Vorlage zu TOP 6. der offentlichen Sitzung des Gemeinderates am 26.09.2017

Vorlage Nr.: VL-154/2017

Beratungsgegenstand:

Verwaltungsgebaude in Karlsdorf-Neuthard

- Schaffung von zuséatzlichen Raumlichkeiten, Modernisierung und Beschluss tber die
kiinftige Anzahl von Sitzungssalen, Umbau Rathaus OT Karlsdorf

- Umbau Amalienstral3e 1la zur Unterbringung der Sparkasse sowie des Polizeipostens

Anlage(n):

Prasentation

Organigramm

Kostenschatzung gemeinsames Rathaus
Stellungnahme von RA Pabst zu den Sitzungssalen

Sachbericht:

Ausgangslage:

Nach wie vor ist die raumliche Situation im Rathaus Karlsdorf nicht zufriedenstellend. Nach
einer Erhebung der Verwaltung fehlen im Rathaus Karlsdorf derzeit 8 Arbeitsplatze. Zudem
fehlen in beiden Rath&ausern die in den Arbeitsplatzrichtlinien geforderten Neben- und
Sozialraume. Beide Verwaltungsstellen sind zudem energetisch dringend
sanierungsbedurftig und nicht barrierefrei. Die sanitéaren Anlagen in beiden Rathdusern sind
veraltet und reichen in ihrer Anzahl fur Besucher und Bedienstete nicht aus.

Um den vorhandenen Platzbedarf zu decken wurden verschiedene Varianten untersucht und
dem Gemeinderat vorgestellt.

Insbesondere wurden folgende Haupt-Szenarien (die Untersuchungen bezuglich der
Schaffung von Radumen aulRerhalb der beiden Rathauser sind hier nicht naher dargestellt, da
diese entweder zu teuer oder organisatorisch nicht verwirklichbar waren) néher untersucht:

A) Aufldsung des Sitzungssaals im Rathaus Karlsdorf und Schaffung von neuen
Birordumen im EG

Hierdurch kdnnen nur maximal 3 Arbeitsplatze geschaffen werden. Die strukturellen
Probleme (Barrierefreiheit, Sanitdranlagen, Nebenraume) blieben ungelést. Aus
diesem Grund wurde diese Variante nicht weiterverfolgt.

B) Uberbauung des Windfangs am Rathaus und Auflésung des Sitzungssaals wie
unter a) dargestellt. Auch hier lassen sich nicht alle bendtigten 8 Arbeitsplatze
schaffen und die strukturellen Probleme blieben weiterhin ungeldst.

C) Losungen am Verwaltungsstandort Neuthard:

Die von der Verwaltung untersuchten Losungen eines raumbildenden Ausbaus im
vorhandenen Rathaus in Neuthard scheitern im Wesentlichen daran, dass die
bendtigten Arbeitsplatze am Standort Neuthard nicht vollstandig abgebildet werden
konnten. Eine ausreichende Schaffung von Arbeitspléatzen ware nur bei Auflésung des
Sitzungssaales in Neuthard und dem Ausbau des Daches maglich. Neben der
Problematik des entfallenden Sitzungssaales waren die Kosten deutlich hoher als bei
der unter E) untersuchten Variante. Alleine die Schaffung eines neuen Sitzungssaales
als Ersatz fur den zur Schaffung der Buros entfallenden Saals wirde Kosten von ca.
500.000 Euro nach sich ziehen. Die Schaffung neuer Arbeitsplatze am Standort
Neuthard wirde aul3erdem organisatorische Probleme nach sich ziehen, da die
vorhandenen Amterstrukturen dadurch aufgebrochen wiirden. Die strukturellen
Probleme am Rathaus Karlsdorf waren dariber hinaus mit dieser L6sung noch immer
nicht gelost.



D) Auf Vorschlag aus der Mitte des Gemeinderates wurde als Alternative auch der
Bau eines neuen gemeinsamen Rathauses an einem Standort zwischen den
Ortsteilen gepruft. Nach einer ersten Kostenschéatzung musste fiir einen Neubau zur
Unterbringung der Verwaltung an einem Standort mit Kosten in H6he von ca.
7.000.000 Euro gerechnet werden. Diese Finanzmittel sind bisher im Haushalt der
Gemeinde nicht vorgesehen und ohne Kreditaufnahme auch nicht darstellbar. Zudem
wurde durch die Verlagerung des Rathauses an einen gemeinsamen Standort
zwischen den Ortsteilen die Ortsmitten in Karlsdorf und in Neuthard erheblich an Wert
verlieren, da die beiden Rathauser wichtige strukturelle und urbane Funktionen
wahrnehmen. Eine Zusammenlegung der bislang auf zwei Gebaude aufgeteilten
Verwaltung an einem Standort ist aus verwaltungstaktischen Griinden nicht
notwendig, da die bisherige Praxis zu keinen Schwierigkeiten im verwaltungshandeln
gefuhrt hat.

Auf Grund dieser Tatsachen wird das Ziel eines gemeinsamen Rathauses nicht
weiterverfolgt.

E) Anmietung oder Kauf von Raumen im noch zu bauenden neuen
Sparkassengebaude am Standort des heutigen Polizeipostens. (Erlauterungen hierzu
im weiteren Text der Vorlage)

Die Verwaltung hat nach Prifung der dargestellten Varianten dem Gemeinderat die Variante
E) mit Anmietung der Raumlichkeiten empfohlen. Die weiteren Erlauterungen in der Vorlage
beziehen sich auf die von der Verwaltung vorgeschlagene Variante €)

Im Einzelnen stellen bei Durchfiihrung der Variant e) folgende vier Themenfelder bzw. Ziele,
die mitden genannten Variante erreicht werden sollten:

Barrierefreiheit und energetische Sanierung der Rathauser
Lésung der Raumprobleme in den Rathausern
Stadtebauliche Aufwertung der Ortskerne

Entscheidung Uber die kiinftige Anzahl der Sitzungsséle

AN

zu 1) Barrierefreiheit der Rathauser

Hierzu gibt es fur das Rathaus Neuthard eine Planung mit einer energetischen Sanierung
des Gebaudes und mit Einbau eines Aufzugs Uber alle Stockwerke, so dass alle Stockwerke
des Rathauses barrierefrei erreicht werden kénnen.

Fir das Rathaus Karlsdorf wirde die Barrierefreiheit dadurch hergestellt werden, dass bei
einem Neubau der Sparkasse auf dem Gelande des bisherigen Polizeigebaudes Uber einen
gemeinsamen ErschlieRungstrakt mit Aufzug beide Gebaude (Rathaus Karlsdorf und
Sparkassengebaude mit Polizeiposten) barrierefrei erreicht werden kénnten. Die Kosten fur
eine solche MaRnahme sind aufgrund noch nicht konkreter Planungen nicht klassifizierbar
insbesondere daher nicht, da die Hohe der Kosten fir die Gemeinde Karlsdorf-Neuthard
malfgeblich von Punkt 2 abhangt, inwieweit Raumlichkeiten im neuen Sparkassengebaude
erworben oder angemietet werden, um Raumlichkeiten der Gemeindeverwaltung in diesem
Gebaudeteil unterzubringen.

zu 2) Losung der Raumprobleme in den Rathausern

Rathaus Neuthard

Die im Zusammenhang mit dem Einbau eines Aufzuges auftretenden Raumprobleme im
Rathaus Neuthard kénnen dadurch geldst werden, dass beispielsweise anstelle des
Sitzungssaales im Erdgeschoss dort neue Biroraume sowie ein dringend bendétigter
Besprechungsraum neu entstehen wirden. Durch diese Losung kdnnten neben dem Ersatz
fur den durch den Aufzug entfallenden Biroraum auch grof3zigigere Nebenrdume fur die
Bediensteten im Rathaus Neuthard entstehen. So fehlen dort derzeit ein Aufenthaltsraum
und die Toilettenanlagen sind fur ein modernes Verwaltungsgebaude ebenfalls nicht mehr
zeitgemal3. Nach dem Umbau anhand der vorliegenden Plane kdnnte durch einen modernen
Zuschnitt der kinftigen Biros weiterhin alle 13 dort bendtigten Arbeitsplatze zur Verfiigung
gestellt werden. Durch die neue Einteilung des bisherigen Sitzungssaales kdnnten im
Rathaus Neuthard notwendige Reserveflachen und Arbeitsplatze fir Auszubildende sowie
ein dringend bendtigter grof3erer Besprechungsraum geschaffen werden. Problematisch
hierbei ist, dass der bisherige Sitzungssaal bei Realisierung der Planung nicht mehr zur



Verfligung stehen wirde und ggf. auf einen Sitzungssaal in Neuthard verzichtet werden
musste oder adaquater Ersatz geschaffen werden musste (sh. Themenbereich 4)

Bei einem Verbleib des Sitzungssaales im Rathaus Neuthard musste die zwingend
notwendige Barrierefreiheit dadurch erreicht werden, dass an das Gebaude ein Aufzug
angebaut wird. Dadurch kénnten die vorhandenen Arbeitsplatze erhalten werden. Diese
MalRnahme konnte im Zusammenhang mit der ebenfalls notwendigen energetischen
Sanierung durchgefuhrt werden. Die Planungen hierfir missen noch erstellt werden.

Rathaus Karlsdorf

Im Rathaus Karlsdorf kdnnte nach den ausfihrlichen Ausfiihrungen der Verwaltung sowohl in
der Klausurtagung als auch in der Sitzung am 17.01.2017 und dem Wegfall der
kostenintensiven Option ,neues gemeinsames Rathaus“ der dringend notwendige Biroraum
nur dadurch gedeckt werden, dass im Neubau des geplanten Sparkassengebaudes im 2. OG
Verwaltungsraume der Gemeindeverwaltung Karlsdorf untergebracht werden. Somit wirde
im neu zu bauenden Sparkassengebaude im Erdgeschoss die Sparkasse einziehen, im 1.
OG der Polizeiposten Karlsdorf-Neuthard-Forst sowie im 2. OG die Gemeindeverwaltung
Karlsdorf-Neuthard. Zur Notwendigkeit des Ausweichens mit Verwaltungsraumen In das
benachbarte Sparkassengebaude verweist die Verwaltung auf die beigefligte Prasentation
aus der Klausurtagung sowie auf die bisherigen Ausfiihrungen, in denen samtliche mdgliche
Szenarien durchgespielt und erértert wurden mit dem Ergebnis, dass einzig die Nutzung von
zuséatzlichen Raumlichkeiten aufl3erhalb des Bestandsrathauses eine dauerhafte Lésung
bringt. Fraglich war noch immer, ob derartige externe Raumlichkeiten im
Sparkassengebaude gekauft oder gemietet werden sollten und insbesondere auch die Frage,
ob ggf. die Gemeinde Karldorf-Neuthard das Gebaude selbst erstellen sollte und die
Sparkasse sowie die Polizei als Mieter im gemeindeeigenen Gebaude einziehen sollten.
Hierzu haben mittlerweile zahlreiche Besprechungen u. a. auch im Altestenrat sowie eine
gemeinsame Besprechung zwischen den Fraktionsvorsitzenden und dem
Vorstandsvorsitzenden der Sparkasse Kraichgau stattgefunden. Bei diesem abschlie3enden
Gespréach konnte festgehalten werden, dass die Sparkasse Kraichgau aufgrund steuerlicher
Griinde und von Vorteilen bei der Ausfiihrung der Arbeiten gegeniiber der Ausfihrung durch
die offentliche Hand das Gebéaude deutlich gunstiger erstellen kann, als dies fur die
Gemeinde Karlsdorf-Neuthard mdoglich wére. Zur Frage der Anmietung oder des Einkaufs in
neue Raumlichkeiten wurde von Seiten der Verwaltung eine vergleichende Berechnung
dargestellt, die zu dem Ergebnis kommt, dass der Kauf der notwendigen Raumlichkeiten im
2. OG aufgrund der derzeit sehr ginstigen Zinslage die wirtschaftliche Alternative darstellen
wurde. AuRerdem wiirde die Sparkasse der Gemeinde Karlsdorf-Neuthard fiir das 1. OG, das
zunéchst durch die Polizei genutzt werden soll, ein Vorkaufsrecht fur alle Verkaufsfalle
einrAumen, so dass die Gemeinde dort weitere Reserveflachen realisieren kdnnte, falls dies
irgendwann notwendig werden wiirde. Uber einen Kaufpreis konnte noch keine Auskunft
erteilt werden, da hierfiir zunachst die Planung, insbesondere auch die unter Ziffer 3 noch zu
erdrternde stadtebaulichen Komponente notwendig wird. U. a. misse man, so war man sich
bei dem Gesprach zwischen den Fraktionsvorsitzenden und der Sparkasse einig, auch tber
den Verkaufspreis des Grundstiickes noch einmal nachdenken, da bei einer
dreigeschossigen Bebauung, das Grundstlck, das bisher nur fir eine zweigeschossige
Bebauung vorgesehen war, an Wert gewinnt.

zu 3) Stadtebauliche Aufwertung der Ortskerne

Rath&user stellen zentrale Gebaude in jeder Gemeinde oder Stadt dar. Aus diesem Grunde
besteht eine grof3e Mehrheit im Gemeinderat in der Frage, die beiden Standorte der
Rathauser in den jeweiligen Ortsteilen an ihrem jetzigen Standort zu erhalten. Durch die fur
den Standort Neuthard vorgesehene energetische Sanierung und den barrierefreien Ausbau
des Gebaudes kann die Wertigkeit des Gebaudes erheblich gesteigert werden und die
Attraktivitdt fir Besucher dadurch sogar verbessert werden. Zuvor sollte fir den Standort
Neuthard allerdings eine stadtebauliche Planung beauftragt werden, um samtliche am
Standort in Frage kommenden Komponenten aus stadtebaulicher Sicht zu bewerten und
entsprechend zu beriicksichtigen

Fir den Standort des Rathauses Karlsdorf wird die Barrierefreiheit durch eine gemeinsame
ErschlieBungseinheit zwischen dem Sparkassengebaude und dem Bestandsrathaus erreicht.



Durch den mdglicherweise dreigeschossigen Bau des Sparkassengebaudes mit
Raumlichkeiten des Rathauses im 2. OG konnte eine stadtebauliche Dominante erzeugt
werden, die den Verwaltungsstandort in Karldorf-Neuthard durch den neuen
Gebaudekomplex deutlich aufwertet. Hierauf sollte bei der Planung eines neuen Gebdudes
besonders Wert gelegt werden. Zudem kdnnte durch eine energetische Sanierung des
bestehenden Rathauses die Wertigkeit des Gebaudes auch hier erh6ht werden und die
Attraktivitdt des Gebaudes fur Besucherinnen und Besucher erhdht werden. Dies
insbesondere dadurch, dass die derzeit in Sommermonaten herrschenden extrem hohen
Temperaturen im Gebaude durch zusatzliche energetische MalRnahmen (Austauschs der
Fenster und Dammung des Daches) deutlich verbessert werden kdnnten. Zudem besteht im
Rathaus Karlsdorf dringender Handlungsbedarf in Bezug auf die Sanitaranlagen, die fir die
Anzahl der Mitarbeiter kaum noch ausreichen und einer modernen Gemeindeverwaltung
nicht mehr zeitgemal? sind. AuBerdem konnte auch die Attraktivitdt des Gebaudes fur die
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter dadurch erhoht werden, dass die im Rahmen der
Arbeitsplatzrichtlinien geforderten Sozial- und Aufenthaltsraume endlich geschaffen werden
kénnten. Ein dreigeschossiges Gebaude (Erdgeschoss + zwei Obergeschosse) kbnnte
gemeinsam mit dem bereits bestehenden Rathaus durch gestalterische Merkmale eine
attraktive stadtebauliche Losung fiir den gesamten Bereich rund um den Mihlenplatz und
damit die Ortsmitte von Karlsdorf schaffen.

zu 4) Entscheidung Uber die kiinftige Anzahl der Sitzungsséle

Die Fusionsvereinbarung zwischen den urspringlich selbstéandigen Orten Karlsdorf und
Neuthard sieht vor, dass kinftige Gemeinderatssitzungen abwechselnd in beiden Ortsteilen
stattfinden sollen. Hierzu verweist die Verwaltung auf die zahlreichen Besprechungen und
juristischen Prifungen (sh. beigefugte Stellungnahme von RA Pabst) in dieser Sache. Nach
Meinung der Verwaltung ware die Aufgabe eines Sitzungssaales zwar moglich, aber es wére
nicht zwingend notwendig, nur einen Sitzungssaal zu betreiben. Vielmehr schlagt die
Verwaltung vor, beide Sitzungsséle in beiden Rathausern weiter zu betreiben und im
Zusammenhang mit den anstehenden Sanierungsmal3nahmen zu modernisieren und so zu
moblieren, dass eine multifunktionale Nutzung der Sale fir Empfange 0.4. méglich wird.

Im Ubrigen wird in Erganzung der Ausfiihrungen auf die umfangreichen Anlagen zu dieser
Vorlage Bezug genommen, insbesondere auf die Présentation aus der Klausurtagung, die
alle notwendigen Detailfragen und auch finanzielle Rahmenbedingungen beinhaltet
verwiesen. Weitere Erlauterungen erfolgen bei Bedarf zu Sitzung.

Finanzielle Auswirkungen:
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Vorschlag der Verwaltung:

1.

Der Gemeinderat nimmt die vorstehende Zusammenfassung der Thematik zur
Modernisierung der vorhandenen Verwaltungsstellen zur Schaffung weiterer
Raumkapazitaten und zur Zahl der kiinftigen Sitzungssale zur Kenntnis.

Der Gemeinderat spricht sich fur die Beibehaltung der beiden Sitzungssale in
Karlsdorf und Neuthard aus. Die beiden Sitzungsséle werden modernisiert und es soll
versucht werden, durch eine méglichst multifunktionale Mdblierung die
Nutzungsmadglichkeiten der RAume auszuweiten. Die Verwaltung wird beauftragt
hierzu Losungsvorschlage zu erarbeiten.

Der Gemeinderat beschlief3t, im kiinftigen Sparkassengebdude das 2. OG des
Gebéaudes kauflich als Stockwerkseigentum zu erwerben, um dort dringend bendtigte
Biro- und Besprechungsrdume der Gemeindeverwaltung unterzubringen.

Der Gemeinderat wird das Angebot der Sparkasse Kraichgau annehmen und ein
Vorkaufsrecht oder eine Mietoption fir alle Verkaufsraume fir das 1. OG erhalten, um
dort mogliche Platzreserven fir die Gemeindeverwaltung zu schaffen, falls dies in
Zukunft irgendwann notwendig werden wird.

Der Gemeinderat spricht sich dafiir aus, die Modernisierung (energetische Sanierung
und Schaffung der Barrierefreiheit) der beiden Verwaltungsgebaude in Karlsdorf und
Neuthard in den Folgejahren durchzufihren und die Verwaltung beauftragt die
Verwaltung, entsprechende Planungen voranzubringen.

Karlsdorf-Neuthard, 10.08.2017
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