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Errichtung eines Biirgerbiiros im DEZ
Standortfrage

Bezug:

GR-DS Nr. 30/2021
GR-DS Nr. 77/2021
GR-DS Nr. 88/1/2021

Anlagen:
Anlage 1 - nicht 6ffentlich: Kostenvergleich Kauf/Miete

Beschlussvorschlag:

1. Die Verwaltung wird beauftragt, alle notwendigen Arbeiten, fur die Ein-
richtung eines Interims-Blrgerbiros entsprechend der Variante 3 (DEZ,
Gebdude Kirchstr. 17/1, aktuell Impfzentrum) zu veranlassen.

2. Die Verwaltung wird ermachtigt, vor erfolgter Baugenehmigung die erfor-
derlichen Arbeiten auszuschreiben, an den jeweils wirtschaftlichsten Bie-
ter (Einzelvergabe) zu vergeben und die MaBnahmen umzusetzen.

3. Die Verwaltung wird beauftragt den Erwerb der Immobilie weiter zu ver-
folgen.

4. Der Finanzierung der BaumaBnahme in H6he von 290.000 € brutto wird
zugestimmt.

Stefan Wérner
Blrgermeister



Finanzierungsiibersicht:

Direkte finanzielle Auswirkungen auf den Haushaltsplan: X Ja
L] Nein

Bemerkungen: Kostenrahmen / Kostenschatzung / Kostenberechnung etc.

GESAMTKOSTEN Objektbezogene Einnahmen

der MaBnahme jahrliche Folgekosten (Zuschlisse/Beitrage)

290.000 € entsprechend Be- entsprechend Beschluss
schluss

Die MaBnahme ist im Haushaltsplan unter

der Investitionsnummer I-1124-016 Bauralada
der Kostenstelle/Kostentrager/
Sachkonto

bzw. im Budget

mit einem Ansatz von 435.000 Euro als Haushaltsrest aus HH 2021 veran-
schlagt.

Erwerb der Flache durch die Stadt:

Die Finanzierung erfolgt Uber die Haushaltsstelle I-1133-001 Grunderwerb,
Haushaltsansatz 1.000.000 €.

Erwerb der Flache durch die Stadtwerke:

In der Wirtschaftsplanung sind keine Mittel vorhanden. Die Finanzierung erfolgt
Uber auBerplanmaBige Ausgaben, die gegebenenfalls kreditfinanziert sind.

Ausreichende Mittel sind X vorhanden (Erwerb Stadt)
X nicht vorhanden (UPL / APL) (Erwerb Stadtwerke)

Finanzierung Uber-/auBerplanmaBige Ausgaben:

Betrag Deckung uber ] Mehreinnah. Erlduterungen
KST/KTR/SK [ ] Wenigerausg.

€

Bei MaBnahmen des Finanzhaushalts zusétzlich:
Kalkulatorische Kosten - Baukosten Ausbau:

Die dargestellte MaBnahme hat unter Bericksichtigung der nachfolgenden Annahmen
Auswirkungen auf den Ergebnishaushalt.

Angenommene Nutzungsdauer (ND): 5 Jahre -> jahrl. AfA-Satz: 20 Prozent
Kalk. Zins = (Buchwert 01.01. + Buchwert 31.12.) x 0,5 x Zinssatz 3,5 %

Jahr der Jahr der Jahr der Jahr der
Investition Investition + 1| Investition + 2| Investition + 3
Abschreibung | 58.000,00 € | 58.000,00 € 58.000,00 € 58.000,00 €

Kalk. Zinsen 9135,00 € 7.105,00 € 5.075,00 € 3.045,00 €




Sachverhaltsdarstellung:

Der Gemeinderat hatte in der Sitzung am 12.10.2021 die Verwaltung beauftragt, die Ein-
richtung eines Interims-Stadtburos als zentrale Anlauf- und Servicestelle fur Ausklnfte,
Beratungen, Erledigungen am Standort DEZ, Gebaude Kirchstr. 17/1 und alternativ im
Gebaude KirchstraBe 15 eingehend zu Gberprifen und dem Gemeinderat zeitnah einen
detaillierten Kosten- und MaBBhahmenplan vorzulegen.

Im DEZ wurden an den beiden Standorten drei Varianten hinsichtlich der Sachdienlichkeit
flr ein Blrgerbiro und der Kosten untersucht. Alle Standorte sind barrierefrei erreichbar.

Variante 1: KirchstraBe 15 (Gewerbeeinheit im EG)
Variante 2: Kirchstr. 17/1 (ehemaliger Babyladen)
Variante 3: Kirchstr. 17/1 (derzeit Impfzentrum)

Ubersicht:




Variante 1:
Anzumietende Raumlichkeiten im DEZ, Gebdude KirchstraBe 15

Grundriss:

Treppenhaus

BGF ~ 245 m?2
Planung:

Links neben dem Eingangsbereich ist der Besucherwarteraum angesiedelt. Im
rechten hinteren, baulich abgetrennten und blickgeschitzten rechten Teil, ist
der Personalbereich mit kleiner Teekliche, Garderobe, Putzraumchen und 2 Per-
sonal-WCs untergebracht. Hinten links sind ein Multifunktionsraum sowie ein
Back-Office-Bulro fur sensiblere Themenbereiche vorgesehen. Hinter dem Be-
reich der Anlaufstelle/Info/Beratung mit zwei Arbeitsplatzen ist hinter einer be-
reits vorhandenen Trennwand die Registratur angeordnet. In den vorderen Be-
reichen kénnen 5 Arbeitsplatze, getrennt durch Glastrennwande, eingerichtet
werden.

Mit der vorliegenden Planung zum Bulrgerservice kdnnen somit 8 Arbeitsplatze
realisiert werden.

Angebotene Dienstleistungen/Nutzungsmdglichkeit:

Blrgerburo incl. integriertem i-Punkt
Standesamt mit Friedhofsverwaltung
Rentenstelle und Soziales

Es ware hier die Unterbringung des gesamten Teams Blrgerservice des Fachbe-
reichs 2 samt der Rentenstelle und Soziales mdglich.
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Baukosten und Finanzierung fir Ausbau (Grobschatzung):

Variante 1 - DEZ Ausbau KirchstraBe 15 - Grobkostenschitzung

Baukosten 1

(Ausbau Objekt und evtl. anteilige Ubernahme d. Vermieter oder Nachmieter)
Baukosten 2

(explizit notwendig fir Blrgerblro)

Maoblierung

(nach Mietzeit weiter verwendbar)

Ausstattung, Rechner, Wlan, Kopierer, Medientechnik, Tresor etc.
(nach Mietzeit weiter verwendbar)

199.550,00 C
84.160,00 C
55.000,00 C

35.000,00 €

Gesamtkosten (netto)
19% Mw5St.

373.710,00 €
71.004,90 €

Gesamtkosten (brutto) gerundet

445.000,00 €

Zeitliche Umsetzung der BaumaBnahme:

Fir die Umsetzung der Varianten 1 ist ein Baugenehmigungsverfahren notwen-
dig. Ein weiterer gewichtiger Zeitfaktor sind die Lieferfristen, so haben z.B. M6-
bel derzeit 12 Wochen Lieferzeit ab Freigabedatum. Bei einer kurzfristigen Um-
setzung sind die Bestellung der Mébel sowie die Ausschreibung und Vergabe der

Bauleistungen vor erteilter Baugenehmigung notwendig.

Flr die Variante 1 KirchstraBe 15 (Laden A) ist eine Umsetzungszeit von ca. 6-7

Monaten anzusetzen.



Variante 2:

Anzumietende Raumlichkeiten im DEZ, Gebaude KirchstraBe 17/1 (ehemaliger
Laden flr Babyausstattung)

=,

5] B QO =

BGF ~ 85 m2
Planung:

Dieser Standort wurde als Gewerbeeinheit bereits ausgebaut und verfiigt neben
einem gréBeren Raum Uber eine Toilette und einen fensterlosen Abstellraum.

In dem nicht abteilbaren Raum kénnen max. 3-4 Arbeitsplatze eingerichtet wer-
den. Im hinteren Bereich kann ein kleiner Teeklichenbereich vor dem Durch-
gang zur Toilette und dem Abstellraum eingerichtet werden.

Angebotene Dienstleistungen/Nutzungsmadglichkeit:

Bei dieser Variante ist lediglich ein Blrgerbiro ,light" mdglich. Weder ein Back-
office noch ein Wartebereich flir Besucher kénnen eingerichtet werden.

Baukosten und Finanzierung fur Ausbau (Grobschatzung):




Variante 2 - DEZ Ausbau KirchstraBe 17/1 Babyladen- Grobkost hiit

Baukosten 1 25.100,00 €
(Aushau Objekt und evtl. anteilige Ubernahme d. Vermieter oder Nachmieter)

Baukosten 2 34.800,00 €
(explizit notwendig fir Blrgerbiro)

Mablierung 20.000,00 €
(nach Mietzeit weiter verwendbar)

Ausstattung, Rechner, Wlan, Kopierer, Medientechnik, Tresor etc. 8.000,00 €
(nach Mietzeit weiter verwendbar)

Gesamtkosten (netto) 87.900,00 €
19% MwSt. 16.701,00 €
Gesamtkosten (brutto) gerundet 105.000,00 €

Zeitliche Umsetzung der BaumaBnahme:

Fur die Umsetzung der Varianten 2 ist ebenfalls ein Baugenehmigungsverfahren
notwendig, ebenso sind die Lieferzeiten der Mdbel ein begrenzender Faktor. Bei
einer kurzfristigen Umsetzung sind die Bestellung der Mdbel sowie die Aus-
schreibung und Vergabe der Bauleistungen vor erteilter Baugenehmigung not-
wendig.

Fir die Variante 2 KirchstraBe 17/1 ,Babyladen" ist aufgrund des deutlich gerin-
geren MaBnahmenumfangs und des fortgeschrittenen Bauzustands von einer
Umsetzungszeit von ca. 4 Monaten auszugehen.



Variante 3:
Anzumietende Raumlichkeiten im DEZ, Gebaude KirchstraBe 17/1 (derzeit Impf-
zentrum)

BGF ~ 190 m?
Planung:

An dem Standort ist bereits eine Toilette fertig eingebaut. Daneben und davor
kdnnen ein Abstellraum sowie eine kleine Teekiche eingebaut werden. Der Ein-
bau einer weiteren Toilette ist aktuell nicht vorgesehen. Bis 9 Mitarbeiter ist
eine Unisex-Toilette nach der Arbeitsstattenverordnung ausreichend. Ein Multi-
funktionsraum ist aktuell nicht geplant. Hinter dem Bereich der Anlauf-
stelle/Info/Beratung mit zwei Arbeitsplatzen ist der Besucherwartebereich ohne
raumliche Abtrennung angesiedelt. An diesem Standort kdnnen max. 7 Arbeits-
platze eingerichtet werden. Ein Besprechungsraum ist nur durch den Entfall von
Arbeitsplatzen moglich. Ein abgeschlossener Wartebereich ist in der aktuellen
Grundrissvariante nicht vorgesehen, sondern lediglich eine mdblierte Warte-
zone.

Angebotene Dienstleistungen/Nutzungsmadglichkeit:

Blrgerburo incl. integriertem i-Punkt
Standesamt mit Friedhofsverwaltung



Rentenstelle und Soziales

Es kénnte auch bei dieser Variante das gesamte Team Burgerservice des Fach-
bereichs 2 samt Rentenstelle und Soziales untergebracht werden.

Baukosten und Finanzierung:

Variante 3 - DEZ Ausbau KirchstraBie 17/1 Impfzentrum - Grobkostenschitzung

Baukosten 1 122.900,00 €
{Ausbau Objekt und evtl, anteilige Ubernahme d. Vermieter oder Nachmieter)

Baukosten 2 64.616,00 C
{explizit notwendig fir Blrgerbiiro)

Mablierung 35.000,00 €
{nach Mietzeit weiter verwendbar)

Ausstattung, Rechner, Wlan, Kopierer, Medientechnik, Tresor etc. 21.000,00 €
(nach Mietzeit weilter verwendbar)

Gesamtkosten (netto) 243.516,00 €
199% MwSt. 46,268,04 €
Gesamtkosten (brutto) gerundet 290.000,00 €

Zeitliche Umsetzung der BaumaBnahme:

Fir die Umsetzung der Varianten 3 ist ebenfalls ein Baugenehmigungsverfahren
notwendig. Ebenso sind die Vorlaufzeiten und Lieferzeiten zu beachten. Bei ei-

ner kurzfristigen Umsetzung sind die Bestellung der Mdbel sowie die Ausschrei-
bung und Vergabe der Bauleistungen vor erteilter Baugenehmigung notwendig.

Fir die Variante 3 KirchstraBe 17/1 Impfzentrum ist lediglich das WC bereits
eingebaut. Daher ist von einer Umsetzungszeit ebenfalls von ca. 6 Monaten aus-
zugehen.

Flachen im Rathauserganzungsgebaude

Im Rathauserganzungsgebdaude samt Rathaus I kénnen laut Hochrechnung alle
Dienstleistungen der Kernverwaltung samt Blrgerblro/Blrgerservice unterge-
bracht werden. Dabei ist bereits berlcksichtigt, dass sich ein weiterer Platzbe-
darf ergibt, falls die Stadt Pfullingen GroBe Kreisstadt werden wirde.

Ganz Uberschlagig wurden auf der Grundlage der Wettbewerbsplane die mogli-
chen Buroflachen ermittelt und durch einen mittleren Platzbedarf von ca. 15 m?2
je Arbeitsplatz geteilt, so werden zuklnftig ca. 45 Arbeitsplatze geschaffen.
Durch die zuklinftige Rickgabe der angemieteten, nicht barrierefreien Raume
Rathaus III, Rathaus V sowie der Integrationsstelle in der Robert-Bosch-Stral3e,
der Entzerrung der Arbeitsplatzsituation im Rathaus I und der geschatzten zu-
satzlichen Anforderungen durch eine groBe Kreisstadt (ca. 10 Arbeitsplatze u.a.
fir Auslanderbehdrde, Sozialamt und Rechnungsprifungsamt), kann die kom-
plette Anzahl der geforderten Arbeitsplatze auf den vorhandenen und geplanten
Flachen untergebracht werden. Es bestehet dann eine rechnerische geringe Re-
serve von ca. 3 Arbeitsplatzen. Zum jetzigen Zeitpunkt kann das nur eine ganz
Uberschlagige Ermittlung darstellen. Eine Ermittlung des tatsachlichen Platzbe-
darfs, Raum-Geometrie, Restflachen, Fluren oder zusatzlichen notwendigen Fla-
chen ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht abschlieBend festzustellen. Dies wird im
Zuge der Belegungsplanung des Rathauserganzungsgebaudes konkretisiert.
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Ebenso ist die entlastende Seite wie Homeoffice und gemeinsame Nutzung von
Arbeitsplatzen (Desk-Sharing) durch Teilzeitkrafte oder eine Optimierung im
Rathaus II noch nicht abschlieBend beurteilt.

Insgesamt wird davon ausgegangen, dass die geplanten Flachen eine Zentrali-
sierung der Rathausaufgaben zulassen und genliigend Raum bieten. Nichts desto
trotz sollte bei allen vorgeschlagenen Varianten die Option der Mietverlangerung
und eines mdglichen Erwerbs der Flachen mit dem Vermieter fixiert werden, um
jederzeit flexibel reagieren zu kénnen. Eine Anmietung auf 10 Jahre wirde die
Kosten pro Jahr, durch die reduzierte Miethéhe reduzieren. In der Uberschlagi-
gen Platzberechnung nicht berlcksichtigt — weil strategisch auch noch nicht ent-
schieden - sind eine Weiterentwicklung der Stadtwerke und den hierflir erfor-
derlichen zusatzlichen Flachenbedarf.

Bewertung der Varianten

Um herauszufinden, welche der drei Varianten im Hinblick auf das Kosten-Nut-
zen-Verhaltnis am besten flir die Realisierung eines Blrgerbliros geeignet ist,
wurden die drei Varianten im DEZ einer naheren Prifung unterzogen.

Die Prifung kam zum Ergebnis, dass die Variante 3 flr die Einrichtung eines
BlUrgerblros (mit erweitertem Blrgerservice) als Interimslésung, bis der Rat-
hausanbau bezogen werden kann, am besten geeignet erscheint.

Fur die Variante 1 in der KirchstraBBe 15 spricht zwar neben der Flexibilitat in der
Grundrissgestaltung, da noch keine Zwischenwande, Einbauten usw. vorhanden
sind, die RaumgrdéBe, so dass eine ausreichende Zahl an Arbeitsplatzen/Blros
sowie Nebenraume wie Multifunktionsraum, Teekliche, Toilettenanlage und
Putzraum geschaffen bzw. errichtet werden kénnen. Dagegen sprechen die ho-
hen Investitionskosten fur die erforderlichen MaBnahmen zum Einbau des Blr-
gerburos/Blrgerservice.

Gegen die Lésung der Variante 2 spricht vor allem aufgrund der geringen GréB3e
die begrenzte Zahl méglicher Arbeitsplatze. Weder ein Backoffice-Buro noch ein
Wartebereich fir Besucher kdnnen eingerichtet werden. Auch ein fehlender
Windfang tragt dazu bei, dass dieser Standort vor allem flir die Mitarbeiter*in-
nen wenig einladend ist. Positiv ist hier lediglich der vergleichsweise geringe
Umbaukostenpreis, der jedoch die genannten Nachteile nicht aufwiegt.

Auch wenn die Variante 3 keine so groBe Flexibilitat in Hinblick auf die GréBe
und die Raumgestaltung bietet wie bei der Variante 1, ist es doch vor allem eine
preislich vertretbare Lésung flr die Interimszeit bis zur Fertigstellung des Rat-
hauserganzungsgebaudes, den gesamten Blrgerservice des Fachbereichs 2 dort
unterzubringen.

In der Vorberatung im Bauausschuss am 22.03.2022 fand die Variante 3 die
meiste Zustimmung. Daraufhin wurde die Optionen Anmietung, sowie die Kos-
tenbeteiligung durch den Eigentimer, Mietkauf und der Erwerb der Immobilie
konkretisiert.
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Anmietung:

Die Anmietung der Flachen wiirde im jetzigen Zustand erfolgen, das bedeutet
bei der geplanten Flache Variante 3 einen veredelten Rohbau mit Estrich und ei-
ner eingerichteten Sanitareinheit.

Grundsatzlich wirde der Eigentimer auch den Ausbau der Flache vornehmen,
die Kosten daflr jedoch direkt auf die Mietlaufzeit umlegen und weiterberech-
nen. Aus Sicht der Verwaltung ist dies aufgrund des begrenzten Forderzeit-
raums von 3 Jahren keine Option.

Mietkauf:
Das Thema Mietkauf, bzw. Kaufoption mit Anrechnung von Mietzahlungen stellt
fir den Eigentimer der Immobilie keine Option dar.

Erwerb der Immobilie:

Rechnet man die notwendigen Mietzahlungen Uber den geplanten Mietzeitraum
hinweg zusammen und stellt diese dem Kaufpreis gegeniber, ist ein Kauf
ebenfalls eine mdgliche Option. Nach der geplanten Nutzung stellt die Immobilie
zum einen immer noch ein Vermdgen der Stadt dar, und zum anderen kann die
Stadt flexibel tUber die Immobilie zusammen mit den getatigten Investitionen
verfigen, entweder weiter selbst nutzen, vermieten oder letztendlich auch
wieder verauBern.

Ein Ankauf ist sowohl durch die Stadt als auch durch die Stadtwerke maéglich.
Als Nachfolgenutzung sieht die Verwaltung eine weitere 6ffentliche Nutzung der
Raumlichkeiten z.B. als Anlaufstelle der Stadtwerke, die ihr Angebotsspektrum
ausbauen mdochte.

Forderung: )
Zu den aktuellen Uberlegungen kommt beglinstigend die Férderung aus
Sanierungsmitteln hinzu:

Zum Burgerblro im DEZ sind grundsatzlich zwei Férdervarianten vorstellbar.

1. Zwischenunterbringung Blrgerburo:

Zuwendungsfahig sind Umzugskosten und Mietkosten fir die Zeit wahrend der
Bauphase des Rathauses, teilweise auch die Kosten fur das bauliche Herrichten
der Raume als sog. OrdnungsmaBnahme. Férderung von 100%, d.h. mit 60%

Finanzhilfe fir den kommunalen Haushalt.

2. Erwerb und Umbau zum Birgerburo:

Hier ist der Erwerb der ,baulichen Anlage"™ vom Erwerb des Bodens/Grund-
sticksanteils zu unterscheiden. Beides ist in der Regel parallel méglich. Zu be-
achten ist allerdings, dass Teile der Grunderwerbsflache bereits geférdert wur-
den bzw. zu Beginn der Sanierung im Eigentum der Stadt waren und an den
derzeitigen Eigentimer verauBert wurden. Damit wlrde es sich um einen RUck-
erwerb handeln. Dieser Anteil muss bei der Férderung gesondert betrachtet
werden. Grundsatzlich gilt bei einem Erwerb jedoch folgendes:

a) Baulicher Anteil

Zuwendungsfahig sind der Erwerb (nur Gebaudeanteil) und Grunderwerbsne-
benkosten (Notargeblihren, Grunderwerbssteuer, etc.) zum Kauf der Nutzungs-
einheit ohne den Grundstlcksanteil. Die Férderung betragt 30% der zuwen-
dungsfahigen Kosten flir den Bau, das bedeutet 18% Finanzhilfe flir den kom-
munalen Haushalt.
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b) Grundstlicksanteil

Zuwendungsfahig sind der Grunderwerb (ohne Gebaudeanteil) und die Grunder-
werbsnebenkosten (Notargeblhren, Grunderwerbssteuer, etc.). Die Férderung
betragt 100%, die Finanzhilfe fir den kommunalen Haushalt 60%. Es ist eine
gesonderte Betrachtung aufgrund des Riickerwerbs wie oben erwahnt und Ab-
stimmung mit dem Férdergeber erforderlich. Bei der Schaffung von Gemeinbe-
darfsflachen sind am Ende des Sanierungsverfahrens keine Wertansatze zu bil-
den.

Die Grunderwerbsnebenkosten sind bei der Anmeldung zur Férderung anteils-
maBig auf a) und b) zu splitten.

Aufgrund der hohen Mietkosten und der angenommenen Mietzeit sieht die
Verwaltung einen Vorteil im Erwerb der Immobilie und schlagt dies zur
Beschlussfassung vor. Die deutlich héhere Férderung der Mietzahlungen lasst
sich nur Uber einen kirzeren Zeitraum, solange der Férderrahmen (30.04.2025)
besteht, generieren, nicht Uber die gesamte Mietlaufzeit.

Bei einem Kauf kann im Anschluss an die Nutzung als Birgerbliro mit
erweiterten Blrgerservice die Immobilie mit den investierten MaBnahmen
flexibel weitergenutzt werden und stellt auch nach dieser Zeit einen
Vermoégenswert fir die Stadt dar. Sollten sich die Stadtwerke strategisch
weiterentwickeln und neue Geschaftsfelder erschlieBen, ware diese Flachen
bspw. eine ideale Kundenanlaufstelle.

Ausschreibung, Beauftragung ausfiithrende Firmen und Umsetzung
Die Verwaltung wird ermachtigt, vor erfolgter Baugenehmigung die

erforderlichen Arbeiten auszuschreiben und an den jeweils wirtschaftlichsten
Bieter (Einzelvergabe) zu vergeben und die MaBnahmen umzusetzen.

Pfullingen, 31.03.2022

gez. gez. gez.
Barbara Grulke Sonja Seeger Oliver Polzin
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