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ANLASS UND ZIEL

1 ANLASS UND ZIEL

Drees & Sommer wurde Anfang 2018 mit einer Machbarkeitsstudie zur Biindelung der Landkreisverwal-
tung Ravensburg beauftragt.

Auf Basis der vorgelegten Ergebnisse hat der Kreistag im Januar 2019 folgenden Beschluss gefasst:

Die Zentralisierung der Verwaltung am Standort Ravensburg/Weingarten wird auf der Grundlage der
Varianten 1, 7, 7a und 11 weiterverfolgt. Nach der Ausarbeitung einer Ziel- und Mafinahmenplanung fiir
diese Varianten soll das weitere Vorgehen abschliefSend festgelegt werden.

Dazu wird die Verwaltung wie folgt beauftragt:

a) Durchfiihrung einer detaillierten Untersuchung der Bestandsgebdude FriedenstrafSe 6, Garten-
strafle 107 in Ravensburg sowie SauterleutestrafSe 34 in Weingarten unter Erstellung einer mit
Kosten hinterlegten MafSnahmenliste mit Priorisierung zur Konkretisierung des anstehenden
Instandhaltungsstaus. In diesem Zusammenhang wird die Verwaltung beauftragt, Festlegun-
gen fiir nachhaltige Baustandards, fiir die zu untersuchenden Varianten zu erarbeiten.

b) Erstellung eines abstrakten Raum- und Funktionsprogrammes.

c) Ausarbeitung einer Bedarfsdeckungsplanung fiir die vier Varianten auf der Grundlage des
Raum- und Funktionsprogramms mit der Differenzierung in Bestandsgebdude und notwendi-
gen Ergénzungen liber An- und Neubauten.

d) Aufstellung einer Umsetzungsstrategie zur schrittweisen Realisierung. Hierbei sollen die Bau-
steine stationdrer Blirgerservice und die Belegung der freien Fléichen in der Gartenstrafse 107,

Bauteil B und C vorrangig berticksichtigt werden.

Die vertiefende Machbarkeitsstudie dient als Grundlage zur Auswahl einer Standortvariante fir die
kiinftige Unterbringung und Bindelung der Landkreisverwaltung.

Die Projektbearbeitung fand in Zusammenarbeit mit der Projektgruppe PG 05 im Zeitraum Januar 2019
bis Marz 2020 statt.

Das vorliegenden Management Summary inkl. Anlagen stellt die Zusammenfassung der wesentlichen
Ergebnisse dar.

Drees & Sommer Seite 4
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2 AUSGANGSSITUATION

Die Zentralisierung der Verwaltung am Standort Ravensburg/Weingarten wird auf der Grundlage der
Varianten 1, 7, 7a* und 11 weiterverfolgt. Nach Ausarbeitung einer Ziel- und MaBnahmenplanung fir
diese Varianten soll das weitere Vorgehen abschliefend festgelegt werden.

*Die Variante 7a wurde in Abstimmung mit dem Begleitarbeitskreis und nach Vorstellung der Sachlage
im Kreistag am 19.11.2019 und im Klausurtag am 21.01.2020 nicht in die weitere Bearbeitung einbezo-

gen.

1-Standort Variante 2-Standort Variante 4-Standort Variante

Basis V1, Stand 12.06.18 Basis V7, Stand 12.06.18 Basis V11, Stand 12

Abb.: Ubersicht Varianten V1, V7, V1; Stand 06/2018

Die Vorgehensweise zur Erarbeitung der vertiefenden Marchbarkeitsstudie gliedert sich in sechs Schrit-
te mit folgendem zeitlichen Ablauf.

2019 2020

Jan.| Febr. Marz Apr. Mai Juni Juli Aug. Sept. Okt. Nov. Dez. Jan. Febr. Maérz Apr.

A [Kick-Off A Kick-Off Projekt

Schritt 1- Gebjud. fassung

um-und F

Potentialentwicklung Bestand

b bnisse Stufe 1-3

Schritt 5 - Sﬁdmllauliche\lm‘if—lr
Schritt 6- Vari / Kosten- und Terminplanung

Erstellung und Absti Pri ion NN

Beglejtarbeitskreis A Klausurtagung ﬂ Kreistag

Abb.: Terminplan — Stufen der Bearbeitung

© Drees & Sommer Seite 5
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3 GEBAUDEZUSTANDSERFASSUNG

3.1.1 UNTERSUCHUNGSGEGENSTAND

Im Rahmen der Gebaudezustandserfassung wurden folgenden Gebdude/Geb&udeteile betrachtet und
in den Untersuchungsumfang einbezogen:

— Kreishaus 1 (2 Gebdude/-teile mit Turmbau und Flachbau) mit 7.300 m? BGF.

— Kreishaus 2 (5 Gebaude/-teile, Bauteil A, B, C, E, F und technische Anbindung an D.) mit ca. 21.300
m? BGF.

— SauterleutestralRe (1 Gebdude) mit ca. 6.100 m? BGF.

Standort | Gebaude | %

Kreishaus | Kreishaus | 7.294 m?
Bauteil A 5.044 m?
Bauteil B 3.442 m?
Kreishaus Il Bauteil C 3.838m?
Bauteil E 7.234m?
Bauteil F 1.725 m?

Sauterleutestr. 34  Sauterleutestr. 34 6.123 m?

SUMME BGF* - 34.699 m?

LEGENDE

untersuchte Gebiude

* Bruttogrundfidiche gem. Bestandsdokumentation
(Bruttofiiiche Gesamt.xIsx)

Abb. : Ubersicht der untersuchten Gebiude

3.2 PRAMISSEN DER UNTERSUCHUNG

Fir alle untersuchten Gebaude erfolgte eine Ersterkundung der folgenden Disziplinen:

Bausubstanz Drees & Sommer

Gebdudetechnik Drees & Sommer

Tragwerk KH I: Sachverstandigenprifung durch die Bliros Weber
KH Il / Sauterleute Str. 34: Schneider & Partner

Brandschutz Sachverstandigenprifung durch Biiro BIB

Gebaudeschadstoffe Sachverstandigenprifung durch Biiro Berghof

© Drees & Sommer Seite 6
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Dabei wurden folgende Pramissen angewendet:

- Bestandserhalt

- Gleiche Nutzung

- 7 Jahre Betrachtungszeitraum fir InstandhaltungsmaRnahmen

- Langfristige MalRnahmen in einem Betrachtungszeitraum tber 20 Jahre auf Basis von Kenn-
werten

- Die Kosten sind brutto inklusive Ansatze fiir Honorare/ Baunebenkosten

- Die Kostenkalkulation erfolgt maRnahmenbezogen ohne eingehende Planung

Die Erkenntnisse der Ersterkundung bildet die Basis, weitere Themen aus Sicht der Nutzung zu integrie-
ren und in Varianten die wirtschaftlichste Umsetzungsstrategie zu entwickeln.

3.2.1 ERGEBNISSE DER GEBAUDEZUSTANDSERFASSUNG

Instandsetzungskosten Portfolio (Lebenszykluskostenberechnung)

Die Instandsetzungskosten fiir den reinen Bestandserhalt (Status quo ohne Nutzungsdnderung) belau-
fen sich fir das gesamte Portfolio auf ca. 117 Mio. €.

Instandsetzungskosten fiir den reinen Bestandserhalt (Status Quo ohne Nutzungsverdnderung)

70.000.000€ 2 62,3 Mio. €

60.000.000 € BT 0. €
50.000.000 € BTE: io. €

40.000.000€ BTC: § 12,2 Mio. €

30.000.000€ 3 25,7 Mio. €
BTB: 7 12,1 Mio. €
20.000.000 €

2 10,8 Mio. €

10.000.000 € T " .
BTA-ZSANYo. € 23,7 Mio. € 5 2,0 Mio. € 5 0,5 Mio. € 50,5 Mio. € 52,3 Mio. €
S € | —

Kreishaus 1 Kreishaus 2 SauterleutestraRe FrauenstraBe 4 FriedenstralBe 2 FriedenstraRe 2a ParkstraRe 15 ParkstraBe 9
SUMME Drees & Sommer zzgl. rotermund (restliches Portfolio): ~117 Mio. €
(inkl. Mietkosten sonstiger Standorte auf 20 Jahre von 9,8 Mio. €)
Abb. Instandsetzungskosten fiir den Bestandserhalt gesamtes Portfolio

Die Kosten beinhalten Mietkosten der sonstigen Standorte in Hohe von 9,8 Mio., gerechnet auf 20 Jah-
re.

Die Kosten fiir die Gebadude KH I, KH Il und Sauterleutestralle wurden von Drees & Sommer auf Basis der
Gebdudezustandsbewertung ermittelt.

Die Kosten fir das restliche Portfolio wurden vom Biiro rotemund ermittelt.

Drees & Sommer Seite 7
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Ergebnis der Gebaudezustandserfassung

LEGENDE - Riickbau Sanieren
Entscheiden | . Instandhalten

Abb: Ubersicht Einschitzung Bauteilbewertung

Ergebnisse im Detail

<
&
3
<
Sanierung/ o
H 3
Austausch &
€
5 "
Reparatur
2
Jahr 03 Jahr 4-7 ab Jahr 8 Zeit
kurzfristig mittelfristig langfristig

nicht vorhanden
langfristiger Handlungsbedarf (ab Jahr 8)

kurz- bis mif

mittelfristiger Instandsetzungsbedarf (Sanierung bzw. Austausch)

kurzfristiger Instandsetzungsbedarf (Sanierung bzw. Austausch)

PLEREE

Alle Gewerke wurden mittelst standardisierten Begehungsbégen in den Bereichen Bausubstanz und

Gebdudetechnik erfasst und bewertet.

Beschreibung Bewertung Beschreibung Bewertung

Decken nur FI0- Ertlchigurgeforderich
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NacheUstung FOU-Brandich trvereihng
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TR [ ———— Schadstoffe
Baukonstruktion (s Baukonstruktion
Fassade / Fenster o n L L (Lo _ Fassade / Fenstel
— I | —

o i e R
lnneﬁwéﬂde Einzeine Erneueningen aufgrund Srandschuts ‘nne”wénde
E—— el | Decken

Sanitar S _ Sanitdr

e prm— ] Teeee
Liiftung / Kalte Austauscheiiger St Echeten Liiftung / Kilte
Elekiro e Bstro
i Sustseh m 2oge Nachrimung grrier _ Beleuchtung
Aufziige Kein kurz-bismieifstiger Handurgibedart Aufziige

o gy _ BMA

Sprinkler Nache Gty firenschender Sorrkiring _ Sprinkler

Kreishaus |

Austausch im Zuge des Brandchuszsanening

ustmusch m Zuge des Srandchuszsanening

ustausch Saritarress sufgrund Bauteisher ud
Beandachuznening

ustauseh Tentrae und Motz aufgrand
Bauteiiater und Brandschuizsanerung

Eination Reparaturen
Sustausch aulprundSactailater und
Brandshuzssmening

Sustausch im Zuge der Srandich sasanerung

Gefshvcdungebe,
urschature|

b stausch der Kaine
retader

Machrshung fachendecbender WA

LR LA T

Nichtvorhanden; einHandhmgsbedart

Kreishaus Il

Brandschutz Dacken a0 ~Gampetin i e
2k et o

Baukonstruktion Keinkurs- besmitelfi ges Handungbederf

Fassade / Fenster ustausch sufgrincBauteilaber und Energetk _
Dach e _
Bodenbelige AustauschimZuge der Sanerungsmafinsbmer: ‘
Innenwande ;;jmf:ﬁam-;::n-w _
Sanitar Errsusrung des Sacimetzes

Heizung Eination taparaines

Liftung / Kalte S _
Elektro e _
Beleuchtung :‘;:';:;:;:;a"mmmw _
Aufziige [ ———

2 et e

Sprinkler Nicht vornerder;sein Hordin poedert .

Sauterleutestrale

Abb.: Detailauswertung Gewerke
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Restriktionen Brandschutz

Nach erfolgter Gebdudezustandsbewertung wurden folgende Handlungsbedarfe und terminliche Zwan-
ge zwischen dem Brandschutzsachverstandigem und Kreisbaumeister abgestimmt.

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028

L L »
Schritt 1: Treppenhaus Nord; BMA neu gesamt Schritt 2: Nutzungseinheiten F90-Trennung Schritt3: Sprinkleranlage
|- |-
KHII-BTA > >
Schritt 1: Ausgang Treppenraum Schritt2: N F90-T X FS0, BMA neu gesamt

Flr das Kreishaus | ist eine brandschutztechnische Sanierung binnen 8 Jahren erforderlich. Schritt 1,
erforderlich fiir den aktuellen Weiterbetrieb muss bis 2025 umgesetzt werden. Die weiteren Umset-
zungsschritte bedirfen einer wirtschaftlichen Abwagung.

Ebenso ist fiir das Kreishaus Il BT A eine brandschutztechnische Sanierung binnen 4 Jahre erforderlich.
Auch hier muss ein weitere Umsetzungsschritt genau tberlegt werden, da mit Schritt 2 ein Riickbau auf
dem Rohbau mit Erhalt der Fassade verbunden ist.

Kostenermittlung je Gebaude

Die Kostenermittlung je Geb&dude auf Basis der Gebdudezustandserfassung ergibt sich wie folgt:

16.000.000 €

14.000.000 €
12.000.000 € M Barrierefreiheit
Untersuchung
10.000.000¢ Standarderhéhung
8.000.000€ Kostenrisiko
B Kurz- bis mittelfristige Malnahmen
6.000.000€
4.000.000€
2.000.000€ .
o F Sauterleutest
Kreishaus | Bauteil A Bauteil B Bauteil C Bauteil E Bauteil F a er;eu e
W Barrierefreiheit 186.000 € 124.000 € 155.000€
Untersuchung 2.000€ - £ - £ - £ 3.500€
Standarderhdhung 7.628.000€ 264.000€ 214.000€ 155.000€ 603.500€ 1.636.500€
Kostenrisiko 169.500 € 68.500€
B Kurz- bis mittelfristige MaBnahmen 5.854.500€ 7.584.000€ 4.603.500€ 4.703.500€ 2.818.000 € 1.393.000 € 4.672.500€

Abb.: Uberblick und Zusammenfassung der InstandsetzungsmaRnahmen in den ndchsten 7 Jahren — ermittelte Kosten je Gebau-
de

© Drees & Sommer Seite 9
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Die Gesamtsumme der kurz- bis mittelfristig erfassten MaBnahmen im Zeitraum der nachsten 7 Jahren,
belduft sich auf ~43 Mio. € fiir den Bestandserhalt, die Erneuerung der kurz- bis mittelfristig erneue-
rungsbedirftigen Bauteile und Anlagen sowie die Beseitigung der brandschutztechnischen Mangel. In
Summe wurden sicherheitsrelevante Mallnahmen im Umfang von > 10 Mio. € erfasst und dokumen-
tiert.

Die Standarderhohenden MalRnahmen (Fassadenerneuerung aus energetischen Gesichtspunkten, Aus-
tausch Verglasungen, Erneuerung Heizkorper) beziehen sin in der Hauptsache auf Erneuerungen der
Fassaden (KH I, Sauterleutestr.) sowie der Fensterverglasungen (KH 11).

3.2.2 STRATEGIEEMPFEHLUNG

Kreishaus |

Es besteht dringender Handlungsbedarf im Brandschutz. Die Sanierungskosten fiir Kreishaus | befinden
sich nahe am Bereich von theoretischen Neubaukosten. Eine Generalsanierung (brandschutztechnische
Ertlichtigung zzgl. Hille) oder Berdumung des Gebaudes ist binnen 5 Jahren erforderlich. Schritt 1 wird
binnen 5 Jahren erforderlich, Gesamtsanierung Brandschutz ist binnen 8 Jahre durchzufiihren.

Kreishaus Il

Im Bauteil A besteht dringender Handlungsbedarf im Brandschutz. Die Sanierungskosten befinden sich
nahe am Bereich von theoretischen Neubaukosten bei gleichzeitig eingeschrankter Nutzbarkeit (ineffizi-
ente Gebdudegeometrie, keine Eignung fur zukinftig geplante Belegung (Foyer, Blrgerbiros). Daher

wird der Riickbau empfohlen.

In Bauteil B und Bauteil C ist eine Kernsanierung aufgrund der mangelnden Brandschutzqualitat der
Konstruktion sowie zahlreiche weitere bauliche Mangel erforderlich.

Das Bauteil E befinden sich in besserem Zustand aufgrund der ausreichenden brandschutztechnischen
Qualitat der Konstruktion. Einzelne InstandsetzungsmaRnahmen sind umzusetzen.

Bauteil F befindet sich in vergleichsweise gutem Zustand, ist jedoch technisch abhangig von Bauteil A.
Daruber hinaus ist das Gebdude fiir eine Blironutzung nicht geeignet (Kantinengebaude). Es behindert
durch seine Lage die stadtebauliche Weiterentwicklung am Campus ist daher ebenso wie Gebaude A
abgdngig.

SauterleutestralRe 34

Im Objekt Sauterleutestralle 34 ist mittelfristig eine Generalsanierung (inkl. Hille) erforderlich.

Drees & Sommer Seite 10
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4 RAUM- UND FUNKTIONSPROGRAMM

Die Struktur des Landratsamtes Ravensburg, sowie die Arbeitswelten im Bereich der Verwaltung mis-
sen sich immer wieder neuen Herausforderungen stellen. Diese haben einen direkten Einfluss auf erfor-
derliche Raume und Flachenstrukturen.

In Management- und Amtsleiterworkshops wurden mit dem Landratsamt gemeinsam die 2015 erhobe-
nen Bedarfe auf ihre Zukunftsfahigkeit Gberprift und in folgenden Bereichen aktualisiert:

4.1 FUNKTIONSBEZIEHUNGEN
Amtsaufgaben und Strukturen haben sich verandert

Das Landratsamt Ravensburg lasst sich in finf Verwaltungsgruppen (dhnlich heutiger Dezernatsstruktu-
ren) einteilen (siehe u.s. Abbildung, dargestellt in fiinf Farbgruppierungen). Amter, die einer Gruppe
zugeordnet sind arbeiten thematisch eng zusammen, oder weisen viele Schnittstellen in ihren Arbeits-
ablaufen auf. Auch Gruppen iibergreifend gibt es Amter, die sich thematisch und inhaltlich niherstehen
als andere. Die untenstehende Grafik bildet diese erforderlichen raumlichen Ndahen in Form von starke-
ren und schwacheren Verbindungslinien (s. Abbildung) ab.

Diese erforderlichen raumlichen Ndhen stellen einen wichtigen Bewertungsbaustein fiir spatere Varian-
tengegeniberstellungen dar.

Gruppe 2 Gruppe 6
(Standort Wangen)

N
A =
FBHR (FI+AB)
@Fmanzvelwalmni '
Abfallwirtschaft
Gruppe §
‘imanw
. L
77 I \ s
b‘“ J‘ Raumliche Nahe erforderlich

Réumliche Nahe erganzend

Clusterung nach
Kommunikationsbeziehungen

LEGENDE

Querschnittsverwaltung
(Gruppe 1, LR, ELB, Dez. 1)
Querschnittsverwaltung
(Gruppe 2, Dez. 2, IKP)

—
/ ]
i [ Soziales
\ (Gruppe 3, Dez. 3, MI)
. _ Kreisentwicklung
"im/ (Gruppe4, Dez. 4+ LA)
¥ ]

Recht- und Ordnung
(Gruppe 5, Dez. 5, ohne LA}

Abb.: Funktionsdiagramm inkl. erforderlicher raumlicher Nadhen

Drees & Sommer Seite 11
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4.2 BURGERFREUNDLICHKEIT UND SICHERHEIT

Neue Aufgaben und Rahmenbedingungen erfordern angepasste Gebaudestrukturen

Im Landratsamt sollen klare Anlaufstellen fir die Birger entstehen. Die erste Anlaufstelle bildet ein
zentraler Infopoint, an dem Birger und Kunden erste zentrale Informationen erhalten. Fir weitere An-
liegen kdnnen sich die Birger an die drei zentralen Blirgerbliros wenden, um Service- und Birgerfreund-
lichkeit zu optimieren. Diese gliedern sich in folgende Themengebiete:

= Birgerbiro Bauen, Umwelt, Energie
= Soziales Birgerbiro
= Allgemeines Birgerbiro

Sind weitreichendere Auskiinfte oder Beratungen erforderlich findet der Bilrger diese Anlaufstelle in
den vorgelagerten Frontoffices der Amter.

o~
2

o Anlaufstelle 1

= Zentraler Empfang / .
Infopoint i

Anlaufstelle 2 E '

= Zentrale Front Offices im ip—

_____

EG: o

G
g !

- Allgemeines Biirgerbiiro

- Biirgerbiiro Bauen,
Umwelt, Energie

- Soziales Biirgerbiiro

{ | Anlaufstelle 2
\2

= Dezentrale Front Offices S . SO S
der Dezernate / Amter

Abb.: Ubersicht der Anlaufstellen

Uber diese Anlaufstellen I4sst sich das Haus steuern und es kénnen bei Bedarf gesonderte Beratungs-
und / oder Sicherheitszonen ausgebildet werden. So kann jederzeit entschieden werden, wie weit der
Besucher in den einzelnen Amtern in das Gebiude eintreten darf und inwieweit der Mitarbeiter so fiir
Besucher unzugangliche Riickzugsraume erhalt.

Drees & Sommer Seite 12
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Biirobereich Blrobereich Blirobereich

Besprechungs- und Besprechungs- und
Beratungsbereich Beratungsbereich

Besprechungs- und

Beratungsbereich

Geschoss/Dezernat/Amt

Foyer /

dffentlicher Bereich

Hauptzugang Gebiude

Abb.: Schema eines gesteuerten Hauses

4.3 MITARBEITERZAHLEN

Mitarbeiterzahlen wurden unter Berticksichtigung von Teilzeitkrdften aktualisiert

Es sind 956 Mitarbeiter (flaichenwirksam) im Landratsamt zu verorten. Dabei ist ein Desksharing Poten-
tial von 44 Teilzeitarbeitskraften berlicksichtigt.

4.4 FLACHENBEDARF

Flachenbedarfe wurden aufgrund der ergénzenden Anforderungen aktualisiert.

Verabschiedete Flachen (NUF) aus Kreistagsbeschluss 06.07.2017 22.100 m?
- zzgl. Flachen fiir Auszubildende (NUF) +520 m?
- zzgl. Flachen fir Birgerbiros (Allgemein, Bauen, Umwelt und Energie und Soziales) (NUF)  3x+300 m?

Es ergibt sich somit ein ermittelter Gesamtflachenbedarf von 24.505m? NUF (entspr. ca. 37.000m? BGF).

Raumliche Ndhen, Mitarbeiterzahlen, Flachenbedarfe werden spater als die Grundlage fir die Bedarfs-
deckungsplanung herangezogen.

© Drees & Sommer Seite 13
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5 BEDARFSDECKUNGSPLANUNG/CLUSTERPLANUNG

Unter Berilcksichtigung der erforderlichen raumlichen Nahen (Funktionsdiagramm, der Flachenanforde-
rungen / Amt und unter Belegungspotentiale des Bestandes wurden alle Amter exemplarisch in die Ge-
bdude verortet. Wo der Bestand nicht ausreichte, wurden Annahmen fir erforderliche Neubauten ge-
troffen.

Hierbei wurden folgende Pramissen in entsprechender Reihenfolge bericksichtigt:

e  Prio 1: Méglichst kompakte Verortung der einzelnen Gruppen und Amter (keine Stiickelung)

e  Prio 2: Rdumliche Nédhen der Biirgerbiros zu ihren ,Heimatdamtern”, um moglichst kurze Wege fir
Beratung und Backup sicherzustellen.

e  Prio 3: Erforderliche rdumliche Ndhen der Amter untereinander, zur Sicherstellung guter und effizi-
enter Arbeitsabladufe.

Betrachtet wurden die Varianten 1-Standort (Kreishaus Il zzgl. Neubauten), 2-Standorte (Kreishaus | und
Kreishaus Il zzgl. Neubauten) und 4 Standorte (Kreishaus I, Kreishaus Il, Sauterleutestrrasse und Ver-
messungsamt zzgl. Neubauten).

BELEGUNGSSTUDIE

[Gruppe 2, Dez. 2, IKP)

Soziales

[Gruppe 3, Dez. 3, MI)
Kreizentwicklung

[Gruppe 4, Dez. 4 +LA)
Recht- und Ordnung
[Gruppe 5, Dez. 5, ohne LA)
Konferenz- und Gastrobereiche

BESTAND
————— NEUBAL

Ein-Standort Losung
Birgerbiiro zentral an KH I
Landrat und Gremien KH Il

- Zentraler Standort

F
g
g

Abb.: Bedarfsdeckungsplanung 1-Stanmdort Variante

Hier finden sich die zuvor gebildeten Nutzergruppen in Form der fiinf Verwaltungsbereiche farblich ge-
kennzeichnet wieder.

© Drees & Sommer Seite 14
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6 VARIANTENBETRACHTUNG

6.1 KOSTENPLANUNG/ EINNAHMENPOTENTIAL

Auf Basis der erarbeiteten Erkenntnisse wird eine Kostenplanung durchgefiihrt. Diese Kostenplanung
stellt die Herstellungskosten der Gesamtentwicklung mit allen relevanten Kostenparametern dar.

Kostenkennwerte

Bei zu Grunde gelegten Mittelwerten fiir oberirdischen und unterirdischen Neubau sowie Kernsa-
nierung des Bestandes ergeben sich folgende Kennwerte, die bei der Kostenprognose fiir die Her-
stellungskosten (KGR 300 + 400) sowie Baunebenkosten (KGR 700) als Basis herangezogen wurden
[Werte in netto]:

—  Preisbasis (Preisdatenbank Neubau o.i. = 1.800 €/m? BGF zzgl. 10% Preisindexierung auf heu-
tiges Datum

—  Neubau u.i. = 1.600 €/m? BGF zzgl. 10% Preisindexierung auf heutiges Datum

— Neubau Baunebenkosten = 27 % der KGR 200-500

—  Ruckbaukosten bis Rohbau= 20 €/m3

—  Sanierung der Bestandsgebdude: Summe kurz- bis mittelfristiger SanierungsmalRnahmen zzgl.
Umbauzuschlag)

—  Fur Bauteil B/C: Kostenschatzung Biro WURM

—  Kernsanierung eines Bestandsgebdudes Baunebenkosten = 30 % der KGR 200-500

— Ansatz von 10% fiir Unvorhergesehenes (ber alle MaBnahmen

Ermittlungsbasis: Kennwerte Drees & Sommer; Kostenermittlungen und Richtpreisangebote aus
aktuellen Projekten Drees & Sommer; BKI 2017 fiir Neubauten und Umbauten)
Noch nicht abschatzbare Kosten aufgrund der aktuellen Planungstiefe

—  Grundstiicksbezogene Gutachten/Untersuchungen und daraus resultierende Folgekosten
(Baugrund, Hydrologie, Schall)

—  Neuverlegung, Anpassung Versorgungsinfrastruktur
—  Kostenrisiken aus Altlasten, Abfall

—  Ausstattung (Mobel, technische Ausstattung Arbeitsplatze)

Drees & Sommer Seite 15
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Preissteigerungen

Bei der aktuellen Konjunktur und den stark ausgelasteten ausfihrenden Unternehmen sowie GroRteils
auch Planungsbilros hat man am Bauprojektmarkt in den vergangenen Jahren extreme Preissteigerun-
gen erfahren missen. Eine aktuelle interne Auswertung bei Drees & Sommer hat Preissteigerungen von
teilweise Uber 7%/Jahr ergeben.

Die statistischen Landesdamter weisen zudem jahrlich einen an den Verbraucherpreis gekoppelten Bau-
preisindex aus, der im Mittel bei ca. 2,5% gelegen hat.

Auf Basis dieser Erkenntnisse gehen wir bei einer fortschreitenden positiven Weiterentwicklung der
Bauwirtschaft von einer jahrlichen Preissteigerung in Hohe von 3,5 % aus. Diese ist in den Investitions-
kosten mit kalkuliert und separat ausgewiesen.

Lebenszykluskosten/ Betriebskosten

Es werden in den Realisierungsvarianten keine LZK sowie Betriebskosten angesetzt. Die Kostenschat-
zung bezieht sich auf die MaBnahmen im Zeitraum zur Umsetzung der ZentralisierungsmalRnahmen

Sanierung BT B/C

Kostenschatzung gem. Angaben Biro Wurm werden in den Realisierungsvarianten keine LZK sowie Be-
triebskosten angesetzt

Abwohnkosten

Ein Ansatz flr sog. Abwohnkosten wird in den Varianten wie folgt angesetzt:

—  Kreishaus Il 1.000.000 € fur Brandschutz
—  Sauterleutestralie 1.060.000 £ fir sicherheitsrelevante MaRnahmen
Mietkosten

fir die FriedhofstraBe 3 Vermessungsamt werden 226 T€ p.a. Mietkosten angesetzt. In den Vari-
anten V1, V7, V11 bis zur Aufgabe gem. Abwicklungsstrategie fiir 8 Jahre.

Mogliche Verkaufserl6se (in den Varianten indexiert)

Frauenstralle 4: Verkehrswertermittlung 1.737 m? 1.900.000 €
SauterleutestraRe: geschéatzt; 6.081 m? 3.000.000 €
FriedenstralRe 6: BRW625 €/m?; 15.762 m? 9.851.250 €

Indexierung p.a. 2 %

Drees & Sommer Seite 16
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6.2 1-STANDORT VARIANTE

6.2.1 STADTEBAULICHE BEBAUUNGSSTUDIE

8

DREES &
SOMMER

Infra Consult und
Gl

Urtee Vadpiteze 37
70568 Sastgan

Tolon: +48 (0) 711 222 603 - 4138
Teiofax: +49 (0) 711 222 503 - 404138

| wewaresocom
M 1:500in AD

A ‘Stand: 05.03.2020 @
9 s s e

Abb. Bebauungsstudie 1-Standort Variante

6.2.2 BELEGUNGSSTUDIE

Bei der Verortung der Verwaltung an einem zentralen Standort ergibt sich folgendes Bild:

Die drei Blirgerbiiros kdnnen zentral verortet werden und wir erhalten:

= Maximale Bindelung der Landkreisverwaltung
= Eine Adresse fiir den Blrger (Blrgerbiiro BB)
= Alle erforderlichen raumlichen Ndhen sind abbildbar

© Drees & Sommer Seite 17
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KREISHAUS I

LEGENDE

_ ----- o

Querschnittsverwaltung
(Gruppe 1, LR, ELB, Dez. 1)

Querschnittsverwaltung

(Gruppe 2, Dez. 2, IKP)
] Soziales

(Gruppe 3, Dez. 3, MI)

Kreisentwicklung

(Gruppe 4, Dez. 4+ LA)
[ ] Recht-und Ordnung

(Gruppe 5, Dez. 5, ohne LA)

Konferenz- und Gastrobereiche

BESTAND

AUFSICHT 'GARTENSTRASSE

o
o
(2]

‘P' ‘
o
]

o
o
a

MERKMALE

Ein-Standort Lésung

-~
o
a

w
o
@

Burgerbiiro zentral an KH Il
Landrat und Gremien KH I

YV V¥V

o
a

o
a

EG

GARTENSTRASSE
STRASSENANSICHT

» Zentraler Standort

6.2.3 KOSTENPLANUNG / MITTELABFLUSS

KGR 100 Grundstiick Kein Ankauf notwendig
KGR 200 Herrichten und ErschlieBen 1.200.000€
KGR 300-400 + 700 Baukonstruktion, TGA 116.000.000€
KGR 500 + 700 AuBenanlagen 3.800.000€
KGR 600 Ausstattung und Kunstwerke Nicht beriicksichtigt
KGR 700 Baunebenkosten In KGR 200-500 enthalten
Unvorhergesehenes 10% 12.100.000€
Abwohnkosten gem. IKP  KHI, Sauterleutestr. 2.800.000€
Mietkosten Friedhofstr. 3 Auf 8 Jahre 1.800.000 €
Verkaufserlase LIbETE ST, -17.600.000€

Frauenstr. 4

SUMME GESAMT Brutto _ 120.100.000€

Die notwendigen Stellplatze kénnen auf dem Grundstiick nachgewiesen werden. Auf
Grund von Synergieeffekten kbnnen die Stellpldtze auf den Schulgrundstiicken
nachgewiesen werden

KGR 300-400 + 700 Parken KHII unterirdisch 13.400.000€

KGR 300-400 + 700 Parken KHII oberirdisch 4.800.000€

25 Abschlussprasentation | 01.02.2020

Abb.: Kostenplanung inkl. Preisindexierung

© Drees & Sommer

Mittelabfluss gem.- Abwicklungsstrategie

25.300.000 €

22.000.000 €
00 € 18.500.000 € 18.100.000°€
17.100.000 €
10.800.000€ 4 700.000€
9.700.000€ g 500 000 €
000.000¢ I I I

13.000.000€

Bei zeitlicher Entzerrung der Manahme (Neubauten bis 2031) entstehen

zusdtzliche Kosten von rund 5 Mio. € durch Preissteigerungseffekte.
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6.2.4 ABWICKLUNGSMODELL

< g &
D T =
T =1 J”
& & 5 < &
g g &&E
o 2 3 e
Abwickl dell e v A _
Wi ngsm 1 1 1 ; ; ; pa—
c u gs O e 2020 2021 i 2022 i 2023 i 2024 2025 i 2026 2027 2028 i 2029 2030
Laufzeit Entwicklung 1-Standort-Variante ]

Variantenentscheidung (Marz 2020) ’

Anpassung Baurecht —

Wettbewerbsverfanren | | SERNN

Planung und Ausschreibung Neubauten KHII

Planung und Ausschreibung Sanierung KHII Bauteil B/C

Sanierung KHII Bauteil B/C

Riickbau KHII Bauteil A und Bauteil F

Umsetzung Neubauten KHII (A NEU, K, 1)

Planung Ausfiihrung Gebiude ANEU, K |

Umsetzung Neubauten KHII (1)

Planung Ausfuhrung Gebaude |

Umsetzung Neubauten KHII (H)

Planung Ausfuhrung Gebaude H

Finale Umziige

Abschluss des Zentralisierungsprozesses

PRAMISSEN:

keine Sanierung KHI; nur zwingend i imKHI i
Raumung KHI binnen 5-Jahresfrist aufgrund brandschutztechnischer Erfordernis
Kein externen Interimsls (Anmi i

halb der ersten 5 Jahre

Abb.: Abwicklungsmodell 1-Standort Variante

© Drees & Sommer
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6.3 2-STANDORT VARIANTEN

6.3.1 STADTEBAULICHE BEBAUUNGSSTUDIE

Landratsamt
ay/ensburg

—~
1 Parkhaus.
Gebaudegrundflache 1.680 m’| 7.300 m’] | =1 oicrentacn
BGF 0.i. 5.460 m? 30125m 35, B Ei ocmmmeoano
BGF u.i. (Technik/La_ger) 1.680 m?| 5.02_0 m? o
BGF gesamt 7.140 m? 35.145 m’|
Anzahl 92 Stk 428 Stk |
BGF u.i. (TG/Parken) 0 m?| 2.150 m
BGF 0.1 Parkpalette 0 m?| 4.380 m?)
. | Schemaschnitt - Kreishaus Il
DREES &
SOMMER
ks Commult vt
| GenbH
i Unters Waidpistze 37
/ ) _ 3 | . 70509 Sutigart
4 y ; > ¢ ) ol ¥ Tt e 0 1 223 air
<! ‘ y www dreso com
> I SRNY 3 3 ——T - — Y M 1:500 in AD
A . : ~ Innenstadt Ravensburg 3 - S, @
y { 3 £ e < % ri s T % prea—

Variante C

Abb.: Bebauungsstudie 2-Standort Variante

© Drees & Sommer Seite 20




LANDKREIS RAVENSBURG DREES &
BUNDELUNG DER LANDESKREISVERWALTUNG SOMMER

Vertiefende Machbarkeitsstudie

VARIANTENBETRACHTUNG

6.3.2 BELEGUNGSSTUDIE

Wird zum Standort Kreishaus Il erganzend noch der Standort Kreishaus Il einbezogen ergibt sich folgen-
des Bild in drei Varianten:

2 STANDORT LOSUNG — VARIANTE A 2 STANDORT LOSUNG - VARIANTE B

» Landrat + Gremien KH |
» KH I: Querschnittsverwaltung
» Burgerbiiros zentral an KH 1l

« KH I: Politisch

MERKMALE

> KH |: Soziales, Soziales Biirgerbiiro

» Allg. Burgerbdiro, Burgerbduro fiir
Bauen, Umwelt und Energie zentral
anKHII

] = > Landrat + Gremien KH Il 2
STRASSENANSICHT KH I: Sozial » STRASSENANSICHT

2 STANDORT LOSUNG — VARIANTE C

Kreishaus Il MERKMALE LEGENDE

> Landrat + Gremien KH |

» Kein Neubau KH |
> Burgerbiiro zentral an KH Il

AUFSICHT AUFSICHT

el slel el ol o]l

il lsls!

Querschnittsverwaltung
(Gruppe 1, LR, ELB, Dez. 1)
Querschnittsverwaltung
(Gruppe 2, Dez. 2, IKP)
soziales

|
I (Gruppe 3, Dez.3, MI)
KH I: Politisch | ] Kreisentwicklung
(Gruppe 4, Dez. 4 +LA)
]
L

Recht- und Ordnung
(Gruppe 5, Dez. 5, ohne LA)

Konferenz- und Gastrobereiche

BESTAND

————— NEUBAU

STRASSENANSICHT

Variante A bildet am Standort Kreishaus | eine politische Adresse aus. Hier findet man die Querschnitts-
verwaltungen der Gruppen 1 und 2. Am Standort Kreishaus Il werden die Biirgerbiiros und deren kor-
respondierenden Amter untergebracht. Hier entsteht die zentrale Anlaufstelle fiir den Biirger.

Merkmale Variante A:

] Teilweise Blindelung der Landkreisverwaltung
= Eine Adresse flir den Biirger (Blrgerblros), eine politische Adresse
] Wesentliche rdumlichen Nahen abbildbar.

In Variante B werden die Sozialbereiche am Standort Kreishaus | gebiindelt. Fiir soziale Themen findet
der Biirger dort seine zentrale Anlaufstelle (Soziales Biirgerbiiro und korrespondierende Amter). Am
Standort Il werden alle {ibrigen Amter, Funktionen und die zwei Biirgerbiiros Allgemeines und Bauen,
Umwelt und Energie untergebracht. Der Blirger erhalt zwei thematisch abgegrenzte Anlaufstellen.

Merkmale Variante B:

] Teilweise Blindelung der Landkreisverwaltung

Ll Zwei Adressen fiir den Biirger (Allgemeines BB,
BB Bauen, Umwelt & Energie und ein soziales BB)

] Wesentliche raumlichen Nahen abbildbar.

Werden alle Neubauanteile am Standort Kreishaus Il umgesetzt und der Standort Kreishaus | wird ledig-
lich instandgesetzt, nicht erganzt, ergibt sich hieraus Variante C.
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Am Kreishaus | findet man dann die Querschnittsverwaltung (Gruppe 1 aus LR, ELB, Dezernat 1), als
politische Adresse. Die Adresse fiir den Blirger wird Kreishaus I, der zum zentralen Anlaufpunkt und der

Heimat aller drei Biirgerbiros wir.

Merkmale Variante C:

] Teilweise Bindelung der Landkreisverwaltung
] Eine Adresse fiir den Biirger (Blrgerbiros), eine politische Adresse
" Wesentliche raumlichen Nahen abbildbar.

6.3.3 KOSTENPLANUNG / MITTELABFLUSS

Kostenplanung

KGR 100 Grundstiick Kein Ankauf notwendig
KGR 200 Herrichten und ErschlieBen 1.900.000 €
KGR 300-400+ 700 Baukonstruktion, TGA 130.100.000 €
KGR 500 + 700 AuBenanlagen 5.900.000 €
KGR 600 Ausstattung und Kunstwerke Nicht bertcksichtigt
KGR 700 Baunebenkosten In KGR 200-500 enthalten
Unvorhergesehenes 10% 13.800.000 €
Abwohnkosten gem. IKP  Sauterleutestr, 1.100.000 €
Mietkosten Friedhofstr. 3 Auf 8 Jahre 1.800.000 €

Sauterleutestr., Frauenstr. 4,
Teile KH |

SUMME GESAMT Brutto _ 145.700.000 €

Die notwendigen Stellpldtze kdnnen auf dem Grundstiick nachgewiesen werden. Auf
Grund von Synergieeffekten kdnnen die Stellpldtze auf den Schulgrundstiicken
nachgewiesen werden.

Verkaufserlse -8.900.000€

KGR 300-400 + 700 Parken KHII unterirdisch 4.500.000 €
KGR 300-400 + 700 Parken KHIl oberirdisch 4.500.000 €

2-Standort Variante A

KGR 100 Grundstlick Kein Ankauf notwendig
KGR 200 Herrichten und ErschlieBen 1.900.000 €
KGR 300-400+ 700 Baukonstruktion, TGA 128.600.000 €
KGR 500 + 700 AuBenanlagen 5.900.000 €
KGR 600 Ausstattung und Kunstwerke Nicht beriicksichtigt
KGR 700 Baunebenkosten In KGR 200-500 enthalten
Unvorhergesehenes 10% 13.600.000 €
Abwohnkosten gem. IKP  Sauterleutestr. 1.100.000 €
Mietkosten Friedhofstr. 3 Auf 8 Jahre 1.800.000 €
Verkaufserlése Sauterleutestr, Frauenstr. 4, _8.900.000 €

Teile KH |

SUMME GESAMT Brutto _ 144.000.000 €

Die notwendigen Stellpldtze kénnen auf dem Grundstiick nachgewiesen werden. Auf
Grund von Synergieeffekten konnen die Stellpldtze auf den Schulgrundstiicken
nachgewiesen werden.

KGR 300-400+ 700 Parken KHIl unterirdisch 4.500.000 €
KGR 300-400+ 700 Parken KHIl oberirdisch 4.500.000 €

2-Standort Variante B

KGR 100 Grundstiick Kein Ankauf notwendig
KGR 200 Herrichten und ErschlieBen 1.200.000€
KGR 300-400 + 700 Baukonstruktion, TGA 115.400.000 €
KGR 500 + 700 AuBRenanlagen 5.900.000 €
KGR 600 Ausstattung und Kunstwerke Nicht bertcksichtigt
KGR 700 Baunebenkosten In KGR 200-500 enthalten
Unvorhergesehenes 10% 12.200.000 €
Abwohnkosten gem, IKP  Sauterleutestr. 1.100.000€
Mietkosten Friedhofstr. 3 Auf 8 Jahre 1.800.000 €

Sauterleutestr.,, Frauenstr. 4,

Teile KH | - 8.900.000€

Verkaufserlose

SUMME GESAMT Brutto _ 128.700.000 €

Die notwendigen Stellpldtze kénnen auf dem Grundstiick nachgewiesen werden. Auf
Grund von Synergieeffekten konnen die Stellpldtze auf den Schulgrundstiicken

nachgewiesen werden.
KGR 300-400 + 700 Parken KHII unterirdisch 6.600.000 €

KGR 300-400+ 700 Parken KHII oberirdisch 4.500.000 €

2-Standort Variante C

Abb.: Kostenplanung inkl. Preisindexierung
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Mittelabfluss

0E

k: 28.800.000 € 28.800.000 €
26.300.000300.000 € /5. 700,000E 700,000 €
: & 200,000 500-000°
¢ 8.200.000¢ 00.00¢
5.100.000 € 1

2-Standort Variante A 2-Standort Variante B

31.100.000€ 31.100.000 €

0.000.000 € 17.600.000 €
15.700.000 €

15.000.000 €
9.600.000€
0.000.000 € 8.200.000€ 8.500.000%.800.000€
 azonome I I I I
5.000.000€

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028

-5.000.000 €

-6.100.000 €

2-Standort Variante C

Abb.: Mittelabfluss gem. Abwicklungsstrategie 2-Standort Variante
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6.3.4 ABWICKLUNGSMODELL

Abwicklungsmodell

200 | 20m 2022 2023 | 2004 : 2025 2006 | 2007 | 2008 | 2029 2030
I i 1 i [
Laufzeit Entwicklung 2-Standort-Variante ‘
i Variantenentscheidung (Marz 2020) 7
Wettbewerbsverfahren - e —— L B ...,
Anpassung Baurecht KHi| I
Planung und Ausschreibung Neubauten KHII und Sanierung KHI ] _
Umsetzung Neubauten KHII (Gebaude I)
Riumung KHI und Interimsbezug des KHII (1)
Sanierung KHI
Raumung KHII Gebaude | und Wiederbezug des KHI
Planung und Ausschreibung Sanierung KHII Bauteil B/C|
Sanierung KHIl Bauteil B/C
Raumung KHII Bauteil Ain BT B/C
Rickbau KHIl Bauteil Aund BauteilF| 1 & [y W
Umsetzung Neubauten KHII (Gebaude A NEU, Gebdude K) Planung  Ausfilhrung Geb. A NEU, K
Abschluss des lisi (inkl. ., Ver
PRAMISSEN:
Brandschutzmakinahmen im KHil BTA innerhalb 3 Jahre
Sanierung
Kein extemen con )
Abb.: Abwicklungsmodell 2-Standort Variante
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6.4 4-STANDORT VARIANTE

6.4.1 STADTEBAULICHE BEBAUUNGSSTUDIE

v ERCERAL]
§
i

!
H

Abb.: Bebauungsstudie 4-Standort Variante

6.4.2 BELEGUNGSSTUDIE

e eblrg

“?

|

¥

|

I

Joler: 40 01131 22 002 4130
11222 833 404138

o tresa com
M 1:500 in A0

Werden vier Standorte in die Uberlegung mit einbezogen sinkt die Flichenwirtschaftlichkeit (héherer
Anteil an Bestandsgebduden) und die rdumlichen Nahen kénnen nur noch bedingt abgebildet werden.
Dies insbesondere in Bezug auf der rdumlichen Ndhe von Biirgerbiro zu korrespondierendem Amt. Dies
ist z.B. im Bereich des Burgerbilros Bauen, Umwelt und Energie (griine dargestellt) nicht mehr moglich,
da sich das Vermessungsamt herausgelost an einem separaten Standort befindet. Auch die Synergien
zwischen den Querschnittsverwaltungen (hier rot und gelb dargestellt) ist durch die raumliche Distanz

nicht mehr moglich. Daher ergeben sich folgende Merkmale fiir die 4-Standort-Variante

= Geringe Biindelung der Landkreisverwaltung
= Zwei Adresse fiir den Biirger, zwei politische Adressen
= Raumlichen Nahen nur bedingt abbildbar.

© Drees & Sommer
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Kreishaus | Sauterleutestr. /ermessungsa LEGENDE

| ] Querschnittsverwaltung
(Gruppe 1, LR, ELB, Dez. 1)
Querschnittsverwaltung
(Gruppe 2, Dez. 2, IKP)
Soziales
(Gruppe 3, Dez. 3, MI)
Kreisentwicklung
(Gruppe 4, Dez. 4+ LA}
Recht- und Ordnung
(Gruppe 5, Dez. 5, ohne LA)
Konferenz- und
Gastrobereiche

BESTAND
MEUBAL

=== VMERKMALE |

KH I: Querschnittsverwaltung

Burgerbiro zentral an KH 11

Landrat + Gremien KH |

SauterleutestraBe: Querschnittsverwaltung

AUFSICHT

L
HUERERER
HUERERER
!
1

STRASSENANSICHT

VYV VY Y

FriedenstraBe: Vermessungsamt

KH I: Dezentrale Standorte

L 2

6.4.3 KOSTENPLANUNG / MITTELABFLUSS

m Mittelabfluss gem.- Abwicklungsstrategie

KGR 100 Grundstiick Kein Ankauf notwendig

KGR 200 Herrichten und ErschlieBen 1.200.000 €

KGR 300-400 + 700 Baukonstruktion, TGA 108.900.000 € oo ood b S
KGR 500 + 700 AuRenanlagen 6.000.000€ S 16800000 ¢

KGR 600 Ausstattung und Kunstwerke Nicht beriicksichtigt 15.000.000 €

KGR 700 Baunebenkosten In KGR 200-500 enthalten 9.500.000¢

Unvorhergesehenes 10% 11.600.000 € o #1100 000¢

Abwohnkosten gem. IKP  Sauterleutestr. 0€ 0.000¢ -100.000€ e

Mietkosten Friedhofstr. 3 Auf 8 Jahre 1.800.000€ I

Verkaufserldse Frauenstr. 4, Teile KH | - 5.300.000€

Die notwendigen Stellpldtze konnen auf dem Grundstiick nachgewiesen werden. Auf
Grund von Synergieeffekten kdnnen die Stellpldtze auf den Schulgrundstiicken
nachgewiesen werden,

KGR 300-400 + 700 Parken KHIl unterirdisch 2.200.000€
KGR 300-400 + 700 Parken KHII oberirdisch 4.500.000 €

© Drees & Sommer Seite 26
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6.4.4 ABWICKLUNGSMODELL

Abwicklungsmodell 1 | l 1
?zm152m§2maizm4§mzsiz

2020 026 | 2007 | 2008 | 209 2030
i | i

Laufzeit Entwicklung 4-Standort-Variante

Vari heidung (Marz 2020)

Wettbewerbsverfahren

soanqiating

Anpassung Baurecht

Planung und Av il 1 KHII und i KHI

Umsetzung Neubauten KHII (Gebaude A NEU, Gebaude K)|

Raumung KHI und Interimsbezug des KHII (A NEU)|

Sanierung KHI

Raumung KHII Gebéude | und Wiederbezug des KHI

Planung und Ausschreibung Sanierung KHIl Bauteil 5/C [l

Sanierung KHII Bauteil B/C

Raumung KHIl Bauteil Ain BT B/C|

Riickbau KHII Bauteil A und Bauteil F

Umsetzung Neubauten KHII (Geb&ude 1)

Raumung Sauterleutestr. und Interimsbezug in KHI

Sanierung Sauterleutestr.

Wiederbezug Sauterleutestr.

Abschluss des Zentralisierungsprozesses

PRAMISSEN:
Sanierung KHI bi i
Kein extemen InterimslGsungen (Anmietungen, Container etc.}

Abb.: Abwicklungsmodell 4-Standort Variante
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7 VARIANTENVERGLEICH

7.1 QUANTITATIVER VARIANTENVERGLEICH

Die Investitionskosten abzliglich der potenziellen Einnahmen werden im quantitativen Variantenver-
gleich gegeniibergestellt.

KH | Sanierung
KH | Sanierung + Erweiterung | KH | Sanierung + Erweiterung KH | Sanierung KH Il Sanierung + Erweiterung

KH Il Sanierung + Erweiterung .
KH Il Sanierung + Erweiterung | KH Il Sanierung + Erweiterung | KH Il Sanierung + Erweiterung | Sanierung Sauterleutestr.

Erhalt Friedhofstr. 3

|Gesamtkosten in € brutto
KGR 100 Grundstiick Kein Ankauf notwendig
KGR 200 Herrichten und ErschlieRen 1.200.000 € 1.900.000 € 1.900.000 € 1.200.000 € 1.200.000 €
KGR 300-300+700 i hnische Anlagen 116.000.000 € 130.100.000 € 128.600.000 € 115.400.000 € 108.900.000 €
KGR 300-400+700 Parken KHIl unterirdisch - € - € - € - € - €
KGR 300-400+700 Parken KHIl oberirdisch - € - € - € - € - €
KGR 500 + 700 3.800.000 € 5.900.000 € 5.900.000 € 5.900.000 € 6.000.000 €
KGR 600 Ausstattungen und Kunstwerke nicht beriicksichtigt
KGR 700 (in KGR 200 - 500 enthalten)
[ 12.100.000 € 13.800.000 € 13.600.000 € 12.200.000 € 11.600.000 €
" "Angaben IKP 2.800.000 € 1.100.000 € 1.100.000 € 1.100.000 € - €
i 3 1.800.000 € 1.800.000 € 1.800.000 € 1.800.000 € 1.800.000 €
137.700.000 € 154.600.000 € 152.900.000 € 137.600.000 € 129.500.000 €
bzgl. 120.100.000 € 145.700.000 € 144.000.000 € 128.700.000 € 124.200.000 €
I ] I I
[Magli 5 immobilien; Quelle IKP | 17.600.000 € | 8.900.000 € | 8.900.000 € | 8.900.000 € | 5.300.000 € |

Grobkostenschatzung der Varianten im Gesamtkostenvergleich inkl. Indexierung

. 10¢
E 160€ 155€ 153 €
H 150€ 146 € 144 €
wa0e 138 € 138 €
129€ 130€

130€ 120€ 124 €
120€
110¢€
100€
90€
s0€
7€
s0€
s0¢€
Gesamtkosten w0¢
B Gesamtkosten abzgl. Einnahmen €
0€
10€
- €

Gesamtkosten 137.700.000 € 154.600.000 € 152.900.000 € 137.600.000 € 129.500.000 €
Gesamtkosten abzgl. Einnahmen 120.100.000 € 145.700.000 € 144.000.000 € 128.700.000 € 124.200.000 €

Abb.: Variantenvergleich

7.2 QUALITATIVER VARIANTENVERGLEICH

Der Investitionskostenvergleich der Varianten stellt den quantitativen Vergleich der Realisierungsvarian-
ten dar.

Fiir den qualitativen Variantenvergleich liegt eine abgestimmte Bewertungsmatrix mit folgende Haupt-
kriterien flr die qualitative Gegenliberstellung vor.
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VARIANTENVERGLEICH

—  Standortqualitat
—  Grundstuck/Immobilie

—  Termine

BEWERTUNGSKRITERIEN UND GEWICHTUNG

Wirtschaftlichkeit

Blindelung der Verwaltung

Entfernung der Standorte untereinander

Entfernung zum Stadtzentrum Ravensburg

Anbindung MIV
Anbindung OPNV
PKW-Stellplatze
Nahversorgung

Soziale Einrichtungen im Umfeld

Abbildbarkeit des Raumbedarfs
Abbildbarkeit der raumlichen Nahen
Flexibilitat im Gebaude
Umsetzbarkeit neuer Arbeitswelten
Reserveflachen

Potentiale fir An- und Abmietung
Geschossfliche Bestand
Grundstiicksflache, Zuschnitt

Ver- und Entsorgung

Verkehrliche ErschlieRung (Zufahrten)

Planungs- und Baurecht

Zeitliche Umsetzung / Rahmer

/ Entwicklungsmaglichkeiten

Grundstiigk f -

Immobilig; 15%  Termine;
5%

Wirtschaftlichkeit;
50%

Standortqualitat;
30%

Die Bewertung der Hauptkriterien sowie der Gesamtbewertung der Varianten erfolgt mit einer Pfeile-
Systematik. Die Hauptkriterien unterliegen einer prozentualen Gewichtung (Wirtschaftlichkeit 50 %;
Grundsticksqualitdat 30 %; Grundstlick, Immobilie 15 %; Termine 5 %), der aber keine mathematische
Systematik zugrundliegt, sondern lediglich die Tendenz bzw. Wirkung des Kriteriums verstarkt.

Die Bewertungsmatrix stellt somit die Zusammenfassung der quantitativen und qualitativen Kriterien

dar.

Wirtschaftlichkeit

Wirtschaftlichkeit

Qualitative Kriterien
Standortqualitat*
Grundstiick, Immobilie**

Termine

*= Unter Beriicksichtigung der zukiinftigen Einrichtung

eines Mobilitatshubs am Kreishaus Il
**= Unter Bericksichtigung der Bedarfsdeckung

Bewertung gesamt

Abb.: Bewertungsmatrix

© Drees & Sommer

1-Standort-
Variante
V1
50% 120 Mio. €
30% +
15 % +
5% +

146 Mio. €

2-Standort-Varianten

144 Mio. €

4-Standort
Variante
(c Vil
129 Mio. € 124 Mio. €
+ c
0 -
+ +

Aus wirtschaftlicher Perspektive sowie in den qualitativen Kriterien zeigt die 1-Standortvariante Vorteile
gegeniiber den anderen Varianten.
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7.3 EMPFEHLUNG

Weiterverfolgung der 1-Standort-Variante als Basis fiir die weitere Planung

Zentralisierung/Biindelung

- Maximale Bindelung der Landkreisverwaltung an einem Standort

— Eine Adresse fiir den Blrger (Burgerbiiro BB) - Burgerfreundlichkeit

- Alle erforderlichen raumlichen Ndhen abbildbar

- Hohe Flexibilitat durch héchsten Neubauanteil (Aspekt der Biindelung)

Stadtebau

— Adressbildung

- Mogliche Synergieeffekte zu den Schulen (Mobilitatshub, Parken)

- Anpassung Baurecht nur fur Standort KH I

- Zustimmung der Stadtverwaltung zum stadtebaulichen Grundkonzept
- Entwicklungspotential Standort KH | fir Wohnbauentwicklung

Wirtschaftlichkeit

- Aus rein wirtschaftlicher Perspektive stellen sich die 1-Standortvariante sowie die 2-Standort C-
Variante und die 4-Standort Variante gleich dar.

Abwicklungsstrategie

- Zentralisierungsprozess in 3 Hauptstufen (2026/2028/2029)

- Fertigstellung aller Biirgerbiiros in 2026

— Raumung Sauterleutestr. in 2028; Vermessungsamt/Kleinstandorte in 2029
- Abschluss des Zentralisierungsprozess 2029

Stuttgart, Marz 2020

Drees & Sommer
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Kreishaus |

TS

Parkstra[ge

105

100

Kreishaus ||

51 Stellplatze
fur Gebaudeteil-D+]

Flachenbilanz KH Il ohne Geb. D (Telekom) 2
Gebaudegrundflache 2.080 m? 7.300 m?

BGF o.i. 8.960 m? 26.950 m?|| 35.910 m?
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_G EUBAU

Lager/Technik

Schemaschnitt - Kreishaus I
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1.UG! Parken ca. 58 Stelpléitze (Gr. 1.460 m?) 1.UGaGr. 844 m?| 1.UG Gr. 1.060 m2| 2.UGGr. 964 m?

Ohne Malfl3stab

g Innenstadt Ravensburg

Landratsamt
Ra/ensburg

2-Standort Losung - Variante A
KH Il Erweiterung + Sanierung
KH | Erweiterung + Sanierung

Landratsamt Ravensburg

Standort Kreishaus |l
Gartenstraflde 107

Stadtebauliche Massenstudie
2-Standort Losung - Variante A

LEGENDE

Abgrenzung
Untersuchungsgegenstand

Neubau

Sanierung

i E

Neubau Parkhaus

Versiegelte Flache
(Verkehrsflache)

- Bestandsgebaude

Grin- und Freiflache

> Grundstickszu- und
Ausfahrt

| | Baugrenze gem. B-Plan

Seestrafe Strallenname

IV Anzahl der Geschosse

A Eingang

Offentliche ErschlieRung

@ Baume

m Oberirdische Stellplatze

e’
Parkhaus
E Bleichenbach

B Hochspannungsleitung

DREES &
SOMMER

Infra Consult und
Entwicklungsmanagement GmbH

Untere Waldplatze 37
70569 Stuttgart

Telefon: +49 (0) 711 222 933 - 4139
Telefax: +49 (0) 711 222 933 - 404139

www.dreso.com

M 1:500 in AO

Stand: 05.03.2020 N

Plan-Nr. 8589-715




USRS

Kreishaus |

Parkstra[ge

Schemaschnitt - Kreishaus |
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2.0G
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Gr. 1.160 m?

Lager/Technik

A.620 m?

Parken’ca. 50 Stellpl.

Ohne Malflistab

105

100

Kreishaus ||

51 Stellplatze

ir Gebaudeteil D+l

Flachenbilanz KH Il ohne Geb. D (Telekom) 2
Gebdudegrundflache 2.080 m? 7.300 m?

BGF o.i. 8.960 m? 27.280 m?|| 36.240 m?
BGF u.i. (Technik/Lager) 2.080 m? 5.020 m? 7.100 m?
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BGF o.l. Parkpalette 0 m? 4.380 m?

Schemaschnitt - Kreishaus I

Gr. 950 m?
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Abgrenzung
Untersuchungsgegenstand
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i E
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Landratsamt Ravensburg D REES &
Flachen und Standortkonzept
Stand: 17.02.2020 SDMMER
eano
Gesamtkosten in € brutto
KGR 100 Grundstiick Kein Ankauf notwendig
KGR 200 Herrichten und ErschlieBen 1.200.000 € 1.900.000 € 1.900.000 € 1.200.000 € 1.200.000 €
KGR 300-400+700 Bauwerk-Baukonstruktion + Technische Anlagen 116.000.000 € 130.100.000 € 128.600.000 € 115.400.000 € 108.900.000 €
KGR 300-400+700 Parken KHII unterirdisch - € - € - € - € - €
KGR 300-400+700 Parken KHII oberirdisch - € - € - € - € - £
KGR 500 + 700 AuBenanlagen 3.800.000 € 5.900.000 € 5.900.000 € 5.900.000 € 6.000.000 €
KGR 600 Ausstattungen und Kunstwerke nicht beriicksichtigt
KGR 700 Baunebenkosten (in KGR 200 - 500 enthalten)
Unvorhergesehenes 12.100.000 € 13.800.000 € 13.600.000 € 12.200.000 € 11.600.000 €
"Abwohnkosten"Angaben IKP 2.800.000 € 1.100.000 € 1.100.000 € 1.100.000 € - £
Mietkosten FriedhofstraBe 3 1.800.000 € 1.800.000 € 1.800.000 € 1.800.000 € 1.800.000 €
Gesamtkosten 137.700.000 € 154.600.000 € 152.900.000 € 137.600.000 € 129.500.000 €
Gesamtkosten abzgl. Einnahmen 120.100.000 € 145.700.000 € 144.000.000 € 128.700.000 € 124.200.000 €
EINNAHMEN
Maogliche Verkaufserlése Bestandsimmobilien; Quelle IKP 17.600.000 € 8.900.000 € 8.900.000 € 8.900.000 € 5.300.000 €
Grobkostenschatzung der Varianten im Gesamtkostenvergleich inkl. Indexierung
170€
]
S 160¢€ 155 € 153 €
S o0e 144 €
140 € 138 €
130 €
130€ 124 €
120€
110€
100 €
90¢€
80€
70€
60 €
50€
Gesamtkosten 40 €
B Gesamtkosten abzgl. Einnahmen 30€
20€
10¢€
- €
Gesamtkosten 137.700.000 € 154.600.000 € 152.900.000 € 137.600.000 € 129.500.000 €

Gesamtkosten abzgl. Einnahmen

120.100.000 €

145.700.000 €

144.000.000 €

128.700.000 €

124.200.000 €




ZUSAMMENFASSUNG

1-Standort- . 4-Standort
Bewertungsmatrix Variante 2-Standort-Varianten Variante
V1 A B C Vi1l

Wirtschaftlichkeit
Wirtschaftlichkeit 50% 120 Mio. € 146 Mio. € 144 Mio. € 129 Mio. € 124 Mio. €
Qualitative Kriterien
Standortqualitat*® 30% + ar -r - -
Grundstuck, Immobilie** 15 % + (o) 0 (o) -
Termine 5% + + “F + +

*= Unter Berlicksichtigung der zukiinftigen Einrichtung
eines Mobilitatshubs am Kreishaus Il
**= Unter Berlcksichtigung der Bedarfsdeckung

Bewertung gesamt Aus wirtschaftlicher Perspektive sowie in den qualitativen Kriterien zeigt die 1-Standortvariante Vorteile

gegeniiber den anderen Varianten.
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