Landratsamt

Beschlussvorlage IKP/065/2015

Freigabe: Eigenbetrieb Immobilien,
Krankenhauser und Pflegeschule

Beratungsfolge:
1. Verwaltungsausschuss 17.11.2015 Vorberatung N

2. Kreistag 17.12.2015 Entscheidung O

Landratsamt Aul3enstelle Bad Waldsee, Unterbringung der Verwaltung am
Standort Bad Waldsee

l. Beschlussentwurf:
Beschlussempfehlung an den Kreistag

Der Kreistag spricht sich fur die Zentralisierung der Kreisverwaltung in Bad Waldsee
in den Raumen des Personalwohnheim beim Krankenhaus Bad Waldsee aus.

Die Verwaltung wird beauftragt, die Planungen zu aufgezeigten Varianten 1 und 4
fortzufihren und fur eine abschlieRende Entscheidung den zustandigen Gremien zur
Entscheidung im Méarz 2016 vorzulegen.

Il. Kurzdarstellung der Sach- und Rechtslage:

Das Personalwohngeb&ude (Luftbild als Anlage 1) wurde 1975 fur Mitarbeiter des
Krankenhauses errichtet. In allen Obergeschossen in den Ebenen 1 bis 4 wurden
Ein-Zimmer-Appartements mit WC/Dusche und einer Kochnische hergestellt.

Die Nutzung des Personalwohngeb&udes hat sich in den Jahren veréndert.

Im 1. Obergeschoss befinden sich die Raumlichkeiten des Jugendamtes als Aul3en-
stelle des Landratsamtes. Im 2. Obergeschoss sind Einrichtungen des Caritasver-
bandes untergebracht. In den Geschossen 3 und 4 findet nach wie vor Wohnnut-
zung statt.

Im Erdgeschoss befindet sich die Krankenpflegeschule am Krankenhaus Bad Wald-
see. Die Schule verfigt Gber 25 Ausbildungsplatze und bildet im Wechsel in den Be-
rufen Gesundheits- und Krankenpflege bzw. Krankenpflegehilfe aus. Schultrager ist
der Landkreis Ravensburg. Die praktische Ausbildung findet tlberwiegend am Kran-
kenhaus Bad Waldsee statt. In Teilen des Erdgeschosses und im Untergeschoss war
bis zum 16.10.2015 die Ergotherapieschule verortet. Der Schulbetrieb der Ergothe-



rapieschule wurde vom Tréager nach Ravensburg verlegt, die Raumlichkeiten wurden
fristgerecht vom Mieter gekiindigt. Die bis Mitte Oktober von der Ergotherapieschule
genutzten Raume stehen somit leer.

Seit einiger Zeit wird Gber die Nachnutzung der Flachen des kreiseigenen Perso-
nalwohngebaudes nachgedacht. Fur die Nachnutzung der freien Flachen kommt in
erster Linie eine Belegung durch die Au3enstelle des Kundeservicezentrums mit der
Kfz-Zulassung des Landratsamtes Ravensburg in Bad Waldsee in Frage. Die Funkti-
onseinheit ist bisher in einem stadtischen Gebaude im Erdgeschoss in der Friedhof-
stral3e untergebracht. Die Stadt Bad Waldsee hat den Landkreis darauf hingewiesen,
dass sie den Abriss des Gebaudes plant und es vorher noch zur Unterbringung von
Fluchtlingen nutzen will.

Diskutiert wird auch eine Aul3enstelle fir das neu gegriindete Amt fur Migration und
Integration des Landratsamtes in Ravensburg zur Betreuung des nord-westlichen
Kreisgebietes von Bad Waldsee aus. Hierzu werden Buroarbeitsplatze mit entspre-
chenden Nebenraumen fir 20 bis 25 Mitarbeiter benétigt.

Fur die Folgenutzung der freien Flachen im Erdgeschoss und im Untergeschoss des
ehem. Personalwohngebaudes am Krankenhaus Bad Waldsee wurden in den ver-
gangen Wochen verschiedene Varianten ausgearbeitet. Den insgesamt 4 - nachste-
hend dargestellten Varianten - liegen Uberlegungen zum Raumprogramm der einzel-
nen Verwaltungseinheiten zugrunde.

Die Verortung des neuen Standortes des Amtes fur Migration zur Betreuung des
nord-westlichen Kreisgebietes wird noch zwischen den Standorten Ravensburg, im
Gebaude der Arbeitsagentur als Mietobjekt, und am Standort am Krankenhaus Bad
Waldsee, ergénzend zu den bereits bestehenden Verwaltungseinheiten diskutiert.
Eine abschlieRende Bewertung steht noch aus.

Deshalb wurden fir die Folgenutzung der freien Flachen durch kreiseigene Nutzun-
gen 4 Varianten ausgearbeitet:

Die Varianten 1 und 2 betrachten eine Nutzung der freien Flachen ausschliel3lich
durch die AuRRenstelle des Kundenservicezentrums mit Kfz-Zulassungsstelle.

Die Varianten 3 und 4 betrachten eine Nutzung der freien Flachen durch die Au3en-
stelle des Kundenservicezentrums mit Kfz-Zulassungsstelle und die Verortung der
AulRenstelle des neu gegriundete Amt fir Migration und Integration.

Die Flachenlayouts der Varianten sind als Anlage 2 beilgelegt.

Variante 1
Kundenservicecenter-/ Zulassungsstelle (gelb) im Erdgeschol3:

Errichtung eines Kundenservicecenters mit 5 Arbeitsplatzen und offenen Wartebe-
reich, Teekiiche und Besprechungsraum. Die R&umlichkeiten verfiigen Gber Tages-
licht, bieten Platz fir die Funktionsablaufe und die Méblierung. Die bestehenden
WC-Anlagen kdnnen als Mitarbeiter-Toiletten genutzt werden. Die Einrichtung eines
neuen Behinderten-WC ist im ehem. Putzraum geplant, dieses kann parallel als Be-
sucher-WC und Wickelraum genutzt werden. Das Schildercenter (gelb) fur einen ex-
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ternen Anbieter ist im Untergeschol? vorgesehen, welches tber die Treppe und den
best. Aufzug zuganglich ist. Ein evtl. zweiter Anbieter ist im Auf3enbereich in einem
Modulbau gebaudenah auf der Freiflache geplant. Der Einbau des Kundenservice-
centers-/Zulassungsstelle ist ohne Eingriffe in tragende Bauteile moglich.

Die Raumlichkeiten der Krankenpflegeschule (griin) im Erdgeschoss bleiben wie bis-
her.

Kosten gemal’ ausgearbeiteter Kostenschatzung ca. 514.195 €

Vorteile:

- geringe Umbaukosten, da nur lokale Baumafinahmen ohne Eingriff in die Bau-
substanz geplant sind

- Krankenpflegeschule bleibt wie bisher verortet

- Alle Einrichtungen des Landratsamtes benutzen einen zentralen Eingang

Nachteile:

- die Raumlichkeiten fur einen externen Dienstleister zur Herstellung der Kfz-
Kennzeichnen findet im Erdgeschoss keinen Platz und muss tber das Haupt-
treppenhaus als einzige Nutzung im Untergeschoss erschlossen werden

Variante 2
Kundenservicecenter-/ Zulassungsstelle (gelb) im Untergeschol3:

Errichtung eines Kundenservicecenters mit 5 Arbeitsplatzen, Buro- und Bespre-
chungsraumen, Wartebereich, Sozialrdumen und zwei externen Schilderhersteller
im Untergeschoss. Die Raumlichkeiten verfligen Uber Tageslicht, bieten Platz fur die
Funktionsablaufe und die Moblierung. Das Schildercenter mit 2 externen Anbietern
ist im Untergeschol3 vorgesehen, welches direkt von der Zulassungsstelle zuganglich
ist. Das bestehende WC kann als Besucher-WC genutzt werden. Die Mitarbeiter
mussen die WC-Anlagen im Erdgeschol3 nutzen. Optional kann im EG - wie bei Vari-
ante 1 — ein Behinderten-WC eingerichtet werden. Der Einbau des Kundenservice-
centers-/ Zulassungsstelle im Untergeschol3 erfolgt im ehemaligen Schwimmbadbe-
reich. Um diesen Bereich fur die Kunden tbersichtlich zu gestalten sind Eingriffe in
die tragende Bausubstanz erforderlich.

Die Raumlichkeiten der Krankenpflegeschule im Erdgeschoss bleiben wie bisher.
Kosten gemal3 ausgearbeiteter Kostenschatzung ca. 958.445 €

Vorteile:

- das Kundenservicecenter befindet sich zusammen mit einem externen Dienst-
leister zur Herstellung der Kfz-Kennzeichnen auf einer Ebene

- Krankenpflegeschule bleibt wie bisher verortet

Nachteile:

- der Eingriff in die Bausubstanz im Untergeschoss ist sehr umfangreich

- im Erdgeschoss verbleiben neben den Einrichtungen der Krankenpflegeschule
wenige Raumflachen fur die eine sinnvolle Folgenutzung schwierig darstellen
konnte

- der Kundeneingang in das Untergeschoss befindet sich untbersichtlich an der
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Sud-West-Ecke

Variante 3
Kundenservicecenter-/ Zulassungsstelle (gelb) im Erdgeschol3:

In den bisherigen Raumlichkeiten der Ergotherapieschule ist folgende neue Nutzung
geplant: Errichtung eines Kundenservicecenters mit 5 Arbeitsplatzen und offenen
Wartebereich, Teektiche und Besprechungsraum. Die Raumlichkeiten verfligen tber
Tageslicht, bieten Platz fur die Funktionsablaufe und die Méblierung. Die bestehen-
den WC-Anlagen werden uberplant und neu aufgeteilt, so dass fur den Schul- und
den Verwaltungsbetrieb geniigend WC-Anlagen bereitgestellt werden. Die Einrich-
tung eines neuen Behinderten-WC ist im ehem. Putzraum geplant, dieses kann pa-
rallel als Besucher-WC und Wickelraum genutzt werden. Das Schildercenter fir ei-
nen externen Anbieter ist im Untergeschol3 vorgesehen, welches tber die Treppe
und den best. Aufzug zugénglich ist. Ein evtl. zweiter Anbieter ist im Aul3enbereich in
einem Modulbau gebaudenah auf der Freiflache geplant. Der Einbau des Kunden-
servicecenters-/ Zulassungsstelle ist ohne Eingriffe in tragende Bauteile mdglich.

Die Raumlichkeiten der Krankenpflegeschule (griin) im Erdgeschoss bleiben wie bis-
her.

Amt fur Migration und Integration (rot) im Untergeschol3:

In den bisherigen RAumen der Ergotherapieschule und den aktuell temporar genutz-
ten Raumen ist folgende weiter Nutzung geplant: Errichtung von Blro- und Sozialfla-
chen fur das Amt fur Migration und Integration fur bis zu 20-25 Mitarbeiter. Der ge-
plante Besprechungsraum im Erdgeschol3 Kundenservicecenter kann von beiden
Verwaltungsbereichen genutzt werden. Der Einbau des Amtes flr Migration und In-
tegration im Untergeschol erfolgt im ehemaligen Schwimmbadbereich. Die Buronut-
zung kann auf die bestehende Tragkonstruktion ausgerichtet werden. Somit werden
Eingriffe in die tragende Bausubstanz auf ein Minimum reduziert.

Fur den Besucher des Amtes fir Migration und Integration ist die die Erreichbarkeit
ebenerdig tUber das Hanggeschol3 mit eigenem Eingang méglich, die Funktionsab-
laufe sind klar gegliedert.

Kosten gemal} ausgearbeiteter Kostenschatzung ca. 1.423.258 €

Vorteile:
- Krankenpflegeschule bleibt wie bisher verortet
- im allgemeinen Nutzbereich (WC, Besprechungsbereich) entstehen Synergien

Nachteile:

- der Eingriff in die Bausubstanz im Untergeschoss ist sehr umfangreich

- das Amt fir Migration und Integration hat nur beschrankt Flachen im Unterge-
schoss zur Verfigung. Eine Erweiterung des Amtes grof3er 20 Mitarbeiter ist
im Grundriss kaum abzubilden

- die Buros auf der Westtangente im Untergeschoss sind nicht ideal an das Ta-
geslicht angebunden



Variante 4
Kundenservicecenter-/ Zulassungsstelle (gelb) mit Amt fir Migration und Integration
(rot) im ErdgescholR:

In den bisherigen Raumlichkeiten der Ergotherapie- und Krankenpflegeschule ist fol-
gende neue Nutzung geplant: Unterbringung der Verwaltung mit 5 Arbeitsplatzen fur
das Kundenservicecenter und 20 Arbeitsplatzen fir das Amt fur Migration und In-
tegration mit Wartebereich, Teekiiche und Besprechungsraum. Die Raumlichkeiten
verfliigen Uber Tageslicht, bieten Platz fur die Funktionsablaufe und die Mdblierung.
Der geplante Besprechungsraum im Erdgeschof3 Kundenservicecenter kann vom
Kundenservicecenter , wie auch vom Amt fur Migration genutzt werden. Die beste-
henden WC-Anlagen werden tberplant und neu aufgeteilt, so dass fir den Schul-
und den Verwaltungsbetrieb geniigend WC-Anlagen bereitgestellt werden. Die Ein-
richtung eines neuen Behinderten-WC ist im ehem. Putzraum geplant, dieses kann
parallel als Besucher-WC und Wickelraum genutzt werden. Das Schildercenter fur
einen externen Anbieter ist im Untergeschol3 vorgesehen, welches Uber die Treppe
oder den best. Aufzug zuganglich ist. Ein evtl. zweiter Anbieter ist im Auf3enbereich
in einem Modulbau gebaudenah auf der Freiflache geplant. Der Einbau des Kunden-
servicecenters-/ Zulasungsstelle ist ohne Eingriffe in tragende Bauteile méglich. Die
Unterbringung des Amt fiir Migration und Integration im EG erfordert eine Grundriss-
bereinigung des bisherigen Wohnraumzuschnitts.

Krankenpflegeschule (griin) im Untergeschoss:

In den bisherigen Raumen der Ergotherapieschule und den aktuell temporér genutz-
ten Raumen ist folgende weiter Nutzung geplant: Einrichtung der Krankenpflege-
schule mit Unterrichts-, Blro- und Nebenraumen im Untergeschoss.

Kosten gemal} ausgearbeiteter Kostenschatzung ca. 1.763.006 €

Vorteile:

- das gesamte Anforderungsprofil fir die Verwaltungsunterbringung ist erfullt

- die Verwaltungsbereiche mit dem Amt fir Migration und Integration und dem
Kundenservicecenter sind im EG gebiindelt

- im allgemeinen Nutzbereich (WC, Besprechungsbereich) entstehen Synergien

- die Nutzflachen der Krankenpflegschule kbnnen um neuen Grundriss effizien-
ter abgebildet werden

Nachteile:
- der Betrieb der Krankenpflegeschule muss umziehen
- der Eingriff in die Bausubstanz im UG ist erheblich

Zusammenfassung

Bei Betrachtung der Nutzung der freien Flachen ausschlie3lich durch die Aul3enstelle
des Kundenservicezentrums mit Kfz-Zulassungsstelle, Variante 1 und 2, ware auf-
grund des Kosten-Nutzen-Verhéltnis die Variante 1 zu bevorzugen. Samtliche Anfor-
derungen an Raum und Funktion sind in Variante 1 abgebildet. Im Untergeschoss
bleiben fur eine weitere, auch externe, Nutzung Flachen sinnvoll zusammenhangend
zur Verflgung.



Bei Betrachtung der Nutzung der freien Flachen durch die Au3enstelle des Kunden-
servicezentrums mit Kfz-Zulassungsstelle und die Verortung der Aul3enstelle des neu
gegrundeten Amtes fur Migration und Integration wéare Aufgrund des notwendigen
Raumbedarfs und der Nachhaltigkeit der anstehenden Investitionen die Variante 4 zu
bevorzugen. Samtliche Anforderungen an Raum und Funktion sind in Variante 4 ab-
gebildet. Die Einrichtungen des Landratsamtes befinden sich zusammengefasst in
den Geschossen 0 und 1. Die Flachen der Krankenpflegeschule kénnten effizienter
ausgebildet werde. Die Krankenpflegeschule konnte zukinftig die an die Klassen-
raume angrenzenden Griinbereiche nutzen.

Grundsatzlich sind auf Grund der bereits erfolgten Nutzungsdauer des Gebéaudes flr
die geplante Verwaltungsunterbringung umfangreiche Modernisierungsmafinahmen
notwendig.

Fur den Besucher der Verwaltung kann die Erreichbarkeit tber das Erd- und Unter-
geschoss barrierefrei hergestellt werden.

Von den gebaudenahen bestehenden Parkplatzen kénnten 5-10 fir Kunden reser-
viert werden. Direkt vor dem Gebaude wird ein Parkplatz fir den Zulassungsbetrieb
reserviert.

Terminplanung

Variantenibergreifend:

Die Projektterminplanung sieht vor als nachstes die Entwurfsplanung umzusetzen
und dieses Jahr den Bauantrag einzureichen. Bis zum Frihjahr 2016 ist das Erarbei-
ten der Ausfuhrungsplanung vorgesehen. Darauf folgend ist geplant die erforderli-
chen Leistungen auszuschreiben und im Anschluss zu beauftragen.

Bauzeit Variante 1 bis 3:

Fir die zweite Jahreshélfte 2016 ist die bauliche Umsetzung beabsichtigt. Bei allen 3
Varianten bleibt die Krankenpflegeschule im Erdgeschoss verortet, somit ist die Bau-
zeit bei allen 3 Varianten ahnlich, da die Baustellenablaufe der einzelnen Gewerke
vergleichbar sind. Die Umbauarbeiten im Erdgeschoss und im Untergeschoss kon-
nen zeitgleich erfolgen. Die Raumlichkeiten kénnten bis Ende 2016 bezogen werden.

Bauzeit Variante 4.

Ab der zweiten Jahreshélfte 2016 ist die Realisierung geplant. Die Planung beabsich-
tigt, dass die Krankenpflegeschule vom Erdgeschoss in das Untergeschoss umzieht.
Dies erfordert eine Etappierung des Bauablaufs, deshalb wird das UG zuerst fur die
Krankenpflegeschule bezugsfertig hergestellt. Nachdem die Krankenpflegeschule
aus dem Erdgeschoss ausgezogen ist werden, die Raumlichkeiten fir das Kunden-
servicecenter und das Amt Migration und Integration hergestellt. Insgesamt ist eine
Bauzeit von 10 Monaten geplant. Die Raumlichkeiten zur Unterbringung der kreisei-
genen Verwaltung konnten bis Ende des 1. Quartals 2017 hergestellt sein.

Zur Einbau der kreiseigenen Verwaltungseinrichtungen sind in der Finanzplanung fur
die Jahre 2016 und 2017 Mittel in HOhe von 720.000 € abgebildet. In der Finanzpla-
nung waren die Bauplanung fur das Jahr 2016 mit einem Finanzansatz in der Hohe
von 220.000 € und die Bauausfuhrung fur das Jahr 2017 vorgesehen.



Il. Finanzielle Auswirkungen:
Konsumtive MaRnahme
Unterteilhaushalt / Amt
Umbaukosten Amt fir Migration
Projektaufwand Kfz-Zulassungsstelle

Konsumtive MalRnahme
Unterteilhaushalt / Amt
Projektaufwand Kfz-Zulassungsstelle

Investive MalRBhahme
Unterteilhaushalt / Amt
Investitionsausgaben Kfz-
Zulassungsstelle
Haushaltsreste aus 2014

(Erfolgsplan 2016 )
Eigenbetrieb IKP
150.000 €

20.000 €

(Mittelfristige Finanzplanung fur 2017)
Eigenbetrieb IKP
50.000 €

(Mittelfristige Finanzplanung fur 2017)
Eigenbetrieb IKP

450.000 €
50.000 €

Finanzielle Auswirkungen mit Kdmmerei besprochen und geklart.

am 10.11.2015
gez. Franz Baur

Anlagen:

Anlage01- Luftbild
Seiten aus Anlage02- Varianten 1-4
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