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Betreff:

Strategische Biro- und Flachenanalyse fir die Verwaltungsgebdude des Landkreises
Wittmund

Beschlussvorschlag:

Die Verwaltung wird beauftragt, die Planungen auf der Grundlage der Szenarien 1 (Base
Case/Bestandserhaltung) und 3 (Erweiterungsbau) fortzufiihren und unter Beriicksichtigung
der weiteren Entwicklung beim Landkreis Wittmund (z. B. moderne Arbeitswelten, Home
Office, Desk Sharing, Front- und Backoffice usw.) sowie der finanziellen Moglichkeiten weiter
zu konkretisieren. Im Haushalt 2023 sind Mittel in Hohe von 50.000 EUR flr weitere
Planungen einzustellen.

Sachverhalt:

Mit Beschluss vom 11.12.2019 (Vorlagen-Nr. 0127/2019) wurde die Verwaltung beauftragt,
durch ein externes Fachbiro eine Analyse (Buro- und Flachenanalyse) sowie eine
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung  etwaiger  baulicher  Lésungsmdglichkeiten  fir  die
Landkreisverwaltung vornehmen zu lassen.

Nach erfolgter Ausschreibung wurde daraufhin die Firma combine Consulting GmbH,
Hamburg, im September 2020 mit der Durchfihrung beauftragt. Zum Auftakt fand ein Nutzer-
und Leitplankenworkshop mit den Amtsleitungen statt, in denen die Leitplanken und damit
der Rahmen fur die Analyse festgelegt wurden. In anschlie@enden Fachklausuren und
Experteninterviews mit ausgewahlten Personen aus den verschiedenen
Fachbereichen/Fachdiensten wurden weitere Daten erhoben. Auf Grundlage dieser Daten
wurde die Analyse durchgefiihrt. Aufgrund der Pandemie kam es im Ablauf zu
Verzodgerungen und Prasenztermine konnten nicht zeitnah durchgefiihrt werden.

Nunmehr liegt der Abschlussbericht vor. Firma combine hat die fur die
Verwaltungstatigkeiten im Bestand genutzten Geb&ude inklusive Buroflachen auf ihre
Flachenfunktionalitat untersucht und bewertet. Nach Betrachtung der genutzten Flachen
wurde der zukunftig theoretische Flachenbedarf ermittelt, unter denen eine moderne
Arbeitswelt abbildbar ist. Die beinhaltet eine Offnung der Blrostrukturen sowie die Schaffung
von Treffpunkten fur die Mitarbeiter, die den Austausch und die Kommunikation fordern.
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Durch die bereichsubergreifende Nutzung solcher Bereiche kdnnen Synergie-Effekte
geschaffen werden. Die Mitarbeiter haben in den modernen Arbeitswelten auf
tatigkeitsbezogene Arbeitsplatze Zugriff, wie z. B. Besprechungs- und Projektrdume.
Desweiteren geht es um die Kommunikation mit den Burgern. Die Offnung der
Burostrukturen macht eine Trennung in Frontoffice und Backoffice notwendig. Im Frontoffice
werden Bereiche fur Beratung und Wartebereiche mit Besucherverkehr eingerichtet, so dass
Mitarbeiter und deren Arbeitsprozesse im Backoffice ungestort bleiben. Mit einer
bereichsubergreifenden Nutzung kénnen multifunktionale Service-Center realisiert werden.
In einer modernen Arbeitswelt werden zudem neue Dialogformen, wie z. B. die digitale
Kommunikation amtsintern sowie mit den Birgern bertcksichtigt.

Da der Flachenbestand nicht 1:1 fur moderne Arbeitswelten ertlichtigt werden und
gleichzeitig den zuklnftigen Flachenbedarf inklusive seiner Funktionalitat abbilden kann,
wurden in Abstimmung zwischen Firma combine und der Verwaltung drei Szenarien
entwickelt. Diese reichen von wenigen Eingriffen im Bestand bis hin zum Bestandsverkauf
bei der gleichzeitigen Umsetzung eines Neubauprojektes. Dabei wurde das
Verwaltungsgebaude (VWG) | als reprasentatives und denkmalgeschiitztes Gebaude bei
allen Szenarien als Bestand angesehen. Fir die wirtschaftliche Betrachtung wurden
Parameter angesetzt, welche auf wissenschaftlich anerkannten Referenzwerten,
Erfahrungswerten sowie lokalen Begebenheiten basieren. Ausgehend von diesen
Parametern und der idealtypischen Kalkulation eines Neubauflichenbedarfs wurden die
unterschiedlichen Cashflows berechnet.

Als rechnerische Vorgehensweise wurde das Discounted-Cashflow-Verfahren, auch als
Barwertmethode bezeichnet, verwendet. Bei diesem Verfahren lassen sich Investitionen tber
mehre Perioden, z. B. Jahre oder Monate, kalkulieren und vergleichen. Die Einnahmen und
Ausgaben Uber die Perioden hinweg werden dazu mit einem Kalkulationszinssatz diskontiert,
so dass sie zu einer festgelegten Periode O saldiert und verglichen werden kénnen. Die
Hohe der Einnahmen und Ausgaben héngen dabei von einer Vielzahl von Parametern ab
und beruhen groR3tenteils auf statistischen Daten und Erfahrungswerten. Der
Kalkulationszinssatz enthélt zudem einen Ausdruck der Risikobereitschaft des Investors.

Die drei Szenarien werden nachfolgend dargestellt.

Szenario 1 — Base Case (Bestandserhaltung)
In diesem Szenario bleibt der aktuelle Bestand an VWG bestehen und wird instandgehalten.

Im Rahmen der Analyse der Bestandsfunktionalitat bezlglich der Nutzungsflexibilitat fir
moderne Arbeitswelten und der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung wurden die sechs VWG des
Landkreises Wittmund genauer betrachtet. Auf Basis der Raumdibersicht wurden die
Nutzflachen und Netto-Raumflachen ermittelt. Anhand statistischer Kennzahlen fur
BlUrogebaude kann auf Basis der Netto-Raumflachen die Konstruktionsgrundflache
abgeschatzt werden. Aus diesen beiden Werten ergibt sich dann die Brutto-Grundflache mit
deren Hilfe Kennzahlen zur Gebaudeeffizienz errechnet und ein Vergleich zur Neubau-
Kalkulation gemalR des entsprechenden idealtypischen Funktions- und Flachenprogramms
gezogen werden kann. Weiterhin werden bei der Bewertung der Funktionalitat in Bezug auf
die Umsetzung moderner Arbeitswelten die lichten Raumhohen der Gebdudestockwerke
herangezogen. Fiur die Realisierung offener Burostrukturen sollten laut der
Arbeitsstéattenrichtlinie (ASR) entsprechende lichte Raumhohen gegeben sein, um groRRere
flachenm&Rig zusammenhangende Bereich zu ermdglichen. Das Ergebnis der Funktionalitét
der Bestandsgebaude ist der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen.
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Gebéaude Eignung fiir moderne
Arbeitswelten

Verwaltungsgebaude | Kreishaus o

Verwaltungsgebaude Il Ordnung

Verwaltungsgebaude Il Bauen

Verwaltungsgebaude IV
Schulen, IT, Gebaudemanagement

Gut geeignet
Verwaltungsgebaude V Gesundheit

Eingeschrankt geeignet
Verwaltungsgebaude VI Centrum fir Arbeit,
Soziales und Jugend o Nicht geeignet

Es wird deutlich, dass sich keines der Bestandsgeb&ude gut fir das Umsetzen moderner
Arbeitswelten eignet. Das VWG | steht unter Denkmalschutz, was die baulichen
Handlungsrdume einschrankt. Die vorhandene raumliche Struktur der Zellenbiros ist fir
Burostrukturen im Sinne moderner Arbeitswelten nicht geeignet. Das gleiche gilt fir das
VWG IV. Hier kommen noch die geringen lichten Raumhdhen und Bundtiefen hinzu. In den
restlichen VWG ware eine Umsetzung, zumindest in Teilbereichen, moglich.

Bei der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung des Base Case spielen die Betriebskosten der
Verwaltungsgebaude im Eigentum eine zentrale Rolle, ebenso wie die Miete des VWG V.
Alle diese Kosten laufen Uber den gesamten Betrachtungszeitraum hinweg. Hinzu kommen
Finanzierungskosten fur neue Ausstattung, die ab 2027 anfallen und von dort mit einem
Finanzierungszeitraum von 15 Jahren laufen. Die Kosten fir die Ausstattung belaufen sich
auf 2,1 Mio. EUR (Barwert = 15,9 Mio. EUR).

Szenario 2 — Neubau

Unter Beibehaltung des VWG | und dem Verkauf bzw. der Abmietung der restlichen
Gebaude wird hier der Neubau eines zentralen VWG auf einem Ankaufgrundstick
betrachtet.

Fur die Errichtung eines neuen VWG ist das sogenannte Funktions- und Flachenprogramm
eine idealtypische Anforderungsverifikation. Es dient als Lastenheft fir planende und
entwerfende Instanzen. Abgebildet werden die im Rahmen der Analysen der Arbeitsweisen
und —inhalte herausgearbeiteten Bedarfe sowie dartiber hinaus gehende Anforderungen an
Sonderflachen etc. Grundlage bilden hier die o. g. vereinbarten Projektleitplanken. Dabei
wird sowohl auf eine hohe Wirtschaftlichkeit der neuen Flachen abgezielt als auch auf die
Einhaltung der gangigen Normen und Richtlinien, wie z. B. der ASR sowie Gesetzgebungen
des Bundes und Landes.

Das neue Gebéaude soll in einer gemischten Nutzungsform aus offenen Burostrukturen und
Einzelblros ausgelegt sein. Insgesamt soll ein attraktiver Standort sowohl fur die Mitarbeiter
des Landkreises als auch fur Externe, wie Burger und Partnerfirmen, entstehen. Es soll ein
zukunftsweisendes Nutzungskonzept umgesetzt werden, bei dem es nicht nur um die
gquantitative Abbildung des Raumbedarfes geht, sondern auch um eine Verbesserung der
Kommunikation. Diese wird beispielsweise durch die Trennung der Offentlichen Zone
(Frontoffice) von den Backoffice-Arbeitsplatzen realisiert. Erganzend dazu soll sich das neue
Gebé&ude durch ein hohes Mal? an Flexibilitdt auszeichnen, um zukinftige Entwicklungen wie
z. B. neue Arbeitsformen, Anpassungen der Mitarbeiterzahlen oder Einzug weiterer
Fachbereiche abbilden zu kénnen.

Das Szenario ist darauf ausgelegt, auch die zukinftige Entwicklung der Mitarbeiterzahlen
abzubilden. Dabei wurde vom aktuellen Mitarbeiterstand ausgegangen und auf diesen der
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jahrliche Mitarbeiterzuwachs seit 2012, d. h. der letzten 10 Jahre, angewendet. Durch diese
Betrachtungsweise ergab sich ein zu bericksichtigender Mitarbeiterstand von 465. Dies
bedeutet fir die Mitarbeiterverortung:

Gesamt: 465 Mitarbeiter

. 42 Mitarbeiter = 42 Arbeitsplatze in VWG | (kein Sharing)

= 423 Mitarbeiter im Neubau

= 319 Arbeitsplatze im Neubau (Sharingquote 75 %*, aufgerundet)

*wurde im Vorfeld als Parameter festgelegt

Fur den idealtypischen Neubauflachenbedarf wird somit von einem neuen Birogebaude mit
319 Backoffice-Arbeitsplatzen ausgegangen. Aus diesen ergibt sich ein Buroflachenbedarf
von 3.454,8 m?, der erganzt wird um Sonderflachen der Organisationseinheiten
(Meetingraume, Telefonzellen usw.) von 446,1 mz, fixe und flexible Sonderflachen von 465,0
m2 und infrastrukturelle Sonderflachen (inkl. Frontoffice-Bereiche) oberirdisch von 1.221,6
m2. Aus der Summe der kalkulierten Module ergibt sich eine Nutzflache von 6.101,8 mz2, die
mit einer Flachenkennziffer von 62,5 % auf eine Gesamtflache von 9.762,9 m?2
hochgerechnet wird. Anhand dieser Flachenbedarfe kénnen die Parameter fir die
Barwertmethode bestimmt werden.

Im Szenario Neubau endet die Miete von VWG V im Jahr 2027 ebenso wie die
Betriebskosten der restlichen Standorte ausgenommen VWG |. Nach der Errichtung des
Neubaus in 2028 fallen auch fir diesen Betriebskosten an. Die Finanzierungskosten
beinhalten in diesem Fall neben der Ausstattung auch die Finanzierung des Neubaus und
des Betriebsausbaus sowie die Bauzeitfinanzierung. Hinzu kommen auflerdem die
einmaligen Umzugskosten, zuséatzliche Kosten fur z. B. das Change Management und die
Verkaufserlose fir die restlichen VWG. Der Verkauf wirde nach der Errichtung des Neubaus
im Jahr 2028 stattfinden. Die Kosten fir die vorgenannten MalRBhahmen belaufen sich auf
34,9 Mio. EUR (Barwert = 30,9 Mio. EUR).

Szenario 3 — Erweiterungsbau

Als drittes Szenario wird ein Erweiterungsbau als erganzendes Verwaltungsgebaude auf
einem Ankaufgrundstiick betrachtet. Die Verwaltungsgebaude | bis IV sowie VI bleiben dabei
erhalten, das Gebaude V wird abgemietet.

Fur dieses Szenario wurde ebenfalls ein Flachen- und Funktionsprogramm zugrunde gelegt
und mit den gleichen Anforderungen gearbeitet (siehe Szenario 2). Es wird davon
ausgegangen, dass in unmittelbarer Nahe zum VWG VI ein Gebaude errichtet wird, welches
die Fachbereiche 32 (Ordnung) und 53 (Gesundheit) aufnimmt (Arbeitsplatze fur 70
Mitarbeiter). Die genannten Fachbereiche eignen sich in besonderem Mafe in einem
separaten Erweiterungsgebaude untergebracht zu werden. Zum einen, da beide Bereiche
tber ein vergleichsweise hohes Mal3 an Besucherverkehr verfigen und damit der Ausbau
eines separaten Besucherbereiches mit Frontoffice sinnvoll erscheint. Das VWG Il entspricht
dabei nicht den Vorgaben an modernes Arbeiten in Kombination mit starkem Kundenverkehr.
Zum anderen weist insbesondere der Fachbereich 53 besondere Anforderungen auf, u. a.
hinsichtlich eventueller Wachstumsszenarien aufgrund eines weiteren Pandemiegeschehens
usw., die sich im Bestand nicht mehr abbilden lassen. Dariiber hinaus wurde in dem
Erweiterungsbau den besonderen Flachenanforderungen eines Gesundheitsamtes
Rechnung getragen.

Die Mitarbeiterverortung stellt sich wie folgt dar:

FB 32 und FB 53 gesamt = 70 Mitarbeiter
= 57 Arbeitsplatze im Erweiterungsbau (Sharingquote 75 %, aufgerundet)

Aus diesen 57 Arbeitsplatzen ergibt sich ein Biroflachenbedarf von 623,0 m?, der ergéanzt
wird um Sonderflachen der Organisationseinheiten von 139,5 m?, fixe und flexible
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Sonderflachen von 358,1 m2 und infrastrukturelle Sonderflachen oberirdisch von 352,4 m2,
Aus der Summe der kalkulierten Module ergibt sich eine Nutzflache von 1.503,0 m?, die mit
einer Flachenkennziffer von 62,5 % auf eine Gesamtflache von 2.404,7 m2 hochgerechnet
wird. Anhand dieser Flachenbedarfe kbnnen auch fiir dieses Szenario die Parameter fiir die
Barwertmethode bestimmt werden.

Analog zum Szenario 2 entféllt auch im Szenario 3 die Miete fur das VWG V ab dem Jahr
2028. Die Betriebskosten der restlichen Verwaltungsgebaude laufen tber den gesamten
Betrachtungszeitraum weiter; Verkaufserlose gibt es dementsprechend nicht. Die
Finanzierungskosten umfassen auch hier die Finanzierung der Ausstattung, des Baus sowie
des Betriebsausbaus Uber die festgelegten Zeitraume.

Fur eine bessere Vergleichbarkeit wurden konstante Kosten fur z. B. Change Management
angenommen, was auch vor dem Hintergrund neuer Arbeitsweisen in den Bestandgebauden
sinnvoll ist. Die Kosten flr den Erweiterungsbau liegen bei 8,1 Mio. EUR (Barwert = 19,8
Mio. EUR).

Wirtschaftlichkeitsbetrachtung — Vergleich der Szenarien
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Bewertung der Szenarien

Wie Dbereits dargestellt, wurden als Bewertungskriterien die Wirtschaftlichkeit, die
Funktionalitat, die Flexibilitdt und begleitende Risiken zugrunde gelegt. In der nachfolgenden
Tabelle sind die Erkenntnisse aus der Analyse zusammenfassend dargestellt. Je hdher die
Punktzahl ist, desto eher kann dem Kriterium entsprochen werden. Es wurden drei Punkte
vergeben, wobei bei 1 Punkt das Kriterium nicht oder nur sehr schwer bzw. unter sehr
hohem finanziellen Aufwand erfillt werden kann. Bei 2 Punkten kann das Kriterium erfillt
werden, sofern gewisse Aufwénde auch finanzieller Natur in Kauf genommen werden und
bei 3 Punkten ist das Kriterium erfullt.
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Abschlussbewertung

Szenario 1 Szenario 2 Szenario 3
Base Case Neubau Erweiterungsbau
Wirtschaftlichkeit 3 1 3

Funktionalitat

Umsetzung ,Moderne Arbeitswelten’ 1 3 2
Flexibilitat 1 3 2
Abbildung des Mitarbeiterwachstums

Begleitende Risiken 3 1 3
Hohere Punktzahl bei geringem Risiko

Gesamtbewertung 8 8 10

Sofern keine finanziellen Investitionen getatigt werden sollen, ist lediglich das Szenario 1
(Bestandserhaltung) umsetzbar. Sofern Investitionen vorgesehen sind, kommen Szenario 2
(Neubau) und 3 (Erweiterungsbau) in Betracht, wobei der Erweiterungsbau mit geringeren
Investitionen verbunden ist. Gewichtet nach der Flachenfunktionalitdt sind die Szenarien 2
und 3 vorteilhafter als Szenario 1, da beide das Abbilden moderner Arbeitswelten
ermoglichen, wenn auch in stark unterschiedlichem Ausmalf3. Hierbei ist zu bertcksichtigen,
dass Szenario 2 zwar eine hohere Flachenfunktionalitdt aufweist, von der wirtschaftlichen
Bewertung her jedoch nachteiliger ist. Zudem sind im Falle eines Neubaus die mit der
Nachnutzung der nicht mehr bendtigten Gebaude verbundenen Risiken nicht zu
unterschatzen. Bei der Betrachtung der Flexibilitdt kann das prognostizierte
Mitarbeiterwachstum lediglich mit erheblichen Anstrengungen baulicher, organisatorischer
und struktureller Natur und den damit verbundenen Kosten abgebildet werden.

Fazit

Vor dem Hintergrund der zukiinftigen Entwicklungen und Herausforderungen in Kombination
mit den strategischen Zielen, erscheint das Szenario 3 (Erweiterungsbau) als die am besten
geeignete Losung fir den Landkreis Wittmund. Griinde hierfir sind zum einen, dass im
Vergleich zu dem Neubauszenario mit wesentlich geringeren Mitteln Grundziige modernen
Arbeitens umgesetzt werden kénnen. Zum anderen konnen zusatzliche Mitarbeiter ohne
groRRen organisatorischen und baulichen Aufwand im Bestand untergebracht werden.

Zudem sind die begleitenden Risiken insofern tiberschaubar, als dass bereits eine geeignete
Flache fur die Errichtung eines Erweiterungsbaus zur Verfigung steht. Weiterhin sind keine
Diskussionen Uber die Nachnutzung der Bestandsgebaude zu erwarten, da diese im
Szenario 3 weiterhin durch Fachbereiche des Landkreises genutzt werden.

Weitere Erlauterungen sind dem beigefligten Abschlussbericht zu entnehmen. Die Firma

combine wird das Ergebnis in der Sitzung anhand einer Prasentation noch einmal vorstellen
und steht fur Fragen zur Verfigung.

Finanzierung:

1. Gesamtkosten 2. jahrliche Folgekosten 3. objektbezogene Einnahmen
50.000 keine keine keine
€ O € 1 |€ ]
Haushaltsmittel

Produktkonto:
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Wittmund, den 14.09.2022

gez. Cassens (Erster
Kreisrat)

Anlagenverzeichnis:

[INoch zur Verfiilgung:

[Istehen nicht zur Verfugung

€

Abstimmungsergebnis:

Fraktion Ja: Nein: Enth.:
Fachausschuss |Ja: Nein: Enth.:
Kreisausschuss |Ja: Nein: Enth.:
Kreistag Ja: Nein: Enth.:

Abschlussbericht Firma combine Strategische Biiro- und Flachenanalyse
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