiheit)
Klimaschutz und Okologie

Auswirkungen in der Bauphase
Erweiterungspotential

= Standortspezifische Kriterien

v

NN

Verkehrliche Erreichbarkeit
Anschluss an das 6ffentliche Leben
Anbindung an Grunflachen
Stadtebauliche Entwicklungsziele

: Wachtberg

Bewertung der Varianten in Punkten (von 5,0)

Kriterien Gew. [%] Variante Variante Variante Variante

0 1

Standortspezifische

2

3

N 40% 2,10 2,10 2,10 3,58
Kriterien
Ge.bat-ldespenflsche 40% 1,06 1,52 2,32 3,80
Kriterien /
Nachhaltigkeit der .
Umsetzung 20% 1,00 1,00 1,50 3,80
Mittelwerte 1,39 1,54 1,97 3,73

Punkte a4.4
(max. 100 Pkte.) !

55,7




Zusammenfuhrung Kosten und Nutzen

Variante Variante Variante Variante
Qualitat = Nutzen 0 1 2 3

Mittelwerte 1,39 1,54 1,97 3,73

Punkte
(max. 100 Pkte.)

Gesamtausgaben = Kosten

Saldo Vermogen-

Aufwand
(in Mio. EUR)

-29,39 -7,18 -5,68 -5,30

Punkte

94,00 99,00
(max. 100 Pkte.)

Kosten-Nutzen-Gewichtung:
60% zu 40%

Rang

: ‘ Wachtberg

Variante 3 (Neubau ,,Neue
Mitte/EKZ") ist aus
wirtschaftlichster und
qualitativer Sicht die
vorteilhafteste Variante
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Fazit ?‘“’\
Wachtberg

Auch unter Bewertung der Nachhaltigkeit einer Nutzung
bestehender Bausubstanz tberwiegen insgesamt die Nachteile
far die Mitarbeitenden, die Burger und die Umwelt aus

Schadstoffen, Arbeitsplatzqualitat, Erreichbarkeit und
Burgerfreundlichkeit.

Eine umfassende Sanierung des Bestandsgebaudes erfordert
hohen Aufwand flr nur eingeschrankt erreichbare
Verbesserungen!

Die Variante 3 wird aufgrund der Risikobeurteilung und

der Vorteile des Standortes zur weiteren Umsetzung
empfohlen.
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