Landratsamt Wartburgkreis Bad Salzungen, 07.02.2020
Dezernat Il

Beschlussvorlage
KT 0115/2020

Betreff: Grundsatzbeschluss zum Aufbau des Verwaltungsstandortes
Eisenach des Landratsamtes Wartburgkreis

Beratungsfolge Sitzungstermin Sitzungsart Zustandigkeit
Haushalts- und Finanzausschuss 24.02.2020 nicht offentlich Vorberatung
Kreisausschuss 02.03.2020 offentlich Vorberatung
Kreistag 03.03.2020 offentlich Entscheidung

I. Beschlussvorschlag

Der Kreistag beschlie3t unter Verzicht auf eine zweite Beratung in Umsetzung des §
1 Absatz 3 des Zukunftsvertrages zwischen der Stadt Eisenach und dem Wartburg-
kreis den Neubau eines Verwaltungsgebaudes zur Unterbringung der Sozialverwal-
tung am Standort Eisenach. Der Landrat wird beauftragt, die haushalterischen, orga-
nisatorischen und planungsrechtlichen MaRnahmen zum Bau und zur Finanzierung
des Vorhabens einzuleiten.

Uber etwaige Ricklagenmittel des Kreises hinaus ist eine darlehensweise Vorhaben-
finanzierung in den Kreishaushalt aufzunehmen.

Il. Begriindung

Mit dem Gesetz zur freiwilligen Neugliederung des Wartburgkreises und der kreis-
freien Stadt Eisenach gibt die Stadt Eisenach ihre Kreisfreiheit zum 01.07.2021 auf
und gehért wieder zum Wartburgkreis. Der Ubergang der Aufgaben und des Perso-
nals erfolgt zum 01.01.2022.

Im § 1 Absatz 3 des Zukunftsvertrages haben der Wartburgkreis und die Stadt Ei-
senach vereinbart, fur eine blrgernahe Aufgabenerflllung sowohl der Stadt Eisenach
und den nérdlichen Wartburgkreis Organisationseinheiten der Kreisbehoérde in der
Stadt Eisenach einzurichten.

Im Moment sind im Gebaude Ernst-Thalmann-Stral’e 74 in Eisenach bereits die Be-
reiche Kfz-Zulassung und Fahrerlaubniswesen, Veterinar- und Lebensmitteliberwa-
chung und Mitarbeiter des Sozial- und Jugendamtes sowie das Buro des Landrates
untergebracht.

Es ist vorgesehen, dieses kreiseigene Gebaude weiterhin zu nutzen und die Amter
des Dezernates Il (Kfz-Zulassung, Fahrerlaubniswesen, Veterinar- und Lebensmit-
teluberwachung, Umweltamt) hier zu konzentrieren.



Fir die Sozialverwaltung (Sozial-, Jugend-, Gesundheits- sowie Versorgungsamt)
muss ein weiteres Gebaude zur Verfigung gestellt werden. Das bislang durch die
Stadt Eisenach genutzte Gebaude Markt 22 kann auf Grund der Belegung sowie der
Eigentumsverhaltnisse nicht auf den Kreis Ubergehen. Daruber hinaus waren um-
fangreiche Sanierungsmaflinahmen erforderlich, um eine zukunftsfahige Verwaltung
hier anbieten zu kénnen.

Durch die Verwaltung wurden daher die Variante 1 — Bestandsgebaude — und die

Variante 2 — Neubau — mit folgendem Ergebnis geprift:

Variante 1 — Anmietunqg Bestandsgebdude — Ernst-Thdlmann-Str. 78 a in
Eisenach

Bei dem Gebaude Ernst-Thalmann-Stralle 78 a in Eisenach handelt es sich um das
ehemalige Arbeitsamt/ Jobcenter. Es befindet sich im Eigentum der Stadtischen
Wohnungsgesellschaft Eisenach mbH (SGW) und steht seit dem Auszug des Job-
centers leer. Im Frihjahr 2019 haben sich Vertreter des Landkreises sowie der Stadt
Eisenach gemeinsam mit dem Geschaftsfihrer der SWG das Gebaude angesehen.
Die SWG wurde gebeten, ein Mietpreisangebot zu erstellen.

Zwischenzeitlich wurde der Personallbergang ermittelt und die Verwaltungsorgani-
sation am zukunftigen Standort der Sozialverwaltung definiert.

Nachdem im September 2019 ein erstes Mietpreisangebot vorlag und zwischenzeit-
lich auch die Anforderungen an das Gebaude naher definiert werden konnten, sollte
eine Planung fur das Gebaude vorgenommen werden.

Im Ergebnis der Verhandlungen und Beratungen liegt nun eine Planung des Blro
Sauerbier, Wagner und Giesler vor, die grundsatzlich die Anforderungen erfullt und
damit die Unterbringung der Sozialverwaltung in diesem Gebaude gewabhrleistet.

Die Planung sieht vor, dass ein Anbau mit einer Gréf3e von ca. 17 m x 21 m am jetzi-
gen Haupteingang errichtet wird. Der neue Haupteingang wird auf der Seite des
Parkplatzes angeordnet. Im Erdgeschoss ist eine Beratungszone mit einem Wartebe-
reich fur die Burger eingerichtet. Die Mitarbeiter sitzen grundsatzlich in Buros mit 2
Rastern. Auf den Etagen befinden sich Beratungsraume flir Teambesprechungen
und Kopier-/Lagerraume. Die Raumgrofe der Zimmer im Gebaude Ernst-Thalmann-
Str. 78 a ist mit 16,6 m? klein, erfillt jedoch gerade noch die Mindestanforderungen
der Arbeitsstattenrichtlinien fur die Belegung mit 2 Mitarbeitern. Um auch den not-
wendigen Aktenbestand unterbringen zu kénnen, wurde jeweils fir 4 Baroraume ein
Aktenraum vorgesehen.

Um alle notwendigen Bereiche unterbringen zu kdnnen, wurde auf ein Archiv verzich-
tet. Hierfir missen Raume in einem anderen Gebaude geschaffen bzw. angemietet
werden.

Auf dem Grundstuck Ernst-Thalmann-Str. 78 a kdnnen 50 Parkplatze zur Verfugung
gestellt werden. Da dies nicht ausreichen wird, missen weitere Parkplatze (ca. 100)
in der naheren Umgebung angemietet werden.



Reserveflachen im Gebaude sind lediglich im Anbau des 3. Obergeschosses gege-
ben, wobei ein Teil davon bereits flr das Zwischenarchiv der Bestandsakten im
Schwerbehindertenbereich bendtigt wird.

Durch das Planungsbiro wurde eine erste Kostenprognose erstellt, die sich auf rund
5.510.000 € belauft, wenn man den Anbau Uber alle Etagen des Gebaudes errichtet.
Bei der Kostenprognose wird unterstellt, dass die Technische Gebaudeausrustung/
Elektrik vollstandig ubernommen wird. Hier ist von weiteren Kostensteigerungen aus-
zugehen, um das Gebaude auf den aktuellen Stand der Technik zu erttuchtigen.

Auf der Basis dieser Kostenprognose hat die SWG einen Mietvorschlag erstellt. Die-
ser enthalt die Regelung, dass die Kosten der Nachinvestition direkt mit der Miete auf
den Wartburgkreis umgelegt werden. Danach wurde sich die monatliche Miete an-
fanglich auf ca. 36.340 € zzgl. Betriebskosten belaufen. Als Mietdauer wurden 20
Jahre zugrunde gelegt.

Hier ist zwingend der Hinweis geboten, dass es sich lediglich um eine erste Kosten-
prognose handelt. Mit den Detailplanungen in den einzelnen Gewerken und den
Marktpreisen im Zeitpunkt der Umsetzung kdnnen sich die Kosten und damit auch
die Miete nach oben entwickeln.

Variante 2 — Neubau

Der Neubau des Gebaudes fur die Sozialverwaltung sollte nach Maoglichkeit ebenfalls
in der Ernst-Thalmann-StralRe erfolgen. Dazu wurde eine Freiflache, bestehend aus
den Flursticken 80/61 und 427/67, mit einer moglichen Variante eines Neubaus
durch das Architekturblro Hossfeld beplant. Eigentiimer dieser Flurstlcke ist eben-
falls die SWG. Kaufverhandlungen sind noch offen. Der derzeitige Bodenrichtwert
belauft sich auf 20 €/m>.

Zum Variantenvergleich wurden dem Architekturbtiro Hossfeld die gleichen Anforde-
rungen an den Neubau wie fur das Bestandsgebaude genannt. Im Ergebnis liegt eine
Projektstudie vor, die alle Anforderungen erfiillt. Die GroRe der Raume liegt hier bei
ca. 24 m 2, was insbesondere im Hinblick auf die Attraktivitat des Wartburgkreises als
regionaler Arbeitgeber férderlich sein kann.

Aufgrund der Grundstlicksbeschaffenheit wurde der Neubau mit einem Unterge-
schoss geplant, in dem zum einen die Technik- und Serverraume untergebracht wer-
den kénnen, aber auch Platz fur Archiv, Sicherheits- und Blroraume ist. Wie im Ge-
baude Ernst-Thalmann-Str. 78 a ist im Erdgeschoss eine Beratungszone mit gro3zu-
gigem Wartebereich angeordnet. Auf dem Grundstlick sind getrennte Parkplatze fir
Besucher (30) und Mitarbeiter (150) vorgesehen.

Berucksichtigt ist eine mogliche Erweiterung des Verwaltungsgebaudes, falls neue
Aufgaben und Personalstellen hinzukommen. Auflerdem wirde das Grundstick
auch gute Voraussetzungen fir den Standort der neuen Rettungsleitstelle Westthu-
ringen bieten und kdnnte somit in die Auswahl einbezogen werden.



Die Projektstudie weist als Kosten fur den Neubau nach DIN 276 eine Summe von
16.215.000 €, wobei hier allein 850.000 € fur AulRenanlagen und 2.215.000 € Pla-
nungskosten enthalten sind.

Die Wartburg-Sparkasse hat beispielhaft fur die Finanzierung ein Kommunaldarlehen
mit einem Festzinssatz fur 10 Jahre in Héhe von 0,10 % p.a. gerechnet. Danach be-
lauft sich die monatliche Tilgungsrate auf 44.444,45 € zzgl. eines fallenden Zinses in
Hohe von anfanglich 1.329,63 €. Unter der Annahme des gleichbleibenden Zinssat-
zes nach Ablauf der Festzinszeit von 10 Jahren ware das Kommunaldarlehen nach
30 Jahren getilgt.

Im Folgenden sollen nochmal die Vor- und Nachteile der beiden Varianten zusam-
mengefasst gegenubergestellt werden:

Variante 1 — Anmietung Bestandsgebaude

Vorteile:

Bauzeit (Bezug zum 01.01.2022 schwierig, aber noch madglich)

keine Entwicklungsmoglichkeiten am Standort

- kaum Reserveflachen,

- Kompromiss hinsichtlich RaumgroRe von 16,6 m? mit der Besetzung
von 2 Mitarbeitern mit Auswirkung auf Arbeitszufriedenheit,

- alte Haustechnik (Baujahr 1998/1999)

- zusatzlicher Bedarf an Raumen fir Archiv

- kleines Grundstlick mit unzureichenden Parkplatzen,

- Finanzierung der Investitionskosten, aber kein Eigentum

- Abhangigkeit vom Eigentimer im Hinblick auf kiunftige
Anpassungsbedarfe

- nicht planbare Mietpreissteigerung durch erforderliche Investitionen

Nachteile:

rund 36.400 €/ Monat zzgl. Betriebskosten
- Gesamtmiete (20 Jahre) rund 8,73 Mio. Euro zzgl. unplanbarer Er-
héhung und Folgekosten (kein Eigentumserwerb)

Kosten:

Variante 2 — Neubau

Vorteile:

Entwicklungsmdglichkeiten (Anbau oder separate Gebaude)

maoglich,

- individuell an Anforderungen anpassbar - keine Kompromisse noétig,

- Keller (fur Archivflachen, fur Technik- und Sicherheitsrdume) mdg-
lich,

- energiesparender Neubau auf dem aktuellsten Stand der Technik,

- im Eigentum des Landkreises

- Gewahrleistungsanspriiche im Hinblick auf mogliche Mangel



Nachteile: - Bauzeit (Bezug zum 01.01.2022 nicht realisierbar; frUhestens

01.07.2022)
Kosten: - rund 45.700 €/ Monat zzgl. Betriebskosten
- Gesamtfinanzierung (30 Jahre) rund 16,45 Mio. Euro
gez. Krebs gez. Schilling
Landrat Erster Kreisbeigeordneter
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