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Begrindung:

Aufgrund des als 1. Ergadnzungsvorlage beigefligten Sachstandsberichts zu den
Verwaltungsstandorten der Stadt Bedburg wurden in Zusammenarbeit der Geschaftsbereiche 2
und 7 die Haushaltsbelastungen von zwei mdglichen Varianten untersucht und zwar:

a) beim Rathausneubau It. Machbarkeitsstudie
b) beim Betrieb von drei Rathausstandorten.

Zu a) Rathausneubau It. Machbarkeitsstudie

Die Berechnungen wurden unter folgenden Voraussetzungen angestellt:

» Als Zinssatz wurde dauerhaft 4% zu Grunde gelegt. Die in der Berechnung angegebene
Zinsbelastung zeigt die anfangliche und nicht die durchschnittliche Haushaltsbelastung.

» Nutzungsdauer der Gebaude: 80 Jahre

» Nutzungsdauer Einrichtungsgegenstande: 20 Jahre

> Betrachtet wurde ein Zeitraum von 4 vollen Betriebsjahren

» Die Unterhaltungs- und Betriebskosten wurden der Machbarkeitsstudie entnommen.

» Es wurden keine Erldse aus dem Verkauf der Rathduser Bedburg und Kaster sowie des
Grinderzentrums eingerechnet.

Jahr 1 Jahr 2 Jahr 3 Jahr 4

Baukosten insgesamt 9,3 Mio. €
Zinsaufwand 370.800| 367.080| 363.360| 359.640
Abschreibungen 116.250| 116.250( 116.250| 116.250

Einrichtungsgegenstande
(Anschaffungskosten: 216 T€)

Zinsaufwand 8.550 8.470 8.380 8.300
Abschreibungen 10.800| 10.800| 10.800( 10.800
Betriebsaufwendungen It. Machbarkeitsstudie (einschl.

Hausmeisterkosten, ohne Preissteigerungen) 236.000| 236.000] 236.000| 236.000
Voraussichtlicher Gesamtaufwand 742.400| 738.600| 734.790( 730.990

Die Umlegung der Betriebsaufwendungen erfolgt auf der Netto-Grundflache (NGF) des
Gebaudes. Diese betragt 4.411 m? (rechnerische Ermittlung aus der Machbarkeitsstudie).

Bezogen auf den Betrieb bedeutet dies einen jahrlichen Aufwand von 53,50 € pro
Quadratmeter NGF.

Nachrichtlich:

Die durchschnittliche Zinsbelastung eines Rathausneubaus betrdgt rd. 190 T€. Unter
Einbeziehung der durchschnittlichen Zinsbelastung reduziert sich der durchschnittliche
Gesamtaufwand auf 553 T€.

Zu b) Betrieb von drei Rathausstandorten
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Die Restnutzungsdauern der drei Rathausstandorte betragen derzeit:

> Rathaus Kaster 11 Jahre
» Rathaus Bedburg 0 Jahre
> Grinderzentrum 17 Jahre

Dem Sachstandsbericht zu den Verwaltungsstandorten ist zu entnehmen, dass innerhalb der
nachsten Jahre Instandhaltungs- bzw. Sanierungsmafinahmen in Héhe von rd. 1,5 Mio. € an
den Gebduden vorzunehmen sind, sofern ein mittelfristiger Betrieb der drei Standorte
beabsichtigt ist.

Problematik der Abgrenzung von Herstellungs- und Erhaltungsaufwand

Fur eine Aktivierung der aufgewandten Mittel missen bestimmte Voraussetzungen erfillt sein.
Bilanzielle Aktivierungen sind moglich bei

1. Neuherstellung bzw. Erneuerung eines Gebaudes

2. Erweiterung eines Gebaudes

3. Eine Uber den urspringlichen Standard hinausgehende wesentliche Verbesserung des
Gebé&udes

Voraussetzung 1 trifft regelmaRig bei komplett abgeschriebenen Objekten zu.

Erweiterungen an den drei Gebauden im Sinne von Voraussetzung 2 sind lediglich im Hinblick
auf die bereits in 2010 angestrebten brandschutztechnischen Mal3nahmen geplant. Die in 2010
umzusetzenden MalRnahmen sind folgekostentechnisch in den nachstehend aufgefiihrten
Berechnungen enthalten.

Voraussetzung 3 ist durchaus schwieriger zu beurteilen. Eine wesentliche Verbesserung wird
beispielsweise erzielt, wenn eine erweiterte Nutzungsmoéglichkeit geschaffen oder der
Gebrauchswert deutlich erhdht wird. Die Nutzungsmaoglichkeit wird erweitert, wenn durch die
MalRnahme die Nutzungsdauer des Gebaudes oder bestimmter Geb&udeteile erheblich
verlangert wird.

Ein weiterer Tatbestand, um Sanierungsmalinahmen aktivieren zu konnen, ist die
Standardverbesserung. Der Standard eines Gebaudes wird u.a. durch die Ausstattung
bestimmt. Wesentliche Ausstattungsmerkmale sind vor allem Umfang und Qualitat der
Zentralgewerke Heizungs-, Sanitar- und Elektroinstallation sowie der Fenster. Ebenso gehort
das Dach zu den wesentlichen Ausstattungsmerkmalen. Fur die Aktivierung als
Herstellungskosten im Rahmen der Standardverbesserung missen mindestens drei Bereiche
der zentralen Ausstattungsmerkmale von der Sanierung betroffen sein.

Anwendung der Bestimmungen auf die 3 Gebaude

Fur das Rathaus Bedburg ist die urspriinglich vorgesehene Nutzungsdauer erreicht, d.h. das
Gebédude ist tatsédchlich abgeschrieben. Die geplanten MalRnahmen kdénnen somit als
Investitionen gewertet werden und sind Uber die vom Geschéftsbereich 7 sachverstandig
ermittelte Nutzungsdauer von 17 Jahren abzuschreiben (Anlage 1).

Die geplanten SanierungsmafRnahmen im Griinderzentrum (Heizung, Wéarmeverbundsystem)
sind zwar eher als geringfiigig einzustufen, dennoch wurde vom Geschéaftsbereich 7
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sachverstandig ermittelt (Anlage 2), dass mit der Sanierung eine Verlangerung der
Nutzungsdauer von 17 auf 21 Jahren erreicht wird. Daher kann auch hier von einer
Nachaktivierungsméglichkeit ausgegangen werden.

Beim Rathaus Kaster ist die Beurteilung problematischer. Laut BMF-Schreiben vom 18. Juli
2003 sind Aufwendungen fur BaumalRnahmen innerhalb eines Veranlagungszeitraums oder
Wirtschaftsjahres Herstellungskosten, wenn die BaumalRRnahmen zwar flur sich gesehen noch
nicht zu einer wesentlichen Verbesserung flihren, wenn sie aber Teil einer Gesamtmalnahme
sind, die sich planmagig in zeitlichem Zusammenhang lGber mehrere Veranlagungszeitraume
erstreckt und die insgesamt zu einer Hebung des Standards fuhrt (Sanierung in Raten). Von
einer Sanierung in Raten ist grundsatzlich auszugehen, wenn die MaRnahmen innerhalb eines
Funfjahreszeitraumes durchgefiihrt worden sind.

Da die Planung und die Sanierung des Rathauses Kaster sich tUber einen Zeitraum von 1-10
Jahren erstrecken, kann zum heutigen Zeitpunkt keine grundsatzliche Aussage uber die
Aktivierung von BaumalRnahmen am Rathaus Kaster getroffen werden.

Bei den vorgesehenen MalRnahmen werden mindestens drei der zentralen
Ausstattungsmerkmale erneuert/saniert. Vom Geschéaftsbereich 7 wurde auch fir das Rathaus
Kaster aufgrund der mittelfristig notwendigen SanierungsmalRnahmen sachverstandig ermittelt
(Anlage 3), dass eine Verlangerung der Nutzungsdauer von 11 Jahren auf 26 Jahre erreicht
wird.

Ermittlung der jdhrlichen Haushaltsbelastung:

Der nachstehenden tabellarischen Aufstellung wurde Folgendes zu Grunde gelegt:

» Es wird davon ausgegangen, dass alle BaumalRnahmen der drei Verwaltungsstandorte
aktivierbar sind. Kriterium fur das Rathaus Bedburg ist die ,Erneuerung des
Gebaudes” und Kriterien fir das Rathaus Kaster und fur das Griinderzentrum sind die
Verldngerungen der Nutzungsdauer.

» Die Ho6he der Sanierungskosten wurde dem Sachstandsbericht zu den
Verwaltungsstandorten entnommen.

» Die Nutzungsdauern wurden entsprechend der sachverstandigen Ermittlung durch den
Geschaftsbereich 7 verlangert. Die sachverstandige Ermittlung der
Restnutzungsdauern der drei Verwaltungsstandorte (Anlage 1 bis 3) erfolgte nach dem
Modell des Obersten Gutachterausschusses NRW.

Auf dieser Basis konnen im Falle einer Sanierung die Nutzungsdauern wie folgt
verlangert werden:

o fir das Rathaus Kaster (bisher 11 Jahre) um 15 Jahre auf 26 Jahre

o flr das Rathaus Bedburg (bisher 0 Jahre) um 17 Jahre auf 17 Jahre

o fiur das Grunderzentrum (bisher 17 Jahre) um 4 Jahre auf 21 Jahre

» Zur Finanzierung der Sanierungen wurde ein Zinssatz von durchgangig 4% zugrunde
gelegt. Die in der Berechnung angegebene Zinsbelastung zeigt die anfangliche und
nicht die durchschnittliche Haushaltsbelastung.

» Die Unterhaltungs- und Betriebsaufwendungen wurden nach dem Durchschnitt der im
Haushaltsplan kalkulierten Haushaltsansatze ermittelt. Aufgrund der
Heizungserneuerungen geht der Geschéftsbereich 7 von einem Einsparvolumen von
insgesamt 9.000 €/Jahr aus.

Dies hatte folgende Auswirkungen auf den stadtischen Haushalt:
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Jahr 1 Jahr 2 Jahr 3 Jahr 4
Investitionsaufwendungen (1.490.000 €°) - - - -

Abschreibungen der Neuinvestitionen 70.490 70.490 70.490 70.490
Bisherige Abschreibungen 89.621|109.1717| 109.721| 110.401
Q‘df;"’u';';‘;g%l‘jg Verlangerungen der -49.720| -50.690” | -50.690| -50.690
Zinsaufwand 59.600 59.000 58.410 57.830
Personalaufwand Hausmeister (3 Stellen) 128.000| 128.000| 128.000| 128.000

Durchschnittliche Unterhaltungs- und

Betriebsaufwendungen (ohne Preissteigerung) 224.291| 224.291| 224.291| 224.291

522.282| 540.262| 540.222| 540.322

Y aktivierbare Investitionsaufwendungen fir alle drei Verwaltungsstandorte
2 Verénderung der bisherigen Abschreibung ab dem Jahr 2 resultiert aus der Aktivierung der Brandschutzmaf3nahmen aus dem Jahr 2010

Die Kosten des Betriebs der 3 Gebaude (Personalaufwand fur Hausmeister zzgl. Unterhaltungs-
und Betriebsaufwendungen) betragen bezogen auf die Nettogrundflache (3.811 m?)
durchschnittlich 92,44 €.

Die Flachendifferenz zwischen dem geplanten Rathausneubau mit 4.411 m2 NGF (hier
Standort Bedburg) und den zur Zeit geplanten drei Verwaltungsstandorten mit 3.811 m2 NGF ergibt
sich aus der Anpassung des Raumbedarfs auf der Grundlage des genehmigten Raumprogramms
aus der Sitzung des Ausschusses flr Hochbau und Bewirtschaftung stadtischer Einrichtungen vom
22.09.2009, Drucksache WP7-146/2009 1. Erganzung. Hier schlagen unter anderem der gré3ere
Ratssaal (+ 150 m?) sowie die Flachen im Rathaus Bedburg zu Buche, die durch die urspringliche
Wohnstruktur des Gebaudes im Bereich der Verkehrs- und Biroflachen unter den Ansétzen eines
modernen Verwaltungsgebaudes liegen.

Nachrichtlich:

Die durchschnittliche Zinsbelastung der Investitionen an den 3 Bestandsgebauden betragt
p.a. rd. 30 T€: Die durchschnittlichen Gesamtaufwendungen wirden somit 507 T€ jahrlich
betragen.

Zusammenfassung der Ergebnisse und Fakten

1. Die jahrliche Haushaltsbelastung ist beim Betrieb von 3 Rathausstandorten zuné&chst
deutlich geringer, obwohl die Betriebskosten je Quadratmeter NGF mehr als doppelt so
hoch sind. Grinde hierfir sind die deutlich hdhere Zinsbelastung und die héheren
Abschreibungen beim Rathausneubau.

2. Zu beriicksichtigen ist, dass die Zinsbelastung beim Neubau anfanglich naturlich sehr hoch
ist. Bezogen auf die durchschnittliche Zinsbelastung (s. nachrichtliche Hinweise) reduziert
sich der Unterschiedsbetrag der beiden Standortvarianten deutlich.

3. Die aufgefiihrten Zahlen sind nur bedingt vergleichbar, da bei einem Neubau von einer
Nutzungsdauer von 80 Jahren und bei den 3 Bestandsgebduden von 17, 21 bzw. 26
Jahren Restnutzungsdauer auszugehen ist. Dies bedeutet, dass bei dem Betrieb der 3
Bestandsgebaude deutlich friher Folgeinvestitionen (Neubau oder erneute Sanierung) zu
erwarten sind.

4. Ein Rathausneubau bedarf nach Beschlussfassung einer Planungs- und Bauphase von ca.
2,5 bis 3 Jahren. Eine Beschlussfassung bis Ende des Jahres 2010 wirde eine
frihestmogliche Inbetriebnahme Ende 2013 bzw. Anfang 2014 bedeuten. Die Lange des
Gesamtprojektes hangt unter anderem von den anzuwendenden Vergabeverfahren ab
(VOF-Verfahren bis zu 6 Monate, VOB-Verfahren bis zu 4 Monate, jeweils 6ffentlich), die
bei Investitionen dieser H6he einzuhalten sind. Zudem sind  politische
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Entscheidungsprozesse bei der Auswahl zum Beispiel des Objektplaners (VOF-Verfahren)
sowie der Gebaudegestaltung und des Gebaudestandards zu beriicksichtigen.

5. Ein weiteres Verschieben der Entscheidung Uber einen eventuellen Rathausneubau bzw.
Uber den Betrieb von 3 Standorten, fihrt dazu, dass die Sanierungsmalinahmen aus dem
Sachstandsbericht an den 3 Bestandsgebauden ohnehin durchzufiihren sind.

Nachrichtlich:

Réaumlichkeiten fur eine Erziehungsberatungsstelle

Die Erziehungsberatung stellt eine origindre Aufgabe des Jugendamtes dar, ist aber aufgrund der
zwingend vorzuhaltenden verschiedenen Professionen und konkreter Raumanforderungen erst ab
einer bestimmten GroflRenordnung darstellbar. In diesem Zusammenhang wird auf die Vorlage im
Familien-, Bildungs- und Sozialausschuss vom 29.06.2010 (WP8-103/2010) verwiesen.

Konnte in den bisherigen Sitzungen des zur Vorbereitung der Aufgabenibernahme installierten
LArbeitskreis Aufgabentbernahme* dahingehend Einvernehmen erzielt werden, dass — zumindest
bis zur abschlieBenden Klarung der Rathausfrage — die Erziehungsberatung im Rahmen einer
offentlich-rechtlichen Vereinbarung beim Rhein-Erft-Kreis verbleiben sollte, teilten die Vertreter der
Gemeinde Elsdorf im Mai diesen Jahres mit, dass von dort bereits zum Zeitpunkt der
Aufgabentbernahme eine vor Ort installierte Erziehungsberatung gefordert werde.

Aufgrund dieser als ,K.o.-Kriterium“ erhobenen Forderung ist nunmehr dahingehend eine
Anderung eingetreten, dass ein zuséatzlicher Raumbedarf von ca. 200 m2 Nutzflache als
Mindestbedarf bei der Beratung tber mogliche Verwaltungsstandorte zukinftig mit berticksichtigt
werden muss. Dieser Flachenbedarf ist in den derzeit aktuellen drei Verwaltungsstandorten
Rathaus Kaster, Rathaus Bedburg sowie im Griinderzentrum nicht darstellbar.

Der Familien-, Bildungs- und Sozialausschuss hat sich in seiner Sitzung am 29.06.2010
einvernehmlich fiir eine gemeinsame Aufgabenwahrnehmung mit der Gemeinde Elsdorf per
Abschluss einer o6ffentlich-rechtlichen Vereinbarung ausgesprochen. In diesem Rahmen soll auch
vor dem Hintergrund, dass ca. 50% der Besucher die Erziehungsberatungsstelle mittels OPNV
aufsuchen, ein vollumfangliches Vor-Ort-Angebot in Bedburg vorgehalten werden — gegen
anteilige Kostenerstattung der Gemeinde Elsdorf.

In Folge der aufgezeigten Raumproblematik bedeutet dies, dass bis zur Klarung der Standortfrage,
die Erziehungsberatung weiterhin im Kreishaus Bergheim durchgefiihrt werden miisste.

Allerdings stehen laut Auskunft der Kreisverwaltung vom 28.06.2010 die zur Zeit von der
Erziehungsberatungsstelle im Kreishaus genutzen Raumlichkeiten nur noch flr einen begrenzten
Zeitraum — bis ca. Ende 2011 — zur Verfligung.

Finanzielle Auswirkungen:

Nein [ ]
Ja X

Bei gesamthaushaltsrechtlicher Relevanz im laufenden oder in spéteren
Haushaltsjahren Mitzeichnung oder Stellungnahme des Kammerers*:

* evtl. gesondertes Beiblatt beifligen

50181 Bedburg, den 30.06.2010
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