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Beschlussvorlage

Neubau Kreishaus Il

Beschlussvorschlag:

Die Kreisverwaltung ist durch einen modernen, zeitgemalen und energetisch optimierten
Neubau im Stadtgebiet der Stadt Peine auf kreiseigenem Grund und Boden auf dem FTZ-
Gelande funktional und baulich mit einem 2zweiten Standort im Stadtgebiet zu
konzentrieren und zu verstarken.

Verstreut im Stadtgebiet befindliche Verwaltungseinheiten sollen somit optimiert
zusammengefasst werden, die bislang in diversen angemieteten Fremdobjekten oder in
provisorischen Containereinheiten untergebracht sind.

Dieses Projekt ist im Rahmen eines OPP-Projekts als 3-Phasen-Modell (Planen, Bauen
und Finanzieren) unverziglich umzusetzen, sofern dies wirtschaftlich ist.

(LR) (EKR / KBR / KSR)

Gremium zusténdig gem. TOP Datum Ja Nein | Enth. | Kenntnis | Vertagt
ABL (A.f.Bauen u.Lieg.) § 71.1 NKomVG 07.06.2016

KA (Kreisausschuss) § 76.1 NKomVG 22.06.2015

KT (Kreistag) § 58.1 NKomVG 22.06.2016




Sachdarstellung:

Seit nunmehr als funf Jahren steht fir den Landkreis Peine infolge eines Brandanschlags im
Januar 2011 die Neuordnung an, d.h. insbesondere die bauliche und funktionale Restrukturierung
und Konzentration von Verwaltungseinheiten, die entweder dezentral und im Stadtgebiet verstreut
in angemieteten Fremdobjekten oder provisorisch in Containeranlagen untergebracht sind.
Insbesondere macht sich auch seither das Fehlen von ausreichenden Versammlungsraumen far
groRere Fachdienste, Ausschisse des Kreistages, und eines angemessenen, gleichwohl
reprasentativen und der Bedeutung des Kreistages wdurdigen, zentral gelegenen, modernen
Kreistagssitzungsaales deutlich und nachhaltig negativ bemerkbar.

Phase 1: Ersatzgebdude am selben Platz (2011 bis 2013)

Mit Beschluss vom 22.6.2011 wurde vom Kreisausschuss der Neubau, bzw. der Ersatz des durch
einen Brandanschlag im Januar 2011 stark beschadigten Kreistagsgebaudes (Groler
Sitzungssaal) beschlossen.

Das Ziel war, ein Ersatzgebaude mit nahezu identischer Grundflache an exakt gleicher Stelle mit
integriertem Kreistagssitzungsaal und fur etwa 50 bis 60 Arbeitsplatze in architektonisch moderner
und gleichzeitig energetisch optimierter Bauweise zu errichten.

Dies wurde von der Kreisbauverwaltung umfassend untersucht und bearbeitet. Insbesondere
konnte durch eine umfangreiche Kosten-Nutzen-Untersuchung, die auch durch das zustandige
Wirtschafts-Ministerium verifiziert wurde, die Wirtschaftlichkeit und ZweckmaRigkeit des geplanten
Bauvorhabens nachgewiesen werden.

Parallel zur Klarung von baurechtlichen und nachbarschaftsrechtlichen Fragen wurde von der
Kreisverwaltung gepruft, ob diese Baumallnahme auch im Rahmen eines alternativen
Beschaffungsmodells umgesetzt werden kénnte. Deshalb beauftragte der Landkreis im September
2012 die VBD Beratungsgesellschaft fir Behérden mbH (VBD), einen OPP-Eignungstest zu
erarbeiten.

Gemall dem auch fur Niedersachsen geltenden Leitfaden zu Wirtschaftlichkeits -untersuchungen
fir OPP-Projekte der Finanzministerkonferenz von 2006 ist ein Eignungstest die erste Stufe einer
entsprechenden Wirtschaftlichkeitsuntersuchung. Dabei wird gepruft, ob die geplante MaRnahme
hinreichende Anforderungen erfiillt, die sich als wesentliche Erfolgsfaktoren einer OPP-Lésung
erwiesen haben. Bei der Erstellung des OPP-Eignungstests werden neben dem o. g. Leitfaden
auch die Hinweise des PPP-Kompetenzzentrums im Niedersachsischen Ministerium fur Wirtschaft,
Arbeit und Verkehr berlicksichtigt. Es werden i.d.R. sowohl ein OPP-Inhabermodell als auch ein
OPP-Mietmodell nach Priifkriterien untersucht.

Im Ergebnis des Eignungstests wurde festgestellt, dass beim Inhabermodell fir elf von insgesamt
zwolf Prifkriterien die Frage nach der OPP-Eignung uneingeschréankt mit ja beantwortet werden
konnte. Fur ein Mietmodell konnten sieben der zwdlf Prifkriterien fir OPP uneingeschrankt mit ja
beantwortet werden.

Damit war das Projekt Neuerrichtung des Kreishausanbaues fir die Kreisverwaltung des
Landkreises Peine am Standort, Am Schlosswall/Burgstr. 1, grundsatzlich fir eine OPP-
Realisierung geeignet.

Als nachster Verfahrensschritt wurde eine vorlaufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung (vWU)
erstellt, bei der die mdglichen Vorteile einer OPP-L6sung nicht nur qualitativ, sondern auch
quantitativ prognostiziert werden sollten.

So eine VWU dient gleichzeitig auch dazu, die voraussichtliche kinftige Haushaltsbelastung fur
das Projekt zu ermitteln und ggf. den Leistungsumfang der Baumalinahmen zu aktualisieren. Eine
VWU dient auch dazu, die formalen Voraussetzungen fiir ein sich anschlieBendes OPP-
Vergabeverfahren zu schaffen. Die Erwartung eines OPP-Vorteils im Ergebnis einer vWU ist auch
eine hinreichende Begrindung, Bau- und Finanzierungsleistungen als Gesamtlos vergeben zu
darfen.



Im Ergebnis ergab sich kein nennenswerter Vorteil fiir ein OPP-Verfahren, was bei ProjektgroRen
unter 5 Mio. € geradezu regelmalig festgestellt werden kann. Das Projekt sollte somit nach
.Klassischer® Verfahrensweise gewerkeweise ausgeschrieben und vergeben werden.

Anhand einer mit der Kreispolitik abgestimmten Planung waren gleichzeitig samtliche unmittelbar
beteiligte Instanzen (Bauordnung und untere Denkmalschutzbehérde der Stadt Peine,
Denkmalschutzbehorden, Bodenarchaologie des Landes Niedersachsen, Eigentiumer
Nachbargrundstiick, ebenfalls Land Niedersachsen) Uber die angestrebten Ziele umfassend
informiert worden.

Zunachst schien es so, dass sich bis auf eine Planungsrestriktion fast alle baulichen und
funktionalen Aspekte in das Projekt einbetten lieRen.

Jedoch fuhrte eine Forderung des Landes als Nachbar, vertreten durch die OFD, hinsichtlich des
(Grenz-)Abstandes der Gebaude vom Amtsgericht (Am Amthof 6) zum finalen Scheitern dieses
geplanten Bauvorhabens des Landkreises.

Die restriktive und von hier aus nicht nachvollziehbare Haltung der OFD beinhaltete als negativ
durchschlagende Voraussetzung die Verweigerung der Zustimmung seitens der OFD durch
Forderung eines deutlich groeren Abstandes zwischen den Gebauden.

Diese Forderung fuhrte dazu, dass

a) die Wirtschaftlichkeit des Gebaudes nicht mehr gegeben war,

b) die erforderliche Anzahl der Arbeitsplatze nicht untergebracht werden konnte und

c) der erforderliche Sitzungssaal fiur den Kreistag flachenmafig nicht untergebracht werden
konnte.

Das seinerzeit zerstorte Kreishaussitzungssaalgebaude wurde unterdessen abgebrochen.

Auf Grund der Lage und der Tatsache, dass die stadtebauliche Situation des Innenhofes auf dem
Burgberg durch den Abriss des Altgebdudes zudem nach allgemeiner Auffassung massiv
aufgewertet worden war, entwickelte die Kreisverwaltung eine Alternativplanung an nahe
gelegener Stelle.

Phase 2: Ersatzgebaude am alternativen Platz (Wiese im Bereich der Parkplatze neben dem
Haupteingang) (2013 bis 2016)

Geplant war ebenfalls ein Ersatzgebaude an stadtebaulich markanter Stelle, entlang der
traditionellen Fulzuwegung vom Ratsgymnasium zur Innenstadt, mit einem integrierten modernen
und transparenten Kreistagssitzungsaal und fur etwa 50 bis 60 Arbeitsplatze in architektonisch
moderner und gleichzeitig energetisch optimierter Bauweise zu errichten.

Diese Variante wurde ebenfalls der Kreispolitik zur Zustimmung vorgestelit.

Aufgrund durchaus vielversprechender Gesprache mit der Stadt Peine wurden ein entsprechender
Planungsgang und die Arbeiten fur ein Baugenehmigungsverfahren eingeleitet. Die
Erfolgsaussichten fur eine Realisierung wurden von der Kreisverwaltung trotz herausfordernder
Rahmenbedingungen positiv eingeschatzt.

Die zu berlcksichtigenden Planungsleistungen wurden dem Architekturbliro Gondesen und
Wenzig Ubertragen, das den Alternativentwurf entwickelt hat.

Am Alternativstandort herrschten teilweise andere Rahmenbedingungen vor. Auf Wunsch der
Stadt Peine wurde ein erweitertes Leistungsprofil formuliert. Insbesondere trat die Fragestellung
zur Bodenarchaologie in den Vordergrund, die seitens der Bauordnung der Stadt Peine als
elementar gewertet wurde.

Zusatzlich wurden auf Wunsch der Gleichstellungsbeauftragten Raumlichkeiten fur ein
Integrationsburo in das Raumprogramm eingefligt.

Es bot sich zudem fir die seinerzeit anstehende Variante an, zuséatzlich die bauliche
Uberarbeitung der Foyer- und Eingangssituation und die Neugestaltung der AuRenanlage in das
Projekt aufzunehmen.



Diese zusatzlichen Winsche, sowie eine seit der ersten Planung eingetretene Zins- und
Inflationsbedingte Baukostensteigerung von 3,6 % flhrten dazu, dass die Kosten des so
erweiterten Bauvorhabens mit 4,2 Mio. € Uber das gesamte Projekt zu veranschlagen waren.
Durch eine umfangreiche Kosten-Nutzen-Untersuchung konnte erneut die Wirtschaftlichkeit des
Vorhabens dargelegt und nachgewiesen werden.

Die Baukostenschatzung fand ihren Niederschlag im entsprechenden Haushaltsansatz, der auch
seine wiederholte Genehmigung durch das Wirtschaftsministerium gefunden hat.

Im Februar 2014 empfahl der Ausschuss fir Bauen und Liegenschaften die Planung und bauliche
Umsetzung des Erweiterungsbaus fortzusetzen, KA und KT beschlossen im Marz 2014
entsprechend dieser Empfehlung.

Im April 2014 stellte die Verwaltung der ,Planungsbegleitende Arbeitsgruppe/Kreishausersatzbau®
im Rahmen einer Informationsveranstaltung zum Kreishausersatzbau eine Prasentation des
Vorentwurfes von Gondesen + Wenzig Architekten, Braunschweig Standort: Hang sudlich des
Haupteinganges (zwischen den Parkplatzen Burgberg und Kreishaus) vor.

Im September 2014 erging der KT-Beschluss, dass die Architektenleistung fur den
Erweiterungsbau Kreishaus beauftragt werden sollte.

Nach Prifung und Klarung der flr einen Bauantrag erforderlichen Aspekte wurde dieser vom
beauftragten Buro erarbeitet und am 06.02.2015 bei der Stadt Peine eingereicht.

Im selben Zeitraum nahm die ,Planungsbegleitende Arbeitsgruppe / Kreishausersatzbau“ den
Planungsstand zum Bauantrag und Energiekonzept zustimmend zur Kenntnis.

Der Bauantrag lag damit seit Februar 2015 bei der Stadt Peine zur Prifung und Bescheidung vor.

Gemal §70 Abs. 1 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. S.
46) war nach Auffassung der Kreisverwaltung die Baugenehmigung zu erteilen, da die
Baumalinahme nach Auffassung der Kreisverwaltung dem &ffentlichen Baurecht entspricht.

Zum offentlichen Baurecht gehéren gemal § 2 Abs. 16 NBauO unter anderem die Vorschriften der
NBauO sowie die sonstigen Vorschriften des offentlichen Rechts, die Anforderungen an bauliche
Anlagen, Bauprodukte oder BaumalRnahmen stellen, sowie insbesondere das Niedersachsische
Denkmalschutzgesetz (NDSchG) vom 30.05.1978 (Nds. GVBI. S. 135), welches unter anderem die
Anforderungen an bauliche Anlagen regelt, welche als Kulturdenkmale ausgewiesen sind oder sich
in der Nahe eines Kulturdenkmals befinden. Die Baugenehmigung enthielt somit gemal § 10 Abs.
4 NDSchG positivenfalls eine denkmalrechtiche Genehmigung im Rahmen der
Konzentrationswirkung, sofern eine denkmalrechtliche Genehmigung im Sinne von § 10 NDSchG
erforderlich ist.

Waren noch bis in das weitere Fruhjahr 2015 aus den Reihen der stadtischen Bauverwaltung auch
hinsichtlich denkmalschitzerischer Aspekte noch tendenziell positive Signale zu registrieren,
anderte sich dies im weiteren Verlauf des Jahres 2015.

Zunehmend, nicht zuletzt aufgrund massiver Initiativen ehrenamtlicher Heimatpfleger in Richtung
Stadt, des Denkmalstitzpunktes des Landes Niedersachsen in Braunschweig, des
Niedersachsischen Landesamtes fur Denkmalschutz und des zustandigen Ministeriums far
Wissenschaft und Kultur, mehrte und verfestigte sich bei der Stadt die Auffassung, dass die auf
dem Grundstiick des kunstlich aufgeschutteten Burgbergs erhaltenen baulichen Anlagen, Reste
ehemaliger baulicher Anlagen sowie die von Menschenhand geschaffenen Freiflachen als
ehemalige Wall- und Grabenanlage mit teilweiser Uberformung durch Parkanlagen des 19.
Jahrhunderts als Kulturdenkmale im Sinne von § 3 Abs. 2 NDSchG zu bewerten seien, an deren
Erhaltung aus stadtebaulichen, geschichtlichen, kinstlerischen und wissenschaftlichen Grinden
ein in Teilen sogar erhohtes 6ffentliches Interesse bestehe.

In mehreren Spitzengesprachen wurde der fachliche und rechtliche Diskurs zwischen Stadt und
Landkreis Peine ausgetragen.

Am Ende gelangte die Spitze der Stadt Peine zu der Auffassung, dass durch die vom Landkreis
zur Genehmigung vorgelegte Planung den Denkmalwert des Burgbergs beeintrachtigen wirde,
weil angeblich das stadtebauliche, wissenschaftiche Denkmal und auch baulich teilerhaltene



Denkmal durch Bebauung mit entsprechender Grundung in Teilen das Baudenkmal zerstdren
wurde.

Der hierdurch angeblich begrindete Verstoll gegen § 6 Abs. 2 NDSchG und der so genannte
Umgebungsschutz, nach dem in der Umgebung eines Baudenkmals gemalf § 1 Satz 1 NDSchG
bauliche Anlagen nicht errichtet, geandert oder beseitigt werden durfen, wenn dadurch das
Erscheinungsbild des Baudenkmals beeintrachtigt wird, fuhrte final zu einem ablehnenden
Bescheid der Stadt vom 11.03.2016, nach also 13 Monaten Bearbeitungszeit.

Das geplante Vorhaben, das sich in unmittelbarer Umgebung der Kulturdenkmale Am Amthof 2, 4,
6 und 7 sowie der Bricke Am Amthof befinden sollte, wirde nach Auffassung der Stadt Peine eine
Beeintrachtigung des Erscheinungsbildes der Kulturdenkmale dadurch begrinden, dass der
Zeugniswert der sichtbaren Baudenkmale auf dem Burgberg durch Anordnung und
Architektursprache des Vorhabens gemindert wirde.

Der Zeugniswert der historischen Architektur- und Zuwegungshierarchie zum Burgberg wurde
durch das Vorhaben entlang des Burgberghanges und die neue, dominante Treppenanlage in
“zweiter Reihe" an ehemals untergeordneter Stelle, die dadurch jedoch in die Vermittlung einer
ersten Position geriete, gemindert.

Weiterhin wirde durch die Aufweitung des Burgbergs bis zum Eingang des Landkreisgebaudes
durch das Freihalten der zur Schlielung vorrangig vorzusehenden Bauliicke des ehemaligen
Kreistagssitzungssaals die historische Ablesbarkeit der ehemaligen Burganlage deutlich verandert
sowie die hierarchisierende Anordnung von Architektur auf dem Burgberg durch die Art der sehr
dominanten Gestaltung des beantragten Vorhabens verfremdet.

Hieran wurde auch nach Auffassung der Stadt Peine das mit Schreiben vom 22.12.2015 geanderte
stadtebauliche Konzept des Landkreises nichts andern, wonach auf Vorschlag der Kreisverwaltung
die Méglichkeit der Entfernung der Parkplatziberdachung und Anordnung von 12 Saulenbuchen
gegeben sein sollte, sowie eine Ausbildung einer Freitreppenanlage dstlich des Vorhabens, eine
geanderte Treppenanlage sudlich des Vorhabens mit zwei anstatt vorher funf Laufen und einem
Zwischenpodest, die Entfernung von Parkplatzen auf dem stadtischen Flurstick 11/2 und
Neuanlage in verringerter Anzahl, die Anlage eines Rasenganges mit Boschung und kleiner
Stitzmauer sowie eine Aufweitung des Rasenhanges nach Osten zur Ausbildung der
Bastionsecke in diesem Bereich, eine Fortflhrung der Rasenbdschung auf dem Grundstlick der
Firma Euling, sowie die Anlage eines Weingartens und nicht zuletzt die Ausbildung eines Plateaus
mit Anpflanzung von Linden.

Die von der Kreisbauverwaltung vorgestellten baulichen, aber aus verschiedenen stichhaltigen
Grunden nicht weiter verfolgten Alternativen und Varianten, mittels derer nachgewiesen worden
war, dass der in der Planung dargestellte Standort bzw. die Art und der Umfang des Vorhabens
alternativios ist, akzeptierte die Stadt Peine nicht.

Far die Stadt war damit im Rahmen des Verfahrens nicht nachgewiesen worden, dass auf
Grundlage von § 7 Abs. 2 Nr. 2 NDSchG eine Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Anforderungen
des NDSchG begrindet werden kann.

Darlber hinaus war die Stadt der Auffassung, dass der Landkreis gemall § 7 Abs. 4 NDSchG
keine wirtschaftliche Unzumutbarkeit im Sinne von § 7 Abs. 3 NDSchG geltend machen kénne, da
er als Landkreis zu ErhaltungsmalRnahmen im Rahmen seiner finanziellen Leistungsfahigkeit
verpflichtet sei.

Nach Auffassung der Stadt Peine widersprache damit das zur Genehmigung beantragte Vorhaben
daher den Anforderungen des NDSchG und folglich dem 6&ffentlichen Baurecht, so dass eine
Baugenehmigung nach § 70 Abs. 1 NBauO nicht erteilt wurde.

Zwischenbilanz und Neujustierung:

Der Landkreis Peine hat trotz diverser Erwartungen, dass unter Ausnutzung eines
Ermessenspielraums zu Gunsten des Landkreises mittels eines positiven Bescheides hatte
entschieden werden kodnnen, auf einen Rechtsbehelf und eine Klage gegen den negativen
Bescheid der Stadt vom 11.02.2016 verzichtet.




Die insbesondere nunmehr flnfjahrige Dauer diverser kostspieliger Provisorien (Containeranlagen)
der Unterbringung von Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, die nicht sicher erscheinende gerichtliche
Durchsetzbarkeit einer Klage, und insbesondere die durch die hohe Zuwanderungswelle von
Migrantinnen und Migranten ausgeldoste massive erforderlich gewordene Verstarkung des
Personalkorpers der Kreisverwaltung haben unterdessen derart massiv andere, neue Grundlagen
und Beurteilungsaspekte ergeben, dass eine vollig neue und umfassendere Lagebeurteilung
vonnoten war und angesichts wesentlich erweiterter Planungs- und Entscheidungsgrundlagen neu
zu entscheiden war.

Dies alles hat letztendlich die Kreisverwaltung dazu veranlasst, vorzuschlagen, die
Kreisverwaltung durch einen modernen, zeitgemalen und energetisch optimierten Neubau auf
dem FTZ-Gelande auf kreiseigenem Grund und Boden funktional und baulich mit einem zweiten
Standort im Stadtgebiet zu konzentrieren und zu verstarken, und somit verstreut im Stadtgebiet
befindliche Verwaltungseinheiten optimiert zusammenzufassen, die bislang in diversen
angemieteten Fremdobjekten oder in provisorischen Containereinheiten untergebracht sind, und
dieses Projekt im Rahmen eines OPP-Projekts als 3-Phasen-Modell (Planen, Bauen, Finanzieren)
unverzuglich umzusetzen, sofern es wirtschaftlich ist.

Phase 3: Neubau eines Kreishauses Il (2016 bis 2019)

Die jetzt anstehende Planungsaufgabe und Bauaufgabe ist weitaus komplexer und
anspruchsvoller als viele vorherige Bauaufgaben des Landkreises, sie kommt einem historischen
Meilenstein in der Geschichte der Kreisverwaltung gleich.

Waren bis dato etwa 50 bis 60 Arbeitsplatze im Fokus des Planungshorizontes, so ist jetzt eine
Grolkenordnung von mindestens 160 bis 170 Arbeitsplatzen zu berlcksichtigen, die in einem
modernen, zeitgemalen und energetisch optimierten Neubau gemeinsam untergebracht werden
sollen.

Der Leitgedanke ist dabei, insbesondere die bislang verstreut im Stadtgebiet befindlichen
Verwaltungseinheiten optimiert zusammenzufassen, die bislang in diversen angemieteten
Fremdobjekten oder seit Jahren in provisorischen Containereinheiten untergebracht sind.

Hierzu zahlen insbesondere die Verwaltungseinheiten, die in den Uber 50 angemieteten
Containern untergebracht sind, sowie die in der Woltorfer Stralle im ehemaligen DBE-Gebaude,
das der Stadt Peine gehdrt und teuer angemietet ist und die in einem Gebadude in der
HopfenstralRe untergebracht sind, das einer Privatfirma gehdrt und ebenfalls teuer angemietet ist.

Hinzu kommt der Raum- und Platzbedarf flr Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, die wegen der
hohen Zuwanderungswelle von Migrantinnen und Migranten als Verstarkung des Personalkorpers
der Kreisverwaltung erforderlich geworden sind, deren Stellen im aktuellen Stellenplan bereits
berlcksichtigt sind und bis Ende 2016 auch besetzt werden sollen.

Das neue, zweite zentrale Gebdude der Kreisverwaltung soll fir die Aufgabenerledigung als
burgernahe und dienstleistungsorientierte Verwaltung mit Wahrnehmung von hoheitlichen
Aufgaben in der Region gerecht werden.

Hier sollen im Wesentlichen Organisationseinheiten untergebracht werden, die eine extensive
Kundenfrequenz aufweisen und eher Auldendienst orientiert sind, wahrend im Zentralgebaude an
der Burgstralie in Peine die Organisationseinheiten konzentriert, platziert und untergebracht sein
sollen, die durch eine hohe unmittelbare Kundenfrequenz und Innendienst gekennzeichnet sind
und die Zentralitdt und Erreichbarkeit unter dem Gesichtspunkt der Kundenorientierung und
Burgerfreundlichkeit optimiert gefordert sind.

Das neue Bauwerk soll unter Berlcksichtigung der Umgebung und der Grundstlckslage ein
attraktives und identitatsstiftendes Erscheinungsbild bieten.

Auf eine Flexibilitdt der Raumgestaltung fur aktuelle und spatere Nutzungsanderungen soll
Rucksicht genommen werden.



Die wirtschaftliche Grundrissgestaltung, eine optimale Nutzbarkeit und Klimatisierung der
Raumlichkeiten bei guter Akustik und optimaler Schalldammung sollen gewahrleistet sein.

Die hohe Nachhaltigkeit und Energieeffizienz werden wesentliche Eigenschaften des Gebaudes
sein.

Fir die Miarbeiterschaft sollen neben modernen Arbeitsplatzen, Besprechungsbereichen,
Konferenzbereichen auch Teekichen und Aufenthaltsbereiche vorgesehen werden.

Die gute Erreichbarkeit mit dem OPNV und ausreichende Parkierungsmaéglichkeiten sind sicher zu
stellen.

Far die Vorbereitung und Durchfihrung des Bauvorhabens mussen Grund und Boden, mithin ein
Grundstuck im Eigentum des Landkreises sowie dessen Baureife, also das zielfUhrende
Planungsrecht gegeben sein.

Bei Prifung aller Mdglichkeiten innerhalb des Stadtgebietes -in vertretbarer Nahe zur Innenstadt-
schlagt die Kreisverwaltung das FTZ-Gelande zur Bebauung vor, das genau diese Kriterien erfllt.

Konkret soll das Gebaude entlang der Werner-Nordmeyer-Strae gegenuber dem
Strallenverkehrsamt auf einem Teil der bisherigen Ubungsflache der Kreisfeuerwehr errichtet
werden.

Fir den Uberschaubaren Verlust der Flachenanteile des Ubungsgeldndes werden der
Kreisfeuerwehr Kompensationsmaflnahmen vorgeschlagen.

Mit der Spitze der Kreisfeuerwehr wurden hierzu bereits Gesprache gefiihrt.

Der Spitze der Stadt Peine, vertreten durch Herrn BM Kessler und Herrn 1.Stadtrat, Stadtbaurat
Tarrey wurde dieser Vorschlag bereits Mitte April 2016 vorgestellt.

Eine zzt. laufende Bauvoranfrage wird demnach unter planungsrechtlichen Aspekten positiv
beschieden.

Dieses Konzept einer Konzentration der Verwaltung am zweiten Standort FTZ, der ja bereits jetzt
schon durch wichtige Verwaltungseinheiten der Kreisverwaltung belegt ist, wird voraussichtlich als
die wirtschaftlichste Loésung einen Neubau eines Verwaltungsgebaudes fur mindestens rd. 160 bis
170 Beschaftigte ergeben.

Eine kreisinterne Projektgruppe ,Kreishaus II, bestehend aus den Fachbereichsleitungen und dem
Personalrat sowie dem federfihrenden IWB, hat mit den vorbereitenden Arbeiten begonnen und
soll im Laufe des Jahres 2016 das Raumprogramm, ein Raumbuch und eine funktionale
Bauleistungsbeschreibung  erarbeiten,  gegebenenfalls  unter  Einbeziehung  externen
Sachverstandes, und soll die zu erbringenden Leistungen festlegen.

Die Kreisverwaltung geht davon aus, dass eine Wirtschaftlichkeitsuntersuchung, die von der VBD
Beratungsgesellschaft fir Behorden in Berlin durchgefiihrt werden soll, im Ergebnis einen
deutlichen Vorteil fiir die Umsetzung des Neubaus im Rahmen einer OPP erwarten lassen kann.
Wird die Wirtschaftlichkeit nachgewiesen, soll die Verwaltung zum nachstmaoglichen Zeitpunkt die
Ausschreibung durchfihren.

Gemeinsam mit der VBD Berlin mdchte die Kreisverwaltung die Vergabeunterlagen fur Bauen,
Planen und Finanzieren des Verwaltungsgebaudes erstellen.

Die \Vortele des OPP-Verfahrens beruhen im Wesentlichen auf einem guten
Schnittstellenmanagement zwischen den Einzelgewerken und der Optimierung der
Baunebenkosten (insbesondere der Planungskosten) sowie der privatwirtschaftlichen Beschaffung
von Nachunternehmerleistungen, der Aufgaben- und Risikoverlagerung auf den privaten Partner,
der optimierten Nutzungskosten durch frihzeitige Einbindung des Gebaudemanagers (IWB) in die
Planungsphase und den im Wettbewerb zwischen den drei Erstplatzierten im Verfahren erreichten
gunstigen Baukosten.



Die angestrebten Vertragsinhalte fur Bau und Finanzierung sollen u.a. einen Pauschalfestpreis fur
Planungs- und Bauleistung beinhalten und einen fixen, friihestmdglichen Fertigstellungstermin vor
dem Jahr 2020, Zahlungen des Landkreises erst ab Abnahme des Objektes.

Die Zahlung der gesamten Baukostensumme an den Auftragnehmer erst nach Abnahme des
Projektes hat den zusatzlichen Vorteil fur den Landkreis, dass es zu keiner Doppelbelastung des
Haushaltes wahrend der Bauphase in Form von gleichzeitig falliger Finanzierung und Mietkosten
kommt.

Die Kontrollrechte des Landkreises bleiben im Bauprozess erhalten, die Verpflichtung des
Auftragnehmers und seiner Nachunternehmer zur Einhaltung von Mindest- und Tariflhnen wird
sichergestellt und eine Vertragsstrafe, Vertragserfullungsbirgschaft, Burgschaften fur verlangerte
Mangelanspriuchehaftung, etc. etc. werden festgelegt.

Die VBD soll das Projekt begleiten, u.a. durch die Erstellung der vorlaufigen
Wirtschaftlichkeitsuntersuchung, die Erarbeitung der funktionalen Bauleistungsbeschreibung und
der vertraglichen Regelungen fir den Bauerrichtungs- und Finanzierungsvertrag.

Die umfangliche Angebotsbewertung und die abschlielRende Wirtschaftlichkeitsuntersuchung als
eine Grundlage fur die kommunalrechtliche Genehmigung des Vertragswerks sollen ebenfalls Teil
des Leistungsumfangs der VBD sein.

Die VBD begleitet seit Jahren bundesweit entsprechende Projekte und kann Uber entsprechende
ausgezeichnete Referenzen verflgen.

Der Landkreis Peine hat mit Erfolg mehrfach auf deren Dienste zurtickgegriffen.

Das Buro Gondesen + Wenzig Architekten, Braunschweig soll in Kontinuitat des Projektes und
Unterstutzung der Bauverwaltung eingebunden werden.

Bei der Angebotsbewertung soll die Gewichtung der architektonischen Qualitaten bei 50 % liegen,
die Kostenseite soll zu 50% gewichtet werden.

Das Augenmerk soll auch auf einem landschaftsgestalterischen anspruchsvollen Charakter der
Aulenanlagen und einer harmonischen Einbindung des Gebaudes in die Umgebung liegen.

Die Baukosten werden derzeit auf rd. 13,5 Mio. € geschatzt.

Die Finanzierung kann aus den vorhandenen Mitteln, die bislang im Haushalt fur den Ersatzbau
bevorratet worden sind sowie aus den zukinftigen entfallenden Mieten und Pachten fir die
Container und Fremdimmobilien ohne Verschlechterung im Ergebnishaushalt dargestellt werden.

Die Mallnahme wird wirtschaftlich sein und den Ergebnishaushalt nicht belasten, eher entlasten,
bei gleichzeitiger Optimierung der funktionalen und baulichen Zusammenfassung von bislang
verstreuten Verwaltungseinheiten. Mit dem Neubau werden die bisher in teilweise
sanierungsbedlrftigen Gebauden und an unterschiedlichen Standorten ansassigen
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter gemeinsam untergebracht. Dadurch kénnen Verwaltungsablaufe
burgerfreundlicher gestaltet und langfristig Bauunterhaltungs- und Betriebskosten fur mehrere
Gebaude gespart werden.

Die Kreisverwaltung ist sich sicher, dass diese Vorgehensweise unter den gegebenen Umstanden
die wirtschaftlichste, effektivste und effizienteste Vorgehensweise fir die anstehende Bauaufgabe
sein durfte und kann ausreichend auf zurlickliegende erfolgreich gemeisterte Projekte in der
Vergangenheit verweisen.



Anlage |

Ubersicht einer Grobschatzung von wirtschaftlichen Vorteilen eines Neubaus ,Kreishaus II*

Wirtschaftlichkeitsberechnung Raum- und Bauprogramm

Variantenvergleich mittels Barwertmethode (EURQ)

Bemerkungen Variante | Variante Il Erlauterungen
e | Elbs
% r ﬂgﬂl é 5 Dezentrale Unterbringung Neubau Kreishaus
¢ |E5 |28
Baukosten Baugrundstick, Baugrundstiick
inki. Herrichten, Erschiiefung e 2 = ¢ LIS S
Baukosten Bsukonstruktion 0.0% € e 7.500.000 € 180345 € Baukonstruktion
Baukosten Gebdudetechnik 0.0% € e 2750.000 € [ — Gebudetechnik
Einrichtungskosten 0,0% € - € 150.000 € 3g07€| T
Aussenaniagen, Parkpléize 0.0% € e 500.000 € 12.001€ Baunebenkosten
Baunzbankostan 0.0% € . 2.000.000 € ag.oope | DTS
Unvorhergesehenas 0,0% € - € 475.000€ 11422 | I
Summe einmalige Ausgaben € 13.500.000 €
Jahreskosten Kapital Annuitit, Kapitalk.osten
S =5 2ELL)S P [Verzinsung zu FiealZins und Abschreibung)
Jahresmiete fir Arbeitsplitze 426000 € 458200 E € . e Jahres-Miete
Jahreskosten Bewirtschaftung und Reinigung 32000 € 31600 25,000 € . e Energiekosten ! Wime
Jahreskosten Energie / Strom 29.000€ BT00€ 37.500€ . e Energiekosten ! Strom
Jahreskosten Energie / Warme H Eewirtschaftungskosten [Feinigung, ete.)
E 5.000€ 8200€ 27.500€ - a
Jahreskosten fir erhohten Betreuungsaufwand der dezentral Jahres-Miete
en Gebaude (F , Baubetriebshofs) % i HLEIE S = ¢
Sonstige Jahreskosten % 34000 € 34000 € € . e Zuschlag
Jahireskosten 570.000 € 569.700 € 425.000 € Kantrolhert
Barwert Jahreskosten Kapital 0,0% 7.279.000 €
Barwert Jahreskosten Rest (Betrieb) 1.5% 15.860.000 € 2782.000 € Freissteigemng in ¥ fJakr
LR 15.260.000€ 10.061.000 € = 5.799.000 €
Annuitat
0,0% 708.000 € 449.000 € - 259.000€
Anmerkung: Abschreibung Bauwerk auf 90 Jahre; Wirtschaftlichkeitsvergleich Zeitraum 30 Jahre
Zielsystem Gewicht Teilgewicht| Variante | ariante Il
blanziert Dezentrale Unterbringung MNeubau Kreishaus
Hote Note
Ziel A Strategischer Nutzen 25,0%
6,3% 50 1 0.0% 2,0 1 47%
25.0% 5,0 4 00% 2,0 4 188%
Strategischer Nutzen mangelhaft gut
Ziel B Technik 10,0%
2.5% 4.0 1 06% 1,0 1 25%
10.0% 4,0 4 2.5% 1,0 4 10,0%
Technik ausreichend sehr gut
Ziel Cc Kosten 50.0%
12.5% 5,0 1 0.0% 2,0 1 94%
50.0% 50 4 0.0% 2,0 4 37.5%
Kosten mangelhaft gut
Ziel E Betrieb 25,0%
6,3% 4,0 1 16% 2,0 1 47%
25.0% 4,0 6.3% 2,0 4 188%
Betrieb ausreichend gut
Kontrollwert  Konfrollwert
Punktzahl 88
Gesamtbeurteilung 110% 110,0% 4,68 16 8,8%
mangelhaft
Nutzwert-analytische Betrachtung unter Einbeziehung nicht-monetérer Aspekte
Variante Gewichtete Gewichtete |Prozent |Kalkulatorische |Kalkulatorischer Kalkulatorischer
Note Punktzahl Jahreskosten Vorteil pro Jahr Vorteil nach 25 Jahren
| Dezentrale Unterbringung 468 88 10% 708.000 € - € - £
Il MNeubau Kreishaus 1,91 850 100% 449000 € 259000 € 5.800.000 €

Zusammenfassende Ubersicht




Anlage Il
Ubersicht Immobilien

Anzahl aller Arbeitsplatze, alt 163 g AP

Gesamtnutiache, alt (gm) 3403 | 3.500€ jeqm

Gesamtmietkosten, warm, alt (EUR) 570.000€ 160€

Anzahl aller Arbeitsplatze, neu 163 | kAP

Gesaminutzfidche, neu,{gm) 4875 | 2.600€ jegm

Gesamtmietkosten, warm, neu (EUR) 425.000 90€

Objekt Woltorfer Strasse (FD 21, FD 26, OE 29, Rettungswesen) BAP j&gm
Anzahl Arbeitsplitze | 55 gerundete Werte

Gesamtnutzfiache [ 1449

Mietpreis, kat 159.200 €

Reinigung 16.700 €

Energiekosten Strom B.700€ 209.800€ 3.800 € 140€
Energiekosten Warme - £

Sonstige NK 21.200€

Objekt Container Pulverturmwall

Anzahl Arbeitsplitze [ 14

Gesamtnutzfiache [ 182

Mietpreis, kat JZA0€

Reinigung 1.700€

Energiekosten Strom B.600€ 42400 € 3.000€ 220€
Energiekosten Warme - £

Sonstige NK - £

Objekt Container FTZ

Anzahl Arbeitsplitze [ 52

Gesamtnutzfidche [ 622

Mietpreis, kat 111100 €

Reinigung 4.300€

Energiekosten Strom 20200€ 136.100 € 2.600 € 220€
Energiekosten Warme - £

Sonstige NK - €

Objekt Hopfenstrasse (FD 24)

Anzahl Arbeitsplitze [ E2]

Gesamtnutzfiache [ 630

Mietpreis, kat 58.800€

Reinigung 8400€

Energiekosten Strom 3200€ 85.400€ 3.900 € 140€
Energiekosten Warme 8.200€

Sonstige NK 6.800€

Objekt, Sonstige A

Anzahl Arbeitsplitze [ 20

Gesamtnutzfiache [ 600

Mietpreis, kat 65.000 €

Reinigung - £

Energiekosten Strom - € 65.000€ 3.300€ 110€
Energiekosten Warme - £

Sonstige NK - €

hiherer Hausmeisterbedarf

hithere Ristzeiten fir Baubetriebshof 31.000 EW

Datenquellen: IWB 2016, Kdmmerei 2016 eigene Recherchen 2016

Gez. Gemba Mai 2016
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