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Praambel
Verstandnis ,moderner Arbeitswelten®

Die Arbeit in der Kreisverwaltung

Eine Dimension fur das zugrundeliegende Verstandnis ,moderner Arbeitswelten®
in diesem Bericht umfasst die Arbeit in und zwischen den Dezernaten,
Fachbereichen und Fachdiensten der Kreisverwaltung des Landkreises
Wittmund.

Eine Offnung der Blrostrukturen sowie die Schaffung von Treffpunkten fur die
Mitarbeiter sollen die Zusammenarbeit und die Kommunikation férdern. Durch die
bereichsubergreifende Nutzung solcher Bereiche kdnnen Synergie-Effekte und
der verstéarkte Austausch zwischen Mitarbeitern und Organisationseinheiten
realisiert werden. Die Mitarbeiter haben in den ,modernen Arbeitswelten® Zugriff
auf tatigkeitsbezogene Arbeitsorte, wie z.B. Besprechungs- oder
Projektarbeitsraume.

Derartige ,modernen Arbeitswelten“ kdnnen in ihrer Offenheit und Flexibilitat eine
Anpassung an neue und bestehende Arbeitsprozesse und Nahebeziehungen
ermdoglichen.

COMIBINIz

Die Kommunikation mit den Blrgern

Die zweite Dimension des zugrundeliegenden Verstandnisses von ,modernen
Arbeitswelten“ bezieht sich auf die Kommunikation mit den Blrgern.

Die Offnung der Birostrukturen macht eine Trennung in Frontoffice und Back-
office notwendig. Im Frontoffice werden Bereiche fur Beratung und Wartebereiche
mit Besucherverkehr eingerichtet, sodass die Mitarbeiter und deren
Arbeitsprozesse im Backoffice ungestort bleiben. Mit einer
bereichsubergreifenden Nutzung kdnnen multifunktionale Service-Center realisiert
werden. In einer ,modernen Arbeitswelt“ werden zudem neue Dialogformen, wie
beispielsweise die digitale Kommunikation amtsintern sowie mit den Blrgern
bericksichtigt.

Allgemeine Hinweise
* Betrachtet wurde die Nutzung und Gebaudeaufteilung Stand Juli 2022.

+ Die nach der Uberpriifung und Analyse vorgenommenen Anmietungen Breslauer Strale
sowie Am Markt 8 wurden nicht berlcksichtigt.

» Aus Vereinfachungsgriinden wird in diesem Dokument lediglich von ,Mitarbeitern®,
.Burgern etc. gesprochen. Selbstverstandlich betrifft diese Formulierung séamtliche
Geschlechter.
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Zusammenfassung und
Handlungsempfehlung

COMIBINIz



1. Zusammenfassung

Einleitung

Der Landkreis Wittmund méchte mit seinem Immobilienbestand fur die Zukunft
aufgestellt sein. combine Consulting hat daher gemeinsam mit der Projektgruppe
die fur die Verwaltungstatigkeiten im Bestand genutzten Gebaude inklusive
Buroflachen auf ihre Flachenfunktionalitat hin untersucht und bewertet. Nach der
Betrachtung der genutzten Flachen und dem Abgleich mit den im Rahmen einer
Bedarfsanalyse aufgenommenen Anforderungen wurde der zukiinftige
theoretische Flachenbedarf ermittelt, unter dem eine moderne Arbeitswelt
abbildbar ist.

Der aktuelle Flachenbestand kann nicht 1:1 fir moderne Arbeitswelten erttichtigt
werden. Gleichzeitig ist es nicht mdglich, den zukinftigen Flachenbedarf aufgrund
des prognostizierten Mitarbeiterwachstums inklusive seiner Funktionalitat
abzubilden. Aus diesem Grund wurden in Abstimmung mit dem Landkreis
unterschiedliche Szenarien entwickelt. Diese reichen von wenigen Eingriffen im
Bestand bis hin zum Bestandsverkauf bei der gleichzeitigen Umsetzung eines
Neubauprojekts.

Die Szenarien werden unterteilt in:

» Szenario 1 - Bestandserhaltung
» Szenario 2 - Neubau

» Szenario 3 - Erweiterungsbau

COMIBINIz

Abschlussbetrachtung und Ergebnis
Jedes Szenario beinhaltet eine Reihe von Vorteilen, die in Relation zu setzen sind
mit eventuellen Nachteilen sowie grundsatzlichen Risiken.

So ist beispielsweise der Bedarf an hoher Flachenfunktionalitéat im Sinne einer
Umsetzung von ,modernen Arbeitswelten® abzuwagen mit den wirtschaftlichen
Belastungen fur den LK Wittmund.

Daruber hinaus ist zu bertcksichtigen, inwiefern das zu erwartende
Mitarbeiterwachstum in den Verwaltungsgebauden abgebildet werden kann
(Flexibilitat).
Aus diesem Ansatz heraus ergeben sich die folgenden Betrachtungskriterien, die
in einer Ubersicht auf der Folgeseite zunachst inhaltlich erlautert werden:

» Wirtschatftlichkeit

* Funktionalitat i.S.v. der Umsetzung moderner Arbeitswelten

* Flexibilitat i.S. einer Abbildung von Wachstumsszenarien

» Begleitende Risiken
Im Anschluss daran erfolgt die Bewertung der Szenarien auf Basis der genannten
Kriterien.

Es schliel3t sich eine finale Ergebnisbetrachtung mit der Ableitung einer
Handlungsempfehlung an.
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1. Zusammenfassung

Inhaltliche Erlauterung der Bewertungskriterien.

Wirtschaftlichkeit.

Bei der Bewertung der Szenarien unter
wirtschaftlichen Aspekten spielen u.a. die
folgenden grundsétzlichen Uberlegungen eine
Rolle:

» Soll bzw. kann Geld ausgegeben, also

investiert werden — stehen Uiberhaupt
entsprechende Mittel zur Verfigung?

* Wie hoch sind die jeweiligen Investitionen in
den unterschiedlichen
Betrachtungsszenarien?

* Inwieweit ist man bereit, finanzielle Mittel in
die Ertlichtigung der Flachen im Sinne einer
Umsetzung moderner Arbeitswelten sowie
die Berticksichtigung der weiteren Kriterien
zu investieren?

Fur die wirtschaftliche Betrachtung wurden
Parameter angesetzt, welche auf in der
Immobilienbranche anerkannten
Referenzwerten, Erfahrungswerten aus
vergleichbaren Projekten sowie lokalen
Begebenheiten basieren.
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Funktionalitat.

Hier werden u.a. die folgenden Uberlegungen

angestellt:

* Welche Chancen soll ein Um-, Neu- oder
Erweiterungsbau eréffnen?

» Welche Ziele im Hinblick auf die Umsetzung
moderner Arbeitswelten sollen erreicht
werden?

Zu diesen zahlen:

* Vernetzung und Kommunikation

» Trennung Backoffice und Frontoffice fur
die Kundenbetreuung

« Attraktivitat fir heutige und zukiinftige
Mitarbeiter

* Umsetzung spezifischer
bereichsindividueller Anforderungen der
Fachbereiche und Fachdienste als
Ergebnis der Bedarfsanalyse

Flexibilitat.

Im Zusammenhang mit dem Kriterium
Flexibilitat wird betrachtet:

* Inwieweit kann das prognostizierte
Mitarbeiterwachstum in den Liegenschaften
abgebildet werden?

* In welchem Umfang kann den funktionalen
Anforderungen der Fachbereiche und
Fachdienste auch bei steigender
Mitarbeiterzahl noch entsprochen werden?

Begleitende Risiken.

Die Szenarien unterliegen jeweils
begleitenden Risiken unterschiedlicher
Herkunft.

Diese zeichnen sich durch einen negativen
finanziellen oder qualitativen Einfluss sowie
eine Eintrittswahrscheinlichkeit aus. Im
Rahmen der Bewertung wurden Risiken mit
hoher oder mittlerer Eintrittswahrscheinlichkeit
herangezogen.
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1. Handlungsempfehlung

Abschlussbetrachtung und Ergebnis

In der auf der Folgeseite dargestellten Ubersicht werden die Erkenntnisse aus der
Analyse tabellarisch zusammengefihrt.

Dabei gilt, dass je hoher die Punktzahl ist desto eher kann dem entsprechenden
Kriterium entsprochen werden.
Der Ubersichtlichkeit halber werden 1 bis 3 Punkte vergeben:

1 — Kriterium ist nicht oder nur sehr schwer bzw. unter sehr hohem
finanziellen Aufwand zu erfillen

2 — Kriterium kann erfullt werden, sofern gewisse Aufwande auch finanzieller
Natur in Kauf genommen werden

3 — Kriterium wird erfullt

Durch die Summe der in den einzelnen Kriterien vergebenen Punkte ergibt sich
die Gesamtbewertung unter der Annahme, dass alle Kriterien gleich gewichtet
werden.

Es gilt: Je hoher die Punktzahl, desto vorteilhafter ist das jeweilige Szenario.

COMIBINIz

Hinweise zum Vorgehen und Methodik

Es sei an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass bei der Analyse Annahmen
getroffen wurden, die grof3tenteils auf in der Immobilienbranche anerkannten
Referenzwerten oder aber Erfahrungswerten aus vergleichbaren Projekten
basieren.

Die Annahmen wurden mit der Projektgruppe des Landkreises Wittmund
abgestimmit.

Zudem wurden die spezifischen Anforderungen der Kreisverwaltung ermittelt und
in der Analyse bertcksichtigt.

Die Herleitung der Erkenntnisse sowie die detaillierte Betrachtung der Szenarien
als abstrakte Simulation und deren Bewertung mit dem Ziel der Ableitung einer
Handlungsempfehlung sind Inhalt der nachsten Kapitel des vorliegenden
Abschlussberichtes.

Landkreis Wittmund | Aug-22 |
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1. Handlungsempfehlung
Tabellarische Darstellung der Abschlussbewertung

Abschlussbewertung

Kriterien Szenario 1 Szenario 2 Szenario 3
Base Case Neubau Erweiterungsbau

Wirtschaftlichkeit

Funktionalitat 1 3 5
Umsetzung ,Moderne Arbeitswelten’

Flexibilitat 1 3 5
Abbildung des Mitarbeiterwachstums

Begleitende Risiken 3 1 3
Hohere Punktzahl bei geringem Risiko

Gesamtbewertung 8 8 10

C() M IB I N IE Landkreis Wittmund | Aug-22 | 8



1. Handlungsempfehlung

Ableitung der Handlungsempfehlung

Bei der ndheren Betrachtung und Bewertung der Szenarien ist zunachst zu
entscheiden, ob und inwieweit finanzielle Investitionen getatigt werden kdénnen.

Sollte dies nicht der Fall sein, kommt im Grunde lediglich das Szenario 1
(Bestandserhaltung) in Frage, welches nachfolgend an der entsprechenden Stelle
erlautert wird und lediglich Ausgaben fur die laufenden Betriebskosten sowie eine
Neuausstattung der bestehenden Buroflachen vorsieht.

Dadurch ergibt sich ein Barwert i.H.v. 15,9 Mio. €.*

Ansonsten, d.h. sofern Geld zur Verfligung steht, sind dartber hinaus die beiden
Investitionsszenarien 2 (Neubau) und 3 (Erweiterungsbau) zu betrachten.
Insbesondere unter dem Gesichtspunkt, in welcher Hohe Investitionen anfallen.

Nach dem Ausschlussverfahren empfehlen sich Szenario 1 und 3, insbesondere
aufgrund der entweder hohen Wirtschatftlichkeit bei einer Bestandserhaltung oder
der erhohten Flachenfunktionalitat bei gleichzeitig vergleichbarer
Wirtschaftlichkeit des Erweiterungsbaus.

Gewichtet nach der Flachenfunktionalitat sind Szenario 2 und 3 vorteilhafter als
das Szenario 1. Beide Szenarien ermdglichen es, moderne Arbeitswelten
abzubilden, wenn auch in stark unterschiedlichem Ausmal3: So kommt ein
Neubau einem idealtypischen Verwaltungsgebaude u.a. im Sinne der Umsetzung
moderner Arbeitswelten am nachsten.

COMIBINIz

Hierbei ist jedoch zu berucksichtigen, dass Szenario 2 verglichen mit Szenario 3
zwar eine wesentlich héhere Flachenfunktionalitat aufweist, von der
wirtschaftlichen Bewertung her jedoch nachteiliger ist als das Szenario 3.

Zum Vergleich:

Barwert Szenario 2: 30,9 Mio. € vs. Barwert Szenario 3: 19,8 Mio. €.

Zudem sind im Falle eines Neubaus die mit der Nachnutzung der nicht mehr
benotigten Gebaude verbundenen Risiken nicht zu unterschatzen.

Bei der Betrachtung der Flexibilitat gilt: In einem Bestandszenario 1 kann das
prognostizierte Mitarbeiterwachstum lediglich mit erheblichen Anstrengungen
baulicher, organisatorischer und strukturellen Natur und den damit verbundenen
Kosten abgebildet werden.

*Der Begriff ,Barwert’ wird zu Beginn des Kapitels 3 naher erlautert.

Landkreis Wittmund | Aug-22 |
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1. Handlungsempfehlung

Fazit

Vor dem Hintergrund der zukinftige Entwicklungen und Herausforderungen in
Kombination mit den strategischen Zielen, erscheint das Szenario 3
(Erweiterungsbau) als die am besten geeignete Losung fur den Landkreis
Wittmund.

Grunde hierfur sind zum einen, dass mit im Vergleich zu dem Neubauszenario
wesentlich geringeren finanziellen Mitteln Grundziige modernen Arbeitens
umgesetzt werden kdnnen.

Zum anderen kdnnen zusatzliche Mitarbeiter ohne grof3en organisatorischen und
baulichen Aufwand im Bestand untergebracht werden.

Zudem erscheinen die begleitenden Risiken insofern Uberschaubar, als dass
bereits geeignete Flachen fir die Errichtung eines Erweiterungsbaus in Aussicht
stehen. Insofern sind keine Diskussionen um die Nachnutzung der
Bestandsgebaude, zu erwarten, da diese in dem Szenario auch weiterhin durch
Fachbereiche und Fachdienste des Landkreises genutzt werden.

COMIBINIz

Erganzender Hinweis

Im Falle einer Entscheidung fur einen Erweiterungsbau kann in einer separaten
Betrachtung ggf. noch bewertet werden, ob und inwiefern eine gréRere
Dimensionierung eines erganzenden Verwaltungsgebaudes in Erwagung
gezogen werden sollte.

Hierdurch kénnten zu einem spateren Zeitpunkt weitere Fachbereiche in dem
Erweiterungsbau verortet werden.

Dieser Schritt zahlt im positiven Sinne auf die Kriterien Funktionalitat und
Flexibilitat ein und ermoéglicht damit bei steigenden Mitarbeiterzahlen auch in
weiteren Fachbereichen und Fachdiensten sukzessive moderne Arbeitswelten.

Landkreis Wittmund | Aug-22 |
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Bestandsbewertung
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2.1 Lage

Verortung der Bestandsgebaude

o Verwaltungsgebaude |

9 Verwaltungsgebaude II

e Verwaltungsgebaude IlI
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e Verwaltungsgebaude IV
Q Verwaltungsgebaude V

Q Verwaltungsgebaude VI

Im Rahmen dieser Analyse der Bestandsfunktionalitat beziglich moderner
Arbeitswelten und der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung werden die sechs
dargestellten Verwaltungsgebaude des Landkreises Wittmund betrachtet.

Bei Geb&aude | handelt es sich um das Kreishaus, in dem zurzeit der Landrat
sowie Teile des Fachbereichs Personal und Finanzen untergebracht sind. Das
Gebaude steht vollstandig unter Denkmalschutz.

Gebaude Il umfasst weitere Teile des Fachbereiches Personal und Finanzen, des
Fachbereichs Ordnung sowie die Rettungswache.

In Gebaude Il sind derzeit der Fachbereich Bauen sowie der Fachbereich
Umwelt untergebracht.

Das ehemalige Schwesternwohnheim im Dohuser Weg, Gebaude 1V, ist Sitz des
Fachbereichs Schulen, IT, Gebaudemanagement sowie des Zentrums fur
Mitarbeiterangelegenheiten.

In Gebaude V am Krankenhaus ist der Fachbereich Gesundheit angesiedelt.

In Geb&ude VI befindet sich aktuell das Centrum flr Arbeit, Soziales und Jugend
mit den Fachbereichen Jugend und Soziales sowie Jobcenter.

Bei allen Gebauden bis auf Gebaude V handelt es sich um Eigentum des
Landkreises Wittmund.

Landkreis Wittmund | Aug-22 | 12
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Gebaudesteckbriefe
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Hintergrund und Erlauterung
Gebaudesteckbriefe

Ziel und Hintergrund

Ziel der im Folgenden zusammengestellten Gebaudesteckbriefe der
Bestandsgebaude ist es, einen Uberblick zu den Liegenschaften des Landkreises
Wittmund zu geben und die Eignung der Gebaude hinsichtlich ihrer
Nutzungsflexibilitat fir moderne Arbeitswelten (siehe Prdambel) zu bewerten.

Diese Informationen dienen als Grundlage fur das Verstandnis der
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung in Kapitel 3. Aus der kombinierten Betrachtung
ergeben sich die Handlungsempfehlungen und nachsten Schritte, die in den
Kapiteln 4-6 erlautert werden.

COMIBINIz

Datengrundlage

Datengrundlage bildeten die vom Landkreis Wittmund zur Verfigung gestellten
Angaben

* Verkehrswertgutachten

* Raumtypen und Raumubersicht

Plane und Schnitte
» Organigramme

» Gebaudesteckbriefe

Daruber hinaus wurden u.a. im November 2020 und Juli 2021 Ortsbegehungen
durchgefihrt, welche mit Fotos dokumentiert wurden.

Analysen zu den Arbeitsweisen, Nahebeziehungen sowie Anforderungen an
Sonderflachen wurden im Rahmen von Experteninterviews und Fachklausuren im
Juli und August 2021 durchgefuhrt.

Landkreis Wittmund | Aug-22 | 14



Erlauterung der Flachensystematik

DIN 277 als einheitliche Betrachtungsgrundlage der Gebaudesteckbriefe

Erklarung Flachenzusammensetzung

Die folgenden Seiten dienen der Einordnung der zu Grunde liegenden Flachenangaben wurden gemal der DIN 277 in der Systematik der
Liegenschaften mitsamt den verschiedenen Gebauden. Die wichtigsten Nutzungsflachen (NUF) 1-7 ausgewertet:

Eigenschaften sowie eine daraus abgeleitete Bewertung beztglich der Eignung « NUE 1: Wohnen und Aufenthalt

fur die Umsetzung moderner Arbeitswelten wird in diesem Kapitel erlautert.

* NUF 2: Buroarbeit
Weitere Details zu den Gebauden sind dem Anhang zu entnehmen.

* NUF 3: Produktion, Hand- und Maschinenarbeit, Forschung und Entwicklung
Weitere Abklrzungen:

* NUF 4: Lagern, Verteilen und Verkaufen
AP: Arbeitsplatz (Arbeitsstattenrichtlinienkonform)

* NUF 5: Bildung, Unterricht und Kultur
NRF: Netto-Raumflache

* NUF 6: Heilen und Pflegen
KGF: Konstruktionsgrundflache

* NUF 7: Sonstige Nutzungen
BGF: Brutto-Grundflache

sowie erganzt durch:
* VF: Verkehrsflachen
* TF: Technikflachen

C() M IB I N IE Landkreis Wittmund | Aug-22 | 15



Erlauterung der Flachenermittiung

Auf Basis der Raumubersicht wurden Nutzungsflachen und Netto-Raumflachen ermittelt

Flachenermittlung aus Datenbasis

Die in den Raumubersichten aufgefihrten Flachen wurden geman der zuvor
dargestellten Flachensystematik zugeordnet.

Hieraus ergeben sich durch summieren die NUF 1-6, die NUF insgesamt sowie
die Netto-Raumflache mit allen Nutzungs-, Technik- und Verkehrsflachen.

Die NUF 1-6 stellen eine relevante Grol3e dar, da sich diese aus den spezifischen
Anforderungen des Burobetriebs ergeben und damit von den Bedarfen der Nutzer
abhangig sind. Die NUF 7 (Sanitaranlagen, IT-Verteilerraume, Putzmittelraume,
usw.) ebenso wie die Technik- und Verkehrsflachen ergeben sich
nutzerunabhangig aus der Grol3e des Gebaudes und der Anzahl der Nutzer.

In Summe ergeben diese Flachen die sogenannte Netto-Raumflache.

*BKI| Baukosten 2020 Neubau

COMIBINIz

Abschatzung der KGF und BGF

Anhand statistischer Kennzahlen fur Birogebaude* kann auf Basis der Netto-
Raumflache (NRF) die Konstruktionsgrundflache (KGF) abgeschatzt werden.

Aus KGF und NRF ergibt sich in Summe die Brutto-Grundflache (BGF).

Mit Hilfe der BGF kdnnen Kennzahlen zur Gebaudeeffizienz errechnet und ein
Vergleich zur Neubau-Kalkulation gemal des entsprechenden idealtypischen
Funktions- und Flachenprogramms (s. Kapitel 3.2) gezogen werden.

Landkreis Wittmund | Aug-22
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Erlauterung lichte Raumhohen

Auszug ASR Al1.2; Punkt 6

(2) In Abhéangigkeit von der Grundflache muss die lichte Hohe von Arbeitsraumen
betragen:

bei bis zu 50 m2 mindestens 2,50 m
bei mehr als 50 m2 mindestens 2,75 m
bei mehr als 100 m2 mindestens 3,00 m

bei mehr als 2000 m2 mindestens 3,25 m

(3) Die in Absatz 2 genannten Mal3e kdnnen um 0,25 m herabgesetzt werden,
wenn keine gesundheitlichen Bedenken bestehen. Das ist im Rahmen der
Gefahrdungsbeurteilung zu ermitteln. Eine lichte H6he von 2,50 m darf jedoch
nicht unterschritten werden.

(4) Unabhéangig von Absatz 3 kann in Arbeitsrdumen bis zu 50 m2 Grundflache, in
denen Uberwiegend leichte oder sitzende Téatigkeit ausgeubt wird, die lichte Hohe
auf das nach Landesbaurecht zuldssige Mal3 herabgesetzt werden, wenn dies mit
der Nutzung der Arbeitsrdume vereinbar ist.

COMIBINIz

Erklarung

Die lichten Raumhdhen der Gebaudestockwerke werden bei der Bewertung der

Funktionalitat in Bezug auf die Umsetzung moderner Arbeitswelten
herangezogen.

Fur die Realisierung offener Burostrukturen sollten laut der hier zitierten
Arbeitsstattenrichtlinie (ASR) entsprechende lichte Raumhdhen gegeben sein, um

groRere flachenmafig zusammenhangende Bereiche zu ermdglichen.

Landkreis Wittmund
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Erlauterung Steckbrief (1/2)

Wie sind die Gebaudesteckbriefe zu lesen?

Legende: . .
Verwaltungsgebaude | | Kreishaus
Bezeichnung des Gebaudes

Am Markt 9, Wittmund

Adresse des Gebaudes

Das Gebaude wird aktuell von folgenden Gremben und
Abteilungen genutzt:

« Landrat

Aul3enansicht * Erster Krelsrat

+ Amt 10, Abtellung 101 und Telle der Abtellung 10.2
+ Referat des Landrats

+ SitzuRgsraume

Grundriss
Informationen zu Baujahr und Miete
Informationen zu Arbeitsplatzen

Kennzahlen zur Gebaudeflache

Informationen zur ErschlieBung des Gebaudes COMBINE P —

Informationen zur aktuellen Nutzung des Gebaudes

00000000

Eigenschaften/Ausstattung des Gebéaudes:

AV

@ Lift/Aufzug é) Barrierefrei

_.-I"; Treppenaufgang =R Anlieferzone
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Erlauterung Steckbrief (2/2)

Wie sind die Gebaudesteckbriefe zu lesen?

Legende: . .
Verwaltungsgebaude | | Kreishaus (2/2)
Auf der zweiten Seite wird jeweils die Eignung der Gebaude fir die Umsetzung

moderner Arbeitswelten anhand der Gebaudestruktur bewertet.

-
Gebdudestruktur & Fazit
« Das Kreishaus hat farden Landkreis Wittmund in erster Linie reprasentativen

Charakter. Das denkmalkyeschiitzte Gebaude ist fir die Nutzung durch die hier
tagenden Gremien funklicnal

» Der Denkmalschutz begt jedoch ebenso die Struktur der Zellenblres fest
sodass das Kreishaws nicht fiir medemer Bdrostrukturen im Sinne modemer
Arbeitswelten geeignet ist

Eignung fir moderne Arbeitswelten

Lichte Raumhahe =5 0m

Stiitzraster Massvbauwiese

Fassadenraster

Die linke Tabelle zeigt die relevanten Charakteristika der Geb&udestruktur,
anhand derer das Fazit zur Eignung flir moderne Arbeitswelten abgeleitet wird.
+ Eine flachen-effiziente imsetzun
e Achsraster t die varilerenden Fa:saden- utnd
umsatzbar,
Bundtiefe riiert
Ein begriindetes Fazit zum Gebaude ist auf der rechten Seite der zweiten Seite T— ——
der Gebaudesteckbriefe zu sehen. e Trrar—

jiswelien ist zusatzlich durch
je variablen Bundbefen nicht

Anmerkungen

COMBINE Wit | 35021 |
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Verwaltungsgebaude | | Kreishaus (1/2)

Am Markt 9, Wittmund

i Key Facts Das Gebaude wird aktuell von folgenden Einheiten genutzt:
Baujahr 1899-1901 e Landrat

6o Eigentum Eigentum  Erster Kreisrat
Miete inkl. Zeitraum g + FB 01 Steuerung/Kreisentwicklung
Arbeitsplatze » FB 10 Personal und Finanzen

oo Max. Anzahl + Sitzungsraume
AT Arbeitsplatze
Kennzahlen

NUF 1-6

E reine Buroflache
@ Buroflache/AP

. — — NUF 1-6/BGF
A = : ;;E!Hochparterre| _
s, ErschlieBung

Eingange ein Haupteingang
vertikale ein Haupt- ein
ErschlieBung Nebentreppenhaus

dP sowie Aufzug
horizontale Haupthalle
Erschliel3ung

i 5 Y
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Verwaltungsgebaude | | Kreishaus (2/2)

Eignung far moderne Arbeitswelten

Gebaudestruktur S

Lichte Raumhdhe >50m

Stutzraster Massivbauweise

Fassadenraster variiert

Achsraster variiert

Bundtiefe variiert

Wandstrukturen Zellenblros

EDV-Anbindung Brustungskanéle

Anmerkungen Gebaude steht vollstandig unter
Denkmalschutz.
Barrierefreier Zugang lGiber angebauten
Aufzug, aber kein Behinderten-WC.

COMIBINIz

Fazit

* Das Kreishaus hat fur den Landkreis Wittmund unter anderem einen

reprasentativen Charakter.

Der Denkmalschutz schrankt die baulichen Handlungsraume ein, sodass durch
die rAumliche Struktur der Zellenbiros das Kreishaus nicht fir moderne
Birostrukturen im Sinne moderner Arbeitswelten geeignet ist.

Eine flacheneffiziente Umsetzung moderner Arbeitswelten ist zusatzlich durch
die variierenden Fassaden- und Achsraster sowie die variablen Bundtiefen nicht
umsetzbar.

Die aktuelle Nutzung (Stand Juni 2022) durch 33 AP (gerechnet mit 42 AP,
potenziell 52 AP) macht etwa 16% der Gesamtarbeitsplatze aus, sodass der
Liegenschaft im Vergleich zu den anderen finf Bestandsgebauden rein
arbeitsplatzbezogen eine untergeordnete Bedeutung zukommt.
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Verwaltungsgebaude Il | Ordnung (1/2)

SchlossstralRe 11, Wittmund

Key Facts Das Gebaude wird aktuell von folgenden Einheiten genutzt:
Baujahr « FB 32 - Ordnung
Eigentum . - Fi
fo S 3 _9 _ _ FD 10.3 - Finanzen
Miete inkl. Zeitraum g e FD 10.4 - Kasse
Arbeitsplatze * Rettungsdienst gGmbH
., oo Max. Anzahl| * RW - Rettungswache
s -«r TAT Arbeitsplatze « Gebaudemanagement (Hausmeister, Maler)
u it -_ ; @k Kennzahlen \UE Lo
mmrm‘ﬁg S
E reine Buroflache
@ Buroflache/AP
NUF 1-6/BGF
ErschlieBung
Eingange
vertikale Innenliegender Flur
dP ErschlieBung
horizontale Zwei Treppenhauser
ErschlieBung und ein Aufzug

AV

if] oo
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Verwaltungsgebaude Il | Ordnung (2/2)

Eignung far moderne Arbeitswelten

l 4

EDV-Anbindung

Anmerkungen

COMIBINIz

Brustungskanéle

Landkreis Wittmund

Gebaudestruktur & Fazit
+ Die relativ gro3e lichte Raumhoéhe von tber 4,00 m und die Bundtiefen von
: - 10,00 m bis 11,80 m ermdglichen in Teilen des Geb&audes eine flexiblere
Lichte Raumhche > A0 Gestaltung der Burostrukturen fir moderne Arbeitswelten.
Stiitzraster Massivbauweise » Aufgrund der variierenden Achs- und Fassadenraster werden die Flachen
jedoch unter Umstanden nicht optimal genutzt werden kdénnen.
Fassadenraster variiert » Das Gebaude bietet zurzeit (Stand: Juni 2022) 89 AP.
Achsraster variiert
Bundtiefe 10,00 m-11,80 m
Wandstrukturen Zellenburos

Aug-22
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Verwaltungsgebaude lll | Bauen (1/2)

SchlossstralRe 9, Wittmund

Key Facts Das Gebaude wird aktuell von folgenden Einheiten genutzt:
1990/1991 e FB 60 - Bauen
Eigentum Eigentum . -
fo S 3 _9 _ _ 4 FB 68 - Umwelt
Miete inkl. Zeitraum g + KAT - Katastrophenschutz
Arbeitsplatze
Max. Anzahl
"?ﬂ?\' Arbeitsplatze
Kennzahlen
NUF 1-6
E reine Buroflache
@ Buroflache/AP
NUF 1-6/BGF
ErschlieBung
Eingange Ein Eingang
vertikale Innenliegender Flur
dP ErschlieBung
horizontale Ein Treppenhaus und
ErschlieBung Aufzug

AV

i 5 & M
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Verwaltungsgebaude Il | Bauen (2/2)

Eignung far moderne Arbeitswelten

l 4

Gebaudestruktur & Fazit
* Die geringe Raumhdhe mit ca. 2,50m stellt einen limitierenden Faktor bei der
: - Offnung der Burostrukturen dar. Damit ist das Gebaude eingeschrankt fur
Lichte Raumhche CEL 290 moderne Arbeitswelten geeignet.
Stiitzraster Massivbauweise + Die variablen Achs- und Fassadenraster senken die Flacheneffizienz.
* Fur den Fachbereich Bauen sollte eine moderne Frontoffice-Losung bedacht
Fassadenraster variiert werden.
Ach B « Mit aktuell 75 AP ist im Verwaltungsgebaude Il (Stand: Juni 2022) knapp ein
chsraster variiert Viertel der Belegschaft untergebracht.
Bundtiefe 12,73 m
Wandstrukturen Zellenburos
EDV-Anbindung Brustungskanéle
Anmerkungen Servicebereich und Wartebereich fur 4
Personen und ein Frontoffice AP
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Verwaltungsgebaude IV | Schulen, IT, Gebaudemanagement (1/2)

Dohuser Weg 6, Wittmund

Key Facts Das Gebaude wird aktuell von folgenden Einheiten genutzt:
Baujahr 1958 « FD 40.1 - Schulen, Vergabe, Kultur und Sport
o Eigentum Eigentum * FD 40.2 - Informations- und Kommunikationstechnik
Miete inkl. Zeitraum § « FD 40.3 - Gebaudemanagement und Versicherungen
Arbeitsplatze * Personalrat
- Max. Anzahl « Centrum fur Mitarbeiterangelegenheiten
Tﬂ-\' Arbeitsplatze
Kennzahlen
NUF 1-6
E reine Buroflache
ﬂ;%yz @ Buroflache/AP
NUF 1-6/BGF
[ :
| T ] Erschlieung
' E‘“ﬁ“‘ﬁ Eingange Ein Eingang
vertikale ein Treppenhaus
dP ErschlieBung
horizontale ein innenliegender Flur
Erschliel3ung

M 5
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Verwaltungsgebaude IV | Schulen, IT, Gebaudemanagement (2/2)

Eignung far moderne Arbeitswelten

Gebaudestruktur & Fazit
+ Altes Gebaude, das nur eingeschrankt barrierefrei ist.
Lichte Raumhé&he 2,55 m: Dachgeschoss 2,20 m » Geringe lichte Raumhéhen und geringe Bundtiefe schranken die Funktionalitat
hinsichtlich moderner Arbeitswelten sehr stark ein. Im Dachgeschoss ist eine
Stutzraster Massivbauweise Umsetzung nicht méglich.
+ Die variablen Achs- und Fassadenraster senken die Flacheneffizienz.
Fassadenraster variiert * Mit 40 AP sind im Verwaltungsgebaude IV (Stand: Juni 2022) aktuell etwa 11%
B der Belegschaft untergebracht.
Achsraster variiert
Bundtiefe 11,69m
Wandstrukturen Zellenburos
EDV-Anbindung Brustungskanéle
Anmerkungen R&ume sind gut nutzbar; keine leeren

Raume vorhanden
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Verwaltungsgebaude V | Fachbereich 53 Gesundheit (1/2)

Dohuser Weg 12, Wittmund

Key Facts

Baujahr

o Eigentum Miete
Miete inkl. Zeitraum [

Arbeitsplatze

oo Max. Anzahl
AT Arbeitsplatze

Kennzahlen

NUF 1-6
& reine Biroflache

@ Bluroflache/AP

NUF 1-6/BGF
ErschlieBung
Eingange Ein Eingang
dP vertikale ein Treppenhaus
ErschlieBung
horizontale ein innenliegender Flur
Erschliel3ung

AV

i 5 & M

COMIBINIz

Das Gebaude wird aktuell von folgenden Einheiten genutzt:

 FB 53 - Gesundheit

Landkreis Wittmund

Aug-22
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Verwaltungsgebaude V | Fachbereich 53 Gesundheit (2/2)

Eignung far moderne Arbeitswelten

Gebaudestruktur

L g
1 |
[ 1 1]
L1 1 |
(11 1]

Lichte Raumhohe

Stltzraster

Fassadenraster

Achsraster

Bundtiefe

Wandstrukturen

EDV-Anbindung

Anmerkungen

COMIBINIz

2,50 m

Massivbauweise

variiert

variiert

15m

Zellenbilros

Brustungskanéle

Kein Frontoffice: aktuell Beratung am
AP

Fazit

* Die geringe Raumhdhe mit 2,50 m stellt einen limitierenden Faktor bei der

Offnung der Biirostrukturen dar. Damit ist das Geb&aude eingeschrankt fir

moderne Arbeitswelten geeignet.

» Die variablen Achs- und Fassadenraster senken die Flacheneffizienz.

» Fur den Fachbereich Gesundheit sollte eine moderne Frontoffice-Losung

bedacht werden.

« Mit aktuell 24 AP (Stand: Juni 2022) macht der Fachbereich Gesundheit etwa

6 % der Gesamtarbeitsplatze aus.

Landkreis Wittmund

Aug-22
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Verwaltungsgebaude VI | Centrum fur Arbeit, Soziales und Jugend (1/2)

Dohuser Weg 34, Wittmund

Key Facts Das Gebaude wird aktuell von folgenden Einheiten genutzt:
- - Baujahr « FB 50 - Jugend und Soziales
6o Eigentum Eigentum « FB 56 - Jobcenter

Miete inkl. Zeitraum §

Arbeitsplatze

Max. Anzahl
"?ﬂg\' Arbeitsplatze
Kennzahlen
NUF 1-6

& reine Biroflache

@ Bluroflache/AP

NUF 1-6/BGF
ErschlieBung

Eingange Zwei Haupteingange, 9

dP weitere Eingange
vertikale Drei Treppenhéauser
ErschlieBung jeweils mit Aufzug und

Treppe zur Galerie

horizontale Eingangshalle und 4
ErschlieBung Flure

AV

i 5 &
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Verwaltungsgebaude VI | Centrum fur Arbeit, Soziales und Jugend (2/2)

Eignung far moderne Arbeitswelten

4
Gebaudestruktur & Fazit
* Die geringe lichte Raumhdhe von 2,65 m und die Bundtiefe von 11 m
: beschranken die Mdglichkeiten in der Umsetzung moderner Arbeitswelten.
Lichte Raumhdhe
» Der groRRzugige Empfangsbereich bietet Potenziale fir moderne Frontoffice-
Stiitzraster Losungen in denen Synergieeffekte erzielt werden kénnen.
 Das einheitliche Stiitz- und Fassadenraster bietet die Mdglichkeit einer
Fassadenraster effizienten Flachennutzung.
Ach « Mit 120 AP stellt das Verwaltungsgebaude VI zurzeit (Stand: Juni 2022) etwa
chsraster 30% des Gesamtangebots an Arbeitsplatzen.
Bundtiefe 11m
Wandstrukturen Zellenburos
EDV-Anbindung
Anmerkungen Grol3er Empfangsbereich mit Empore
und Saal fur bis zu 40 Personen.
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2.3 Bewertung der Bestandsfunktionalitat

Ubersicht

Gebaude Eignung fuir moderne

Arbeitswelten

Verwaltungsgebaude | Kreishaus Q

Verwaltungsgebaude 1l Ordnung

Verwaltungsgebaude Il Bauen
Verwaltungsgebaude 1V e
Schulen, IT, Gebaudemanagement

Verwaltungsgebaude V Gesundheit

Verwaltungsgebaude VI Centrum fur Arbeit,
Soziales und Jugend

COMIBINIz

Hinweis
+ Die Details und Begriindungen kénnen den einzelnen Gebaudesteckbriefen der
Bestandsgebaude entnommen werden.

» Bauliche Anhaltspunkte liefern dabei:
» Moglichkeit zur Trennung Front-/ Backoffice
» Flacheneffizienz

* Gebaudetiefe, Achsraster, Geschosshthe

* Bitte beachten Sie zudem die Definition des Begriffs ,moderne Arbeitswelten®,
der in der Praambel dieses Berichts ausfihrlich erlautert wird.

Gut geeignet

Eingeschréankt geeignet

Q Nicht geeignet
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3

Wirtschaftlichkeits-
betrachtung
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Erlauterung

Wirtschaftlichkeitsbetrachtung durch Szenarienvergleich

Was ist das DCF-Verfahren / Barwertmethode?

Das Discounted-Cashflow (DCF)-Verfahren, auch als Barwertmethode
bezeichnet, ist eine rechnerische Vorgehensweise, durch die sich Investitionen
Uber mehre Perioden, z.B. Jahre oder Monate, kalkulieren und vergleichen
lassen.

Die Einnahmen und Ausgaben tber die Perioden hinweg werden dafir mit einem
Kalkulationszinssatz diskontiert, sodass sie zu einer festgelegten Periode 0
saldiert und verglichen werden kdnnen.

Die Hohe der Einnahmen und Ausgaben sowie des Kalkulationszinssatzes
hangen dabei von einer Vielzahl an Parametern ab und beruhen gréfitenteils auf
statistischen Daten und Erfahrungswerten. Der Kalkulationszinssatz enthalt
zudem einen Ausdruck der Risikobereitschaft des Investors.

Die zugrundeliegenden Parameter und Kenngré3en fur den hier dargestellten
Szenarienvergleich werden in Kapitel 3.3 naher beleuchtet.

3.1 Beschreibung der 3.2 Flachenbedarf
Szenarien Bau

3.3 Parameter und
KenngroRen

Vorgehensweise der Szenarien-Bildung

Die Szenarien wurden in enger Abstimmung mit der Projektgruppe erarbeitet. Die
rechnerisch angesetzten Parameter basieren somit auf wirtschaftlichen
Referenzwerten und Erfahrungswerten aus dem Landkreis Wittmund. Diese
wurden im Mai 2022 mit dem Landkreis Wittmund abgestimmt. Ausgehend von
diesen Parametern und der idealtypischen Kalkulation eines
Neubauflachenbedarfs, wurden die unterschiedlichen Cashflows berechnet.
Insgesamt werden drei verschiede Szenarien betrachtet.

Die Szenarien setzen dabei eine Neubau- und eine Erweiterungsbau-Variante in
Vergleich zum Basis-Fall, der in der Fortfihrung der finf Bestandsgebaude zzgl.
der Mietflache besteht.

Abgesehen vom Verwaltungsgebéaude I, das als reprasentatives und
denkmalgeschutztes Gebaude Bestandteil aller drei Szenarien ist, soll eine
moglichst hohe Funktionalitat im Sinne der Flexibilitat und Umsetzung ,moderner
Arbeitswelten® erreicht werden.

4. Szenarien-
vergleich

3.4 Ergebnisse

COMIBINIz

Landkreis Wittmund | Aug-22 | 34



Erlauterung

Abgrenzung der Begriffe und Anwendung in den Szenarien

Begriff der Funktionalitat in den Szenarien Umgang mit Kosten fur Ausstattung in den Szenarien

Unter dem Begriff der Funktionalitat wird in diesem Business Case die Um die Vergleichbarkeit der Szenarien zu erhéhen, wurden auch fur den Base
Bereitstellung moderner Arbeitswelten (Anforderungen s. Praambel) verstanden. Case Kosten fur eine Ausstattung mit neuem Mobiliar berlcksichtigt.

Diese umfasst einen Open Space-Ansatz mit tatigkeitsorientiertem Arbeitsumfeld Diese belaufen sich im Business Case auf 2,1 Mio. € fur Mobiliar und Ausstattung
und einem Desk-Sharing-Modell. Da diese drei Aspekte jeder fir sich genommen (Kostengruppe 600).

nur schwer effektiv umzusetzen sind (z.B. Desk-Sharing in Zellenstruktur*), wird
nur in Neubauflachen von einer vollumfanglichen Umsetzung moderner
Arbeitswelten ausgegangen. Die Bestandsgebaude eignen sich hierfur, wie aus
der vorangegangenen Analyse hervorging, nicht oder nur eingeschréankt.

Im Rahmen dieses Business Cases ist der Begriff der Funktionalitat
gleichzusetzen mit dem Anteil moderner Arbeitswelten an der Gesamtflache.

* Hinweis:

Grundsatzlich ist es denkbar, Desksharing auch in Zellenstrukturen, d.h. in von
geschlossenen Blros gepragten Buroflachen umzusetzen. Da dieser Ansatz
jedoch einen hohen organisatorischen Aufwand, z.B. aufgrund der Einfihrung
einer umfassenden Clean-Desk-Policy, d.h. das tagliche Entfernen aller sensiblen
Geschaftsinformationen sowie Unterlagen und Buroutensilien von den
Schreibtischen, sowie eines Buchungssystems erfordert, erscheint er fiir die
Kreisverwaltung nicht realistisch und wird daher auch nicht weiter verfolgt.
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3.1

Szenarienbeschreibung

COMIBINIz



3.1 Beschreibung
Szenarienubersicht

Legende

Dieses Gebaude bleibt im Gebaudebestand erhalten.

Falls mdglich kbnnen UmbaumalRnahmen vorgenommen werden.

Dieses Gebaude wird verkauft.

Es ist nicht mehr im Bestand des Landkreises Wittmund.

Dieses Gebaude ist ein Neubau.

Es erweitert als Eigentum den Bestand des Landkreises Wittmund

Bei dieser Darstellung wird der bisherige Geb&udebestand (blau)
um ein neues Gebaude (hellgrin) erweitert.

COMIBINIz

Erlauterung

In der folgenden Szenarientbersicht werden die drei Szenarien benannt und kurz
erlautert. Zudem informiert eine schematische grafische Darstellung tber den
neuen Gebaudebestand je Szenario.

Die Bedeutung der Symboliken ist in der Legende links aufgelistet.

Gemal der Gebaudesteckbriefe werden die Verwaltungsgebaude (VWG)
weiterhin romisch nummeriert:

| — Kreishaus

[l — Ordnung

[l — Bauen

IV — Schulen, IT, Gebaudemanagement

VI — Centrum fur Arbeit, Jugend und Soziales
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3.1 Szenarienbeschreibung

Szenarienubersicht

G Base Case

» Beibehaltung des Bestands

+ Die sechs aktuell genutzten Gebaude werden
instand gehalten.

e Neubau
* Neubau eines zentralen Verwaltungsgebaudes VWG 2 auf
einem Ankaufsgrundstiick

* Beibehaltung des VWG |, Verkauf bzw. Abmietung der
restlichen VWG

e Erweiterungsbau
» Erweiterungsbau eines ergéanzenden Verwaltungsgebaudes
VWG VIII auf einem Ankaufsgrundstiick

» Beibehaltung der VWG | bis VWG IV sowie VWG VI, Abmietung
VWG V
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3.2

Flachenbedarf
- Neubau bzw. Erweiterungsbau

(Idealtypisch)
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3.2 Flachenbedarf - Neubau bzw. Erweiterungsbau

Erlauterungen

Was ist ein Funktions- und Flachenprogramm (FuF)?

Das Funktions- und Flachenprogramm (FuF) ist eine idealtypische
Anforderungsverifikation fur die Errichtung des neuen Verwaltungsgebéaudes. Es
wird als Lastenheft fir planende und entwerfende Instanzen dienen.

Abgebildet werden die im Rahmen der Analysen der Arbeitsweisen und -inhalte
herausgearbeiteten Bedarfe sowie dartiber hinaus gehende Anforderungen an
Sonderflachen etc. Grundlage bilden hier u.a. die mit dem Auftraggeber
vereinbarten Projektleitplanken.

Dabei wird sowohl auf eine hohe Wirtschaftlichkeit der neuen Flachen abgezielt
als auch auf die Einhaltung der gdngigen Normen und Richtlinien, wie u.a. der
Arbeitsstattenrichtline (ASR) sowie Gesetzgebungen des Bundes und Landes.

COMIBINIz

Welches Blurokonzept wird zugrunde gelegt?

Das neue Gebaude soll in einer gemischten Nutzungsform aus ,,offenen
Burostrukturen® und EinzelblUros ausgelegt sein.

Insgesamt soll ein attraktiver Standort sowohl fur die Mitarbeiter des LK Wittmund
als auch fur Externe, wie Burger, Bewerber und Partnerfirmen entstehen. Der LK
Wittmund moéchte hierbei ein zukunftsweisendes Nutzungskonzept umsetzen, bei
dem es nicht nur um die quantitative Abbildung des Raumbedarfes geht, sondern
auch um eine Verbesserung der Kommunikation sowohl zwischen den
Mitarbeitern als auch mit Burgern. Diese wird beispielsweise durch die Trennung
der offentlichen Zone (Frontoffice) von den Backoffice-Arbeitsplatzen realisiert.

Erganzend dazu soll sich das neue Gebaude durch ein hohes Mal3 an Flexibilitat
auszeichnen, um zukunftige Entwicklungen wie z.B. neue Arbeitsformen,
Anpassungen der Mitarbeiterzahlen oder Einzug weiterer Fachbereiche oder
Fachdienste abbilden zu kdnnen.
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3.2 Flachenbedarf - Neubau bzw. Erweiterungsbau

Erlauterungen

Grundpramissen

Klare Strukturierung des Gebéaudes in eine 6ffentliche (Frontoffice) und eine
nicht-6ffentliche Zone (Backoffice).

Hohe Aufenthaltsqualitat im Gebéaude.

Gleichwertige Buroflachen im Hinblick auf Grol3e, Erreichbarkeit,
Tageslichtanbindung und Reversibilitat.

Das Burokonzept soll flexibel nutzbar werden (Fachbegriff: tatigkeitsorientiertes
Arbeiten) und sich in einem innovativen Grundrisskonzept widerspiegein.

Die Buroflachen sollen grundsétzlich eine Team-Flachen-Nutzung zulassen.
Das heiR3t, in den Biroflachen sollen Anderungen in den Arbeitsprozessen,
neue Zuordnungen von Arbeitsbereichen sowie sich andernde Grol3en der
Bereiche ohne grofRen baulichen Aufwand realisierbar sein.

COMIBINIz

Modularitat, d.h. Teilbarkeit zur Abbildung von unterschiedlichen
Nutzungseinheiten.

Grundsatzliche Moglichkeit, durch bauliche MalZnahmen eine Drittverwendung
herzustellen.

Effiziente Gebaudestruktur, d.h. sehr gute Flachenwirtschatftlichkeit und geringe
Verschnittflachen.

Wirtschaftlichkeit in Betrieb und Unterhalt.
Das Gebaude soll barrierefrei geplant werden.

Es kann maximal ein dreigeschossiges Geb&ude gebaut werden.

Landkreis Wittmund | Aug-22 | 41



3.2 Flachenbedarf - Neubau bzw. Erweiterungsbau

Generelle Anforderungen

Tatigkeitsorientiertes Arbeiten

Neben dem eigentlichen Arbeitsplatz im Front- oder Backoffice beinhaltet das
zukunftige Arbeitsweltenkonzept Orte der Begegnung.

Fur die Mitarbeiter soll zukinftig tatigkeitsorientiertes Arbeiten im neuen
Verwaltungsgebé&ude vorgesehen werden. Das heil3t, in der neuen Arbeitswelt
kann in den Buroflachen sowie in verschiedenen Sonderflachen je nach
Arbeitsinhalt und -aufgabe ein Wechsel zwischen Arbeitsplatzen, sowie
verschiedenen unterstiitzenden Sondermodulen erfolgen. Diese Sondermodule
sind je nach Ausstattung und Verortung innerhalb des sogenannten Heimathafens
oder auf dem Stockwerk flr verschiedene Arten von Téatigkeiten vorgesehen.
Dabei sollen sich die stockwerksbezogenen Sonderflachen ausgewogen tber das
Gebaude verteilen und flexibel iber mehrere Fachbereiche und Fachdienste
hinweg nutzbar gemacht werden.

Zukunftige Arbeitswelten erfordern deshalb Flachen, die in Teilbereichen
dynamisch konfigurierbar sein mussen. Sie erfordern mobile Komponenten, die
z.B. spontan zu unterschiedlichen Arbeitslandschaften zusammengefligt werden
sollen (Mobiliar, Hard- und Software, Netztypologien, Gebaudetechnik).

Das gesamte Gebaude wird dadurch ein potenzieller Ort zum Arbeiten fur alle
Mitarbeiter sein und deshalb eine leicht zu bewerkstelligende Flexibilitat
zukunftssicher bieten.

COMIBINIz

Zukunftige Arbeitswelt

Oreatlvu’tg solution

IA(/

Teamwork

Flexible Konfiguration
der Ergdnzungsmodule

Strategy

Flexible Anordnung der
Arbeitsplatze




3.2 Flachenbedarf - Neubau bzw. Erweiterungsbau
Flachenbedarfe: Buroflachen

Arbeitsplatze

Die BF (Buroflachen) ergeben sich aus dem idealtypischen Ansatz mit einem Fur die hier dargestellten idealtypischen Berechnungen wurden zur Naherung die
durchgehenden Achsraster von 1,35 m und Raumtiefen von 4,45 m bzw. 5,40 m folgende Verteilung verwendet:
(inkl. Binnenverkehrsweg), die tberall im Geb&ude abbildbar sind. A Flachenbedarf (NUF 1-6) in m2
Durch die angegebenen Achsraster wird zum einen eine hohe Flacheneffizienz o 2_Achs-Einzelbiiro 40% 12.0
unter Emhaltung"der Vorga_ben gewahrleistet. Zum andgren I_<onnen die e 3-Achs-Einzelbiiro 506 18.0
entstehenden Flachen flexibel genutzt werden und es wird sichergestellt, dass
o o = -Bi] 0,
durch UmbaumalRnahmen unterschiedliche Buroformen abgebildet und dadurch 9 GBS OIE SIEER AT ELTE - U He
auf zukunftige Entwicklungen reagiert werden kann. @ 6-Achs-Open Space-5er-Biiro 15% 8,7
Grundsatzlich ist darauf zu achten, dass sich die BF nicht bzw. nur in 1 Ach
Ausnahmefallen in Geb&udeteilen mit starkem Personenfluss befinden. 31 2552
Die der Ermittlung der Flachenbedarfe zugrunde gelegte Mobiliarabmessungen — £ c
. Lo
. <
sind: 5 =
_ N =
1 ASR-konformer Arbeitsplatz % @
= )
+ 2 Sideboards mit 3 Ordnerh6hen und Schiebettren (0,9 m2 pro Sideboard) % £
- neben Abbildung als Stauraum auch verwendet fur Raumteilung, o §

akustischen Optimierung sowie Flachenstrukturierung
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3.2. Flachenbedarf - Neubau bzw. Erweiterungsbau
Flachenbedarfe: Fixe und flexible Sonderflachen

Sondermodule Maogliche Arbeitsmodule

Teil der fixen und flexiblen Sonderflachen sind die Sondermodule. Sie sind
Bestandteil der Flachen rund um die klassischen Arbeitsplatze und niemandem

personlich zugeordnet. Sie kdnnen somit von allen Mitarbeitern gleichermal3en in 3
Abhangigkeit von Arbeitsinhalt und -aufgabe genutzt werden. Die Module kénnen “} J

unterschiedlich in der Flache verortet werden. Sowohl die Platzierung in der v Telefonbox Chatbox/ informelle
Mittelzone als auch die Verortung als zonierendes Element zwischen den Arbeitsplatz Fokusbox/ Kommunikation
Buroflachen entlang der Fassade ist denkbar. Ruckzugs- \

moglichkeit & .;
Die Ausfuhrung kann als geschlossener Raum, lose Moblierung oder in Form von g

Telefonraum/ Besprechung

Raum-in-Raum-Systemen erfolgen. Die Diversitat der Module untersttitzt dabei : :
Vertraulichkeitsspot

eine flexible mehrdimensionale Nutzung der Buroflache. Dabei ist darauf zu
achten, dass die haustechnischen Anschliisse die Flexibilitat der ,

.. ‘j Gemeinschaft
Modulausgestaltung und -verortung unterstitzen.

Da dieser Unterlage noch kein ganzheitliches Birokonzept zugrunde liegt, finden
sich auf den nachfolgenden Seiten eine Ubersicht mit Beispielen mdglicher
Sondermodule. Eine konkrete Ausdefinition der Flachen wirde im weiteren Teekiiche
Projektverlauf erfolgen. Die Flexibilitdt des Gebaudes wird zudem eine
Veranderung der Modulauswahl zulassen, sodass z.B. bei Bedarf
Kollaborationsflachen zum Einsatz kommen kdnnen.

Community Hub

Freizeitraum Lounge/
Aufenthaltsbereich
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3.2. Flachenbedarf - Neubau bzw. Erweiterungsbau

Flachenbedarfe: Fixe und flexible Sonderflachen (Auszug)

Module fur tatigkeitsorientiertes Arbeiten Module fur Gemeinschaft und Bilrounterstitzung
Um tatigkeitsorientiertes Arbeiten zu ermdglichen, beinhaltet die Biroflache Diese Module sind nicht nutzertypenabhangig und sind daher fur jeden
Module fur aufgabenbezogene Bedarfe der Nutzer. Diese Module sind Mitarbeiter gleichermal3en wichtig.

nutzertypenspezifisch und kénnen in Anzahl und Auspragung variieren.
Beispiele: Beispiele:

Module fur Konzentration: Module fir Gemeinschaft:

* Kleine Besprechungsraume ; « Teekiiche >

(Think Tank klein) R <
Cokush * Rlckzugsraum \K
* Fokusboxen

Module fir Kommunikation: Module fir BUurounterstutzung:

* Telefonboxen/-raume « SchlieRfacher und
* Orte fur informelle Gesprache \ Garderobe
» Besprechungsraume » BlUrobedarf

* Technikraume

C() M IB I N IE Landkreis Wittmund | Aug-22 | 45



3.2. Flachenbedarf - Neubau bzw. Erweiterungsbau

Flachenbedarfe: Fixe und flexible Sonderflachen und Sonstige Nutzungsflachen

Fachdienstbezogene Sonderflachen Sonstige Nutzungsflachen

Fachdienstbezogene Sonderflachen sind den jeweiligen Fachdienst auf dem Weitere Nutzungsflachen, z.B. Serviceflachen, idealerweise funktional in Nahe
Geschoss direkt zugeordnete, variable Flachen (offene Flachenmodule fur z.B. der Versorgungs- und ErschlieBungskerne angeordnet, sind entwurfsabhangige
Ablage, Kommunikation und Rickzugsflachen als Raum-in-Raum-L&sungen, und weitgehend ortsfeste Raume. Sie dienen vornehmlich der Infrastruktur der
USw.) Blrogeschosse.

* Geschéftsstelle

Birotechnikraume

Besprechungsraume

Telefonzellen e Putzmittelraume

IT-Unterverteilerraume

Steh- und Sitzbesprechungen

Sanitarflachen

Garderoben & Spinde

Naharchive/Archive fur Unterlagen im schnellen Zugriff
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3.2. Flachenbedarf - Neubau bzw. Erweiterungsbau

Flachenbedarfe: Infrastrukturelle Sonderflachen

Unter den Infrastrukturellen Sonderflachen sind die Funktionsbereiche zu Das neue Gebaude macht eine Zonierung der Flachen und ein differenziertes
verstehen, die Gberwiegend von allen Mitarbeitern genutzt werden oder die fur Zutrittskonzept notwendig. Auf eine sinnvolle Verortung der unterschiedlichen
den Betrieb der Gebaude erforderlich sind. Sie werden in der Regel zentral im Funktionen innerhalb der beschriebenen Zonen ist zu achten.

Gebaude angeordnet und aufgrund ihrer Gro3e und teilweise komplexen inneren
Funktionszusammenh&nge vorzugsweise im Erdgeschoss, 1. Obergeschoss oder
Untergeschoss geplant.

Zu den Infrastrukturellen Sonderflachen zahlen:

- Zugang/Foyer Offentlicher Bereich (Frontoffice)

« Soziale Raume fir Birger » Kenntlichmachung von rechtlichen Grenzen

- Beratungsbereich/Frontoffice * unterstitzender Einsatz von Videouberwachung

« Facility Management * kann grundsatzlich von jedem betreten werden

« Lagerflachen * keine Kennzeichnung durch Funktionsausweise notwendig

* Logistik inkl. Stellplatze
« |IT-Flachen Kontrollierter Bereich (Backoffice)

. Sicherheit « Externer Zutritt nur mit Funktionsausweisen (Zutrittsberechtigungen)

- Reinigung + direkten Zugang vom Parkplatz/6ffentlichen Bereich
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3.2. Flachenbedarf - Neubau bzw. Erweiterungsbau

Systematik und Bestandteile des Funktions- und Flachenprogramms

Finzelraumbiiros T Hinweis zur Flachensystematik:
Teambiiros m Birogeschoss
Tageslicht [ DeEppentachen angeordnet e N Die in dieser Unterlage vorliegenden
. ) & = Flachenangaben wurden gemal} der DIN 277 in der
esprechungsrdume Im Biirozeschoss uho o . .
Registraturen / Ablage & 2 i Systematik der Nutzungsflachen (NUF) 1-7
= Meeting Points angeordnet = o
Tageslicht Dunkel «  Biirotechnik, EDV Verteiler g £ ausgewertet:
(%]
Q o)
Mitarbeiterrestaurant - . . i E ° .
phemerere e Uberwiegend im EG T & NUF 1: Wohnen und Aufenthalt
*  Zentrale Archive, Lager und UG angeordnet 3 .. .
Tageslicht Dunkel . Logistikflachen g 5 * NUF 2: Buroarbeit
=
*  Sanitarraume o * NUF 3: Produktion, Hand- und Maschinenarbeit,
Sonstige Nutzungen (NUF 7) «  Nutzungsspezif. techn. Anlagen 20 Werte entwurfsabhangig )
«  Fahrzeugabstellflichen Forschung und Entwicklung

¥ Nutzungsflache (NUF 1-7) NUF 4: Lagern, Verteilen und Verkaufen
S

_ ) Werte entwurfsabhangig .
Technikfliche (TF " Technische Anlagen fr NUF 6: Heilen und Pflegen

Ver- und Entsorgung

3 Netto-Raumfliche (NRF) NUF 7: Sonstige Nutzungen

*  Winde, Stiitzen
Konstruktions-Grundflache (KGF) *  Fassade Werte entwurfsabhingig
¢ Fluchtbalkone

¥ Brutto-Grundflache (BGF) oberirdisch 147 - 160% der NUF 1-6

o . * VF: Verkehrsflachen
> Mietflache GIF oberirdisch 89-90% der BGF

e TF: Technikflachen

sowie erganzt durch:
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3.2 Flachenbedarf - Eingangsparameter

Mitarbeiterzahlen

Die betrachteten Szenarien sind darauf ausgelegt, auch die zukinftige
Entwicklung der Mitarbeiterzahlen abzubilden.

Dabei wurde von dem aktuellen Mitarbeiterstand ausgegangen und auf diesen
der jahrliche Mitarbeiterzuwachs seit 2012, d.h. der letzten 10 Jahre angewendet.

Durch diese Betrachtungsweise ergab sich ein zu berucksichtigender
Mitarbeiterstand von 465, der den jeweiligen Szenarien zugrunde gelegt wurde.

COMIBINIz

Mitarbeiterverortung

Fur die Verteilung der Mitarbeiter auf die einzelnen Gebaude und die
dementsprechend jeweils zur Verfliigung stellenden Arbeitsplatze bedeutet dies:

Szenario 2 (Neubau)

Gesamt: 465 Mitarbeiter

1. 42 Mitarbeiter = 42 Arbeitsplatze in VWG | (kein Sharing)

= 423 Mitarbeiter im Neubau

= 319 Arbeitsplatze im Neubau VWG 2 (Sharingquote 75%, aufgerundet)

Szenario 3 (Erweiterungsbau)
FB 53 + FB 32 gesamt: 70 Mitarbeiter
= 57 Arbeitsplétze im Erweiterungsbau VWG VIII (Sharingquote 75%, aufgerundet)
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3.2.1 Flachenbedarf - Neubau

Flachenbedarf Szenario 2

Zusammenfassung

Fur diesen idealtypischen Neubauflachenbedarf wurde von einem neuen
BlUrogebaude mit 319 Backoffice-Arbeitsplatzen ausgegangen. Aus diesen ergibt
sich ein Buroflachenbedarf von 3.454,8 mz2, der erganzt wird um Sonderflachen
der Organisationseinheiten (Meetingrdume, Telefonzellen, etc.) von 446,1 m2, 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 NUF 1-6 oberirdisch von
6.101,8 m2.

Mit einer Flachenkennziffer* von 62,5% wird diese auf einen
Gesamtflachenbedarf oberirdisch von 9.762,9 m2 hochgerechnet.

FiUr das Szenario 2 konnen anhand dieser Flachenbedarfe die Parameter fur die
Barwertberechnung bestimmt werden. Diese werden in Kapitel 3.3 naher
erlautert.

*Die Flachenkennziffer ist ein in der Baubranche auf Erfahrungswerten basierender Faktor zu
Ermittlung der BGF.

COMIBINIz

Arbeitsplatze

Anzahl Backoffice

Bezeichnung

Flachenbedarf
Flache
in m2

Anzahl Arbeitsplatze 319
Biroflachenbedarf 3.454,8
Organisationseinheiten / Sonderflachen 869,4
funktionaler Sonderflachenbedarf o.i. dunkel 446,1
funktionaler Sonderflachenbedarf (UG) 465,0
Infrastruktureller Sonderflachenbedarf o.i. 1.221,6
davon Frontoffice (Beratung und Wartezone) 419,6
Infrastruktureller Sonderflachenbedarf o.i. dunkel 110,0
Infrastruktureller Sonderflachenbedarf (UG) 1.685,0
Gesamtflache oberirdisch in m2 NUF 1-6 6.101,8
Gesamtbedarf oberirdisch in Achsen (inkl. Dunkelzonen)
Gesamtflache unterirdisch (UG) in m2 NUF 1-6 2.150,0

Gesamtflache unterirdisch (UG) in m2 BGF

Gesamtflache oberirdisch in m2 BGF

Flachen nach DIN 277

absolut (in m?)

Buroflache (NUF 1-6) 3.454,8 m?
funktionale Sonderflache (NUF 1-6) 1.315,4 m? 62,5%
infrastrukturelle Sonderflache (NUF 1-6) 1.331,6 m?
NUF 7, KGF, VF, TF 3.661,1 m?
Gesamtflachenbedarf in m2 Bruttogrundflache (BGF) 9.762,9 m2
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3.2.2 Flachenbedarf — Erweiterungsbau (Szenario 3)

Szenariobeschreibung

Das Szenario 3 geht davon aus, dass in unmittelbarer Nahe zum Gebaude VI
(Centrum flr Arbeit, Soziales und Jugend) ein Gebaude errichtet wird, welches
die folgenden beiden Einheiten aufnimmt:

* Fachbereich 32 - Ordnung
* Fachbereich 53 — Gesundheit

Dabei bleiben die Gebaude I (Kreishaus) bis IV sowie Gebaude VI (Centrum ftr
Arbeit, Soziales und Jugend) bei der Betrachtung erhalten, wahrend das
Gebaude V abgemietet wird.

Fur die Herleitung des erforderlichen Flachenbedarfs des Erweiterungsbaus
(Gebéaude VIII) wurde ein separates Funktions- und Flachenprogramm erstellt.

Dieses bericksichtigt Arbeitsplatze fir 70 Mitarbeiter. Dartber hinaus wurden in
dem Erweiterungsbau die besonderen Flachenanforderungen eines
Gesundheitsamtes Rechnung getragen

COMIBINIz

Begrindung

Die genannten Fachbereiche eigenen sich in besonderem Mal3e, in einem
separaten Erweiterungsgebaude untergebracht zu werden.

Zum einen, da beide Bereiche Uber ein vergleichsweise hohes Mal? an
Besucherverkehr verfigen und damit der Ausbau eines separaten
Besucherbereiches mit Frontoffice sinnvoll erscheint. Gebaude Il entspricht dabei
nicht den Vorgaben an modernes Arbeiten in Kombination mit starkem
Kundenverkehr, z.B. beim StraRenverkehrsamt.

Zum anderen weist insbesondere der Fachbereich 53 besondere Anforderungen
auf, u.a. hinsichtlich eventueller Wachstumsszenarien aufgrund weiteren
Pandemiegeschehens o0.4., die sich in dem Bestand Gebaude V nicht mehr
abbilden lassen.

Dieses konnte entsprechend abgemietet werden, wodurch auch dem Eigenbedarf
des Krankenhauses Rechnung getragen wird.
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3.2.2 Flachenbedarf - Erweiterungsbau

Flachenbedarf Szenario 3

Flachenbedarf
Flache
in m2

Arbeitsplatze

Anzahl Backoffice

Bezeichnung

Anzahl Arbeitsplatze 57
Zusammenfassung °
Buroflachenbedarf 623,0
Fur diesen idealtypischen Flachenbedarf wurde von einem Erweiterungsbau mit o )
. . . . . . . Organisationseinheiten / Sonderflachen 139,5
57 Backoffice-Arbeitsplatzen ausgegangen. Aus diesen ergibt sich ein
. . . . . funktionaler Sonderflachenbedarf o.i. dunkel 358,1
Buroflachenbedarf von 623,0 m2, der erganzt wird um Sonderflachen der
. A A A A . ) funktionaler Sonderflachenbedarf (UG) 100,0
Organisationseinheiten (Meetingrdume, Telefonzellen, etc.) von 139,5 m2, fixe
. .. . .. . Infrastruktureller Sonderflachenbedarf o.i. 352,4
und flexible Sonderflachen von 358,1 m2 und infrastrukturelle Sonderflachen (inkl. - '
Frontoffice-Bereiche) oberirdisch von 352,4 m2. e Fronees (e e Harerene o
. . ) . o Infrastruktureller Sonderflachenbedarf o.i. dunkel 30,0
Aus der Summe der kalkulierten Module ergibt sich eine NUF 1-6 oberirdisch von -
Infrastruktureller Sonderflachenbedarf (UG) 265,0
1.503,0 m2.
Gesamtflache oberirdisch in m2 NUF 1-6 1.503,0

Mit einer Flachenkennziffer* von 62,5% wird diese auf einen
Gesamtflachenbedarf von 2.404,7 m2 hochgerechnet.

Gesamtbedarf oberirdisch in Achsen (inkl. Dunkelzonen)

. . . ) . ) . ) Gesamtflache unterirdisch (UG) in m2 NUF 1-6 365,0
FiUr das Szenario 3 konnen anhand dieser Flachenbedarfe die Parameter fur die

Barwertberechnung bestimmt werden. Diese werden in Kapitel 3.3 naher
erlautert.

Gesamtflache unterirdisch (UG) in m2 BGF

Gesamtflache oberirdisch in m2 BGF

Flachen nach DIN 277 absolut (in m2) relativ (in %)
Buroflache (NUF 1-6) 623,0 m? 25,9%

funktionale Sonderflache (NUF 1-6) 497,5 m? 20,7% 62,5%
infrastrukturelle Sonderflache (NUF 1-6) 382,4 m? 15,9%

NUF 7, KGF, VF, TF 901,8 m? 37,5%
Gesamtflachenbedarf in m2 Bruttogrundflache (BGF) 2.404,7 m2 100%

*Die Flachenkennziffer ist ein in der Baubranche auf Erfahrungswerten basierender Faktor zu
Ermittlung der BGF.
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3.3

Eingangsparameter
und Kenngrof3en
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3.3 Eingangsparameter und KenngrofRen — 1/2
Grundlagen der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

Die folgenden Parameter wurden im Mai 2022 mit dem Landkreis Wittmund abgestimmt:

Baufinanzierung

Inflation

Diskontierungszinssatz

Bauzeitenfinanzierung

Fremdkapitalquote

Mietsteigerung

COMIBINIz

Annahme bei bis zu 30 Jahren Laufzeit

Allgemeine Erwartungen der
Verbraucherpreisentwicklung

Zinssatz mit dem Betrage, die in der
Zukunft anfallen und auf

einen Bezugszeitpunkt abgezinst
werden, um den Barwert zu errechnen.

0,5% Punkte mehr als Baufinanzierung

Bei Fremdfinanzierung missen
Kapitalkosten bertcksichtigt werden.

moderat fir Wittmund und ein
Bestandsgeb&ude mit altem
Mietvertrag

Umzugskosten

Baukostenindizierung

Restbuchwert

Instandsetzungskosten

Betrachtungszeitraum

Interimsmiete

Unsicherheitsfaktor

400,00
€/AP

Umzugskosten gem. Erfahrungswert
combine

Gemal Baukostenindex

Am Ende des Betrachtungszeitraums
werden die Restbuchwerte positiv
angesetzt

GemalR Rothermund

Betrachtungszeitraum zur Berechnung
der Business Case Modelle (2022 bis
2052)

Vergleichsmiete inkl. Nebenkosten
+10% Aufschlag
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3.3 Eingangsparameter und KenngrofRen — 2/2
Grundlagen der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

Die folgenden Parameter wurden im Mai 2022 mit dem Landkreis Wittmund abgestimmt:

0.777 Regionalfaktor fiir Wittmund geman Grundstucks-

GemalR LK Wittmund
BKI 2021 ankaufskosten

Regionalkostenfaktor

150 €/m? Abrisskosten abziglich Aufarbeitung
Abrisskosten BGE der Erdarbeiten, da diese im Neubau Baurecht
beriicksichtigt werden

GemalR LK Wittmund

Gemal BKI 2021 fur

Baukosten der 2.000 Verwaltungsgebaude mittlerer Finanzierungszeitraum GemaR LK Wittmund
Kostengruppe 200-500 LI al=ICIgl  Standard — Seite 123 Bau
Ausbaukosten der 5.500 Ausbaukosten gem. Erfahrungswert Finanzierungszeitraum . :

: . Gemal LK Wittmund
Kostengruppe 600 €/AP combine Betriebsausbau

Gema BKI 2021 fur Finanzierungszeitraum
Verwaltungsgebaude mittlerer

Standard Ausstattung

Nebenkosten der 2504

GemaR LK Wittmund
Kostengruppe 700 ema ittmun

o moderat fir Wittmund und ein
Mietsteigerung 1,0% Bestandsgebaude mit altem Geschossigkeit
Mietvertrag

GemalR LK Wittmund

l

geschossig
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3.4

Ergebnisse der
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung
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3.4 Ergebnisse der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

Erlauterung der betrachteten Cashflows (1/2)

Cashflow Beschreibung

Miete Die Mietkosten ergeben sich fur das VWG V aus dem
bestehenden Mietvertrag. Im Zeitverlauf wird mit einer
jahrlichen Mietsteigerung von 1% gerechnet.

Die Versorgungskosten fur Gas, Strom und Wasser der
Bestandsgebaude im Eigentum wurden den tatséchlichen
Kosten entnommen. Fur Neu- und Erweiterungsbau wurden
statistische Werte aus Rothermund [1] auf die BGF
angewendet. Als Dynamik wurden 4% fiir die jahrliche
Preissteigerung als Energiepreisindex gewahlt.

Versorgungskosten

Auch diese Kosten wurden auf Basis der tatsachlichen Kosten
in den Eigentumsgeb&uden festgelegt und fiir den Neu- bzw.
Erweiterungsbau den statistischen Werten aus Rothermund [1]
entnommen. Fir die jahrliche Steigerung sorgt der
Betriebskostenindex von 2%.

Ubrige Nebenkosten und
Reinigungskosten

Die Instandsetzungskosten wurden fiur alle Gebdude anhand
der statistischen Werte aus Rothermund [1] nach BGF
berechnet. Instandsetzungskosten fallen in den ersten 6 Jahren
des Betriebs nicht an. Fir die jahrliche Steigerung sorgt auch
hier der Betriebskostenindex von 2%.

Instandsetzungskosten

[1] Prof. Uwe Rothermund Ingenieurgesellschaft mbH&Co KG: fm.benchmarking Bericht 2020, Kennzahlen f. Blirogeb&ude nach DIN 18960
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Cashflow Beschreibung

Finanzierung Bau Die Baufinanzierung legt die ermittelten Kosten fiir den Neu-
bzw. Erweiterungsbau inklusive eines Unsicherheitsfaktors von
15% und einer jahrlichen Kostensteigerung von 5% zugrunde
(Hochrechnung der Benchmarks von 2020 auf den
Startzeitpunkt des Baus). Die Zahlung erfolgt als jahrliche
Annuitat Gber 30 Jahre zu 2% Zinsen. Restschulden fallen
damit im Betrachtungszeitraum nicht mehr an.

In der Bauzeit fallen mit dem Fertigstellungsgrad zuséatzliche
Zinsen auf die die Kosten des Baus an. Hierzu wurden 6
Zahlungen der Zinsdifferenz auf 10%, 20%, 30%, 50%, 70%
und 90% der Finanzierungssumme angenommen.

Bauzeitfinanzierung

Die Finanzierung des Betriebsausbaus legt analog zur
Baufinanzierung die Kosten inklusive eines
Unsicherheitsfaktors von 15% und einer jahrlichen Steigerung
von 5% zugrunde. Die Zahlung erfolgt als jahrliche Annuitét
Uber 25 Jahre zu 2% Zinsen. Restschulden fallen damit im
Betrachtungszeitraum nicht mehr an.

Finanzierung
Betriebsausbau

Die Kosten fiir die Ausstattung (KG 600) liegen pro Arbeitsplatz
bei 6.545 € brutto als Erfahrungswert von combine. Die Laufzeit
betragt 15 Jahre zu 2% Zinsen, in denen jahrliche Annuitéten
gezahlt werden.

Finanzierung Ausstattung
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3.4 Ergebnisse der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

Erlauterung der betrachteten Cashflows (2/2)

Cashflow Beschreibung

Restschulden Restschulden aus den Finanzierungen fallen Ende des
Betrachtungszeitraums nicht an.

Bei den Umzugskosten handelt es sich um einmalige Kosten,
die in der Periode des Einzugs anfallen. Hierfur wurden als
Benchmark von combine 400 € pro Arbeitsplatz im Neu- bzw.
Erweiterungsbau angesetzt.

Umzugskosten

Weitere zusatzliche Kosten wurden fiir die organisatorische
Vorbereitung angesetzt. Hierfur wurden tber vier Jahre bis
Einzug je 50.000 € fir Change Management und Planung
angesetzt.

Zusatzliche Kosten

Verkaufserldse ergeben sich aus den Business Cases durch
den Verkauf von Grundstiicken und Gebauden, die sich zurzeit
im Eigentum des Landkreises befinden. Fur die Verkaufserlose
wurden die im Rahmen eines Gutachtens ermittelten
Verkehrswerte der Objekte (Stand Januar 2018)
herangezogen.

Verkaufserlose

[1] Prof. Uwe Rothermund Ingenieurgesellschaft mbH&Co KG: fm.benchmarking Bericht 2020, Kennzahlen f. Blirogeb&ude nach DIN 18960

COMIBINIz

Diskontierung und Inflation

Um das Ziel der Barwertmethode (Discounted Cash Flow-Verfahren) zu erreichen
und alle Zahlungsstrome zu einer festen Periode (hier 2022) vergleichbar zu
machen, werden alle Zahlungsstrome mit einem Diskontierungszinssatz
abgezinst (Summe aller Zahlungsstréme tber alle Perioden von 0O bis 30):

0

30 n
Barwert,_q = Z Z(xl- * 178
i=1

t=0
t: Periode
x: Cashflow

r: Diskontierungszinssatz

Da es sich bei den Business Cases nicht um eine gewinnorientierte Investition
handelt, wurde der Diskontierungszinssatz der angenommenen Inflationsrate
gleichgesetzt. In der Betrachtung der Zahlungsstrome im Zeitverlauf folgt daraus,
dass die jahrlichen Preissteigerungen (Indizes) zu hoheren Nominalwerten
fuhren, denen die Abzinsung mit der Inflationsrate bzw. dem
Diskontierungszinssatz entgegenwirken. Der Barwert (heutige Wert) einer
Zahlung in 2052 ist damit geringer als ihr Nominalwert in 2052.
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3.4 Ergebnisse der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

Erlauterung des Dashboards zum Vergleich der Business Cases

Legende

Parameter: Hier sind die eingestellten Parameter ersichtlich, die fir die
dynamische Berechnung eingestellt wurden.

Bezeichnung und Nummer des Business Case

Barwert: Hier ist der Barwert zum Zeitpunkt 2022 ausgewiesen, dessen
Berechnung auf der vorigen Seite erlautert wurde.

Kosten: Hier sind die nominalen Kosten (nicht abgezinst) fir Ausstattung,
Bau und Betriebsausbau nach Business Case ausgewiesen. Da diese
jeweils in der gleichen Periode anfallen, sind die Werte gut miteinander
vergleichbar.

Wasserfalldiagramm zu den Gruppen der Zahlungsstrome mit Barwerten,
das die Zusammensetzung des Barwertes aufschlisselt. Hierin sind alle
zuvor aufgelisteten Zahlungsstréme enthalten.

Der Vergleich der Nominalwerte zeigt die (unabgezinsten) Kosten in den
betrachteten Perioden an. Je hdher die Linien liegen, desto geringer die
jahrlichen Kosten.

COMIBINIz

Business Cases - Vergleich C()MB'NE

Barwe 2 - Neubau Barwert (2022) 3 - Erweiterungsbau [Bawert(2022)
=i 3 £ -30,9 Mio.€ -19.8 Mio.€
Kosten fi W au + Ausstattun:

fur Aus ttung Kosten fur Neubau + Ausstattung en fiir Erweiterungsb: g
°€ -34,9 Mio€ -8.1 Mio€
0 Mio. € 0 Mio. €

08 io.c
026 Mpe
atmip.e

™ ™

,00 Mio.€
6’10 |

139 Mio.€

1
041 M

10 54 Wi
.00 M
0,18 Wi

Vergleich der
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Business Cases - Vergleich COMIBINI=

1 - Base Case Barwert (2022) 2 - Neubau Barwert (2022) 3 - Erweiterungsbau | Barwert (2022)

Mietsteigerungsindex

1o%
-@

-19.8 Mio€

Kosten fiir Erweiterungsbau + Ausstattung

-15,9 Mio€ -30,9 Mio.€

Kosten fiir Neubau + Ausstattung

-2,1 Mio€ -34,9 Mio€ -8,1 Mio€

Kosten fur Ausstattung

10 Mio. € 10 Mio. € w 10 Mio. €
(=]
2
Energiepreisindex 0 Mio. € = 0 Mio. € 0 Mio. €
w w [ | w w .
s S w w 5 s p .
4,00 % = = % o = = =
(=) = _ = w I
= w w© — w
. -10 Mio. € s = 8 3 -10 Mio. € S -10 Mio. € S e 2
—— — = ' v
- = &
% ©
. e w , = w , @
-20 Mio. € L 2 -20 Mio. € s -20 Mio. €
= = = w w
© ool = S
=R = s oz
Betriebskostenindex - - & 2 e
-30 Mio. € -30 Mio. € -30 Mio. € o @
A ; & e o o ; X ) 2 o B S o o
W = o =) i L A & e i el B o o ) 3
_. E\{nﬂos 9.31\6“ & W P I W ‘l\ﬂg‘;ﬁ o I S o
e = B W R o A8 o R o B &
o o i A (ot B A ¢ ol v ¢ Al
o e % L i e Ny o &
> e @
Vergleich der Nominalwerte
- . 3 , 2109283
Diskontierungszins < B Betriebskosten
0
- [ Einmalige Kosten N
5,00 % . .
-~ M Finanzierung
. - B Miete ¢
————— S o I r
<[] Verkaufserldse I
-2.000.000

2025 2030 2035 2040 2045 2050




3.4.1 Ergebnisse der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

Szenario 1 — Base Case

Erlauterung

Beim Base Case stehen die Betriebskosten der
Verwaltungsgebéude im Eigentum eine zentrale
Rolle, ebenso wie die Miete des
Verwaltungsgebaudes V. Alle diese Kosten laufen
uber den gesamten Betrachtungszeitraum hinweg.
Hinzu kommen Finanzierungskosten fir neue
Ausstattung, die wie in den anderen beiden
Szenarien ab 2027 anfallen und von dort mit einem
Finanzierungszeitraum von 15 Jahren laufen.

COMBINI:=

Ubersicht der Cashflows

_

Betriebsausgaben Miete

1 Betriebsausgaben Betriebskosten
1 Betriebsausgaben Betriebskosten
1 Betriebsausgaben Betriebskosten
1 Betriebsausgaben Betriebskosten
1 Betriebsausgaben Betriebskosten
1 Betriebsausgaben Betriebskosten
1 Betriebsausgaben Betriebskosten
1 Betriebsausgaben Betriebskosten
1 Finanzierungskosten Finanzierung

Jahresmiete VWG V

Versorgung VWG |

Ubrige Nebenkosten VWG |
Reinigungskosten VWG |
Instandsetzungskosten VWG |
Versorgung (restliche Standorte)

Ubrige Nebenkosten (restliche Standorte)
Reinigungskosten (restliche Standorte)

Instandsetzungskosten (restliche Standorte)

Finanzierung Ausstattung

-78.787,80 €
-13.880,00 €
-4.842,31 €
-26.874,64 €
-11.799,38 €
-118.067,07 €
-144.855,01 €
-206.023,45 €
-83.801,93 €

-162.488,30 €

Landkreis Wittmund

2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022

2027

Aug-22

2052
2052
2052
2052
2052
2052
2052
2052

2052

2042
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1) B aS e CaS e VWG | VWG Il VWG IV VWG VI

1.553 m? 2.171 m2 1.410 m? 4.449 m?
42 AP 77 AP 40 AP 120 AP

Nur neue Ausstattung

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 ... 2050 2051 2052
Miete VWG V
Betriebskosten VWG
VWG II, VWG Ill, VWG IV, VWG VI
VWG V

Instandsetzungskosten VWG |
VWG II, VWG lIl, VWG IV, VWG VI

Bauzeitfinanzierung
Finanzierung Bau

Finanzierung
Betriebsausbau

Finanzierung Ausstattung Alle Gebaude

Einmalige Kosten

Verkaufserlose
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3.4 Ergebnisse der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

Erlauterung des Dashboards zur Analyse einzelner Business Cases

Legende

Nummer des Business Cases

Parameter: Hier sind die eingestellten Parameter ersichtlich, die fir die
dynamische Berechnung eingestellt wurden.

Barwert: Hier ist der Barwert zum Zeitpunkt 2022 ausgewiesen, dessen
Berechnung auf der vorigen Seite erlautert wurde.

Barwerte im Zeitverlauf: Hier werden die Barwerte der einzelnen Perioden
angezeigt.

Tabellarische Auflistung der Barwerte tber die im einzelnen die Werte je
Periode nachvollzogen werden kénnen.

Die Finanzierungskosten im Zeitverlauf zeigen fur die Perioden die jeweils
anfallenden Annuitaten und Verkaufserlose.

Tabellarische Auflistung der Finanzierungskosten und Verkaufserlése zeigt
die einzelnen Werte je Periode.

Die Betriebsausgaben im Zeitverlauf zeigen die nominalen Werte je
Periode aufgeteilt nach Cashflows. Die Farben entsprechen denen der
angewendeten Parameter (Indizes).

Tabellarische Auflistung der Betriebskosten nach Periode

COMIBINIz

Business Case - Analyse C()MB'NE
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Business Case - Analyse C()M B I N E

Barwert (2022)

BC-Nummer 0€ Jahr Barwert
2022 -671 Tsd. €
2024 -637 Tsd. €
—— 2025 -620 Tsd. €
. 2026 -604 Tsd. €
-15,9 Mio.€  sooome 2026 589 154, €
’ . - sd.
Parameter 2029 669 Tsd. €
2030 -650 Tsd. €
S - 2031 631 Tsd. €
Mietsteigerungsindex 2030 2040 2050 2032 613 Ted. €
aN2 FEQR Ted £
I:I Finanzierungskosten Jahr Finanzierung Verkaufserldse
'. @Finanzierung @ Verkaufserldse 2022 0 Tsd. €
2027 -162 Tsd. € 0 Tsd. €
O 0€ 2028 -162 Tsd. €
2029 -162 Tsd. €
2030 -162 Tsd. €
) . 2031 -162 Tsd. €
Energiepreisindex 2032 2162 Tsd. €
2033 -162 Tsd. €
4,00 % -100.000 € 2034 162 Tsd. €
2035 -162 Tsd. €
2036 -162 Tsd. €
2038 -162 Tsd. €
O -200.000 € 2039 -162 Tsd. €
2025 2030 2035 2040 2045 2050 3833 -]gg Fg E
- sd.
Betriebskostenindex C O 2042 -162Tsa. €
Betriebsausgaben Jahr  Mietkosten Versorgungs Betriebskosten exkl Einmalige
kosten Versorgung Kosten
Versorgungskosten @ Mietkosten @ Betriebskosten exkl Versorgung @ Einmalige Kosten
— 2022 -80 Tsd. € -137 Ted. € -488 Tsd. €
. O 0€ 2023 -80 Tsd. € -143 Tsd. € -498 Tsd. €
2024 -81 Tsd. € -148 Tsd. € -507 Tsd. € 0 Tsd. €
- [ ] - - - 2025 -82 Tsd. € -154 Tsd. € -518 Tsd. € 0Tsd. €
] | - 2026 -83 Tsd. € -161 Tsd. € -528 Tsd. € 0 Tsd. €
2027 -84 Tsd. € -167 Tsd. € -539 Tsd. € 0Tsd. €
Diskontierungszins I I 2028 -84 Tsd. € -174 Tsd. € -549 Tsd. €
2029 -85 Tsd. € -181 Tsd. € -560 Tsd. €
0, 2030 -86 Tsd. € -188 Tsd. € -571 Tsd. €
o -1.000.000 € 2031 87 Tsd. €  -195Tsd. € -583 Tsd. €
2032 -88 Tsd. € -203 Tsd. € -595 Tsd. €
_._ 2033  -89Tsd.€  -211Tsd. € -606 Tsd. €
O 2034 -90 Tsd. € -220 Tsd. € -619 Tsd. €
2025 2030 2035 2040 2045 2050 2035 91Tsd. €  -228Tsd. € 631 Tsd. €
2036 -91 Tsd. € -238 Tsd. € -644 Tsd. €
O () 2037  92Tsd.€ -247Tsd. € 656 Tsd. €




3.4.1 Ergebnisse der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

Szenario 2 - Neubau

Erlauterung

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 2028 fallen auch fur
diesen Betriebskosten an. Die Finanzierungskosten
beinhalten in diesem Fall neben der Ausstattung
auch die Finanzierung des Neubaus, die
Bauzeitfinanzierung sowie die Finanzierung des
Betriebsausbaus.

Hinzukommen aulRerdem die einmaligen
Umzugskosten, die zusatzlichen Kosten fir z.B.
Change Management und die Verkaufserlose fir die
nicht weiter betriebenen Gebaude aus dem
Eigentum. Der Verkauf findet hier nach der
Errichtung des Neubaus im Jahr 2028 statt.

COMBINI:=

Ubersicht der Cashflows

NN NDNDNDNDNDNDNDNDNDNDNDNDNNDDNDNDNDNDNNDNDNDNDNDNDNDNNDDNDNNDNDNDDN

Betriebsausgaben
Betriebsausgaben
Betriebsausgaben
Betriebsausgaben
Betriebsausgaben
Betriebsausgaben
Betriebsausgaben
Betriebsausgaben
Betriebsausgaben
Betriebsausgaben
Betriebsausgaben
Betriebsausgaben
Betriebsausgaben
Finanzierungskosten
Finanzierungskosten
Finanzierungskosten
Finanzierungskosten
Finanzierungskosten
Finanzierungskosten
Finanzierungskosten
Finanzierungskosten
Finanzierungskosten
Ausgaben

Ausgaben
Einnahme

Miete
Betriebskosten
Betriebskosten
Betriebskosten
Betriebskosten
Betriebskosten
Betriebskosten
Betriebskosten
Betriebskosten
Betriebskosten
Betriebskosten
Betriebskosten
Betriebskosten
Finanzierung
Finanzierung
Finanzierung
Finanzierung
Finanzierung
Finanzierung
Finanzierung
Finanzierung
Finanzierung
Einmalige Kosten

Einmalige Kosten
Verkaufserlése

Jahresmiete VWG V
Versorgung VWG |

Ubrige Nebenkosten VWG |
Reinigungskosten VWG |
Instandsetzungskosten VWG |

Versorgung (restliche Standorte)

Ubrige Nebenkosten (restliche Standorte)
Reinigungskosten (restliche Standorte)
Instandsetzungskosten (restliche Standorte)

Versorgung (Neubau)

Ubrige Nebenkosten (Neubau)
Reinigungskosten (Neubau)
Instandsetzungskosten (Neubau)

Bauzeitfinanzierung 1
Bauzeitfinanzierung 2
Bauzeitfinanzierung 3
Bauzeitfinanzierung 4
Bauzeitfinanzierung 5
Bauzeitfinanzierung 6
Finanzierung Bau

Finanzierung Betriebsausbau
Finanzierung Ausstattung

Umzugskosten

Zusatzliche Kosten (Changemanagement, etc.)

Verkaufserlose

-78.787,80 €
-13.880,00 €
-4.842,31 €
-26.874,64 €
-11.799,38 €
-118.067,07 €
-144.855,01 €
-206.023,45 €
-83.801,93 €
-84.156,47 €
-103.682,34 €
-150.063,93 €
-74.198,28 €
-15.636,16 €
-31.272,32 €
-46.908,48 €
-78.180,80 €
-109.453,12 €
-140.725,43 €
-1.396.306,60 €
-79.850,98 €
-162.488,30 €
-127.600,00 €

-50.000,00 €
6.691.500,00 €

Landkreis Wittmund

2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2028
2028
2028
2034
2022
2023
2024
2025
2026
2027
2022
2025
2027
2027

2024
2028

Aug-22

2027
2052
2052
2052
2052
2027
2027
2027
2027
2052
2052
2052
2052
2022
2023
2024
2025
2026
2027
2052
2050
2042
2027

2027
2028
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2) Neubau VWG |

VWG VWG 2
4.449 2
120 AP

1.553 m?
42 AP

VWi B VWWGH B VWG B VWGV
sorr W 7AW 40AP R 24AP

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 e 2050 2051 2052

VWG | + Neubau VWG 2

Miete VWG V

Betriebskosten e

VWG I, VWG Il VWG IV, VWG VI

VWG 2

Instandsetzungskosten VWG |

VWG I, VWG I, VWG IV, VWG VI
VWG 2

Bauzeitfinanzierung

Finanzierung Bau VWG 2
Finanzierung VWG 2
Betriebsausbau

Finanzierung Ausstattung VWG 2
Einmalige Kosten

Verkaufserldse I

VWG II, VWG I, VWG IV, VWG VI
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Business Case - Analyse COMIBINI=

BC-Nummer Barwert (2022) 4.000.000 € Jahr Barwert
e 2023 -1.545 Tzd. €
2.000.000€
2024 -1.827 T=d. €
2025 -1.5840 Tzd. €
. 0€ 2026 -1.586 Tzd. €
- 30 9 M|D ;E 2027 2049 Tsd. €
’ b b 2025 3257 Ted. €
Parameter -2.000.000 € - 1436 Ted £
2030 -1.375T=d. €
. . . -4 000.000 € 2031 138 Ted. €
Mietsteigerungsindex 3030 2040 3050 2032 1262 Ted. €
I:l T 40 Ted £
Finanzierungskosten Jahr Finanzierung Verkaufserlose
-. @ Finanzierung @ Verkaufzerldse 2022 1.4127ed. €
2023 -1425T=d. €
10.000.000 € 2024 -1443Tsd €
2025  -1554Tsd. €
2026  -1.536Tsd. €
. . 2027 -A779Tsd. €
Energiepreisindex 2028 -1639Tsd € 6.692 Tsd. €
2029  -1639Tsd. €
4,00 % 2030 -1639Tsd. €
0E 2031 -1639Tsd. €
® EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE NN 22 50T
2034 -1639Tsd. €
2035 -1639Tsd. €
2025 2030 2035 2040 2045 2050 ggg_’f : g;g?g E
T - =d.
Betriebskostenindex O () 2038 -15397Tsd. £
I:l Betriebsausgaben Jahr  Mietkosten Versorgungs Betriebskosten exkl  Einmalige
) ) ) _ kosten Versorgung Kosten
Versorgungskosten @ Mietkosten @ Betriebskosten exkl Versorgung @ Einmalige Kosten
_. 2022 -50 T=d. € 137 Ted. € -438 T=d. €
o€ 2023 -50 Tsd. € -143 Tsd. € -493 Tsd. €
- 2024 -31 Ted. € -145 Ted. € -507 Tsd. € -50 Tsd. €
2025 52 Tsd. € -154 Tsd. € 518 Tsd. € -50 Tsd. €
2026 -33 Tsd. € -161 Tsd. € -528 Tsd. € -50 Tsd. €
2027 -34 Tsd. € -167 Ted. € -539Tsd. € -178T=d. €
Diskontierungszins 2028 0Tsd. €  -129Tsd. € -341 Tsd. €
2029 0Tsd € 134 Tsd. € -348 Tsd. €
0 2030 0Tsd € -140 Tsd. € -355 Tsd. €
e -1.000.000< 2031 0Tsd €  -145Tsd € 362 Ted. €
2032 0Tsd € -151 Tsd. € -370 Tsd. €
._ 2033 0Tsd €  -157Tsd. € 377 Ted. €
2034 0Tsd € -163 Tsd. € -431 Ted. €
2035 2030 2035 2040 2045 2050 2035 0Tsd € -170 Ted. € -490 Tsd. €
2036 0Tsd € 177 Ted. € -500 Tsd. €
O O 2037 0Tsd. €  -184Tsd. € 510 Tsd. €




Szenario 2: Neubau

Mogliche Belegung auf Gebaudeebene

VWG | | Kapazitat 42 AP

01 Steuerung und
Kreisentwicklung
10.1 & 10.2 Zentrale —~
Dienste und Personal

40.1 Schulen, Vergabe,
Kultur und Sport

40.2 1T

40.3 Gebdudemanagement

und Versicherungen

Zentrum far
Mitarbeiterangelegenheiten

COMBINI:=

Politische Arbeit /
Konferenzbereich

53 Gesundheit \

60.1 Bauordnung

60.2 Planung

68 Umwelt

Frontoffice /

50 Sozial- und
Jugendamt

56 Jobcenter

Kunden-Center
-

-
-

10.4 Kasse

32.1 Offentliche Sicher-
heit und Ordnung

32.2 StraRenverkehr
und BuRgeld

32.3 Rettungsdienst,

Brand- und
Katastrophenschutz

10.3 Finanzen

14 Rechnungsprufung

Landkreis Wittmund

Aug-22

68



3.4.1 Ergebnisse der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

Szenario 3 - Erweiterungsbau

Erlauterung

Analog zum Szenario 2 entfallt auch im Szenario 3
die Miete fur VWG V ab dem Jahr 2028. Die
Betriebskosten der weiterbetriebenen
Eigentumsgebaude laufen tber den gesamten
Betrachtungszeitraum. Verkaufserldse gibt es
dementsprechend nicht. Die Betriebskosten des neu
errichteten Erweiterungsbaus sind aus technischen
Grunden ebenfalls der Kategorie-Bezeichnung
»---(Neubau)“ zugeordnet.

Die Finanzierungskosten umfassen auch hier die
Finanzierung der Ausstattung, die Finanzierung des
Baus sowie die Finanzierung des Betriebsausbaus
Uber die in den Parametern festgelegten Zeitrdume
von 15, 30 bzw. 25 Jahre.

Fur eine bessere Vergleichbarkeit wurden konstante
zusatzliche Kosten fir z.B. Change Management
angenommen, was auch vor den Hintergrund neuer

Arbeitsweisen in den Bestandsgebauden sinnvoll ist.

COMBINI:=

Ubersicht der Cashflows

W W WwwWwwwwowowowowowowowowowowowowowowowwowowowow

Betriebsausgaben
Betriebsausgaben
Betriebsausgaben
Betriebsausgaben
Betriebsausgaben
Betriebsausgaben
Betriebsausgaben
Betriebsausgaben
Betriebsausgaben
Betriebsausgaben
Betriebsausgaben
Betriebsausgaben
Betriebsausgaben
Betriebsausgaben
Betriebsausgaben
Betriebsausgaben
Finanzierungskosten
Finanzierungskosten
Finanzierungskosten
Finanzierungskosten
Finanzierungskosten
Finanzierungskosten
Finanzierungskosten
Finanzierungskosten
Finanzierungskosten
Ausgaben
Ausgaben

Miete
Betriebskosten
Betriebskosten
Betriebskosten
Betriebskosten
Betriebskosten
Betriebskosten
Betriebskosten
Betriebskosten
Betriebskosten
Betriebskosten
Betriebskosten
Betriebskosten
Betriebskosten
Betriebskosten
Betriebskosten
Finanzierung
Finanzierung
Finanzierung
Finanzierung
Finanzierung
Finanzierung
Finanzierung
Finanzierung
Finanzierung

Jahresmiete VWG V

Versorgung VWG |

Ubrige Nebenkosten VWG |
Reinigungskosten VWG |
Instandsetzungskosten VWG |
Versorgung VWG V

Ubrige Nebenkosten VWG V
Reinigungskosten VWG V

Versorgung (restliche Standorte)
Ubrige Nebenkosten (restliche Standorte)
Reinigungskosten (restliche Standorte)
Instandsetzungskosten (restliche Standorte)
Versorgung (Neubau)

Ubrige Nebenkosten (Neubau)
Reinigungskosten (Neubau)
Instandsetzungskosten (Neubau)
Bauzeitfinanzierung 1
Bauzeitfinanzierung 2
Bauzeitfinanzierung 3
Bauzeitfinanzierung 4
Bauzeitfinanzierung 5
Bauzeitfinanzierung 6

Finanzierung Bau

Finanzierung Betriebsausbau
Finanzierung Ausstattung

Einmalige Kosten Umzugskosten

Einmalige Kosten Zusatzliche Kosten (Changemanagement, etc.)

-78.787,80 €
-13.880,00 €
-4.842,31 €
-26.874,64 €
-11.799,38 €
-10.393,64 €
-16.262,23 €
-15.153,52 €
-107.673,43 €
-128.592,78 €
-190.869,93 €
-83.801,93 €
-15.037,36 €
-18.526,31 €
-26.813,93 €
-13.258,00 €
-2.885,69 €
-5.771,39 €
-8.657,08 €
-14.428,46 €
-20.199,85 €
-25.971,24 €
-257.691,92 €
-14.268,04 €
-162.488,30 €
-22.800,00 €
-50.000,00 €

Landkreis Wittmund

2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2028
2028
2028
2034
2022
2023
2024
2025
2026
2027
2022
2025
2027
2027
2024

Aug-22

2027
2052
2052
2052
2052
2027
2027
2027
2052
2052
2052
2052
2052
2052
2052
2052
2022
2023
2024
2025
2026
2027
2052
2050
2042
2027
2027
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3) Erweilterungsbau — wie i | vwe v

VWG VI

1.553 m? 2.171 m2 1.410 m?
42 AP 77 AP 40 AP

4.449 m?
120 AP

VWG V abmieten + Bau VWG VIl

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 ... 2050 2051 2052
Miete
Betriebskosten VWG |

VWG I, VWG lll, VWG IV, VWG VI

Instandsetzungskosten VWG |
VWG II, VWG I, VWG IV, VWG VI

Bauzeitfinanzierung
Finanzierung Bau

Finanzierung
Betriebsausbau

Finanzierung Ausstattung

Einmalige Kosten

Verkaufserlose

* Basierend auf 53 Gesundheitsamt mit 24 Personen + 32 Offentliche Sicherheit und Ordnung und StraBenverkehr mit 34 Personen x Wachstum 1,2 x Sharing 0,75
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Business Case - Analyse C()M |3|NE

BC-Nummer Barwert (2022) o€ Jahr Barwert
2022 -919 T=d. €
2024 -910 Ted. €
2025 -893 T=d. €
. -500.000 € 2026 -873 Tsd. €
- ‘I 9 9 M|D € 2027 -987 Tsd. €
] . 2023 -543 Ted. €
Parameter 2029 815 Ted. €
2030 -789 Ted. €
) i . i 2031 763 Ted. €
Mietsteigerungsindex 1.000.000€ 2030 2040 2050 2032 -738 Tsd. €
AT TAL Tod £
m Finanzieru ng skosten Jahr Finanzierung WVerkaufzerlose
-. @ Finanzierung @ Verkaufzerlose 2022 -2617Tsd. €
2023 263 Tsd. €
DE 2024  266Tsd. £
2025 287 Tsd. €
2026  -293Tsd. €
L 2027 -461Tsd. €
Energiepreisindex 2028  -435Tsd. € 0Tsd £
2029 -435 T=d. €
4,00 % 2030  -435Tsd €
2031 -435 T=d. €
. 2032 -435T=d. €
— = 2033 -435 T=d. €
->00.000 = 2034  -435Tsd. €
2035 -435 T=d. €
2025 2030 2035 2040 2045 2050 ggif -i;g 153- E
7 - ad.
Betriebskostenindex O Q 2038  43sTde
I:l Betriebsau sgaben Jahr Mietkosten Versorgungs Betriebskosten exkl Einmalige
. . . . kosten Versorgung Kosten
Versorgungskosten @ Mietkosten @ Betriebskosten exkl Versorgung @ Einmalige Kosten
2022 -50 Ted. £ -137 Ted. € -455 Ted. £
_. o€ 2023 B0Ted. € 143 Tsd. € 498 Tsd. €
2024 -51 Ted. £ -1458 Ted. € -5307 Ted. € -30 Ted. €
2025 -52 Ted. € -154 Ted. € -318 Tad. € -50 Ted. €
I I 2026 -33 Ted. € -161 Ted. € -3258 Ted. € -30 Ted. €
2027 -54 Ted. € -167 Ted. € -339 T=d. € -T3T=d. €
Diskontierungszins 2028 0Tsd €  -181Tsd. £ 569 Tsd. €
2029 0 T=d. € -185 Ted. € -361 Ted. €
o 2030 0 T=d. € -196 Ted. € -3892 Ted. £
5.00% -1.000.000€ 2031 0Tsd. €  -204Tsd. € 504 Tsd. €
2032 0 T=d. € 212 Ted. € -516 Ted. €
._ 2033 0Tsd. €  -220Tsd. € 628 Tsd. €
2034 0 T=d. € -229 T=d. € -G59 Ted. €
2025 2030 2035 2040 2045 2050 2035 0 Tsd. € -238 Tsd. € 673 Tsd. €
2036 0 T=d. € -245 Ted. € -GG Tad. €
O O 2037 0Tsd. €  -258 Tsd. € 700 Tsd. €




Szenario 3: Erweiterungsbau

Mogliche Belegung auf Gebaudeebene

VWG | | Kapazitat 42 AP VWG Il | Kapazitat 89 AP VWG VI | Kapazitat 120 AP

01 Steuerung und 10.4 Kasse :
Kreisentwicklung Frontoffice / i ?O Soz&al- Ltmd

) Kunden-Center | Erontoffice / LlgE e
10.1 & 10.2 Zentrale 10.3 Finanzen a

Dienste und Personal 56 Jobcenter

RW

14 Rechnungsprufung

VWG IV | Kapazitat 40 AP

40.1 Schulen, Vergabe, VWG Il | Kapazitat 77 AP

Kultur und Sport

40.2 1T

40.3 Gebdudemanagement

60.1 Bauordnung 32.1 Offentliche Sicher-

heit und Ordnung

53 Gesundheitsamt

60.2 Planung 32.2 StralRenverkehr

und BuRgeld Frontoffice /

Kunden-Center

und Versicherungen

68 Umwelt

32.3 Rettungsdienst,

Brand- und . Frontoffice /
Katastrophenschutz Y Kunden-Center

Zentrum far
Mitarbeiterangelegenheiten
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Szenario 3: Erweiterungsbau VWG VI

Beschreibung der Belegung

VWG |, VWG II, VWG I, VWG IV, VWG VI
 Die Belegung der Bestandsgebaude bleibt bestehen.
* Aus dem heutigen VWG Il zieht der FB 32 aus.

 Hierdurch werden in VGW Il freie Flachen fir die Abbildung von Wachstum und
Kunden-Center/ Frontoffice geschaffen.

Unter der Berlcksichtigung von ca. 20% Wachstum ergibt sich ein Bedarf an
neuen Arbeitsmodellen (Remote- oder Flexarbeitsplatze) auch im Bestand.

395 Personen | 364 Arbeitsplatze (Sharing ca. 0,83)

COMIBINIz

Der Erweiterungsbau VGW VIII wird von FB 53 Gesundheitsamt und FB 32
Ordnung bezogen.

Im Erweiterungsbau kénnen neben einem modernen Birokonzept auch
Sonderflachen fur unterschiedliche Dienstleistungen der Amter untergebracht
werden.

Beratungs-, Behandlungs- und Service-Bereiche wie die Ausgabestelle fur Kfz-
Kennzeichen und Fihrerscheine kbnnen als getrennte Frontoffice-Bereiche
umgesetzt werden.

Der Erweiterungsbau ist au3erdem so dimensioniert, dass ein zukunftiges
Mitarbeiterwachstum von ca. 20% abgebildet werden kann.

70 Personen | 57 Arbeitsplatze (Sharing 0,75)
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A

Szenarienvergleich:
Uberblick der wirtschaftlichen
und funktionalen Bewertung

COMIBINIz



4 Uberblick zur wirtschaftlichen und funktionalen Bewertung
Erlauterung

Aufbau der Ubersicht

Die Tabelle zeigt eine Zusammenfassung der Erkenntnisse und Bewertungen aus Base Case Neubau Erweiterungsbau

den Kapiteln 2 und 3. Die einzelnen Szenarien sind Spaltenweise aufgefiuhrt. 1
2

Die Zeilen 1 und 2 fassen die Barwerte sowie ihre Differenz zur ginstigsten 3

Alternative zusammen. B

Zeile 3 gibt fur jedes Szenario den Anteil der Mitarbeiter an, die in modernen 4

Arbeitswelten arbeiten kénnen. Dies wird hier als Funktionalitat im Sinne dieser

modernen Arbeitswelten verstanden. =

In Zeile 4 werden die wesentlichen Kostenpunkte aufgefihrt.

Die Zeilen 5 und 6 geben zusatzlich eine Einschatzung der jeweiligen Chancen 6

und Risiken der Szenarien wieder. Hierdurch soll neben den quantitativen auch
auf die qualitativen Argumente hinsichtlich der Szenarien eingegangen werden.
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3.5 Szenarienvergleich

Die Barwerte der Szenarien im Vergleich

Differenz zu Best in Class
Funktionalitat*

Besondere finanzielle
Sachverhalte

Vorteile

-15,9 Mio. €
0,0 Mio. €
0%
Instandhaltung
Miete VWG V

Keine baulichen Risiken.
Keine Notwendigkeit, einen Kaufer fur
Bestandsgebaude zu finden.

Keine funktionale Verbesserung in Bezug
auf moderne Arbeitswelten.

Hohe Instandhaltungskosten.

Hohe Nebenkosten.

-15,0 Mio. €

90 %

Kosten fur Neubau und Baufinanzierung
Abschreibung und Verkaufserlése VWG Il, 111,
IV, VI

Geringe Instandsetzungskosten Neubau VWG 2

in den ersten 5 Jahren
Restschuld
Restwert des Neubaus VWG 2

Vollstdndige Umsetzung moderner
Arbeitswelten.
Verkaufserlose.

Geeignete Grundstticksfindung / Schaffung von
Baurecht.

Verkauf der ungenutzten Gebaude.
Nachnutzung der zentral gelegenen Flachen im
Zentrum Wittmunds.

Offentliche Diskussion des Bauvorhabens.

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

-30,9 Mio. €

-19,9 Mio. €

- 4,0 Mio. €
13,5%

Kosten fur Erweiterungsbau und
Baufinanzierung

Geringe Instandsetzungskosten
Erweiterungsbau VWG VIII in den ersten 5
Jahren

Restschuld

Restwert des Erweiterungsbaus VWG VilI

Teilweise Umsetzung moderner
Arbeitswelten.

Schaffung von Baurecht.
Offentliche Diskussion des Bauvorhabens.

* Anteil an Mitarbeitern, die in modernen Arbeitswelten arbeiten kdnnen. Basis: Anteil der entsprechend geeigneten Flache an der Gesamtflache samtlicher Biirogebaude.

COMBINI:=
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Exkurs:
Chancen im Bestand
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5. Strategische Verortung in den Bestandsgebauden

Grundgedanken und Vorgehensweise

Grundgedanken

Ziel ist die Umsetzung von Ansatzen einer modernen Arbeitswelt in den
vorhandenen Bestandsgebéuden unter der Pramisse, moglichst wenige bauliche
Veranderungen vorzunehmen. Durch das Zugrundelegen eines ,modifizierten’
Desk-Sharing-Ansatzes und der Nutzung freier Kapazitaten im Bestand entstehen
raumliche Angebote zur Umsetzung von Gemeinschaftsflachen,

Kundenbereichen sowie Besprechungs- und Projektflachen.

Diese neuen Flachen sollen eine bestmogliche Kommunikation mit Kunden und
Kollegen unterstitzen. Ebenso wurden die Arbeitsplatzkapazitaten und ermittelten
Kommunikations- und Nahebeziehungen der Organisationseinheiten zu
Kundenbereichen und untereinander fir die Verortung herangezogen.

Gleichzeitig ist das prognostizierte Mitarbeiterwachstum in den
Bestandsgebéuden abzubilden.

Die aktuelle Verortung der Organisationseinheiten zu den Geb&uden wurde mit
den Kapazitaten und Nahebeziehungen abgeglichen und schlussendlich nicht
verandert.

In Gebaude VI werden zudem - unter der Voraussetzung einer vorangegangenen
Gefahrdungsbeurteilung - Optionen fir offene Blirokonzepte und eine
Frontoffice/Backoffice-Trennung aufgezeigt.

COMIBINIz

Vorgehensweise

» Auf Basis der von der Projektgruppe gemeldeten Mitarbeiterzahlen, die mit den
Fachbereichen und Fachdiensten im Rahmen der Experteninterviews verifiziert
wurden, wurde die bendtigte Kapazitat an Arbeitsplatzen errechnet.

» Dabei wurde ebenfalls ein Mitarbeiterwachstum i.H.v. ca. 20% herangezogen,
sodass sich ein Berechnungswert von perspektivisch 465 Mitarbeitern ergibt.

» Die Angaben zum Beratungsverhalten im Rahmen der Experteninterviews
ermoglichten eine Berechnung der bendétigten Kapazitaten an
Beratungsraumen.

 Die Ermittlung der Kapazitaten je Gebaude und Stockwerk erfolgte durch
Auszahlung und Betrachtung der Raumgréf3en in den Grundrissen.

* Innerhalb der Gebaude erfolgte eine grobe Verortung der
Organisationseinheiten und der erganzenden Flachen nach dem gleichen
Prinzip.
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5. Fazit: Chancen im Bestand
Datengrundlage: Mitarbeiterzahlen

Mitarbeiterentwicklung

Bei der Betrachtung der Chancen im Bestand wurde das prognostizierte
Mitarbeiterwachstum auf den aktuellen Gebaudebestand umgelegt, so dass sich
die folgende Verteilung ergibt:

Mitarbeiter aktuell: 386

Mitarbeiterwachstum (Schéatzung): 20%

+ Mitarbeiter - Vorausschau: 465
* Gebaude I:
* Mitarbeiter: 36
* Arbeitsplatze: 42 (Maximalkapazitat, kein Sharing)

Gebéaude Il bis VI:
» Mitarbeiter: 413
* Arbeitsplatzkapazitat (aktuell): 350

» Daraus abgeleitetes Sharing: 85% (rechnerisch ermittelt: 350/413)

COMIBINIz

Landkreis Wittmund
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5. Chancen im Bestand

Durch Experteninterviews und Workshops wurden folgende Chancen abgeschatzt:

Frontoffice und Backoffice

Die Umsetzungsmaglichkeiten von Frontoffice-Lésungen kénnen aus den
Arbeitsweisen und dem Kundenkontakt der Fachbereiche und Fachdienste
ermittelt werden. Entsprechend abgetrennte Flachen sind in den
Verwaltungsgebé&uden Il, 11l und VI denkbar.

Eine wirtschaftliche Gestaltung moderner Arbeitswelten im Backoffice ist
allerdings nur eingeschréankt moglich. Innerhalb der bestehenden Strukturen der
Gebaude sind MalRnahmen hinsichtlich der Digitalisierung der Verwaltung und der
Kommunikation mit Blirgern grundséatzlich denkbar. Auch eine effizientere
Nutzung der Flachen durch Desk-Sharing als Reaktion auf verstarktes mobiles
Arbeiten bzw. Homeoffice ist prinzipiell umsetzbar.

Im Einzelnen bedarf es daflr jedoch einer detaillierten Erhebung der
Nutzerbedarfe und Arbeitsweisen in Form von Experteninterviews und
Workshops.

COMIBINIz

Synergien und Nahebeziehungen

Mit der Umsetzung moderner Frontoffice-Losungen geht auch die Frage nach
Synergie-Effekte durch die gemeinsame Nutzung des Frontoffice durch mehrere
Fachbereiche und Fachdienste im Sinne eines Kunden-Centers einher.

Um die bereichsibergreifende Kommunikation zielgerichtet zu verbessern und
die genannten Synergie-Effekte zu realisieren, war eine Ermittlung der
gewilnschten Nahebeziehungen im Rahmen von Experteninterviews und
Workshops notwendig.

Die Chancen in diesem Bereich stehen in einem engen Zusammenhang mit der
Flexibilisierung, Digitalisierung und effizienten Nutzung der Arbeitswelten, z.B.
durch Desk-Sharing.

Hinweis

Im Rahmen des Projekts wurden die Optionen hinsichtlich einer
Nutzungsoptimierung im Bestand einer naheren Betrachtung unterzogen.

Es ist jedoch zu bericksichtigen, dass dabei von den aktuellen Mitarbeiterzahlen
ohne Zuwachs ausgegangen worden watr.

Das Ergebnis der Analyse in der Detailsicht ist dem Dokument ,Strategische
Verortung im Bestand' (siehe Anlagenubersicht) zu entnehmen.
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5. Im Bestand konnen einige Chancen realisiert werden

Gegenuberstellung der Chancen und Herausforderungen in den Bestandsgebauden.

Chancen

Bewahrte Nahebeziehungen bleiben bestehen.

Zusatzlich werden Orte der Beratung und Begegnung mit den Kunden
geschaffen.

Die Konzentration der Besucherstrome auf die noch zu schaffenden
Kundenbereiche sorgt fir weniger Durchgangsverkehr in den Buroflachen und
damit flr eine ruhigere Arbeitsumgebung.

Die Schaffung von Rickzugsorten, Besprechungssituationen in
unterschiedlichen Varianten und Beratungsraumen erleichtert zusatzlich das
konzentrierte Arbeiten in den Blros.

Aufstrebende Arbeitsformen, wie u.a. Projektarbeit, werden durch passende
Raume unterstutzt.

Gemeinschaftlich genutzte Flachen mit Aufenthaltsqualitéat schaffen
Begegnungen und Kommunikation tber die Abteilungsgrenzen hinweg.

Die Schaffung eines hierarchieunabhangigen Biros und die tatigkeitorientierte
Nutzung im Desk-Sharing bilden eine zukunftsgerichtete Fiuhrungs- und
Arbeitskultur ab, welche die Digitalisierung und selbstbestimmte Flexibilitat der
Arbeit einschlief3t.

COMIBINIz

Herausforderungen

* Neue Arbeitsformen und damit neue Prozesse in den bestehenden Geb&uden

und Raumen erfordern einen Umsetzungswillen, der durch alle Mitarbeiter und
Fuhrungskrafte getragen werden muss.

Ein Schlissel zur Flexibilisierung der Arbeit ist die konsequente Digitalisierung
von Dokumenten und Prozessen.

Bei der Nutzung der bestehenden Birostrukturen im Sinne des
tatigkeitsorientierten Arbeitens nehmen die Flhrungskrafte eine Vorbildfunktion
ein.

Durch die aktive Nutzung der neuen Raumangebote miussen Begegnung und
Kommunikation mit Kunden und Kollegen anderer Abteilungen gelebt und
vorgelebt werden.
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5. Steckbrief und Gabelung der Varianten

Das Mal3 der Veranderung ist durch die Wahl der Gestaltungsoptionen mitbestimmt

Verortung in den Gebauden Umsetzung von Sharing Optionen fur Open Space
Die aktuelle Zuordnung der Sharing ist innerhalb gewisser In Gebaude VI wird aufgezeigt, in
Organisationseinheiten zu den Bandbreiten bereits im Bestand welcher Form offenere
Gebauden bleibt bestehen. Innerhalb  mdglich. Blrostrukturen in Zusammenhang
der Gebaude werden die Hierbei ist der Ansatz in erster Linie, mit einer Gefahrdungsbeurteilung
Méglichkeiten moderner einem Teil der Mitarbeiter ein eventuell umsetzbar sind.
Arbeitswelten genutzt, um vollumfangliches Homeoffice-Modell Hierzu werden zwei Varianten
Nahebeziehungen, Kommunikation, anzubieten und diesen Mitarbeitern beispielhaft skizziert.
Gemeinschaft und den in den Burogeb&uden Flex-

Kundenkontakt zu verbessern. Arbeitsplatze zur Verfigung zu
stellen. Open Space

Verortung Sharing

COMIBINIz

Optionen fur Frontoffice

Ebenfalls fur das Geb&ude VI
werden Gestaltungsmaoglichkeiten fur
eine Trennung und Gestaltung eines
Frontoffice-Bereichs aufgezeigt. Im
Falle der Umsetzung offener
Burostrukturen ist eine solche
Trennung zwingend erforderlich.

Frontoffice

Landkreis Wittmund | Aug-22
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5. Zuordnung und Kapazitaten

Ubersicht und Zuordnung der Organisationseinheiten — Stand Mai 2022

Zuordnung FD zu Gebaude Experten- Festlegung Berechnet aus
interviews combine berechnet Experteninterviews
Anzahl MA Sharing Anzahl AP Kapa Kundenzentrum Gebé&ude
1 01 Koordinierungsstelle fur Migration und Teilhabe 3 1 3 2 | Gebéude |
1 01 Steuerung und Kreisentwicklung 14 1 14 Gebéaude |
10 10.1 & 10.2 Zentrale Services/Personal 22 1 22 Gebéude |
10 10.3 Finanzen 6 1 6 Gebéude Il
10 10.4 Kasse 10 1 10 1| Gebaude lI
14 14 Rechnungspriifung 8 1 8 Gebaude Il
32 32.1 Offentliche Sicherheit und Ordnung 10 1 10 3| Gebaude Il
32 32.2 StraBenverkehr + BuRgeld 22 1 22 5| Gebaude Il
32 32.3 Rettungsdienst, Brand- und Katastrophenschutz 5 1 5 Gebaude Il
40 40.1 Schulen, Vergabe, Kultur und Sport 3 1 3 Gebéude IV
40 40.21T 22 1 22 Gebaude IV
40 40.3 Gebaudemanagement und Versicherungen 19 1 19 Gebéude IV
50 50.1 Sozialer Dienst 24 1 24 2| Gebaude VI
50 50.2 Jugendhilfe 17 1 17 1| Gebaude VI
50 50.4 & 50.3 Leistungen zum Lebensunterhalt / Soziale Leistungen 30 1 30 3| Gebaude VI
53 53 Gesundheitsamt 27 1 27 Gebaude V
56 56.1 Allgemeine Verwaltung 16 1 16 2| Gebaude VI
56 56.2 Vermittlung 20 1 20 2| Gebaude VI
56 56.3 Passive Leistung 20 1 20 2| Gebaude VI
60 60.1 Bauordnung 22 1 22 Gebéude lll
60 60.2 Planung 3 1 3 Gebéude lll
68 68 Umwelt 28 1 28 5 | Gebéaude I
RW Rettungswache 25 1 25 Gebaude Il
Erfassungstoleranz 10 1 10
386 386 28

* Der Berechnung der ,Kapazitdt Kundenzentrum* liegt die Anzahl der bendtigten Raume als Anzahl Beratungsgesprache x durchschnittliche Dauer bei 20 Stunden Offnungszeit mit Riistzeiten zugrunde.
Entsprechend kann diese Kapazitit durch eine Verlangerung der Offnungszeiten reduziert werden.
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5. Zuordnung und Kapazitaten
Ubersicht und Zuordnung der Organisationseinheiten
Auslastung

Gebiude Berechnung aus Berechnung aus Berechnung
Auszahlung Grundrisse Zuordnung Zuordnung aus Zuordnung

Bl Kapazitit Arbeitsplitze B Auslastung AP B3 Auslastung % [ Verfiigbar |l Anzahl MA
Gebaude |
Gebaude Il 89 3 86
Gebdude Nl 77 24 53
Gebaude IV 40 -4 44
Gebdude V 24 -3 27
Gebaude VI 120 -7 127

Die Zuordnung der Organisationseinheiten zu den Gebauden wurden bei der strategischen Verortung nicht verandert. Ein Abgleich mit den
ermittelten Kapazitaten zeigt, dass diese weitgehend erschopft sind oder die zukiinftigen Zuwachse nicht vollstandig abbilden kénnen.
Hinzu kommt die Verortung von Biroformen, die mehr als die maximal mogliche Kapazitat an Arbeitslatzen bendétigen, beispielsweise
Einzelburos fur Fuhrungskrafte, Vorzimmer, Biiros mit Besprechungs- oder Beratungsmaglichkeit 0.A..
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Zuordnung und Kapazitaten mit Sharing
Beispielrechnung fur Sharing im Bestand und Einschatzung dieser Option

Erforderliche Sharing-Ratio

Arbeitsplatzkapazitat exkl. VWG I 350
Arbeitsplatzkapazitat exkl. VWG | und VWG V: 326l e
Mitarbeiteranzahl Stand Mai 2022: 386

Mitarbeiteranzahl inkl. Wachstum: 465

. . . Arbeitsplatze Arbeitsplatze
(davon 413 aul3erhalb von VGW | da hier kein Sharing)

Sharing < 0,6 Sharing < 0,6

schafts-
flachen

Uber alle Bereiche von 350 AP / 413 MA = 0,85 umgesetzt werden. K(;Jenncizrr]—
Dies gilt unter der Annahme, dass in VWG | kein Sharing erfolgt. Wird zusétzlich

VWG V abgemietet (Eigenbedarf des Krankenhauses) ergibt sich eine geringere
Quote von 326 AP / 413 MA = 0,79. Arbeitsplatze

Damit zusatzliche Flachen im Bestand flr neue Raumangebote, wie S <0/

tatigkeitsorientierte Arbeitsorte oder Frontoffice-Bereiche bzw. Kundencenter
gewonnen werden kénnen, waren folglich Sharing-Ratios von mindestens ca. L
0,6 erforderlich. Dies setzt einen hohen Grad an Digitalisierung, in den aktuellen
Gebaudestrukturen unterstiitzende Systeme fur Buchungen und das
Management von Arbeitsplatzen sowie tiefgreifende organisatorische
Veranderungsprozesse in Kultur, Fihrung und Prozessen voraus.
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Zuordnung und Kapazitaten mit Sharing

Beispielrechnung fur Sharing im Bestand und Einschatzung dieser Option

Einschéatzung

Eine Arbeitsumgebung mit Desk-Sharing bildet zwar eine effiziente und flexible Nutzung
von mobilen und in den Verwaltungsgebauden befindlichen Arbeitsorten durch die
Mitarbeiter, bringt aber auch spezielle Anforderungen mit sich.

1. Zusatzliche Arbeitsmaglichkeiten:

Zu diesen Anforderungen zahlt zunachst die Mdglichkeit, Spitzen in der Auslastung
abbilden zu kdnnen. D.h. auch wenn mehr Mitarbeiter als Arbeitsplatze im Geb&ude
anwesend sind, sollten Arbeitsmdglichkeiten in Besprechungsrdumen,
Gemeinschaftsbereichen usw. zur Verfliigung stehen. Dort kann wahrend des Aufenthalts
temporar gearbeitet werden.

2. Ortsunabhéangigkeit der Arbeit:

Sharing-Ratios von 0,6 und weniger sollten mit einer freien Platzwahl in einem
definierten Bereich einhergehen (Non-Territorialitat). Dies bedingt eine
Ortsunabhangigkeit der Arbeit. Papierakten, personliche Gegenstande und statische
Arbeitsmittel verhindern diese Flexibilitat.

3. Transparenz der Verfugbarkeit:

Besonders in einer geschlossenen Burostruktur, kbnnen verfligbare Arbeitsplatze nur
digital sichtbar gemacht werden. Mitarbeiter brauchen entsprechende Instrumente, um
schnell und einfach einen geeigneten Platz zu finden und ggf. auch buchen zu kénnen.

COMIBINIz

4. Kulturwandel im Umgang mit Raum:

Die Wahl des Ortes und das bewusste Aufsuchen des Blros oder der Besprechungs-
und Projektrdume riicken verstarkt in den Fokus. Mitarbeitende und Fuhrungskréfte
mussen lernen dies zu Nutzen, um Zusammenhalt und Zusammenarbeit in der flexiblen
Arbeitsumgebung weiter zu gestalten.

5. Kulturwandel im Umgang mit Arbeitsorten:

Auch der Umgang mit Arbeitsplatzen verandert sich durch Desk-Sharing und
Digitalisierung durch das Umsetzen von Clean-Desk. Die Organisation der eigenen
Arbeit, Materialien und die Wahl der Arbeitsorte bringen einen Veranderungsprozess bei
allen Mitarbeitern mit sich. Dies wird durch das gewohnte Umfeld zuséatzlich erschwert,
da bestehende und bewahrte Muster und Verhaltensweisen teilweise beibehalten
werden.

6. Veranderung in der Fihrung:

Fuhrung in einer flexiblen und hybriden Arbeitswelt bringt mindestens ein Umdenken,
eher einen Paradigmenwechsel hinsichtlich Kontrolle, Eigenverantwortung, Préasenz,
Motivation und Bindung von Mitarbeitenden an die Organisation mit sich. Dartber hinaus
nehmen die Fiuhrungskrafte im Kulturwandel eine Vorbildfunktion ein.

Alle diese Voraussetzungen sind mit zusatzlichem Aufwand und Kosten
verbunden, die vom Ausmal der angestrebten Veranderung abhangen. In
Anbetracht der geringen Zielerreichung stehen aus unserer Sicht die
realisierten Chancen in einem schlechten Verhaltnis zum Aufwand.
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Gebaude VI: Optionen fur Open Space

Nach Gefahrdungsbeurteilung eventuelle Offnung bis zu 100 m2 begrenzt durch lichte Raumhdhe

Schematische Darstellung Open Space

Die Gebaudestruktur und die lichten Raumhohen in
Gebaude VI lassen nach Durchfiihrung einer
Gefahrdungsbeurteilung unter Umstanden auf einer
Flache von bis zu 100m2 offene Burostrukturen zu.
Die Abbildungen rechts zeigen zwei mégliche
Varianten der Umsetzung. Die Standardarbeitsplatze
im Open Space werden dabei um unterschiedliche
geschlossene Module erganzt, bspw. Meetingraume,
Projektraum, Think Tank als Ruckzugsort und einen
zentralen Office Point mit Schlie3fachern, Druckern
und Blaromaterial.

Wahrend die Variante 1 eine hohere Dichte an
Arbeitsplatzen in der Flache vorsieht und dafur eine
grol3ere Auswahl an Modulen enthalt, zeigt die
Variante 2 einen Ansatz, bei dem die Arbeitsplatze in
2er-Blocks um Telefonzellen und Fokusbiiros
(Einzel- und Doppelbiros) erganzt wurden.

COMIBINIz

Variante 1

Kapazitat L

Variante 2

Kapazitat




Gebaude VI: Optionen fur Frontoffice-Bereich

Trennung Frontoffice/Backoffice in EG und 1. OG

MalRnahmen

Fur die Umsetzung einer Frontoffice-/Backoffice-
Ldsung ist eine klare Abtrennung der Bereiche
erforderlich, die den Kunden den Zutritt zu den,
eventuell offenen, Buroflachen verwehrt. Eine
Trennung zwischen den Treppenhausern mit
Sanitarkernen und den Burofligeln ist hierbei
sinnvoll, da die ErschlieBungskerne von den Kunden
durchquert werden missen. Zudem ist die
Einrichtung von Beratungssituationen im 1.
Obergeschoss mdglich.

Der Zutritt zu den Buroflachen ist Gber
entsprechende technisch-organisatorische
Malinahmen zu regeln.

COMIBINIz

Erdgeschoss

1. Obergeschoss
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5. Gebaude VI: Optionen fur Frontoffice-Bereich

Gestaltung der Eingangshalle als Frontoffice

MalRnahmen

Die Eingangshalle, ebenso wie die angrenzenden Bliros am Verbindungskorridor
zwischen den Gebaudefligeln, kdbnnen als Frontoffice-Bereich ertlichtigt werden,
um auf diese Weise Elemente des Zielbildes zu realisieren.

In der Eingangshalle kdnnen der Empfang und der Wartebereich als zentrale
Anlaufpunkte weiter genutzt und bei Bedarf technisch und gestalterisch
ausgebaut werden.

Die kleineren Raume unterhalb der Empore bieten die Méglichkeit, geschlossene
Beratungsradume, insbesondere fir die Organisationseinheiten aus dem rechten
Gebaudeflugel, abzubilden. Erganzt werden diese in der Darstellung um offene
oder halboffene Beratungssituationen, die auch als Aufenthaltsorte in Pausen bei
Veranstaltungen im grof3en Vortragssaal genutzt werden konnen.

Ebenso kénnen offene oder halboffene Beratungssituationen auf der Empore
verortet werden, die denselben Zweck erfillen.

Von der Eingangshalle aus besteht, wie auch aktuell, Zugang zu den weiteren
Beratungsraumen in und zwischen den Geb&udefligeln.

Um in offenen oder halboffenen Beratungssituationen und am Empfang fur eine
angemessene Diskretion zu sorgen, sollte ein besonderes Augenmerk auf
akustische Malinahmen in der Eingangshalle gelegt werden.
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5. Reflexion am Zielbild

Darstellung der Vorteile und Nachteile der Bestandsoption in Bezug auf die Projektleitplanken

Vorteile

 Die konsequente Umsetzung und Nutzung der Kundencentren in Verbindung
mit einer fortschreitenden Digitalisierung der Prozesse und gednderten
Offnungszeiten konnen die Dienstleistungsqualitat fur die Burger entscheidend
erhohen.

* Prinzipiell kann durch eine Nutzung der Arbeitsplétze im Desk-Sharing Raum
fur ergdnzende Module und damit ein tatigkeitsorientiertes Arbeitsumfeld
geschaffen werden.

» Hierzu zahlen auch Gemeinschaftsflachen fur das Einnehmen von Mahlzeiten
und den spontanen und informellen Austausch der Mitarbeiter.

COMIBINIz

Nachteile

Fur den angestrebten Weg zur modernen Kreisverwaltung und zur modernen
Arbeitswelt bietet der Gebaudebestand nur punktuell ein geeignetes Umfeld.

« Kommunikative, co-kreative und gestalterische Prozesse, wie sie in der

zunehmenden Projektarbeit, der Planung und im Service erforderlich sind,
werden durch die bestehenden Bulrostrukturen nur schwach unterstitzt.

Eine Umsetzung der hier vorgestellten Ansétze und Mal3nahmen kann die
notigen Verhaltensanderungen zwar erleichtern, hat aber keinen
transformativen Charakter, sodass eine Veranderung der Arbeits- und
Kommunikationsweisen eher unwahrscheinlich ist.

Die effektive Nutzung neuer Raumangebote und Strukturen wird
dementsprechend einen hohen Einsatz der Fihrungskréafte und aller Beteiligten
im Veranderungsprozess verlangen.

Eine teilweise Umsetzung moderner Arbeitswelten, beispielsweise eines Open
Space-Konzeptes, kann je nach Haltung der betroffenen und nicht betroffenen
Personen zu Problemen in der Akzeptanz flhren.
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5. Zusammenfassung und Ubersicht der baulichen MaRnahmen

Zusammenfassung

Die Zuordnung der Fachbereiche und Fachdienste zu den Bestandsgebauden
bleibt bestehen.

Alle Organisationseinheiten mit Kundenkontakt erhalten ein Kundencentrum,
durch die die Besucherstrome auf Beratungsraume konzentriert werden.

Gemeinschaftsflachen in jedem Geb&aude bieten Raum fur Austausch und
Kommunikation auch Uber die Grenzen der Bereiche hinweg.

Ein Ausbau der Besprechungs- und Projektflachen schafft Raume fir neue und
zukinftige Arbeitsformen.

Das Zusammenspiel aus der digitalen und rdumlichen Transformation der
Arbeitsprozesse und damit einer héheren Flexibilitat, Produktivitat und
Kreativitat soll sich auch fur die Kunden positiv und erlebbar auswirken.

In Gebéaude VI bestehen Optionen, einen modernen Frontoffice-/Backoffice-
Ansatz zu realisieren sowie in Ansatzen das tatigkeitsorientierte Arbeiten in
offenen und geschlossenen Burostrukturen zu ermoglichen.

Der transformative Charakter der Veranderung ist jedoch in den bestehenden
Gebauden und Raumstrukturen nur sehr eingeschrankt gegeben.

COMIBINIz

Maogliche bauliche und gestalterische Mal3hahmen

Gebéaude |

* Umgestaltung bestehender Raume

Gebaude I

+ Optional: Offnung der heutigen Biiroraume im Bereich des potenziellen Kundenzentrums fiir
Raum-in-Raum-Beratungssituationen.

* Umgestaltung bestehender Rdume zu Besprechungs-, Projekt- und Gemeinschaftsraumen.

Gebaude Il

» Optional: Tur zwischen Foyer/Kundenzentrum im EG und Biroflachen.

* Umgestaltung bestehender Rdume zu Besprechungs-, Projekt- und Gemeinschaftsraumen.

Gebaude IV

* Umgestaltung bestehender Rdume zu Besprechungs-, Projekt- und Gemeinschaftsrdumen

Gebéaude V

* Umgestaltung bestehender Rdume zu Beratungsraumen, zu Besprechungs-, Projekt- und
Gemeinschaftsraumen

Gebéaude VI

» Optional: Nach Gefahrdungsbeurteilung eventuell Umbau der Zellenstruktur zu offenen Flachen
mit geschlossenen Raummodulen durch Offnung von vier Biros zu einer offenen Flache.

» Optional: Tiren und Zutrittssysteme fiir Trennung Frontoffice/Backoffice

» Optional: Umgestaltung der Eingangshalle und des Korridors zum Frontoffice mit
geschlossenen (zusatzliche Wande und Tiren) und weiteren offenen oder halboffenen
Beratungssituationen.
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5. Fazit: Chancen im Bestand

Fazit
+ Die aktuelle Mitarbeiterzahl (386) lasst sich in dem aktuellen Gebaudebestand Die Untersuchung ergibt demnach, dass im Bestand die grundsatzlichen
abbilden. Projektziele entsprechend des Zielbildes - modernes Arbeiten bei gleichzeitiger
« Ein Mitarbeiterwachstum von ca. 20% kann nur mit erheblichen Reaktion auf Mitarbeiterzuwachs — bis zu einem gewissen Grad erreicht werden
organisatorischen und baulichen Veranderungen im Bestand dargestellt konnten.
werden. Allerdings erscheinen die damit verbundenen Hirden hoch zu sein. Zu diesen
zéhlen u.a.:

* Voraussetzung hierfur ist zudem die Umsetzung eines ,modifizierten’
Desksharings. Dieses sieht u.a. Folgendes vor:

* Im Gebaudebestand wird punktuell, d.h. nicht gleichférmig tiber sdmtliche
Organisationseinheiten hinweg, Desksharing umgesetzt. Dabei ggf. auch
gemal eines auf Non-Territorialitdt ausgelegten Konzepts.

Dieses Konzept besagt, dass den Mitarbeitern im Desksharing keine festen
Arbeitsplatze zugewiesen werden, sondern dass sich jene in dem
,Heimatbereich® ihrer Organisationseinheit einen freien Platz aussuchen
oder aber diesen vorab buchen.

Organisatorisch:
» Einfuhrung eines ,modifizierten Desksharings‘ — in einer dafiir nur bedingt
geeigneten Umgebung
Bauliche Eingriffe in die Flachen:
» Umgestaltung von Zellenstrukturen zu offenen Buroflachen nach
vorheriger Gefahrdungsbeurteilung
» Schaffung von Besucherbereichen (Frontoffice)

o Strukturell:

» Mitarbeitern, die dauerhaft im Homeoffice arbeiten, werden keine festen, ) Umz.L_Jge von Fgghberelchen un.q Fachdiensten, }Jm d'e.
Gebaudekapazitaten auszuschopfen und ggf. Nahebeziehungen

sondern sogenannte Flexarbeitsplatze angeboten. Diese sind dezentral in abzubilden
den Gebauden angeordnet und kénnen bei Bedarf von den Mitarbeitern
gebucht oder aber spontan genutzt werden.

» Durch Umsetzung organisatorischer, struktureller sowie baulicher Malinahmen
lassen sich Grundztige einer modernen Arbeitswelt im Bestand abbilden.
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5. Fazit: Handlungsempfehlung flir den Bestand

Handlungsempfehlung Bestand

Aus der Gesamtbetrachtung und Bewertung der Untersuchungsergebnisse folgt,
dass die Option, sich auch weiterhin im Gebaudebestand zu bewegen, nicht
weiter verfolgt werden sollte.

Grinde daftr sind in erster Linie die vergleichsweise hohen Aufwande und damit
verbundenen Kosten - diese kdnnten noch einmal im Detail ermittelt und
ausgefihrt werden - fir eine Bestandsfortfiihrung, ohne dass die in den
Projektleitplanken definierten Ziele erreicht werden.

Zudem ist zu bericksichtigen, dass das Verwaltungsgebaude V, fur das das
Krankenhaus bereits Eigenbedarf angemeldet hat, auch weiterhin als Mietobjekt
gefuhrt werden misste, ohne dass die Flache auf zukinftige Herausforderungen
eines Gesundheitsamts ausgerichtet ist.

Vielmehr ware zu tUberlegen, einen Erweiterungsbau gemal des favorisierten
Szenarios 3 in der Nahe des bzw. als Anbau VWG VI zu verorten, um somit
perspektivisch die Kapazitatsprobleme des Centrums fur Arbeit, Soziales und
Jugend zu l6sen. Bitte beachten Sie hierzu in Kapitel 1 den erganzenden Hinweis
zur Handlungsempfehlung hinsichtlich der Planung eines zuséatzlichen
Flachenpuffers im Erweiterungsbau, tber den spatere Nachzlige abgebildet
werden konnten.
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6. Nachste Schritte

Ubersicht der nachsten Aufgabenblocke (schematisch)

Definition eines Modulkatalogs

Tiefergehende Analyse der Bestandsgebaude

Wird die Entwicklung der Bestandsobjekte in Erwégung gezogen, so ist eine tiefergehende
Analyse der Verwaltungsgebaude sinnvoll. Ziel einer solchen Analyse ist es die Moglichkeiten
der Raumnutzung und —gestaltung in Abstimmung mit dem Modulkatalog zu bestimmen.

Moderne Arbeitswelten durch Umbaumaflnahmen

Anhand einer tiefergehenden Analyse der Bestandsgebaude und der Erhebung der
Flachenbedarfe und Arbeitsweisen in Experteninterviews und Workshops kann die Umsetzung
neuer Arbeitswelten durch Umbaumaf3nahmen verprobt werden. Die tatsachliche Realisierung
hangt dabei wesentlich von den Ergebnissen dieser Analysen ab.

. 2

Die qualitativen und quantitativen Anforderungen des Funktions- und Flachenprogramms
flieRen in eine Wettbewerbsunterlage ein.

Bei der Wahl eines Szenarios mit Neu- bzw. Erweiterungsbauflachen fliel3en die Ergebnisse
der Nutzerbedarfsanalyse ebenfalls in eine funktionale Layoutplanung ein. Hinzu kommen die
Ausschreibung des Neubaus und die Wahl des Designs fir die Gestaltung von modernen
Arbeitswelten.

Feinbelegung und Erstellung eines funktionalen Flachenlayouts

Fur das gewahlte Szenario wird ein funktionales Flachenlayout erstellt. Dies setzt die
Anforderungen der Nutzer im Sinne moderner Arbeitswelten und der Wirtschaftlichkeit der
Flachen um. Die baulichen und strukturellen Eigenschaften der Gebaude stellen dabei die
Rahmenbedingungen dar, innerhalb derer die Planung erfolgen kann.

COMBINI:=
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Anhang
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Anlagenubersicht

* Funktions- und Flachenprogramm Neubau (Powerpoint)

» 2021-07-11_Wittmund_FUF_V04.pptx

* Berechnungsmatrix zur Berechnung der Flachenbedarfe (Flachen- und Funktionsprogramm)
* Neubau: 2021-07-11_Wittmund_FuF_Ermittlung_Neubau_V04.xIsx

* Erweiterungsbau: 2021-07-11_ Wittmund_FuF_Ermittlung_Erweiterungsbau_V04.xlsx
« Simulation im Bestand — unter Berucksichtigung des aktuellen Mitarbeiterstands

+ 2022-08-24_LK_Wittmund_Simulation Bestand_VO7.pptx

» 2022-08-24 LK _Wittmund_Simulation Bestand_VO07.xIsx
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Erlauterung der Flachensystematik

DIN 277 als einheitliche Betrachtungsgrundlage der Gebaude Steckbriefe

Flachenzusammensetzung Erklarung
» Die in dieser Unterlage vorliegenden Flachenangaben wurden gemaf der DIN + Die folgenden Seiten dienen der Einordnung der zur Grunde liegenden
277 in der Systematik der NUF 1-7 ausgewertet: Liegenschaften mitsamt den verschiedenen Gebauden.
NUE 1: Wohnen und Aufenthalt Im Detail wird jedes ausgewahlte Gebaude in Form eines Gebaudesteckbriefs

naher erlautert.
NUF 2: Blroarbeit

@ NUF 3: Produktion, Hand- und Maschinenarbeit, Forschung und Entwicklung
. NUF 4: Lagern, Verteilen und Verkaufen
NUF 5: Bildung, Unterricht und Kultur
@ NUF 6: Heilen und Pflegen
@ NUF 7: Sonstige Nutzungen

sowie erganzt durch:

@ Verkehrsflachen
@ Technikflachen
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Ubersicht der betrachteten Liegenschaften

VVerwaltungsgebéaude |

NUF 1-7: 1.228 m?

NUF 2: 648 m?

Anzahl AP (Kapazitét): 42 Arbeitsplatze
NUF 2/AP: 9,1 m2/AP

Nutzung: Landrat, Erster Kreisrat, Fachbereich
Personal und zentrale Dienste, Fachbereich
Steuerung/ Kreisentwicklung, Sitzungsraume

COMIBINIz

\VVerwaltungsgebaude Il

NUF 1-7: 1.215 m?

NUF 2: 933 m2

Anzahl AP (Kapazitat): 89 Arbeitsplatze
NUF 2/AP: 10 m?/AP

Nutzung: Fachbereich Ordnung, Fachdienst
Finanzen, Fachdienst Kreiskasse, Rettungsdienst
GmbH, Gebdudemanagement

\Verwaltungsgebaude Il

NUF 1-7: 1.308 m2

NUF 2: 1.045 m2

Anzahl AP (Kapazitat): 77 Arbeitsplatze
NUF 2/AP: 20 m%AP

Nutzung: Fachbereich Bauen, Fachbereich
Umwelt
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Ubersicht der betrachteten Liegenschaften

erwaltungsgebaude 1V

NUF 1-7: 839 m2

NUF 2: 428 m?

Anzahl AP (Kapazitat): 40 Arbeitsplatze
NUF 2/AP: 10 m?/AP

Nutzung: Fachdienst Informations- und
Kommunikationstechnik, Fachdienst Schulen,
Vergabe und Sport, Fachdienst
Gebaudemanagement und Versicherungen,
Personalrat, Zentrum fir
Mitarbeiterangelegenheiten

=
2

Z=]
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\VVerwaltungsgebaude V

NUF 1-7: 618 m2

NUF 2: 490 m?

Anzahl AP (Kapazitét): 24 Arbeitsplatze
NUF 2/AP: 20 m2/AP

Nutzung: Fachbereich Gesundheit

VVerwaltungsgebaude VI

NUF 1-7: 1.193 m?

NUF 2: 1.045 m?

Anzahl AP (Kapazitat): 120 Arbeitsplatze
NUF 2/AP: 9 m?/AP

Nutzung: Fachbereich Jugend und Soziales,
Fachbereich Jobcenter

it
| I
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Objektvergleich NUF1 @ NUF4 @ NUF7

@ NUF2 NUF 5 @ Verkehrsflache
Zusammensetzung der Gebaudegesamtflache im Vergleich O nNuFs @ NUF6 @ Technikfiache

Verwaltungsgebaude I | Kreishaus 407 m?2

Verwaltungsgebaude Il | Ordnung 514 m2

Verwaltungsgebaude Il | Bauen 1.045 m2 115 m2 |85 m? 356 m2 15 m?

Verwaltungsgebaude IV | Schulen, IT, 2 428 m2 335 m?2 65 m2 237 m?2
Gebaudemanagement

Verwaltungsgebaude V | Gesundheit 20m? 71 m?

Verwaltungsgebaude VI | Centrum fur 2 1.045 m? 85 m2 356m2  15m?
Arbeit, Soziales und Jugend
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Verwaltungsgebaude | | Kreishaus

Am Markt 9, Wittmund

i - s Eingan
Sanierung und keine Sanierung/Modernisierung geplant AV \ 4 gang

Modernisierung:

"

i,
|

. Vertikale Erschlief3ung

Massivbauweise
Zellenbiiros

o Horizontale Erschliel3ung

g Gebaudestruktur

> Stltzraster:

g - Wandstrukturen:

@ T Bundtiefe: variiiert

8_ Fassadenraster: variabel

5 ErschlieRung

X Achsraster: nicht einheitlich Eingange: ein Haupteingang

T Raumtiefen: unterschiedlich vertikale Erschlieung: CUsClveEly

oM ' dP Nebentreppenhaus sowie
Anschlussmadglichkeiten Briistungskanale horizontale
EDV: ErschlieRung:
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NUF1 @ NUF4 @ NUF7
NUF 2 NUF5 @ Verkehrsflache
® NUF3 @ NUF6 @ Technikflache

Verwaltungsgebaude | | Kreishaus

Am Markt 9, Wittmund

COMIBINIz

Sonderflachen Untergeschoss T2 Treppenhaus 2
Etage Raumnummer Raumbezeichnung gm: Erdgeschoss F Flur
Erdgeschoss 1,00 mz Vorhalle
Untergeschoss uo1 Kiiche Erdgeschoss 2,00 m2 Poststelle
Untergeschoss UO1A Sozialraum Erdgeschoss 002A Poststelle - Biiro
Untergeschoss uo1B Sozialraum Erdgeschoss 002B Poststelle - Buro
Untergeschoss uo1ic Lager Erdgeschoss 002C Poststelle -
Technik
Untergeschoss uo2 Lager Erdgeschoss 8,00 m2 WC Damen
g UntergeSChOSS UO2A Lager Erdgeschoss H Halle
S ®/\ ‘.& Untergeschoss uo3 Heizraum/Vorrau Obergeschoss F Flur
O - m . Obergeschoss 101 Besprechung
r— Untergeschoss UO3A Heizraum )
(b) ) Obergeschoss 102 Sitzungssaal
— Untergeschoss uo4 Archiv
e . Obergeschoss 104 Besprechung
Untergeschoss UO4A Archiv .
8 U H U04B Archi Obergeschoss 106 Kiche
ntergeschoss rchiv
@ g ) Obergeschoss 108,00 m? WC Damen
®] Untergeschoss uoac ArChIV_ Obergeschoss 109,00 m2 WC Herren
QC) Untergeschoss uos5 Putszttel Obergeschoss H Halle
= Untergeschoss UO5A Putzmittel Obergeschoss H Halle
_O Untergeschoss uo6 Archiv Obergeschoss H Halle
Ls Untergeschoss UOGA Putzmittel unter Dachgeschoss = Elur
LL Trp.lauf
Dachgeschoss 203 Dachboden
Untergeschoss uo7 WC Herren (Lager)
Untergeschoss uos Lager Dachgeschoss 204A EDV
Untergeschoss uo9 Lager Dachgeschoss 206 Dachboden
Lager
Untergeschoss F1 Flur 1 Dachgeschoss 207 Dachboden
Untergeschoss F2 Flur 2 Lager
Untergeschoss F3 Flur 3 Dachgeschoss 208 Dachboden
(Lager)
Untergeschoss F4 Flur 4 Dachgeschoss E Elur
Untergeschoss T1 Treppenhaus 1 Summe:
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Verwaltungsgebaude Il | Ordnung

SchlossstralRe 11, Wittmund

WV Eingang

Sanierung und e e
Modernisierung: N

. Vertikale Erschlief3ung

Horizontale Erschlie3ung

(]
0
> Gebaudestruktur
g - Stitzraster: Massivbauweise
3] ] )
CT) Wandstrukturen: Zellenbiiros
Q. Bundtiefe:
§ Fassadenraster:
% ErschlieBung
Eingange: Zwei Eingange
m Achsraster: dP gang
vertikale Innenliegender Flur
: ErschlieBung:
Raumtiefen:
Anschlussmaoglichkeiten [EESEQNEREU: horizontale Zwei Treppenhauser und ein
EDV: ErschlieBung: Aufzug
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Verwaltungsgebaude Il | Ordnung

SchlossstralRe 11, Wittmund

Sonderflachen Untergeschoss F3 Flur 3
Etage Raumnummer Raumbezeichnung gm: Untergeschoss F4 Flur 4
Untergeschoss F5 Flur5
Untergeschoss T1 Treppenhaus 1
Untergeschoss uo1 Umkl.-Damen Treppenhaus 1
h 2 KL-H Untergeschoss T2 Treppenhaus 2
Untergeschoss uo Umkl.-Herren Untergeschoss Al Abfall 1
Untergeschoss uo3 Archiv Untergeschoss A2 Abfall 2
Heizungskeller L1 Lager 1
Untergeschoss U03A Lager Heizungskeller H2 Heizung 2
o Untergeschoss uo4 Lager Heizungskeller H3 Heizung 3
. Heizungskeller T1 Treppenanlage
g % ° o Untergeschoss uo5 Archiv Erdgeschoss 006 Kasse
= \ ®2®  Untergeschoss UO5A Lager Erdgeschoss 007  Beh.-WC
o= Untergeschoss uo6 Lager Erdgeschoss 008 Putzmittel
(] Erdgeschoss 018 Ausgabe
E Untergeschoss uo7 Lager Erdgeschoss 019 Warten
&) Untergeschoss uo09 Archiv Erdgeschoss 020 WC Damen
N ) Erdgeschoss 021 WC Herren
b Untergeschoss ul1o0 Sozialraum Erdgeschoss 022 Aufenthalt
o) Untergeschoss U10A Kuche Erdgeschoss 023 Ruheraum
(- ) Erdgeschoss 025 Kuche
I Untergeschoss U1l Technik Erdgeschoss 026 WC-Herren
e Untergeschoss u12 Technik Erdgeschoss 027 WC-Damen
(&) Erdgeschoss 028 Ruheraum
(G Untergeschoss u13 Lager Erdgeschoss 029 WC
L Untergeschoss u1s Lager Erdgeschoss F1 Flur 1
Erdgeschoss F2 Flur 2
Untergeschoss ui6 wC Erdgeschoss F3 Flur 3
Untergeschoss u17 wcC Erdgeschoss F4 Flur 4
Erdgeschoss F5 Flur 5
Untergeschoss 18 Lager Erdgeschoss T1 Treppenhaus 1
Untergeschoss U18A Lager Erdgeschoss T2 Treppenhaus 2
Erdgeschoss WF Windfang
Untergeschoss F1 Flur 1
g . Obergeschoss 104 wcC
Untergeschoss F2 Flur 2 Obergeschoss 111 Post
Obergeschoss 112 Putzmittel

COMIBINIz

NUF1 @ NUF4 @ NUF7
NUF5 @ Verkehrsflache
® NUF3 @ NUF6 @ Technikflache

NUF 2

Obergeschoss
Obergeschoss
Obergeschoss
Obergeschoss
Obergeschoss
Obergeschoss
Obergeschoss
Obergeschoss
Dachgeschoss
Dachgeschoss
Dachgeschoss
Dachgeschoss
Dachgeschoss
Dachgeschoss
Dachgeschoss
Dachgeschoss
Dachgeschoss
Dachgeschoss
Dachgeschoss
Dachgeschoss

Dachgeschoss

Dachgeschoss

121

123
F1
F2
F3
T1
T2
205
205A
205B
206
210
213
213A
213B
214
F1
F2
F3
T1
T2

Kiche
WC-Damen
WC-Herren
Flur 1

Flur 2

Flur 3
Treppenhaus 1
Treppenhaus 2
Archiv

Archiv

Archiv

WC Personal
Kuche

Archiv - Vorraum
Archiv

Archiv

Technik
Flur 1
Flur 2
Flur 3

Treppenhaus 1

Treppenhaus 2

Summe: 1.226 m

10
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Verwaltungsgebaude Il | Bauen

Schlossstral3e 9, Wittmund

Sanierung und
Modernisierung:

aao

(]

0

P Gebaudestruktur

@© - Stitzraster:

S o

CT) e Wandstrukturen:

Q. Bundtiefe:

g Fassadenraster:

|

(g}

o0 Achsraster:
Raumtiefen:
Anschlussmoglichkeiten
EDV:

COMIBINIz

keine Sanierung/Modernisierung geplant

Massivbauweise

Zellenburos

Erschliel3ung

4+

Eingange:

WV Eingang
. Vertikale Erschlief3ung

Horizontale Erschlie3ung

Ein Eingang

vertikale

Erschlieung:

Innenliegender Flur

horizontale

Erschliel3ung:

Ein Treppenhaus und Aufzug

Landkreis Wittmund |  Sep-22 | 6



NUF1 @ NUF4 @ NUF7
NUF 2 NUF5 @ Verkehrsflache
® NUF3 @ NUF6 @ Technikflache

Verwaltungsgebaude Il | Bauen

Schlossstral3e 9, Wittmund

Sonderflachen

COMIBINIz

Etage Raumnummer Raumbezeichnung
Untergeschoss uol Kiiche Untergeschoss u13 Heizung Erdgeschoss T1 Treppenhaus 1 8,2
) Erdgeschoss E1 Eingang 18,68
Untergeschoss u02 Biiro/Katastrophenschutz Untergeschoss ui4 Putzmittel Obergeschoss 101 Kilche
Untergeschoss U02A Biro/Katastrophenschutz Untergeschoss \% 1 Vorraum Obergeschoss 102A Akten
Untergeschoss uozBe Biro/Katastrophenschutz Untergeschoss F1 Flur 1 Obergeschoss 115 Putzmittel
(@)) Untergeschoss uo2C Biro/Katastrophenschutz Untergeschoss B2 Flur 2 Obergeschoss 116 WC-Herren
c % PR Untergeschoss uo2D Biiro/Katastrophenschutz Obergeschoss 117 WC-Damen
) /\ P B Untergeschoss T1 Treppenhaus 1 Obergeschoss 118 Server
o) ) Untergeschoss uo3 Buro/Katastrophenschutz g
E) Untergeschoss uo4 Biiro/Katastrophenschutz Untergeschoss M1 X;itf;nenraum Obergeschoss 119 Archiv
E Untergeschoss uos Biro/Katastrophenschutz Obefgeschoss F Flur1
O Untergeschoss uo6 Akten Frdgeschoss oo Kuche Ohergeschoss -2 e
% Erdgeschoss 015 Putzmittel Obergeschoss Vi Vorraum 1
(0] Untergeschoss uo7 Akten Obergeschoss Tl Treppenhaus 1
LCI Untergeschoss uo8s Akten Erdgeschoss 016 WC Herren Dachgeschoss 211 Kiiche
g Untergeschoss Uo9 Akten Erdgeschoss 017 WC Damen Dachgeschoss 212 Besprechung
S Fdestess 018 et
E Untergeschoss U1l WC Herren Erdgeschoss F1 Flur 1 Dachgeschoss 216 WC-Herren
Untergeschoss u12 WC Damen Erdgeschoss F2 Flur 2 Dachgeschoss 217 WC-Damen
Untergeschoss U12A Anschliisse Erdgeschoss V1 Vorraum 1 Dachgeschoss 218 Kopie
Dachgeschoss 219 Archiv
Dachgeschoss F1 Flur 1
Dachgeschoss V1 Vorraum 1
Dachgeschoss V2 Vorraum 2
Dachgeschoss Treppenhaus 1

Sep-22 | 7



Verwaltungsgebaude IV | Schulen, IT, Gebaudemanagement

Dohuser Weg 6, Wittmund

keine Sanierung/Modernisierung geplant AV
Sanierung und m .I'rr
Modernisierung: 7 @ Vertikale ErschlieRung
&> 3
aao h ;{ | Horizontale ErschlieRung

V¥ Eingang

()]
(7))
P Gebaudestruktur
g - Stitzraster: Massivbauweise
g - Wandstrukturen:
Q. Bundtiefe:
:0 :
v Fassadenraster:
% ErschlieBung
Eingange: Ein Haupteingan
m Achsraster: dP gang pteingang
vertikale ein Treppenhaus
. ErschlieBung:
Raumtiefen:
Anschlussmaoglichkeiten ElESGhleSielEUS horizontale ein innenliegender Flur
EDV: Erschlie3ung:

C() M IB I N IE Landkreis Wittmund |  Sep-22 | 8



Verwaltungsgebaude IV | Schulen, IT, Gebaudemanagement

Dohuser Weg 6, Wittmund

Sonderflachen

(@)
c
-
@]
(<))
-
e
(&)
7))
(D)
o)
c
(D)
N
(&)
:((C
LL

COMIBINIz

Etage

Untergeschoss
Untergeschoss
Untergeschoss
Untergeschoss
Untergeschoss
Untergeschoss
Untergeschoss

Untergeschoss
Untergeschoss
Untergeschoss
Untergeschoss
Untergeschoss
Untergeschoss
Untergeschoss
Untergeschoss
Untergeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss

Raumnummer

uo1
uo2
uo3
uo4
uos
uo6
uo7

uos
uo9
u10
U10A
u1oB
ui1ocC
u10D
F1

F2
001
016
017
018
019
020
020A
020B

Raumbezeichnung

Lager
Lager
Lager
Lager
Kuche
Lager
WC-Bereich
Vorraum
EDV
Server
Archiv
Lager
Lager
Lager
Lager

Flur 1

Flur 2
Kopierer
Lager
Lager
Lager
Kiche
Vorraum
WC Damen
WC Herren

Erdgeschoss

Erdgeschoss

Erdgeschoss

Erdgeschoss

Erdgeschoss

Obergeschoss
Obergeschoss
Obergeschoss
Obergeschoss
Obergeschoss
Obergeschoss
Obergeschoss
Obergeschoss
Obergeschoss
Dachgeschoss
Dachgeschoss
Dachgeschoss
Dachgeschoss
Dachgeschoss
Dachgeschoss
Dachgeschoss
Dachgeschoss
Dachgeschoss
Dachgeschoss
Dachgeschoss
Dachgeschoss
Dachgeschoss
Dachgeschoss
Dachgeschoss
Dachgeschoss

021
F1
F2
F3
T1
111
112
112A
112B
113
F1
F2
T1
T2
201
202
203
204
205
205A
206
207
208
209

210
F1
F2
T1
T2

Summe:

NUF 2

NUF1 @ NUF4 @ NUF7
NUF 5 ' Verkehrsflache
® NuF3 @ NUF6 @ Technikflache

Beh.-WC

Flur 1

Flur 2

Flur 3
Treppenhaus
Kiche
Vorraum

WC Herren
Putzmittel

WC Damen
Flur 1

Flur 2
Treppenhaus 1
Treppenhaus 2
Archiv

Archiv

Archiv

Archiv
Personalrat
Archiv

Archiv

Archiv

Archiv
Konferenzraum
Kiche

wC

Flur 1

Flur 2
Treppenhaus 1
Treppenhaus 2

Landkreis Wittmund

Sep-22



Verwaltungsgebaude V | Gesundheit

Dohuser Weg 12, Wittmund

Eingang
Modernisierung: .I'rr
N 7 - ‘ Vertikale Erschlief3ung
°
@ E{

b A A | Horizontale Erschliel3ung
Q y
0 Gebd&udestruktur
= Stutzraster: Massivbauweise
© -
S e Wandstrukturen: Zellenbiiros
o Bundtiefe: 15 m?
Q. Fassadenraster:
Ho) )
v ErschlieBung
g Achsraster: Eingange:
m dP vertikale
Raumtiefen: ErschlieBung:
Anschlussmaoglichkeite horizontale
n EDV: Erschlieung:

C() M IB I N IE Landkreis Wittmund |  Sep-22 | lé



Verwaltungsgebaude V | Gesundheit

Dohuser Weg 12, Wittmund

Sonderflachen

(b)
%
=
@®©
c
=
b)
Q.
LS
:O
~
=
®©
m

COMIBINIz

Etage

. Obergeschoss
. Obergeschoss
. Obergeschoss
. Obergeschoss
. Obergeschoss
. Obergeschoss
. Obergeschoss
. Obergeschoss
. Obergeschoss
. Obergeschoss
. Obergeschoss
. Obergeschoss
. Obergeschoss
. Obergeschoss

. Obergeschoss

Raumnummer

108

109

110

111

111A

111B

112

113

116

117

118

119

F1

F2

F3

Sozialraum
Archiv
Kiche
Putzmittel
WC Damen
WC Herren
ZbVv

Kiche
Lager
Kopierer
Labor
Beh.-WC
Flur 1

Flur 2

Flur 3

Raumbezeichnung gm:

11,49

N

. Obergeschoss

. Obergeschoss

. Obergeschoss
. Obergeschoss
. Obergeschoss
. Obergeschoss

. Obergeschoss
. Obergeschoss

. Obergeschoss
. Obergeschoss
. Obergeschoss

. Obergeschoss

. Obergeschoss

2. Obergeschoss

2. Obergeschoss

. Obergeschoss

. Obergeschoss

T1

T2

211
211A
211B
212
213

214

216
217
217A
217B

218

F1
F2

T1

T2

NUF 2

NUF1 @ NUF4 @ NUF7
NUF5 @ Verkehrsflache
® NUF3 @ NUF6 @ Technikflache

Treppenhaus 1

Treppenhaus 2

Putzmittel

WC Herren

Beh.-WC

Vorrat 4,73

Kiche

Besprechung

Kopierer
Vorraum
WC Herren
WC Damen

Abstellraum

Flur 1
Flur 2

Treppenhaus 1

Treppenhaus 2

Summe: 456 m?2

Landkreis Wittmund
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Verwaltungsgebaude VI | Centrum flr Arbeit, Soziales und Jugend

Dohuser Weg 34, Wittmund

_ keine Sanierung/Modernisierung geplant
Sanierung und
Modernisierung:

V¥ Eingang

Vertikale Erschlief3ung

Iy
N

b
P 2

| Horizontale Erschliel3ung

(]

) Gebaudestruktur

> Stiitzraster: 5 m2

© -

% = Wandstrukturen: Zellenbiiros

o Bundtiefe: 11 m?

Q. Fassadenraster: 5m

H®)

4 Erschliel3ung

g Achsraster: Eingénge:

a8 dP vertikale
Raumtiefen: ErschlieBung:
AnSChlussmdg”Chkeite horizontale
n EDV: ErschlieRung:

C() M IB I N IE Landkreis Wittmund |  Sep-22 | l;



Verwaltungsgebaude VI | Centrum flr Arbeit, Soziales und Jugend

Dohuser Weg 34, Wittmund

(@)
c
-
o]
(D)
-
e
(&)
()
(D)
O
c
(D)
e
(&)
(T
LL

COMIBINIz

Sonderflachen

Etage

Untergeschoss
Untergeschoss
Untergeschoss
Untergeschoss
Untergeschoss
Untergeschoss
Untergeschoss
Untergeschoss
Untergeschoss
Untergeschoss
Untergeschoss
Untergeschoss
Untergeschoss
Untergeschoss
Untergeschoss
Untergeschoss
Untergeschoss
Untergeschoss

Untergeschoss
Untergeschoss

Untergeschoss
Untergeschoss
Untergeschoss
Untergeschoss

Untergeschoss

U1
u2
u3
U4
us
ue6
u7
us
u9
u1o0
U1l
u12
u13
u14
u15
u1ie
u17
u18
u19

u20

u21
u22
u23
u24
u25

Raumnummer Raumbezeichnung gm:

Heizung
Hausanschluss
Treppenhaus
Aufzug
Maschinenraum
Lager

Lager

Archiv Jugendamt
Lager Jugendamt
Archiv Jugendamt
Lager

Flur

Flur

Mittelgang
Treppenhaus
Aufzug
Maschinenraum
Serverraum

Archiv Sozialamt

Archiv Familie-,
Kinder-u. Senioren-
Servicebiiro

Putzmittelraum
Flur
Treppenhaus
Aufzug

Maschinenraum

Untergeschoss
Untergeschoss
Untergeschoss
Untergeschoss
Untergeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss

Erdgeschoss

u26

u27

u28

u29

u30

11
14
15
16
17
18
19
21

021a
22
23
24
25
26
27

027a
027b

Lager

Archiv Jobcenter
Lager
Hausmeister
Flur
Besprechung
Aufzug
Garderobe
Besprechung
Teekiiche
WC-D
WC-H

Flur

Flur
Vortragssaal
Sozialraum
Sozialraum
Kopierraum
Kiiche
Cafeteria
Empore
Foyer
Garderobe
WC-H
Beh.-WC

Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Erdgeschoss
Obergeschoss
Obergeschoss
Obergeschoss
Obergeschoss

Obergeschoss

027¢
31
32
33
42
a4
45
46
47
48
52
53
54
65
69
70
71
72
73
74
102

103

111

114

NUF1 @ NUF4 @ NUF7
NUF5 @ Verkehrsflache
® NUF3 @ NUF6 @ Technikflache

NUF 2

WC-D

Flur

Aufzug
Garderobe
Besprechung
Teekiiche
WC-D

WC-H

Flur

Flur

Flur

Aufzug
Garderobe
Warteraum
Teekiiche
WC-D

WC-H

Flur

Flur
Besprechung
Aufzug
Verteiler
Wartebereich/Spielecke
Umgangszimmer

Archiv

4,41 m2

(Obergeschoss
(Obergeschoss
(Obergeschoss
(Obergeschoss
(Obergeschoss
(Obergeschoss
(Obergeschoss
(Obergeschoss
(Obergeschoss

(Obergeschoss
(Obergeschoss

(Obergeschoss
(Obergeschoss
(Obergeschoss
(Obergeschoss
(Obergeschoss
(Obergeschoss
(Obergeschoss
(Obergeschoss
(Obergeschoss
(Obergeschoss
(Obergeschoss
(Obergeschoss
(Obergeschoss
(Obergeschoss
(Obergeschoss
(Obergeschoss

(Obergeschoss

(Obergeschoss

Landkreis Wittmund

115
116
117
118
118a
119
120
121
122
124

131

133
134
135
136
137
137a
138
140
141
145
152
156
157
158
159
160
160a
161

Teekiiche

WC-D

WC-H
Treppenhaus (TRH)

Vorraum

Flur
Besprechung

Aufzug

Verteiler 4,41 m?

Wartebereich

Beh. Beauftragter,
Besprechung

Archiv

Teekiiche

WC-D

WC-H
Treppenhaus (TRH)
Vorraum

Flur

Aufzug

Verteiler

Besprechung
Warteraum
Archiv

Teekiiche

WC-D

WC-H
Treppenhaus (TRH)

Vorraum



COMI3INI=



