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Stellungnahme zur Drucksache B 02/25
Anmietung des ehemaligen Postgebaudes Friedrich-Ebert-Platz und
des Geb&udes des Arbeitsamtes von der GEWAG Remscheid

Vorbemerkung

Die Drucksache geht davon aus, dal3 die Bedingungen des am 29. April 2002 im Rat
beschlossenen gemeinsamen Antrags der CDU-Fraktion und der W.i.R." eingehalten
werden, hierzu wird auf drei Bestandteile der BeschluR3fassung zum Antrag hingewiesen.

= durch Umplanungen, Synergieeffekte, Absenkungen der Standards und durch
Einsparungen werden Mehrkosten in Hohe von maximal 200.000 Euro pro
Jahr nicht Uberschritten

= das Rechtsamt, das Forstamt und das Personalamt werden nicht im neuen
Verwaltungszentrum untergebracht

» das Bauordnungsamt, die Wohnbauférderung sowie gegebenenfalls
birgernahe Dienstleistungen mit hoher Frequenz werden statt dessen
untergebracht

Zugleich wird darauf hingewiesen, da bei der Wirtschaftlichkeitsberechnung und
Kostenermittlung nach dem ,,worst-case-Modell“ vorgegangen worden sei, um gentigend
Sicherheiten zur Einhaltung der absoluten Kostenobergrenzen zu erhalten.

' Drs. 02/25, Anlage 1
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Ebenso seien die Einsparpotentiale im Personal- und Sachkostenbereich auf dem
niedrigst anzunehmenden Niveau angesetzt worden.’

Unter diesen Voraussetzungen hat die verwaltungsseitige Wirtschaftsberechnung
ergeben, dal? bei Bertcksichtigung samtlicher Aspekte und Auswirkungen aller Umziige
durch die Anmietung des Verwaltungszentrums eine jahrliche Mehrbelastung von
maximal 102.769 Euro entstehen wiirde.’

Im folgenden sollen die von der Verwaltung getroffenen Annahmen auf ihre
Stichhaltigkeit und Belastbarkeit hin Gberpruft werden.

Diese Uberpriifung gliedert sich in folgende Punkte:

= 1 Vermogenserlose

= 2 Umzugskosten

= 3 Mietvergleichsrechnung

= 4 [Investitionsbedarfe in den vorhandenen Gebaudebestand

» 5 Investitionsbedarf im Verwaltungszentrum

= 6 Einsparung von Personalkosten

= 7 Haushaltswirtschaftliche Betrachtung des Projekts

= 8 Fehlende Prifung von Alternativen

= 9 Wirtschaftlichkeitsberechnung auf Basis der erldauterten Annahmen

= 10 Fazit

? Drs. 02/25, S. 3, Gliederungspunkt Nr. 3
° Drs. 02/25, S. 3, Gliederungspunkt Nr. 4
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1. Vermogenserldse und Mieteinsparungen
a. Vermogenserlose aus dem Verkauf von Geb&uden

Die Vorlage sieht vor, da® die Gebdude Martin-Luther-Stral3e 28 und Hastener
StraRRe 11 zukiinftig nicht mehr genutzt werden, da es sich um stédtisches Eigentum
handelt, sollen diese Objekte veraul3ert werden.

Hierflr werden VeraulRerungserlése in Héhe von 1.060.000,00 Euro veranschlagt, die
sich wie folgt aufteilen:’

Gebéude Martin-Luther-Strale 28 460.000 Euro
Gebéaude Hastener Strafle 11 450.000 Euro

Bis auf den Hinweis, dal? sich diese mdglichen Verkaufserldse ,,nach Begutachtung
der beiden stadtischen Gebdude ergeben® haben, liegen keine Hinweise auf die Art
und Weise der Wertermittlung vor, so ist unklar, ob die hier getroffenen Annahmen
auf einem Wertgutachten beruhen oder reine Schatzwerte darstellen.

Vor dem Hintergrund der Erfahrungen der Stadt Remscheid bei der Vermarktung
einer von der Bausubstanz ahnlichen Immobilie — dem Geb&ude Thiringsberg 18 —
erscheinen die angesetzten Erldse zu hoch gegriffen.

Fur das Gebdude Thuringsberg 18 sieht der aktuelle Haushaltsplan einen
Verkaufserlds von 176.400 Euro vor’, dies erscheint insbesondere vor dem
Hintergrund der angespannten Situation auf dem Remscheider Immobilienmarkt ein
realistischer Preis zu sein.

Der Vergleich zwischen den oben genannten Gebauden und dem letztgenannten
erscheint zulassig, da es sich in allen drei Féallen um eine freistehende Villa aus der
Grunderzeit handelt und vergleichbare Nutzflichen bieten.®

“ Drs. 02/25, S. 5 ff. Gliederungspunkt Nr. 4.2.1

® Der Verkauf des Gebaudes Thiringsberg wird als Vorhaben 8800/00320 im Investitionsplan 2001 bis in
der Haushaltsstelle 8800/34014 ausgewiesen. Der Verkauf war Bestandteil des Konzeptes zur raumlichen
Unterbringung und Bereitstellung von Mitteln zur Anmietung und Ausstattung des Verwaltungsgebaudes
AlleestraRe 66

® Die Nutzflache des Gebéudes Thiiringsberg 18 betragt 545 m?, die des Geb4udes Hastener StraRe 11
719 m2? und die des Gebdudes Martin-Luther-Strale 28 566 m>.
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Unabhangig von der Frage, ob die angesetzten Verkaufserlése marktgerecht sind’, ist
jedoch auch festzuhalten, dal? fir beide Immobilien erhebliche Investitionsbedarfe
unterstellt werden.

So werden von der Sicherheitsfachkraft des Personalamtes folgende
Investitionsbedarfe fiir die nachstehende Immobilie unterstellt:®

Etage Investition Investitionskosten [EUR]

g /g Einbau eines Schragaufzugs 42.000€
% g Brandschutz im Treppenhaus * 5.500
% L Absturzsicherung im Treppenhaus * 10.000
é g KG Entsorgung Schadstoffe / Luftung * 800
:? ;") UG Brandschutz durch Ummantelung der Decke * 15.000
'% E £G Sanierung durchfeuchteter Wand * 1.300
=2 Beleuchtung 1.200
Summe 75.800

Auch wenn ein Teil dieser Investitionskosten an die Nutzung des Geb&udes durch die
Verwaltung gebunden sind, so ist anzunehmen, daf3 die mit * gekennzeichneten
Malinahmen auch bei einer anderen als der bisherigen Nutzung erforderlich sein
darften, diese Kosten missen wertmindernd bei der Bemessung des Verkaufserltses
bericksichtigt werden. Diese Investitionskosten belaufen sich auf 31.800 Euro.

Im Schreiben des Oberbirgermeisters an den Regierungsprasidenten vom 22. Mérz
wurde fur das Objekt ein Verkaufserlos von 470.389 Euro angegeben, der in der
Vorlage nunmehr vorgenommene Abschlag von gut 10.000 Euro (oder 2,1 %) kann
vor dem Hintergrund vorstehenden Aussagen nicht als hinreichende Annahme fiir ein
»,worst-case-Modell“ betrachtet werden.

Die Durchfiuihrung eines Ertragswertverfahrens zur Ermittlung des Ertragswertes der
Immobilie nach 88 78 bis 82 BewG unter Zugrundelegung des ,,worst-case-Modell*
ist aufgrund fehlender Informationen zur Immobilie nicht moéglich.

Die Vorlage stellt weder die grundlegenden Daten dieses Wertermittlungsverfahrens
dar, noch wird das Ertragswertverfahren nachvollziehbar angewandt.

" Siehe hierzu auch die Darstellung der Umsatzentwicklung im Grundstiicksmarktbericht 2001 des
Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in der Stadt Remscheid.
® Drs. 02/25, Anlage 9, S. 4 ff.
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Daruber hinaus geht die Verwaltungsvorlage davon aus, daR die VerdulRerung des
Objektes offenbar unmittelbar nach Auszug der dort untergebrachten
Organisationseinheiten 14 — Rechnungsprifungsamt — und 30 — Rechtsamt —

verauflert wird.

Es ist jedoch davon auszugehen, daR Mietobjekte dieser GréRenordnung nicht
unmittelbar nach Freiwerden einen Kéufer finden, insofern ist die fur ein ,,worst-
case-Modell* erforderliche Einrechnung einer Zwischenfinanzierung fur den

Zeitraum bis zum Eingang der Verkaufserlose versaumt worden.

Ferner werden von der Sicherheitsfachkraft des Personalamtes folgende
Investitionsbedarfe fiir die nachstehende Immobilie unterstellt:®

Etage Investition Investitionskosten [EUR]
Einbau eines Aufzuges 170.000
’g Brandschutz / 2. Rettungsweg * 100.000
2 Raumklima und Heizungsanlage * 17.000
<
Sanierung durchfeuchteter Wande und
— & |KG _ 70.000
— _né Bodenplatte (Schimmelbefall) *
L c
% S EG Sanierung durchfeuchteter Wénde * 3.500
- 1
) Beleuchtung 500
5 5
c 5 Beleuchtung 1.000
25 |LOG :
:IC:G o Sanierung durchfeuchteter Wande * 2.500
c
2 Beleuchtung 1.000
<
(]
o DG Brandschutz _ _ 60.000
= Ummantelung tragender Konstruktionsteile *
Erneuerung der Dachddmmung * 110.000
Summe 535.500

Auch wenn ein Teil dieser Investitionskosten an die Nutzung des Geb&udes durch die
Verwaltung gebunden sind, so ist anzunehmen, daf die mit * gekennzeichneten
MalRnahmen auch bei einer anderen als der bisherigen Nutzung erforderlich sein

dirften.

Dieser Investitionsbedarf belduft sich auf den erheblichen Betrag von 363.000 Euro,
der zu einer wesentlichen Minderung des angesetzten Verkaufserloses fuhren dirfte.

*a.a.0.
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Im Schreiben des Oberbirgermeisters an den Regierungsprasidenten vom 22. Mérz
wurde fur das Objekt ein Verkaufserlos von 485.727 Euro angegeben, der in der
Vorlage nunmehr vorgenommene Abschlag von gut 25.000 Euro (oder 5,4 %) kann
vor dem Hintergrund des fur das Gebaude offenbar bestehenden Investitionsbedarfs
nicht als eine geeignete Annahme fur ein ,,worst-case-Modell* betrachtet werden.

Die Durchfiuihrung eines Ertragswertverfahrens zur Ermittlung des Ertragswertes der
Immobilie nach 8§ 78 bis 82 BewG unter Zugrundelegung des ,,worst-case-Modells*
ist aufgrund fehlender Informationen zur Immobilie nicht mdglich, insofern ist eine
eigenstandige Bewertung der Immobilie nicht moglich.

Die Vorlage stellt weder die grundlegenden Daten dieses Wertermittlungsverfahrens
dar, noch wird das Ertragswertverfahren nachvollziehbar angewandt.

Daruber hinaus geht die Verwaltungsvorlage davon aus, daR die Verdul3erung des
Objektes offenbar unmittelbar nach Auszug der dort untergebrachten
Organisationseinheiten 31 — Umweltamt — und 39 — Forstamt — verauRert wird.

Es ist jedoch auch hier davon auszugehen, dal} Mietobjekte dieser GrolRenordnung in
einem offenbar sanierungsbedirftigen Zustand, nicht unmittelbar nach Freiwerden
einen Kéaufer finden, insofern ist die fir ein ,worst-case-Modell“ erforderliche
Einrechnung einer Zwischenfinanzierung fur den Zeitraum bis zum Eingang der
Verkaufserldse versaumt worden.

Die Verwaltungsvorlage sieht den Verkauf der Gebaude vor, der in der
Wirtschaftlichkeitsberchnung als Zins- und Tilgungsersparnis durch eine
Sondertilgung mit einem Prozentsatz von 6 % bericksichtigt wird.

Insofern sind folgende Annahmen im Rahmen eines ,,worst-case-Modells* zu treffen:

Objekt Erlos Ersparnis flr Zinsersparnis
Verwaltungskomplex 6 %
Gebdude 400.000 Euro 400.000 Euro 24.000 Euro

Hastener StraRe 11

Gebaude 450.000 Euro 450.000 Euro 27.000 Euro
Martin-Luther-StralBe 28

Summe 850.000 Euro 51.000 Euro

Beruicksichtigung Zwischenfinanzierung 45.900 Euro
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Die Abschlége gegenliber der Verwaltungsvorlage ergeben sich aus dem deutlich
erkennbaren Investitionsbedarf, eine zu Zwischenfinanzierung von einem Jahr wird
bericksichtigt, d.h. die Zinsersparnis kann nur mit 90% eingerechnet werden.

Fazit

Bei der Ansetzung der Verkaufserlése muf im Sinne eines ,,worst-case-Modell“ ein Sicherheitsabschlag
beriicksichtigt werden, um in beiden Fallen die genannten Eventualitaten — Zwischenfinanzierung und
Investitionsbedarfe — und in der Wirtschaftlichkeitsberechnung auch zu erfassen.

b. Vermogenserlose aus dem Verkauf von unbebauten Grundstiicken

Zugleich wird die VerdulRerung einer Teilflache des zum Geb&ude Hastener Stral3e 11
gehorenden Grundstucks als Vermogenserlds angesetzt, hierzu ist festzustellen, dafl3
diese Flache offenbar aus Sicht der Verwaltung in keinem Zusammenhang zum
Gebdaude steht, ansonsten ware die vorgeschlagene Verwertung als Flache fir den
gehobenen Wohnbedarf nicht durchfiihrbar.®

Die Teilflache kann also ohne Beeintrachtigung fur die Nutzung des Gebaudes
Hastener Stral3e 11 abgetrennt und verdul3ert werden. Das bedeutet jedoch auch, da
der in der Vorlage wiedergegebene erwartete Erlos fur diese Flache von 150.000 Euro
unabhéngig von der Realisierung des Verwaltungskomplexes am Friedrich-Ebert-
Platz erzielt werden kénnte.

Die Verwaltungsvorlage sieht den Verkauf des Grundstiicks vor, der in der
Wirtschaftlichkeitsberechnung als Zins- und Tilgungsersparnis durch eine
Sondertilgung mit einem Prozentsatz von 6 % berlcksichtigt wird.

Insofern ist folgende Annahme zu treffen:

Objekt Erlos Ersparnis far Zinsersparnis

Verwaltungskomplex 6 %
Grundstick 150.000 Euro keine keine
Hastener Stralle 11

* Drs. 02/25, S.
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Fazit

Eine Einrechung dieses Erloses in die Wirtschaftlichkeitsberechnung erscheint unzuléssig, da das
Grundstiick auch ohne Realisierung des Verwaltungskomplexes veréufRert werden kann.

2. Umzugskosten

Die Verwaltung gibt die Belastung durch die vorzunehmenden Umztige mit einer
Pauschale pro Mitarbeiter unter der Voraussetzung an, daR die vorhandene
Moblierung in die neuen Raumlichkeiten tberfuhrt bzw. die am Standort vorhandene
Mablierung weiter genutzt werden kann.

Die hier getroffene VVoraussetzung ist unrealistisch, da sich erfahrungsgemaf eine im
Vergleich zum alten Standort veranderte Raumaufteilung ergibt und veraltetes bzw.
fur die neuen Raumlichkeiten ungeeignetes Mobiliar ersetzt werden muR.

Diese Darstellung widerspricht auch den Ausfiihrungen, die die Verwaltung mit der
Drucksache 28/51" traf. Hier wurde fiir das Raumkonzept der vorliufige
Mittelbedarf wie folgt ausgewiesen:

,Der Mittelbedarf fir die gesamte Malinahme ist zur Zeit nicht zu Uberblicken. Die
Arbeiten zur genauen Einplanung sind zeitaufwendig, da Abstimmungen mit den
betroffenen Organisationseinheiten erforderlich sind. Erforderliche Anderungen
missen geplant und kostenmaRig ermittelt werden. [...] Das bedeutet letztlich, dal
fur die kommenden HH-Plan-Beratungen [gemeint sind hier die Beratungen zum
Haushalt 2002] noch kein Gesamtmittelkonzept vorliegt. Um trotzdem die
Umsetzung der Raumplanung nicht zu gefdhrden, schléagt die Verwaltung vor, fur die
Jahre 2002, 2003 und 2004 je 1.000.000 DM pauschal in den Haushaltsplan
einzusetzen. Sobald genaue Planbetrage vorliegen, wiirden diese Pauschalen dann
durch Planbetrage ersetzt.“

Die Verwaltung empfahl aus diesem Grunde flr den betreffenden Zeitraum im
Verwaltungshaushalt Umzugskosten von 100.000 DM jahrlich und im
Vermdgenshaushalt Ausgaben flir umzugsbedingte Investitionen von 900.000 DM
jahrlich einzuplanen.

 Drs. 25/51, S. 9, Gliederunspunkt 5
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Diese Aussage wurde verwaltungsseitig nach Ricknahme der Drucksache 28/51
durch den Oberburgermeister in der Sitzung des Verwaltungsausschusses am
6. Juni 2001 durch die Drucksache 1/32* wie folgt korrigiert:

»Vvon den in der urspringlichen VVorlage [gemeint ist hier die Drs. 28/51] genannten
Pauschalbetrdage wird Abstand genommen. Eine realistische Veranschlagung der
Aufwendungen ist erst dann moéglich, wenn die Raumplanung vom Rat beschlossen
worden ist. Aufgrund des damit verbundenen Aufwandes kann die Verwaltung erst
danach die Kosten zur Durchfuihrung der Umziige, erforderliche Ausgaben fur
Renovierungen und die leitungsmaéliigen Anbindungen (EDV und Telefon) konkret
ermitteln (lassen). Zur Kostenermittlung benétigen potentielle Anbieter konkrete
Angebote tber den Umfang und die Zeitplanung.

Grundsétzlich gilt fur die Herrichtung der derzeit genutzten Gebdude sowie der
Provisorien, dal keine Renovierungen vorgenommen werden, soweit dies vertretbar
ist.

Es ist jedoch schon jetzt absehbar, dal3 die R&ume im Rathaus, teilweise die Rdume in
der Hindenburgstral3e 52-58, in der Lenneper Stral3e 63 und in der Hastener Stralie
15, die durch Umaziige tangiert sind, vor Neubezug renoviert werden mussen.*

Zwischenzeitlich sind die Objekte Hindenburgstrale 52-58 und Lenneper Stral3e 63
nicht mehr Bestandteil der aktuellen Umzugsplanung, festzuhalten ist jedoch die
bisher nicht widerrufene Feststellung der Verwaltung, dal} die Rdume im Rathaus und
im Gebdude Hastener Stralle 15 renoviert werden mssen.

Diese Renovierungskosten sind jedoch in der Drucksache 02/25 nicht erfal3st worden,
obwohl diese Geb&ude auch weiterhin Gegenstand der Raumplanung sind.

Zugleich ist der aktuellen Drucksache nicht zu entnehmen, ob die angesprochene
Kostenermittlung bereits erfolgt ist, auch fehlen keine Aussagen zu den hierfir
erforderlichen Abstimmungsgesprachen zwischen der Gebdudewirtschaft und den
betroffenen Organisationseinheiten.

Statt dessen wird ein Pauschalbetrag fir Umzugskosten angesetzt, der auf
Erfahrungswerten der Gebaudewirtschaft aus bisherigen Umztgen ful3t, wobei diese
Pauschalbetrége bisher nur die reinen Umzugskosten (insbesondere Transport von
Akten und Mobiliar) erfalsten.

¥ Drs. 1132, S. 8, Gliederungspunkt 6
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Eine realistische Betrachtungsweise (insbesondere bei einem hier unterstellten
,worst-case-Modell“ verbietet die pauschale Einrechnung von Ersatzbeschaffungen
fur defektes oder nicht mehr brauchbares Mobiliar, da hierfur erfahrungsgemaRl hohe
Kosten zu erwarten sind.

Die aktuelle Vorlage weist ausdricklich darauf hin, dal3 im Rahmen des jetzt
vorliegenden Planungs- und Raumkonzeptes eine Grundsatzentscheidung durch den
Rat der Stadt Remscheid erfolgen musse, um den Ankauf der bebauten und
unbebauten Grundstiicke [...] durch die GEWAG zu initiieren und darauffolgend die
detaillierte Planung des Gebdudes und den Um- und Neubau in Ganz zu setzen.

Das Erfordernis einer detaillierten Planung a3t nur den Schluf? zu, daB es bisher eine
genaue Abstimmung zwischen den beteiligten und betroffenen
Organisationseinheiten nicht gegeben haben kann, da hierftir eine planerische
Grundlage fehlte.

Damit ergibt sich ein Widerspruch zwischen den Aussagen der Drucksachen 02/25
und den Vorgangerdrucksachen 1/32 und 28/51.

Dieser RickschluR stitzt die Vermutung, daf3 die verwaltungsseitig angesetzten
Umzugskosten in Hohe von 350,00 Euro pro Mitarbeiter bisher nur auf
Erfahrungswerten und nicht auf konkreten Berechnungen beruhen.

Insofern ist davon auszugehen, dal3 der Ansatz in H6he von 116.550 Euro fur
Umzugskosten — insbesondere unter dem Gesichtspunkt eines ,,worst-case-Modell” —
die zu erwartenden Kosten nicht decken wird.

Fur die Umzige des Verwaltungsarchivs der Stadt Remscheid und der
Stadtteilbibliothek Luttringhausen werden Kosten von jeweils 10.000 Euro erwartet,
auch hier werden keine naheren Ausfliihrungen zur Erlduterung der
Kostenberechnung gemacht.

Es ist deshalb anzunehmen, dal? es sich hierbei um Schétzwerte handelt, die jedoch
vor dem Hintergrund des erheblichen Aufwandes — zumindest — fir den Umzug des
Verwaltungsarchivs nicht ausreichend sind, da der Abbau, Transport und Aufbau des
Archivschranksystems (auf mit dem Boden verankerten Schienen laufende
Archivschranke) nicht ausreichen durften.

Die Annahme, der Umzug des Verwaltungsarchivs ware mit dem gleichen
Kostenaufwand umsetzbar, wie der der Stadtbibliothek Luttringhausen ist nicht
nachvollziehbar.
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Daruber hinaus ist unklar, wo das Verwaltungsarchiv zukinftig im Historischen
Zentrum untergebracht werden kann. Die Prifung einer ohne Zweifel sinnvollen
gemeinsamen Unterbringung von Stadt- und Verwaltungsarchiv an einem Ort hatte
in den Vorjahren bereits ergeben, dal der Standort CleffstraRe mit dem bestehenden
Raumangebot nicht geeignet ist.

Fazit

Da eine Aussage zu den Kosten flir Ersatzbeschaffungen von Biroeinrichtungen wegen der fehlenden
bzw. unbekannten Detailplanung gemacht werden kann, wird zur Abdeckung dieser Kosten die
Mitarbeiterpauschale von 350,00 Euro auf 500,00 Euro erhoht.*

3. Mietvergleichsrechnung

Die Verwaltung setzt fur die stadteigenen Gebaude Mietwerte an, die sich aus dem
geschétzten Ertragswert pro Quadratmeter ergeben sollen.

Hierzu ist festzustellen, dal? der Begriff ,,Ertragswert” an dieser Stelle aus zwei
Grinden nicht verwandt werden kann.

Erstens kann ein Vergleich zwischen den bisher genutzten Gebauden und dem
Verwaltungskomplex nur aufgrund der Nettokaltmieten unter Bericksichtigung der
Betriebskosten erfolgen.

Zweitens wird der Begriff ,,Ertragswert” an dieser Stelle falsch benutzt, da der
Ertragswert Bestandteil des Ertragswertverfahrens im Sinne des Bewertungsgesetzes
ist.”

Aus diesen Grinden wird im folgenden auf der ,,Ertragswert” durch die
»Nettokaltmiete* ersetzt, um eine Vergleichbarkeit zum Verwaltungskomplex
herzustellen.

Da fur die stadtischen Geb&ude bisher keine marktiblichen Mieten ermittelt wurden,
in den vorigen Verwaltungsvorlagen wurden hieftr kalkulatorische Mieten von
13,00 DM bzw. 6,65 Euro angesetzt.

* Diese Verfahrensweise erscheint im Rahmen eines ,,worst-case-Modell“ zulassig.
'* Der Ertragswert ist definiert als Summe des Produktes von Reinertrages (§ 79 BewG) und Vervielfaltiger
(8 80 BewG) und dem Quotienten aus Bodenwert und dem Abzinsungsfaktor auf die Restnutzungsdauer.
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Diese Betrachtungsweise hat die Verwaltung aufgegeben, statt dessen werden

folgende Annahmen getroffen:*

Gebaude geschatzte monatliche

Nettokaltmiete pro m2
Rathaus Remscheid, Theodor-Heuss-Platz 1 12,00 Euro
Martin-Luther-StraRe 28 8,00 Euro
Rathaus Luttringhausen, Kreuzbergstralie 18 6,00 Euro
Hastener StralRe 11 6,00 Euro
Hastener Stral3e 15 10,00 Euro
Schitzenstralle 57 7,00 Euro

Der aktuelle gewerbliche Mietspiegel des Gutachterausschusses fur
Grundstuckswerte in der Stadt Remscheid gibt fur die vorgenannten Gebdudelagen
folgende Mietrichtwerte fiir Biiros und Praxen an:"’

Gebéaude mgl. Nettokaltmiete monatlich pro m?2
Spanne Durchschnittswert

Rathaus Remscheid, Theodor-Heuss-Platz 1 5,00 bis 8,00 Euro 7,00 Euro

analog zu: Remscheid, sonstige zentrale Lage

Martin-Luther-Stralle 28 3,50 bis 7,00 Euro 6,00 Euro

analog zu: Remscheid, tbrige Lagen

Rathaus Luttringhausen, Kreuzbergstrale 18 5,50 bis 9,50 Euro 7,00 Euro

analog zu: Remscheid-LUttringhausen

Hastener Strafle 11 3,50 bis 7,00 Euro 6,00 Euro

analog zu: Remscheid, Gibrige Lagen

Hastener Stral3e 15 3,50 bis 7,00 Euro 6,00 Euro

analog zu: Remscheid, tbrige Lagen

Schutzenstralle 57 3,50 bis 7,00 Euro 6,00 Euro

analog zu: Remscheid, Ubrige Lagen

Im Sinne eines ,,worst-case-Modells“ sollten die untere Intervallgrenze der
Mietspanne angesetzt werden, um auch den aus Sicht der Verwaltung nicht optimalen
Zustand der Geb&ude zu berucksichtigen, der eine Uber den Durchschnittswert
hinausgehende Miete nicht erwarten laR3t.

® Drs. 02/25, S. 7, Gliederungspunkt 4.3.2
'" Stadt Remscheid (GutachterausschuR), Gewerblicher Mietspiegel 2001.
'® Die Spanne gibt hier das Intervall an, in dem 2/3 der erzielten Mietwerte liegen.
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Unter dieser Voraussetzung ergibt sich folgende Darstellung:

Gebéaude mgl. Nettokaltmiete
Rathaus Remscheid, Theodor-Heuss-Platz 1 5,00 Euro
Martin-Luther-Stralle 28 3,50 Euro
Rathaus Luttringhausen, Kreuzbergstrae 18 5,50 Euro
Hastener Strafle 11 3,50 Euro
Hastener Strafle 15 3,50 Euro
Schutzenstrale 57 3,50 Euro

Da das Raumkonzept von einem (teilweisen) Ringtausch zwischen den
Organisationseinheiten ausgeht, kann eine Bereinigung der moglichen
Nettokaltmiete auf Basis der letztgenannten Zahlen nur anhand der Einarbeitung in
die auf der folgenden Seite wiedergegebenen Tabelle erfolgen.

Dabei wurde bewul3t auf die Darstellung der jahrlichen Kosten fiir Arbeitssicherheit
und Behindertengerechtheit verzichtet, da diese Gegenstand einer spateren
Betrachtung sind und bei einer Gegenuiberstellung der Mietwerte vorlaufig
unbetrachtet bleiben kénnen.

Die Miete flur Funktions-, Verkehrs- und Nutzflaichen wird ohne Unterscheidung der
Nutzungsarten zu einem einheitlichen Mietzins berechnet — die Moglichkeit einer
anteiligen Anrechnung von Funktions- und Verkehrsflachen erfolgt nicht.

Bei sinngemaler Anwendung der fir Wohnraum geltenden Vorschriften der Il. BV
wirde dies bedeuten, dald Funktions- und Verkehrsflachen bei der
Nutzflachenberechnung nicht bericksichtigt werden und hierfir keine Miete zu
zahlen ist®.

Eine Aussage zur Bewertung von Funktions-, Verkehrs- und Nutzflachen wird jedoch
in der Vorlage nicht getroffen.

In der Gesamtdarstellung ergeben sich dann Einsparungen in Héhe von 962.365
Euro, denen Belastungen in HOhe von 1.703.873 Euro gegenuber, so daf sich eine
jahrliche Mehrbelastung in Hohe von 741.507 Euro ergibt.

* siehe hierzu: OLG Miinchen, Az. 3 U 4220/99, Vorinstanz LG Traunstein, Az. 6 0 733/98, so auch h. M.
Simon, Cors, Troll, Handbuch der Grundstiickswertermittlung, 4.A., Abschnitt C.5, Rddn.57 und
Abschnitt G.4. Rdn.5; Vogels Grundstiicks- und Gebdaudebewertung, 3.A., S. 426, 157; Ross-Brachmann,
Ermittlung des Bauwerts von Gebdauden, 24.A. S. 140, 401
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Die Verwaltung geht ferner davon aus, dal} im Rathaus Luttringhausen Einnahmen
durch Vermietung von 136 m? Buroflache erzielt werden kénnen, dabei wird eine
monatliche Miete (inkl. Nebenkosten) in Hohe von 9,00 £uro pro Quadratmeter
zugrundegelegt. *

Mit Verweis auf die bereits angefuhrten Mietrichtwerte fr Buros und Praxen in
diesem Bereich, ist davon auszugehen, daf ca. 5,50 Euro Nettokaltmiete erzielt
werden kann, dadurch verringern sich die moglichen Mieteinnahmen von
prognostizierten 15.786 Euro jahrlich um 44 % auf 8.976 Euro.

Die Berticksichtigung der Nebenkosten bei den Einnahmen ist falsch, da den
Nebenkosteneinnahmen Ausgaben in mindestens der gleichen Hohe
gegenuberstehen, so daf diese nicht als ,,Einsparung* ausgewiesen werden kénnen, da
sie vielmehr ,,durchlaufende” Posten darstellen.

Dies betrifft den bereits angefiihrten Fall der Vermietung einer Flache im Rathaus
Lattringhausen und die angesetzten Einnahmen aus der Vermietung der im
Verwaltungskomplex gelegenen Hausmeisterwohnung. *

Die hier angesetzten Mieteinnahmen sind entsprechend von 5.520,00 Euro jahrlich
auf 2.332,80 Euro zu reduzieren.

Fazit

Beim Vergleich zwischen den heute zu zahlenden Mieten fiir die Unterbringung der Mitarbeiter und
den kinftigen Mietaufwendungen ergibt sich eine Mehrbelastung von jahrlich 741.507,00 Euro.

Die zu erwartenden Mieteinnahmen aus der Vermietung einer Teilflache im Rathaus Luttringhausen ist
auf 8.976 Euro zu reduzieren.

Die zu erwartenden Mieteinnahmen aus der Hausmeisterwohnung im Verwaltungskomplex Friedrich-
Ebert-Platz sind auf 2.332,80 Euro zu reduzieren.

* Drs. 02/25, S. 8, Gliederungspunkt 4.3.2
** Drs. 02/25, Anlage 4
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4. Investitionsbedarfe in den vorhandenen Gebaudebestand

Die Verwaltung fuhrt aus, da die gegenwértige Unterbringung von
Organisationseinheiten in den bestehenden verwaltungseigenen und angemieteten
Gebé&uden aus arbeitsschutzrechtlicher Sicht, aber auch aufgrund einer fehlenden
behindertengerechten Zuwegung und Ausstattung problematisch sei. *

Die Sicherheitsfachkraft der Stadt Remscheid Remscheid flhrt unter anderem aus,
daR fir mehrere Organisationseinheiten ein erhdhter Raumbedarf bestehe, der mit
einem fiktiven Mietaufwand von ca. 112.000 Euro abgedeckt werden kdnne.

Zur Berechnung des fiktiven Mietaufwandes werden folgende Annahmen getroffen:

Bedarf fiir Verwaltungsvorlage Arbeitsschutzrechtliche

Bedingungen gem. ArbStattv?3
Buroflache 12,79 m? 8,0 m?
eines Mitarbeiters )
zusétzliche Flachen 5,12 m? 5,12 m?
Summe 17,91 m2 13,12 m?

Hierbei ist festzustellen, daf’ der verwaltungsseitig berechnete Biroflachenbedarf fur
einen Mitarbeiter mit den Anforderungen der Bildschirmarbeitsplatzverordnung
begriindet werden. Bemerkenswert ist, daR diese Verordnung® jedoch keine Angaben
Uber den Flachenbedarf fur Bildschirmarbeitsplatze macht — insofern kann der Ansatz
von 10 m2 pro Mitarbeiter als Hauptnutzflache nicht nachvollzogen werden.

Im weiteren Verfahren wird eine monatliche Quadratmetermiete von 8,00 Euro
unterstellt, unter Berucksichtigung der heutigen Standorte der
Organisationseinheiten und deren Bewertung im gewerblichen Mietspiegel ist im
Sinne eines ,,worst-case-Modell“ eine Nettokaltmiete von 3,50 Euro anzunehmen.

2 Drs. 02/25, Anlage 8

# Arbeitsstattenverordnung vom 20. Mérz 1975 i.d.F. vom 4. Dezember 1996

** § 23 ArbStattV sieht ferner vor, daR jeder standig anwesende Arbeitnehmer einen Mindestluftraum
zwischen 12 und 18 m3 vorhanden sein muB, der erstgenannte Wert bezieht sich auf Mitarbeiter mit
Uberwiegend sitzender Tétigkeit, der obere Wert fiir Mitarbeiter mit schwerer kérperlicher Arbeit.

** Verordnung tiber Sicherheit und Gesundheitsschutz bei der Arbeit an Bildschirmgeréten vom 4.

Dezember 1996
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Unter Beibehaltung des Ansatzes fir Bewirtschaftungskosten wirde sich im Sinne der
Verwaltungsrechnung eine fiktive Miete von 1.023,36 Euro pro m2 und Jahr ergeben,
dabei ist jedoch zu beriicksichtigen, da Nutzflachen und Funktions- bzw.
Verkehrsflachen zu einem Mietpreis angesetzt werden — hierzu wird auf die bereits
zuvor gemachten Aussagen hinsichtlich der Einrechnung von Funktions- und
Verkehrsflachen hingewiesen.

Diese Annahme und die damit verbundene Halbierung des von der Verwaltung
genannten Wertes ist gerechtfertigt, da die fiktive Miete keine Ausgabe im
eigentlichen Sinne darstellt sondern als jahrliches Einsparpotential in die
Wirtschaftlichkeitsberechnung einflief3t.

Im folgenden wird der von der Verwaltung dargestellte Raumbedarf
zusammenfassend nach Organisationseinheiten dargestellt:

OE Gebéaude Raumbedarf?® | Flachenbedarf?’ Mietkosten
[Mitarbeiter] [m?] [EUR]

32 Honsberger Strale 2—- 4 13 170 13.303,68
33 Hindenburgstrale 52 19 249 19.443,84
31/39 Hastener StralRe 11 10 131 10.233,60
14/30 [ Martin Luther Stralle 28 0 0 0
43 SchitzenstraBe 57 8 105 8.186,88
61 Rathaus Remscheid 8 105 8.186,88
63 Rathaus Remscheid 8 105 8.186,88
Summe 66 865 67.541,76

Damit verringert sich die Einsparungssumme durch Ausweisung von zusatzlichen
Raumbedarf um 40 % auf 67.541,76 Euro.

Bei dieser Betrachtung sind die Platzbedarfe fir die Unterbringung von Kopierern
und Scannern nicht bericksichtigt, da davon auszugehen ist, dal diese Flachen bei
der Ausweisung von Funktions- und Verkehrsflachen bertcksichtigt werden muafiten.

Der Raumbedarf wird pauschal fir jeden Mitarbeiter ermittelt, damit verzichtet die
Verwaltung auf eine Differenzierung zwischen den verschiedenen
Tatigkeitsbereichen, so wird einem Sachbearbeiter mit festem Arbeitsplatz der

*® Anzahl der Mitarbeiter fir die ein Raumbedarf besteht
*" Flachenbedarf, der sich aus dem Raumbedarf und dem aus der vorigen Tabelle errechneten Bedarf ergibt
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gleiche Platzbedarf unterstellt, wie einem im Aul3endienst téatigen
Verwaltungsmitarbeiter.

Zugleich ist zu prifen, ob bei der beabsichtigten Unterbringung der
Organisationseinheiten der unterstellte Mehrflachenbedarf auch effektiv erbracht
werden kann.

Hierzu sollen die Flachenbedarfe nun auch getrennt nach Nutzflache (NF) und
Funktions- und Verkehrsflache(FF+VF) ausgewiesen werden:

OE Gebaude Gesamtflache NF FF+VF
[m?] [m?] [m?]

32 Honsberger Strale 2- 4 170 104 66
33 Hindenburgstrale 52 249 152 97
31/39 Hastener Straf3e 11 131 80 51
14/30 [ Martin Luther Stralle 28 0 0 0
43 Schitzenstralle 57 105 64 41
61 Rathaus Remscheid 105 64 41
63 Rathaus Remscheid 105 64 41
Summe 865 528 337

Bei Realisierung des Verwaltungskomplexes und des damit verbundenen
Raumkonzeptes stehen nach Verwaltungsangaben zusatzliche Flachen zur Verfigung,
die in der folgenden Tabelle dargestellt werden, zugleich wird hier die
Abdeckungsquote ausgewiesen.

Sie soll Auskunft dartiber geben, zu welchem Anteil der postulierte Flachenbedarf
durch die Realisierung des Konzeptes abgedeckt werden kann.

Stand Gesamtflache NF FF+VF
heute 10.381 8.476 1.905
nach Realisierung des Konzeptes 12.169 8.676 3.493
Differenz +1.788 + 200 +1.588
zusatzlicher Raumbedarf 865 528 337
Abdeckungsquote 206,7 % 37,9 % 471,2 %
bei Realisierung des Konzeptes

weiterhin fehlende Flache 0 328 0
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Wird die weiterhin fehlende Nutzflache von 328 m2 auf Mitarbeiter umgerechnet, so
ist festzustellen, dal? fir 41 Mitarbeiter (!) der zuséatzliche Raumbedarf allein
rechnerisch nicht erbracht werden kann.

Dies muf} in der Wirtschaftlichkeitsberechnung insofern bericksichtigt werden, dafl3
die Anrechnung des Raummehrbedarfs durch eine fiktive Miete von 67.541,76 Euro
um weitere 41.957,76 Euro reduziert werden muf.

Hieraus ergibt sich eine verbleibende Summe von 25.584 Euro — dies entspricht
22,8 % der von Verwaltung angegebenen Ausgangssumme.

Diese Annahme wird auch dadurch bestatigt, dafl3 im vorliegenden Raumkonzept die
betroffenen Organisationen in ihrem Raumbedarf stark verdichtet werden, dies gilt
insbesondere bei der Betrachtung der Nutzflachen.

Die Aussage soll anhand der nachstehenden Tabelle erlautert werden:

Organisationseinheit Nutzflache Veranderung Soll-Ist
Ist- Soll Soll Soll

Bestand 1/32 1/50 02/25 1/32 1/50 02/25
11 Personalamt 589 998 689 k.A. +409 +100 k.A.
11 Sicherheitstechn. Dienst 34 54 54 k.A. +20 +20 k.A.
14 Rechnungsprifungsamt 289 k.A. 513 175 k.A +224 J.114
21 Stadtkasse 922 k.A. k.A. 536 k.A. k.A. /. 386
28 Gebaudewirtschaft 1.058 1.448 1.448 k.A. +390 +390 k.A.
30 Recht 277 k.A. 277 167 k.A +48 J/.110
31 Umweltamt 502 k.A. 841 456 k.A + 224 .46
32 Ordnungsamt 1.388 2.058 1.686 1.738 +299 +299 + 350
33 Einwohneramt 1.448 1.847 1.467 999 +399 +19 J. 251
39 Forstamt 63 k.A. 165 80 k.A +102 +17
40/3 Schulamt 202 207 207 217 i35 +5 +15
40/4 Sport 206 211 211 224 +5 +5 +18
41 Kulturburo 152 167 167 150 +15 +15 J.2
42 Stadtbibliothek 205 K.A. k.A. 205 k.A. k.A. 0
43 Volkshochschule 539| 1.314*| 1.366 899 +775| +827| +360

*® Raumbedarf fiir die MaRnahme ,,ABO“ wurde hier noch beriicksichtigt, die MaRnahme ist
zwischenzeitlich im Rahmen einer Ausschreibung der Arbeitsverwaltung an einen neuen Anbieter vergeben
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Organisationseinheit Nutzflache Veranderung Soll-Ist
Ist- Soll Soll Soll
Bestand 1/32 1/50 02/25 1/32 1/50 02/25

51/4; 51/5; 51/6 - Jugend,

i ADAC- 4 h :
Soziales und Wohnen Umzug in das C-Gebéude steht bevor

52 Beratungsstellen 340 383 383 340 +43 +43 0
61 Stadtebau und Stadtentw. 644 K.A. k.A. 593 k.A k.A. /.51
62/4+5 Liegenschaften 239 380 380 225 + 141 +141 .14
63 DU 105 K.A. k.A. 133 k.A. k.A. +28
63 Bauaufsicht/Katasterausk. 608 K.A. k.A. 807 k.A k.A. +199
66/4 Tiefbau 204 216 216 k.A. +12 +12 k.A.
66/1+3 Stralenmeisterein 911 896 896 k.A. J.15 /.15 k.A.

Hierbei fallt ebenfalls auf, daR die in den beiden zurtckliegenden Vorlagen
vorgesehenen Ringtausch zwischen der Serviceeinheit Gebaudewirtschaft und dem
Fachbereich Tiefbau nicht mehr vorgesehen ist, obwohl die — nach unserer Kenntnis
— immer noch beabsichtigte Konzentration der Remscheider Entsorgungsbetriebe an
einem Standort dieses Verfahren erfordern wirde.

Eine hohere Aussagekraft kann auch tber die Betrachtung der Relation von
Nutzflache und Mitarbeiter erzielt werden, als Grundlage hierfir dienen die aus der
Vorlage entnommenen vom Umzug betroffenen Mitarbeiterzahlen und die
Nutzflachenberechnung aus der vorigen Tabelle, sofern die Organisationseinheiten
aktuell fur einen Umzug vorgesehen sind.

Organisationseinheit betroffene | Nutzflache pro Mitarbeiter Tendenz
Mitarbeiter Ist-Bestand Soll Soll Soll
1/32 1/50 02/25
14 Rechnungsprufungsamt 12 24,0 k.A. 43,0 14,6 4
21 Stadtkasse 39 23,6 k.A. k.A. 137 W
30 Recht 10 27,7 k.A. 21,7 167 WV
31 Umweltamt 29 17,3 k.A. 29,0 15,7 N
32 Ordnungsamt 80 17,4 25,7 211 217 2
33 Einwohneramt 46 315 40,2 319 217 W

worden. Aus diesem Grunde ist die weitere Anmietung des Geb&udes ,,Freiheitstralie 183a“ mit einer
Nutzflache von 296 m2 nicht mehr erforderlich.
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Organisationseinheit betroffene | Nutzflache pro Mitarbeiter Tendenz

Mitarbeiter Ist-Bestand Soll Soll Soll

1/32 1/50 02/25

39 Forstamt 4 15,8 k.A. 413 20,0 2
40/3 Schulamt 7 28,9 29,6 29,6 31,0
40/4 Sport 6 34,3 35,2 35,2 37,3
42 Stadtbibliothek 2 keine Betrachtung
43 Volkshochschule 13 41,5 101,0 105,0 69,2 A
52 Beratungsstellen 11 30,9 34,8 34,8 30,9 2>
61 Stédtebau und Stadtentw. 26 24,8 k.A. k.A. 22,8 A
62/4+5 Liegenschaften 20 12,0 19,0 19,0 11,25 |
63 Bauordnungsamt 24 29,7 k.A. k.A. 39,2 )

Legende:

Hierbei fallen die Entwicklung der Nutzflachen bei folgenden

A deutliche Erhéhung

2 Erhéhung
=> keine Veranderung

W deutliche Verringerung

A Verringerung

Organisationseinheiten besonders auf:

= 14 Rechnungsprifungsamt
= 21 Stadtkasse

= 30 Recht

= 33 Einwohneramt

In diesen Organisationseinheiten verringert sich die Nutzflache pro Mitarbeiter
deutlich und zwar um mehr als 10 mz2,

Die Vorlage geht zwar auf die Flachenverminderung bei der Stadtkasse ein und
versucht diese zu begriinden, doch fehlt eine Erklarung fir die Flachenminderung
beim Rechnungsprifungs- und Rechtsamt.

Hier stellt sich die Frage, ob unter Umsténden bereits heute abzusehen ist, daR die
Unterbringung der beiden Organisationseinheiten dauerhaft nur durch weitere
Anmietungen sichergestellt werden kann.
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In jedem Fall besteht ein klarer Widerspruch zwischen den Ausfiihrungen der
Sicherheitsfachkraft des Personalamtes zum Raumbedarf eines Mitarbeiters und den
kanftig zur Verfluigung stehenden Raumflachen.

Vollig unverstéandlich in diesem Zusammenhang bleibt die deutliche Verringerung
der Nutzflache fur die Mitarbeiter des Einwohneramtes, dies geschieht, obwohl auch
hier ein erhdhter Raumbedarf — ndmlich fir 19 Mitarbeiter — bei der
Wirtschaftlichkeitsberechnung zugrunde gelegt wurde.

Auch hier entspricht die VVorlage dem Anspruch einer ,,worst-case*-Modellrechnung
nicht, im Gbrigen besteht hier ein erheblicher Widerspruch, der durch die
Ausfuhrungen der Verwaltung auch nicht aufgelost werden kann.

Die Verwaltung rechnet weiterhin die bisher nicht betrachteten Kosten fiir
Investitionen in Arbeitssicherheit und Behindertengerechtheit in die Kosten des
bestehenden Gebadudebestandes ein und unterstellt, daR diese bei der Realisierung
des Verwaltungskomplexes nicht mehr anfallen — also dementsprechend eingespart
werden konnten.

Bereits bei einer oberflichliche Betrachtung der Zusammenfassung dieser Kosten®
fallt auf, daR fur alle Investitionen eine Abschreibungszeit von zehn Jahren angesetzt
wurde — offenbar um innerhalb des der VVorlage zugrundeliegenden 10-Jahres-
Rechnung mdglichst hohe Buchverluste vorzusehen.

Diese Verfahrensweise ist im Rahmen einer Wirtschaftlichkeitsberechnung und in
einem ,,worst-case-Modell“ nicht zu vertreten, die beabsichtigten Investitionen
mussen entsprechend ihrer wirtschaftlichen Nutzungsdauer abgeschrieben werden,
diese durfte insbesondere bei grundlegenden baulichen Veranderungen deutlich tber
10 Jahren liegen. So werden stationare Aufzlige beispielsweise auf 15 Jahre
Nutzungsdauer abgeschrieben, teilweise auch tber 20 Jahren.

Fur eine genaue Berechnung der Abschreibungswerte bedarf es jedoch auch
detaillierter Aussagen zur Art und Umfang der Investitionsmal3nahmen, die
angesetzten Schéatzwerte reichen hierfur nicht aus.

Im folgenden soll dies anhand von Beispielen aus dem unterstellten
Investitionsbedarf belegt werden, hierzu sollen die betreffenden Objekte einzeln
betrachtet werden.

** vgl. hierzu Anlage 10 zur Drucksache 02/25
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Beschreibung Investitionskosten| Nutzungsdauer® | Abschreibung

[EUR] [Jahre] [EUR/a.]

Rampen 37.000 20 1.850,00

Aufzug 145.000 15 9.666,67
Brandschutz Treppenhaus 7.500 20 500,00
Brandschutz Rauchmelder 2.500 20 125,00

E Grdl. Bauliche Veranderung 150.000 25 6.000,00
% ’g Brandschutz Ummantelung 10.000 20 500,00
B G Beleuchtung 2.500 10 250,00
E‘-’) é Sanierung (Bodenplatte) 50.000 20 2.500,00
§ @ Sanierung (Toilettenanlage) 9.000 15 600,00
:lg: Erneuerung Entliftungsanlage 130.000 15 8.666,67
Lichtschutz/Raumklima 13.000 15 866,67
Brandschutz 2.000 20 100,00
Lichtschutz/Raumklima 27.000 15 1.800,00

Summe der Abschreibungen 33.425,01

Zinsen auf Investitionskosten 17.865,00

Summe 51.290,01

Beschreibung Investitionskosten| Nutzungsdauer® | Abschreibung

[EUR] [Jahre] [EUR/a.]

Brandschutz (Rettungsweg) 27.000 20 1350,00

% :g Aufzug 220.000 15 14666,67
% g Raumklima 173.000 15 11.533,33
% g Raumklima 184.000 15 11.533,33
E o Brandschutz 5.000 20 250,00
é é Lichtschutz PC 40.500 15 2.700,00
= E_./ Raumklima 80.000 15 5.333,33
Brandschutz 10.500 20 525,00
Schallschutz 2.000 10 200,00
Beleuchtung 8.900 10 890,00

* Basis filr diese Nutzungsdauer sind die Angaben der aktuellen AfA-Tabelle des BMF

*a.a.0.
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Beschreibun Investitionskosten| Nutzungsdauer® | Abschreibung
9 [EUR] [Jahre] [EUR/a.]
Sanierung Toilettenanlage 7.500 15 500,00
Unfallgefahr 3.500 10 350,00
Summe der Abschreibungen 49.831,66
Zinsen auf Investitionskosten 23.052,00
Summe 72.883,67
Beschreibun Investitionskosten| Nutzungsdauer®? | Abschreibung
g [EUR] [Jahre] [EUR/a]
_ | Aufzug 170.000 15 11.333,33
: % Brandschutz 160.000 20 8.000,00
v @
c&U Q Raumklima/Heizungsanlage 17.000 15 1.133,33
|-
nZ SanierungsmaBnahmen 76.000 20 3.800,00
= 5
2 . |Beleuchtung 2.500 10 250,00
L o
@ é Raumklima (Dachdammung) 110.000 15 7.333,33
I
2 Summe der Abschreibungen 31.849,99
Zinsen auf Investitionskosten 16.065,00
Summe 47.914,99
Beschreibun Investitionskosten| Nutzungsdauer®®| Abschreibung
g [EUR] [Jahre] [EUR/a]
oo O
N S Aufzug 42.000 15 2.800,00
L,
C&E é’_\ Brandschutz 21.800 20 1.090,00
5, 2 £ [sanierungsmaRnahmen 1.300 15 86,67
s 2 3
< §§ Beleuchtung 1.200 10 120,00
= )
_é' § 0 | Absturzsicherung Treppenhaus 10.000 20 500,00
= E
39 Summe der Abschreibungen 4.596,67
= x
Zinsen auf Investitionskosten 2.274,00
Summe 6.870,67

* Basis fiir diese Nutzungsdauer sind die Angaben der aktuellen AfA-Tabelle des BMF
* Basis fiir diese Nutzungsdauer sind die Angaben der aktuellen AfA-Tabelle des BMF
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SchiitzenstraBe 57
Schulverwaltung/VHS

Beschreibung

Investitionskosten

Nutzungsdauer®*

Abschreibung

[EUR] [Jahre] [EUR/a.]

Aufzug/Rampe 185.000 15 12.333,33
Brandschutz 112.000 20 5.600,00
Summe der Abschreibungen 17.933,33

Zinsen auf Investitionskosten 8.910,00

Summe 26.843,33

Da dieses Gebadude jedoch weiterhin genutzt werden wird, da hier der Fachbereich 40
untergebracht werden wird, sind zumindest die Investitionen fir den Brandschutz in
jedem Fall und unabhéngig von der Realisierung des Verwaltungskomplexes
anzusetzen, aus diesem Grunde ist dieser Aufwand zu bereinigen.

Das bedeutet im vorliegenden Fall eine weitere Verringerung der Kostenersparnis um
8.960,00 Euro auf 17.883,33 Euro — wobei festzustellen ist, daR die
Behindertengerechtheit auch fir dieses Gebaude im Sinne des Ratsbeschlusses vom

19. Juni 2000 umzusetzen ist.

In einem ,,worst-case-Modell“ ist davon auszugehen, dal mithin keine

Kostenersparnis fur dieses Gebdude beim Auszug des Geb&udes entsteht.

Rathaus

Beschreibung Investitionskosten| Nutzungsdauer® | Abschreibung
[EUR] [Jahre] [EUR/a.]

SanierungsmaRnahmen 29.300 15 1.953,33
Summe der Abschreibungen 1.953,33

Zinsen auf Investitionskosten 1.185,00

Summe 3.138,33

Auch hier ist anzunehmen, dal? keine Kostenersparnis erfolgen durfte, da die
erforderlichen Sanierungsmalinahmen bei weiterer Nutzung ebenfalls anfallen

werden.

* Basis fiir diese Nutzungsdauer sind die Angaben der aktuellen AfA-Tabelle des BMF
* Basis fiir diese Nutzungsdauer sind die Angaben der aktuellen AfA-Tabelle des BMF
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Konrad-
Adenauer-StralRe
(VHS)

Beschreibung Investitionskosten| Nutzungsdauer® | Abschreibung
[EUR] [Jahre] [EUR/a.]

Sanierungsmafnahmen 41.500 15 2.766,67
Summe der Abschreibungen 2.766,67

Zinsen auf Investitionskosten 1.245,00

Summe 4.011,67

Unabhéangig von den Ergebnissen dieser Darstellung ist anzumerken, da der seitens
der Verwaltung unterstellte Investitionsbedarf in einer mehrjahrigen Betrachtung
nicht gleichzeitig behoben werden kann, vielmehr ist aufgrund der Erfahrungen aus
anderen Bereichen — beispielhaft sei hier der Bereich der Schulbauten genannt —
davon auszugehen, dal diese Investitionsbedarfe im Rahmen einer Prioritétenliste zu

bearbeiten sind, insofern ist die volle Einrechung von Abschreibungs- und

Finanzierungskosten in den 10-Jahres-Rahmen nicht realistisch.

In einer ,worst-case*-Betrachtung hatte dies berlcksichtigt werden missen, da hier
ein nicht unerhebliches finanzielles Risiko bestehen kdnnte.

Fazit

Der zusatzliche Raumbedarf an bestehenden Standorten ist mit 67.542 Euro anzusetzen, dieser Betrag
ist jedoch um 41.958 Euro zu verringern, da fur diese Mitarbeiter auch nach der Umsetzung des
Konzepts der Bedarf an zusatzlichem Raum nicht gedeckt werden kann.

Der Investitionsbedarf in den vorhandenen Gebaudebestand kann nicht pauschal mit einem
Abschreibungszeitraum von zehn Jahren versehen werden, hier ist die wirtschaftliche Nutzungsdauer
mafigebend, die bei Geb&uden im Bereich zwischen 10 und 25 Jahren — je nach Umfang der
baulichen Anderung — liegt, insofern ist ein Investitionsbedarf (Abschreibung und Finanzierung) in
Hohe von 212.953 Euro einzuplanen.

5. Investitionsbedarf im Verwaltungszentrum

Die hierzu getroffenen Aussagen konnen nicht bewertet werden, da eine detaillierte
Planung des Investitionsbedarfs nicht vorgenommen wurde.

Unter Verweis auf die Ausfihrungen zum Stand der Detailplanungen und die in den
alten Vorlagen zugrunde gelegten Darstellungen eines Investitionsbedarfs von 1,35
Mio. Euro bei Umsetzung des Raumkonzepts, kdnnen die verwaltungsseitig
kalkulierten Kosten von insgesamt 266.600,00 Euro nicht nachvollzogen werden.

* Basis fiir diese Nutzungsdauer sind die Angaben der aktuellen AfA-Tabelle des BMF
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Wegen der offenkundig fehlenden Detailplanung kann eine konkrete Aussage zur Art
und zum Umfang von Umbauten im Verwaltungskomplex nicht gemacht werden, die
vom Mieter durchzufiihren sind.

Die Ausweisung einer Obergrenze fur die Investitionen im Rathaus in der
Wirtschaftlichkeitsberechnung ist in ihrer H6he nicht nachvollziehbar, hierzu fehlen
weitere Angaben.

Vielmehr ist davon auszugehen, daR die Kosten fir Arbeitssicherheit und
Behindertengerechtheit bestehender Geb&ude, die weiterhin von der Verwaltung
genutzt werden, in der Wirtschaftlichkeitsberechnung in vollem Umfang bereinigt
werden massen.

Fazit

Da weitere Unterlagen hierzu fehlen werden hier die Ansatze der Verwaltung tilbernommen, obwohl
Zweifel an der Richtigkeit dieser Zahlen bestehen.

6. Einsparung von Personalkosten

Die Verwaltung geht weiterhin davon aus das eine Zusammenlegung des Ordnungs-
und Einwohneramtes die Einsparung folgender Stellen ,,erwirtschaften“ kann:

= 32.00.00100 Fachbereichsleiter/in FB 32

= 32.00.00200 Vorzimmer des Fachbereichsleiters

= 32.02.02220 Sachbearbeiter/in KFZ-Zulassungswesen
= 32.02.02140 Sachbearbeiter/in Fahrerlaubniswesen

= 32.01.20200 Sachbearbeiter/in Verkehrsiiberwachung
= 33.00.02250 Sachbearbeiter/in Ermittlungsdienst

Eine umfassende Untersuchung zu den Synergiepotentialen einer Zusammenlegung
beider Amter liegt bisher nicht vor und wurde bisher auch nicht im Rat oder seinen
Ausschiissen beraten.

Zweifelslos konnte bei einer Zusammenlegung beider Amter die Fachbereichsleitung
eines Amtes eingespart werden, hier stellt sich jedoch die Frage, ob dies auch die
radumliche Zusammenlegung der beiden Fachbereiche erfordert.

Die Erfahrungen aus der Zusammenlegung des ehemaligen Jugend-, Sozial- und
Wohnungsamtes auf Basis eines Gutachtens der WPG Kienbaum haben gezeigt, daf3
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die Fachbereichsleitung nicht a priori die Unterbringung aller Abteilungen an einem
Ort erfordert.

Insofern bestehen Zweifel, ob diese Personalkosteneinsparung in die

Wirtschaftlichkeitsberechnung einflieRen kann.

Erhebliche Bedenken bestehen bei der geplanten Streichung der Stelle im

Vorzimmer des Fachbereichsleiters, hier ist ebenfalls die Geschaftsfiihrung des

Fachbereichs angesiedelt, eine Aufgabe, die sich auch nach Zusammenlegung nicht
verdndern durfte.

Dariber hinaus geht die Verwaltung davon aus, dal? die Stelle voll besetzt ist, dies ist

nicht der Fall. Die derzeitige Stelleninhaberin nimmt die Stelle zu 78% wabhr,

insofern ist die Hohe der Personalkosteneinsparung entsprechend zu korrigieren.

Auf die fehlerhafte Wiedergabe von Stellenplannummern in der Begriindung der
BeschluRfassung wird an dieser Stelle nicht weiter eingegangen, da die Verwaltung
zwischenzeitlich den Fraktionen ein Schreiben an die Bezirksregierung zur Kenntnis

gegeben hat, in welchem dieser Fehler eingeraumt wurde.

Inwieweit die Korrektur nunmehr reelle Einsparungsvorschldge darstellen, vermag

nicht beurteilt werden, da keine gutachterliche Stellungnahme hierzu vorliegt.

Ubaepriding der Einsparvargabe bei den Personalkesien

bei siner Zusommerlegqung der OF 32 (Ordnungsami) und DF 33 Enwohnerami] Dritte Fassung
Emsparvorgabe | Verloge der Stadtverwollung
Sretl anplamocvuar | EEET| 12 A0.pa3 0] 12.01.00 001 | 13,03 037 6| x3.0La3a1d] 13 A00ET 50
Frriskna| [ [ [FEE | 3,003 1] .00 o]
100 PLBLETSE 13080, € 13080, € IENA0ELE 121.E2T 61L&
1005 ILALATIE 12 404,13 ] 12 404,13 ] 2530001 4 121.B5T.01 )
2904 FLALLTAE 12 A69,17 7 12 A69,17 7 2539001 121, B5T .01 )
2903 1250541 5 FLALATIE 32 A69,17 32 A69,17 530001 134,341,602 ¥
1903 TEATL o VLALATAE 32469,12 32469,12 2T 0051 1772313254
2009 TEAZL 4 21AGRAE 3LOLGTIE 12A09,12 ¢ 12A09,12 ¢ 2730051 4 196,521,331 ¢
29149 TEA2 L4 HRAIRIZE FLOLATIE 12409, 12 ] 12409, 12 ] 2T 30001 4 205 46374
111 J5A1| 4 AR E 1LGLATIE 134069, 12 ] 134069, 12 ] 25,300,619 205, 40,374
1012 TEAL| HRAARIZE HLULETIE 12409, 13 12409, 13 2530041 9 205 T4837 4
1915 FEADL AR E ILALATIE 12 404,13 ] 12 404,13 ] 2530001 4 205 T4837 9
3914 [T T1ASP,17 ILELETA ] 12 469,13 ] 12 469,13 ] 25,100,616} 1aR. 746,174
S 1.802.0048 67 &

E kv

e by (s o us e Sl lenplosresrf s der Siont Rsmechasd

AT - 30 G
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Die Korrektur dieser Einsparvorgabe beim Soll-Stellenplan wird in der
nachfolgenden Tabelle wiedergegeben:

Sall-Steleaglen | Berechnung der 57D Rahfroltion Rermcheid

Slrllrmhmu.l.merl 5103900 01 120003290 320303003 F1.02 A7 Ed 12.0La2034] J3A0.05750
Horrekro | 3203 0Eaza| Y2002 144 12,00 202 0]

Bemetohmurg|  Fichiberei chadrg, (FEL] Worsironer FEL| EPZ-Sdasongswesen|  Faborlaubrosinmige]  Werkshosih erwachrg] Eninhongs diemr
et piran g Tashah BBE: A 15 BAT Wb (LAY EAT VLI [1E) EAT Wb [14] EAT Wb [14] BAT Wk (L)
Kapazitirin Srondn 13,5 30 IR 33,5 33,5 B
Kapazivdr Walkoells (%) 151, TEL 190 Li1a 1 5] TRL

2004 ELALATIE IZA03,12 IZA03,12 ZTII0ALE 121, B5T.01 €

2003 31ELETSE 13469,11 & 13469,11 & 25.900,81 4 131.E35.61 &)

Jidded S1.ELETE Frden il e Frden il e 5. 940,61 121.E75.61 o

A0 1230841 € F1.6L6.74 € 13A89,10 € 13A89,10 € 530061 i54.361.00

ELTE] §5411,454 € E1.616.04 & [FELNEL [FELNEL FERTT 175375254

200 5342144 € LB B3, 0 5161674 & 13 489,10 € 13 489,10 € FERTTAN 194,141,194

a1 TiAl1,54 € FERFI I FLELETSE 13469,11 & 13469,11 & LTI 202640114

a1l T5a11,54 € PRAT0LE SLBLETSE 13469,11 € 13469,11 € R CTETT

13 §3a11,54 € IRAT0LE E1ELBTEE 33469,11 € 33469,11 € 2590051 4 2. g1 4

113 TE411,54 € FIAFIEIT 31ELETSE 13469,11 & 13469,11 & 25.900,81 4 20 800,14

3aid [EEAFET FRARE S1.ELETE Frden il e Frden il e 5. 900.61 Al e, 144

Sumrs 1.7562.526,50 &

E kg

*Fande wayrde it 100 %0er Kopomil) e rearech e, sk nur 20 758 bessts

Der Ist-Stellenplan weist die im Fachbereich 33 zur Einsparung vorgesehene Stelle
als derzeit unbesetzt aus, eine interne Ausschreibung dieser Stelle ist bisher u.E. nicht
erfolgt, mithin ware zu prufen, ob die Stelle ggf. auch ohne Verwirklichung des
Verwaltungskomplexes eingespart werden konnte.

hisStellenplan | Barschnung der SPD Reksfraklion B e
$lr||t'm|il'l'u.lll.l'flef| 52,0000 k1 3200, (T340 12.03.03003 2.0 A17 R x2.0La2034] 330002750
Horrkn| 120202220 Y208 2 144 12,0030 0]
Bexsiohourg |  Fuchtereichalg, (FEL] Vocemomer FEL] HEE-Budwsungewsen|  Fubrerlauboisnmige]  Warkshosoh aaachurg | Enminfungs dens
Vear iron g Cathatt BBe: A 15 BAT Wb (LAY BAT VILWLOE BAT Wb [14] BAT Wb [14] BAT Vb (LAY
Kap azivir in Srondin 135 10 BB 185 8. 300
Kipazimin Volloslle %) Li1a TR 1490 L) L&) TR
2064 BLALATAE 32 469,12 32 469,12 0.0=1E A0 TS5 00
1305 S1.6l6.7aE 3%469,13 € 3%469,13 € o, (] 4} HE T
1004 E1.6LETSE 1 AER, 10 € 1 AER, 10 € 1,414 06535, 00
107, FERIE E1.ELEJA K, [N [N 04 10 BE0A LY
11| SIATL e E1LELE A, [FEENED [FEENED [T 191076644
20 FiA1L54% 16.E1,M9E SLELBJSE 13469, 13 € 13469, 13 € 51 4} 146 B4 0,53 )
11314 5341154 €] R S1ELETSE 13 469,10 E 13 469,10 E 10,01 ) 177,902,534
1311 3411 54 € IA5.00E S1ELETSE 15 469,13 & 15 469,13 & (o] 175,300, 55
112| 541154 € 25925.00E S1LELETSE 12469,10 € 12469,10 € (e 177.043,55 8
R Fiall dd e FIEFERTE Si.6l68E FFET T FFET T (XS 197508 554
114 551154 € FRFAIT Z1.6LETSE 17 A6, 10 € 17 A6, 10 € 0404 17790 554
Summe 1.500.520,40 &
E ke iy
* wal b rrat | KT s Kopaan e rapsrech rad, abewsh| i oo 755 basstn
Ermreitbirapd et ** [Stnla: mi sad e 15 dprd 2007 onbeseic und wurds bahar - nadh lich cher Siel hrebargan 1 Plicrbaiermogaon "WH" - pcht misrn o brstan

Die Uberpriifung der vorgenannten Fragen kann an dieser Stelle nicht erfolgen,
hierfur sollte jedoch ggf. eine Wirtschaftsprifungsgesellschaft beauftragt werden,
analog zur Vorgehensweise bei der Zusammenlegung von Jugend-, Sozial- und
Wohnungsamt.

In der Raumplanung fiir den Verwaltungskomplex ist die Ausweisung einer
Hausmeisterwohnung vorgesehen, eine Aussage zur Stelle des Hausmeisters in
diesem Objekt hingegen fehlt. Da bei den freizuziehenden Objekten keine
Hausmeister beschéftigt sind, mul im Sinne eines ,,worst-case“ die erforderliche
Stelleneinrichtung bertcksichtigt werden.
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Wird fur die Beschéftigung eine Hausmeisters die Lohngruppe BMT 03 (A)
angesetzt, so ergeben sich jahrliche Personalmehrkosten in Héhe von 30.700 Euro.

Bei der GroRe des zu betreuenden Objekts ist von einer vollen Stelle auszugehen,
unter Bericksichtigung des 10-Jahres-Zeitraumes ergibt sich somit Belastung eine
Belastung in Hohe von 307.000 Euro.

Fazit

Das Einsparvolumen des Soll-Stellenplans ist auf 176.252 Euro p.a. zu reduzieren.
Das Einsparvolumen des Ist-Stellenplans ist auf 150.952 Euro p.a. zu reduzieren.

Die zusatzlichen Kosten fiir eine Hausmeisterstelle in Hohe von ca. 30.700 p.a. Euro sind zu
bericksichtigen.

7. Haushaltswirtschaftliche Betrachtung des Projektes

Der Ratsbeschlu? vom 29. April sieht vor, dal eine jahrliche Mehrbelastung fir den
stadtischen Haushalt von 200.000 Euro nicht tberschritten werden darf.

Eine Uberpriifung der Vorlage auf Stimmigkeit mit dieser Vorlage ist aufgrund der
hier gewahlten VVorgehensweise einer zehnjahrigen Betrachtung nicht mdglich, hier
fehlt somit die kamerale Darstellung der Ausgaben und Einnahmen im Rahmen des
Haushaltes.

Fazit

Eine nachvollziehbare kamerale Darstellung des Gesamtverfahrens, u.a. auch durch Angabe der
entsprechenden Haushaltsstellen, fehlt.

8. Fehlende Prifung von Alternativen

Insgesamt muf} bemdangelt werden, dal? eine ernsthafte Berechnung von alternativen
Unterbringungsmaoglichkeiten nicht erfolgte.

Hierzu zéahlt insbesondere die mogliche Unterbringung von Verwaltungseinheiten in
geeigneten — derzeit ungenutzten — Burogebauden.
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So war in einer ersten Vorlage zur Raumplanung der Stadt Remscheid (Drs. 28/51)
das Gebéaude der Firma Sopp in Remscheid-Luttringhausen als geeignetes Mietobjekt
ausgewiesen worden, hierfr wurden jahrliche Mietkosten von 306.000,00 DM
(153.000 Euro) angegeben.

Der Investitionsbedarf an diesem Standort sollte nach Auffassung der Verwaltung
gering sein, da vorhandene Einbauschréanke und Installationen weiter genutzt werden
konnten.

Ein &hnliches Objekt befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft zum Bahnhof
Remscheid-Lennep, es handelt sich hier um ein Burogebdude des RWE, das nach
dem Fortzug der Regionalverwaltung nur noch teilweise genutzt wird.

Eine Alternativberechnung fir dieses Projekt liegt nicht vor.

9. Wirtschaftlichkeitsberechnung auf Basis der erlauterten Annahmen
(bei einer zehnjahrigen Betrachtung)

1 Verkaufe stadtischer Verwaltungsgebaude

Hastener Stralle 11 400.000
Martin-Luther-Strafle 28 450.000
Summe 850.000

Einsparungen aus Zins uns Tilgung zu 6% 51.000

Zwischenfinanzierung fir 1 Jahr Leerstand ./.5.100

45.900

2 Einmalige Aufwendungen / Investitionen

EDV-Anbindung X 216.600
Archiv Honsberger Stralle 20.000
Biicherei Gertenbachstralie 10.000
Arbeitsplatze — 333 a 500,00 Euro 166.500
Bezug Rathaus X 50.000
Umbau Rathaus Littringhausen X 15.000
Erstellung Parkpalette Busbahnhof X 35.000
513.100

Belastung Zinsen 6 % /. 15.595

Belastung Tilgung 10% ./.51.310

/. 66.905
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3 Mietvergleichsrechnung

Differenz zw. heutiger und kiinftiger Miete /. 741.507

4 |nvestitionsbedarf in den vorh. Gebaudebestand

Zusétzlicher Raumbedarf 67.542
Bereinigung des weiter bestehenden Raumbedarfs /. 41.958
Gebédude Honsberger Stralle 2 -4 51.290
Gebidude Hindenburgstralle 52 72.884
Gebédude Hastener Strafle 11 47.915
Gebdude Martin-Luther-Stralle 57 6.871
Gebédude Rathaus 3.138
Gebédude Konrad-Adenauer-Strale 7 4.012
Bereinigung Weiternutzung Schitzenstral3e 57 /. 8.960
Bereinigung Weiternutzung Rathaus Remscheid J/.3.138
199.596
5 Einsparung von Personalkosten
Einsparvolumen des Soll-Stellenplans 176.252
Bereinigung der unbesetzten Stelle 33.00.02250 /. 25.300
zusatzliche Kosten flr den Einsatz eines Hausmeisters ./.30.700
150.952
6 Mieteinnahmen
Hausmeisterwohnung Verwaltungskomplex 2.333
Rathaus Littringhausen 8.976
11.309
7 Belastung aus Kindigungsfristen
Einsparung im Durchschnitt von 10 Jahren X 83.841
Durchschnittliche jahrliche Belastung 316.814

Die mit X versehenen Positionen sind gegeniiber der Verwaltungsvorlage unverindert iibernommen
worden, da eine detaillierte Berechnung der Kosten wegen fehlender Unterlagen nicht erfolgen kann.
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10. Fazit

Die Wirtschaftlichkeitsberechnung kommt zu einer weit tUber der Verwaltungsvorlage
liegenden Mehrbelastung, dabei ist zu bertcksichtigen, dal? einige Parameter dieser
Berechnung noch unverandert aus der \Verwaltungsvorlage tibernommen wurden.

Aus diesem Grunde kann angenommen werden, dal3 die jahrliche Belastung
wesentlich héher sein durfte.

Der eingangs wiedergegebene Ratsbeschlul? vom 19. April 2002 kann in seiner
wesentlichen Forderung nicht erfallt werden.

Remscheid, 5. Juli 2002

Sven Wiertz
Fraktionsgeschaftsfihrer



