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Kurzbezeichnung

Sanierung, Modernisierung und Nutzungsverdichtung des Rathauses als zentraler Teil einer
umfassenden Neuordnung der Standorte der Stadtverwaltung

Beschlussvorschlag:

1.

Der Rat beschliel3t eine grundlegende Sanierung, Modernisierung und
Nutzungsverdichtung des Rathauses als zentralen Teil einer umfassenden Neuordnung
der Standorte der Stadtverwaltung. Voraussetzung ist, dass dadurch neben Vorteilen fir
die Birgerinnen und Burger (kurze Wege) das wirtschaftliche Ergebnis des Haushaltes
verbessert wird.

Nach Abstimmung mit der Kommunalaufsicht soll zun&chst eine wirtschaftliche
Plausibilitatsprufung durch einen unabhangigen externen Gutachter durchgefiihrt
werden, um die wirtschaftliche Machbarkeit einschatzen zu kénnen.

Eine Lenkungsgruppe aus Vertretern der Fraktionen, des Personalrates, der
Kommunalaufsicht und der Verwaltung soll diesen und mégliche weitere Schritte
begleiten. Die erste Aufgabe der Lenkungsgruppe ist die Auswahl des externen
Gutachters.

Finanzielle Auswirkungen:

1.

Es entstehen zunachst Kosten flr eine vorlaufende wirtschaftliche Plausibilitatsprifung
durch einen externen Berater in Hohe von ca. 20.000 bis 60.000 Euro brutto.

Bei positivem Ergebnis dieser vorlaufenden Plausibilitatsprifung fallen weitere
Beratungskosten flr eine umfassende Wirtschaftlichkeitsrechnung, bestehend aus

« baulich-technischer Zustandserfassung des Rathauses,

« Entwicklung eines Organisations- und Raumkonzeptes fur das Rathaus und weitere
Verwaltungsstandorte,




« Entwurfsplanung fir die Sanierung, Modernisierung und Nutzungsverdichtung des
Rathauses mit Kostenschatzung,

« vollsténdiger, vergleichender Wirtschatftlichkeitsrechnung und

« Projektmanagement der v.g. Untersuchungsbausteine

in Hohe von ca. 120.000 bis 170.000 Euro brutto an.

Der Beratungsaufwand bel&uft sich insgesamt somit auf 140.000 bis 230.000 Euro brutto.

Die Finanzierung soll aus dem Teilfinanzplan 011401, MaRnahme ,Sanierung Rathaus*
erfolgen. Die dort eingestellten Mittel fir die Jahre 2010 bis 2013 sind urspringlich fur die
Teilsanierung (Dach, Fassade, Fenster) in vier Bauabschnitten vorgesehen.

Diese investiven baulichen MaRnahmen sollen nun vor dem Hintergrund einer
angestrebten umfassenden Sanierung und Modernisierung des Rathauses zunachst
nicht ausgefihrt werden, sondern ggf. zu einem spéateren Zeitpunkt im Zuge einer
Gesamtbaumafinahme.

5. Die Kommunalaufsichten des EN-Kreises sowie der Bezirksregierung Arnsberg haben -
vorbehaltlich eines Grundsatzbeschlusses des Rates der Stadt Witten zur Sanierung des
Rathauses — die Prufung der Duldung dieser Investitionen in Aussicht gestellt.

Sach- und Rechtslage:

1. Rathaus

Das Rathaus der Stadt Witten befindet sich unmittelbar in zentraler Innenstadtlage und pragt
dort insbesondere den Rathausplatz, die Marktstral3e sowie die Haupt- bzw. Ruhrstral3e.

Im Rathaus befinden sich neben dem Dienstsitz der Burgermeisterin und den
Geschéftsstellen der im Rat der Stadt Witten vertretenen politischen Fraktionen, zahlreiche
Verwaltungsstellen, von denen einige unmittelbaren Kontakt zu Biirgerinnen und Blrgern
wahrnehmen, wéhrend andere Organisationseinheiten ohne (direkten) Kontakt nach aul3en
tatig sind.

Neben seiner funktionalen Bedeutung stellt das Rathaus auch ein wichtiges Symbol des
Gemeinwesens dar, mit dem sich viele Birgerinnen und Burger Wittens identifizieren. In der
baulichen Hille des Rathauses erhalten Rat und Verwaltung als politisch-administrative Kraft
ein physisches Gesicht. Die bauliche Ausgestaltung und der Zustand des Rathauses als
Gebéaude kdnnen als Sinnbild der wirtschaftlichen und gesellschaftspolitischen Situation des
Gemeinwesens interpretiert werden.

Teile des Erdgeschosses des Sudfliigels zur Hauptstrafle sowie (tlw.) zum Rathausplatz hin
sind als Ladenlokale vermietet. Die Mietvertrage haben eine unbefristete Laufzeit, sind
jedoch mit einer Frist von drei Monaten (teils zum Ende eines jeden Monats, teils zum Ende
eines Quartals) kiindbar. Im Zusammenhang mit den hier vorgestellten grundsatzlichen
Uberlegungen zur vollstandigen Sanierung und Modernisierung des Rathauses als zentralem
Teil einer umfassenden Neuordnung der Standorte der Stadtverwaltung ist auch die
Gesamtwirtschaftlichkeit dieser Mietflachen an Dritte zu Uberprifen.

Denkmalschutz

Das seit 1911 Uber einen Wettbewerb geplante, aber erst 1922 bis 1926 errichtete Rathaus
der Stadt Witten ist ein groRer Komplex im Stil des spaten Historismus, in dem verschiedene
Bautraditionen des Rathaus- und Schlossbaues miteinander verschmolzen sind. Das
Saalgeschoss des Hauptbaukorpers mit reprasentativer Fassade tber einer Arkade adaptiert
die Formensprache der Rathduser aus dem Mittelalter, die Vierfliigelanlage ist dem
Schlossbau entlehnt, der hohe Turm orientiert sich am italienischen Campanile und die
Arkade zitiert griechische Loggien als Orte der 6ffentlichen Versammlung. Alle diese
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Traditionen wurden jedoch neu komponiert fur ein Gebaude, in dem zugleich ein
umfassendes Raumprogramm einer grof3en Verwaltung untergebracht werden musste.
Insofern ist das Gebaude mit dem historischen Ratssaal als Statte der politischen
Entscheidungen und als Ort der Selbstverwaltungsorgane seit 1926 das wichtigste Gebaude
der Stadt. Stadtebaulich bildet der Rathausturm zusammen mit dem Turm der benachbarten
Johanniskirche die ,Stadtkrone“ von Witten.

Das Rathaus ist am 04.09.1985 unter der Ifd. Nr. A 90 in die Denkmalliste der Stadt
eingetragen worden. Die Eintragung bezieht sich auf die Gesamtsubstanz, also auf die
Kubatur, die Fassaden, Dacher, Wande, Treppen, Fenster, Turen, Bodenbelége, auch auf
das in den Jahren 1951 bis 1952 errichtete Nebengebaude, das als Betonskelettbau ein
typisches Gebaude der Nachkriegsarchitektur ist.

Die Eintragung in die Denkmalliste bedeutet nicht, dass an dem Rathaus keine
Veranderungen moglich wéren. Vielmehr sind bei Sanierungs- und Umbauplanungen
denkmalpflegerische Belange zu beriicksichtigen. Daher ist im Benehmen mit dem
Landschaftsverband Westfalen-Lippe am Besten im Vorfeld schon zu beurteilen, welche
Veradnderungen mdglich sind, ohne die historische Aussagekraft des Rathauses zu
beeintrachtigen. Letztlich ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis einzuholen, die auch fur die
Gewahrung von Zuschiissen aus Landesmitteln unabdingbare Voraussetzung ist.

Grundsatzlich kbnnen keine Warmedammverbundsysteme auf3en aufgebracht werden, weil
diese die Kubatur, die Fensteroffnungen und die Dachuiberstidnde verandern wirden.
Ebenso sind Photovoltaikanlagen auf den Dachern mit dem Denkmal nicht zu vereinbaren.
Dagegen sind Umnutzungen der Innenhdfe eher méglich. Auch Grundrissveranderungen der
Verwaltungsbereiche sind nicht grundsétzlich auszuschlieRen, allerdings sollte der Ratssaal
am angestammten Ort verbleiben. Die Innenverkleidung der Ratssaalwande muss nicht so
erhalten bleiben. Hier kdnnte man sich auch die Freilegung der urspriinglichen Fassung
vorstellen.

Baulich-technische Beschreibung

Das Rathaus, das in den Jahren 1922 bis 1926 als konventioneller Mauerwerksbau mit
Putzfassade ausgefiihrt und in den Jahren 1951/52 um einen Fligel in
Stahlbetonskelettbauweise erganzt wurde, befindet sich bei solider Gebadudesubstanz in
einem mafigen bis schlechten baulichen Zustand. Die derzeitige bauliche Unterhaltung ist,
bedingt durch die Hauhaltslage, minimal, beschrankt sich auf unabweisbare MalRnahmen
und fuhrt zum langfristigen Substanzverlust.

Das Rathaus hat eine Bruttogeschossflache von ca. 19.800 m2 und eine
Nettogeschossflache von ca. 14.800 m2. Die eigentliche Nutzflache betragt jedoch nur ca.
10.200 m?, die Verkehrs- und Technikflachen umfassen rd. 4.600 m2 - dies sind ca. 31 % der
Nettogeschossflache. Bei zeitgemalien Blirogebduden betragt die Verkehrs- und
Technikflache etwa 20 % der Nettogeschossfléache.

Das Gebé&ude ist standsicher. Sicherheitsrelevante Mangel mit akutem Handlungsbedarf
liegen nicht vor.

Sanierungsbedarf des Rathauses
Der Sanierungsbedarf ist in kurz-, mittel- und langfristig durchzufiihrende Malinahmen
einzustufen.

a) Kurzfristiger Sanierungsbedarf (0 bis 3 Jahre) besteht an Dach, Fassade und den
Oberbodden:

« Das Tonziegeldach ist schadhaft, die Dachpfannen sind verschoben, die
Vermoértelung der Dachpfannen ist briichig, die Dachhaut ist tiw. undicht.

o Die oberste Geschossdecke ist weitgehend ungedammt.

o Der Dachstuhl ist standsicher, die Lattung jedoch nur noch eingeschrankt tragfahig,
die Nagelverbindungen zwischen Sparren und Latten durch Korrosion geschwacht.
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Die Dachentwéasserung (gemauerte Au3endachrinne mit Zink- bzw.
Bitumenauskleidung sowie innenliegende Dachrinnen/Fallrohre) ist schadhatft. In der
Folge sind Feuchtigkeitsschaden festzustellen, die tlw. zu Schimmelbildung fihren
kénnen. Die Sanierung insbesondere der innenliegenden Entwasserungsrohre ist
aufwéndig.

Die Fassade ist in weiten Teilen schadhaft und unansehnlich. Der Putz ist sandig und
zersetzt. Der 1978/79 aufgebrachte flachige Anstrich mit diffusionsdichter Farbe
bewirkt, dass das Mauerwerk nicht mehr atmungsaktiv ist und sich der Putz hinter
dem Anstrich durch Feuchtigkeit zersetzt.

Die Oberbdden im Foyer (Solnhofener Natursteinplatten), den Fluren und in den
Buros sind schadhaft. Der Natursteinbelag im Foyer hat sich tlw. aus der Bettung
gelost; in vielen Fluren und Biros befinden sich schadhafte PVC- und
Linoliumbelage.

b) Mittelfristig (3 bis 5 Jahre) sind die technische Gebaudeausstattung sowie die Fenster zu
sanieren.

Die Sanitaranlagen (Toilettenanlagen tlw.) sind sanierungsbedurftig; dies betrifft
Grundleitung, Rohrleitungen, Steig- und Fallleitungen. Trinkwasserleitungen haben
sich durch mineralische Ablagerungen zugesetzt.

Die Regenfallrohre sind erneuerungsbedurftig.

Von den ca. 600 Fenstern des Rathauses sind ca. 180 Fenster in Holzbauweise
ausgefihrt. Hiervon sind ca. 100 Fenster auszutauschen, da die Holzfligelrahmen
schadhaft sind. Insbesondere die Flurfenster, aber tlw. auch Biurofenster sind einfach
verglast. Die im Sudfliigel des Rathauses eingebauten Stahlrahmenfenster sind
vielfach undicht. Doppelglasfenster der 1950er Jahre sind undicht. Insgesamt
befinden sich die Fenster des Rathauses auf dem energetischen Niveau der 1970er
Jahre.

c) Langfristig besteht Sanierungsbedarf (5 bis 25 Jahre) an der Heizungsanlage, der
Elektroinstallation, an Grund- und Sanitérleitungen, den Sanitdrbereichen und den
Innentlren.

Langfristig ist die Heizkesselanlage zu erneuern.

Die Elektroversorgung (Leitungen, Anschliisse, Absicherung) ist
erneuerungsbedurftig und hinsichtlich der Leitungskapazitaten erweiterungsbeduirftig.

Die Sanitaranlagen sind grundlegend erneuerungsbedurftig (vgl. hierzu auch b)
mittelfristiger Sanierungsbedarf). Die vorhandenen Waschtische in einzelnen Biiros
sind zu entfernen; dezentrale Teekiichen sind einzurichten.

In der Sitzung des Haupt- und Finanzausschusses bzw. des Rates werden entsprechende
Fotoaufnahmen der schadhaften Bauteile dargestellt und erlautert.

Der Sanierungsaufwand betragt nach grobem Kostentberschlag rund 6,5 Mio. € brutto
einschliel3lich Baunebenkosten und Mehrwertsteuer (seinerzeit 16 %) (Stand 2005).

Das Geb&ude befande sich nach Durchfiihrung der Sanierungsmal3nahmen in einem
sicheren und technisch guten Zustand, die energetische Situation wirde verbessert. Das
Gebaude wirde jedoch keine Optimierung hinsichtlich einer Modernisierung und
Nutzungsverdichtung erfahren.

Vollstéandige Sanierung und Modernisierung mit Erweiterung bzw. Nutzungsverdichtung
Fur eine vollstandige Sanierung und Modernisierung des Rathauses wurden bei mittlerem
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Ausstattungs- und Ausbaustandard Kosten in Héhe von ca. 16 Mio. € brutto einschlieflich
Baunebenkosten und Mehrwertsteuer (seinerzeit 16 %) tUberschlagig geschéatzt (Stand

2005).

Das Gebaude befande sich nach Durchfiihrung der Sanierungs- und
Modernisierungsmafinahmen in einem sicheren, technisch guten und hinsichtlich der

Ausstattung und Gestaltung zeitgeméafen Zustand. Auch im Hinblick auf die energetische
Situation sind erhebliche Verbesserungen zu erwarten.

Derzeit stehen im Rathaus etwa 5.600 Quadratmeter Blroflache mit ca. 360 Arbeitsplatzen
zur Verfigung. Im Zuge einer umfassenden Modernisierung kénnte durch Veranderung der
Grundrisse das Verhaltnis von Verkehrs- und Nutzflache verbessert und die Nutzung,

beispielsweise durch eine (Teil-) Bebauung der Innenhdéfe und die Veranderung der

Grundrisse in den einzelnen Geschossen (hier z.B. Auflosung der zweiten
ErschlieBungsflure zwischen den Biros) verdichtet werden.

Erste grobe Planungen haben ein zusatzliches Angebot von 48 Arbeitsplatzen durch eine
Veranderung von Grundrissen im Nordfligel und von 42 Platzen durch Uberbauung des
sudlichen Innenhofs ergeben.

Betriebskosten des Rathauses

Die Betriebskosten des Rathauses (2005 — 2009) schliisseln sich wie folgt auf:

2005 2006 2007 2008 2009 Gesamt
Bauliche
Unterhaltung 118.503 € | 165.527 € 68.996 € 94,928 € | 120.029 € 567.983 €
Technische
Unterhaltung 62.143 € | 131.188 € 56.831 € 45.166 € 85.055 € 380.382 €
Gebaudeunter-
haltung gesamt 180.645 € | 296.715 € | 125.827 € | 140.093 € | 205.084 € 948.365 €
Strom 64.937 € 71.058 € 87.733 € 91.842 € 01.448 € 407.018 €
Heizenergie 63.081 € 72.450 € 80.120 € 92.989 € 83.512 € 392.153 €
Wasser /
Entwasserung 25.948 € 27.358 € 25.160 € 25.702 € 26.225 € 130.393 €
Grundbesitz-
abgaben 16.525 € 17.629 € 18.390 € 17.980 € 18.793 € 89.317 €
Versicherung 7.637 € 7.887 € 7.433 € 7.448 € 7.597 € 38.002 €
Reinigungskoste
n 276.630 € | 248.395€ | 316.293 € | 304.309 € | 306.676 € | 1.452.303 €
Gesamtkosten 635.405 € | 741.493 € | 660.955 € | 680.364 € | 739.334 € | 3.457.551 €

Die in der Tabelle dargestellten Werte fiir die bauliche und technische Unterhaltung
umfassen ausschliefZlich die Aufrechterhaltung der Gebaudesicherheit sowie den
Funktionserhalt des Geb&audes. Eine substanz- und werterhaltende Gebaudeunterhaltung ist
mit diesen Anséatzen nicht moglich und nach den bisherigen Vorgaben der Kommunalaufsicht
und unter Mal3gabe des 8§ 82 GO NRW derzeit unzuldssig. In betriebswirtschaftlicher
Hinsicht fhrt die unzureichende Gebaudeunterhaltung in Zukunft zu au3erordentlichen
Abschreibungen.

Hinsichtlich der Verbrauchskosten (in Euro je m2 Nettogeschossflache) fir Strom und
Heizenergie ergeben sich fur das Jahr 2009 folgende Vergleichswerte zwischen dem
Rathaus (ohne vermietete Flachen) und dem Technischen Rathaus Annenstralle 111b
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(Neubau) bzw. AnnenstralRe 113 (Altbau inkl. Werkstatt und Lager mit rd. 400 m?2):

Verbrauchskosten Strom

Rathaus 8,17 €/ m2
Techn. Rathaus Annenstral3e 111b 5,92 €/ m2
Techn. Rathaus Annenstral3e 113 7,64 €/ m2
Verbrauchskosten Heizenergie

Rathaus 7,46 €/ m2
Techn. Rathaus Annenstral3e 111b 5,26 €/ m2
Techn. Rathaus Annenstral3e 113 14,94 € / m2

2. Derzeitige Standorte der Stadtverwaltung

Neben dem Rathaus existieren derzeit zahlreiche weitere Verwaltungsstandorte in eigenen

oder angemieteten Gebauden.

Weitere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter wie Hausmeisterinnen/Hausmeister, Platz- und
Hallenwartinnen und -warte, besondere Dienstkrafte und Reinigungskréfte sind den

jeweiligen Schulen, Turnhallen, Sportplatzanlage etc. direkt zugeordnet.
Im Wesentlichen handelt es sich um folgende Liegenschaften:

a) Eigene Standorte

Standort und Organisationseinheit

Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter

1. MarktstralRe 16, Rathaus
Biros der Fraktionen

(ca.)
\

« Ratssaal und Sitzungszimmer

« Birgermeisterin

o Referat Birgermeisterin

o Erster Beigeordneter

« Stadtkammerer

« Organisations- und Personalamt (St.A. 10) > 356

« Amt fur Datenverarbeitung und Kommunikationstechnik (St.A. 15)

o Stadtkdmmerer (St.A. 20)

« Rechtsamt (St.A. 30)

e Ordnungsamt (ohne Verkehrsabteilung) (St.A. 32)

« Birgerberatung (St.A. 33)

e Amt fir Wohnen und Soziales (St.A. 50)

e Amt fur Jugendhilfe und Schule (St.A. 51) /

e Personalrat
2. Dortmunder Stral3e 17, Feuerwache (St.A. 37) 97
3. Dortmunder StralRe 15, Tiefbauamt (St.A. 66) Bauhof 18
4. Dortmunder Stral3e 15, Betriebsamt (St.A. 70.1) 105
5. Dortmunder Stral3e 15, Betriebsamt (St.A. 70.2 (tlw.)) 35
6. Pferdebachstralie 109, Betriebsamt (St.A. 70.2 (tlw.)) 19
7. Herdecker StraRe 109, Betriebsamt (St.A. 70.2 (tlw.)) 5
8. Stadtpark, Betriebsamt (St.A. 70.2 (tlw.)) 13
9. Streichelzoo Hohenstein, Betriebsamt (St.A. 70.2 (tlw.)) 2
10. NordstralBe 15, Haus d. Jugend, Amt fur Jugendhilfe und Schule (tlw.) 5
11. HauptstralRe 60, Rechnungsprifungsamt (St.A. 14) 11
12. Ruhrstraf3e 91 (,,Villa Lohmann®), Standesamt (St.A. 34), (bis Mitte 9

2011)
13. Westfalenstra3e 75, SSV 4
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b) Angemietete Standorte

Standort und Organisationseinheit

Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter
(ca.)

1) Annenstrafle 111b/ 113, ,Technisches Rathaus*
o Stadtbaurat
Zentrale Vergabestelle (ZVS)
Zentrales Zuschussmanagement
Projekt ,Soziale Stadt Annen*
Stabsstelle PPP
Planungsamt (St.A. 61)
Amt fir Bodenwirtschaft (St.A. 62)
Bauordnungsamt (St.A. 63)
Amt fir Gebaudemanagement (St.A. 65) (mit Werkstatt)
Tiefbauamt (St.A. 66)
Verkehrsabteilung des Ordnungsamtes (St.A. 32.3)

~

> 180

2) Holzkampstral3e 7a, vhs — Seminarzentrum - 16
3) Holzkampstral3e 7b, JobCenter EN Regionalstelle Witten 99
4) Holzkampstral3e 7b, Verkehrsabt. des Ordnungsamtes (St.A. 32.3) 7
5) Koérnerstral3e 8 und MarktstraRe 7, Stadtmarketing Witten GmbH 9
6) FEZ Alfred-Herrhausen-StralRe 44, Amt fur Wirtschaftsforderung, 8
Standortmarketing und Universitatsentwicklung
7) FEZ Alfred-Herrhausen-Stral3e 44, Stadtkasse (St.A. 20) 26
8) Liegnitzer StralRe 4, Entwésserung Stadt Witten (ESW) 44
9) Mannesmannstralle 6, Amt fir Jugendhilfe und Schule (tiw.) 2
10) RuhrstralBe 48, Amt fur Jugendhilfe und Schule (tlw.) 8
11) Ruhrstral3e 86, Haus Witten, Stabsstelle Integration 5
12) Ruhrstral3e 86, Haus Witten, Trauzimmer (ab Mitte 2011) -
13) Ruhrstral3e 86, Haus Witten, vhs (tlw. bis Mitte 2011) 14

Die vorgenannten Mietvertrage haben folgende Laufzeiten:

« Annenstralle 111b/ 113, ,Technisches Rathaus”, Mietvertrag bis 31.12.2018
« Holzkampstral3e 7a, Volkshochschule, Mietvertrag bis 31.07.2008 (danach jahrliche

Verlangerung) sowie bis zum 31.05.2021 (Teilflachen Etage 1)

« Holzkampstral3e 7b, JobCenter EN Regionalstelle Witten, Mietvertrag bis 31.12.2011

(Etage 3 —5) und bis 31.12.2015 (Etage 2)

« Korner StralRe 8, Stadtmarketing, Mietvertrag bis 30.06.2003 (danach jahrliche

Verlangerung)

« MarktstraRe 7, Stadtmarketing, Mietvertrag bis 31.12.2013 (danach Verlangerung um

jeweils zwei Jahre)

« FEZ Alfred-Herrhausen-Stral3e 44, Amt fur Wirtschaftsforderung, Standortmarketing und
Universitatsentwicklung, Mietvertrag bis 30.06.2011 (danach Verlangerung mdglich)

« FEZ Alfred-Herrhausen-Stral3e 44, Stadtkasse (St.A. 20), Mietvertrag voraussichtlich bis

31.12.2012 (danach Verlangerung moglich)

« Liegnitzer StralRe 4, Entwasserung Stadt Witten (ESW), Mietvertrag bis 31.12.2015

Einsparpotenziale durch Abmietung bzw. Verkauf der Liegenschaften kdnnten sich aus der
Aufgabe kleinerer Nebenstellen wie Kdrnerstral3e 8, Marktstral3e 7 (Stadtmarketing Witten
GmbH) oder HauptstralRe 60 (Rechnungsprifungsamt) ergeben. Dartiber hinaus kdnnte
auch insbesondere der Standort des Technischen Rathauses Annenstral3e 111b /113

mittelfristig abgemietet werden.
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Aufgrund von fachlichen oder organisatorischen Zusammenhangen gibt es Standorte, die
sich nicht unbedingt fiir eine Verlagerung ins Rathaus anbieten (JobCenter EN
Regionalstelle Witten, FEZ, Standorte der Betriebsdmter in der Dortmunder Stral3e).

Im Zusammenhang mit der geplanten Griindung der eigenbetriebsahnlichen Einrichtung
»1echnische Betriebe Witten" (vgl. Beschluss des Rates vom 07.12.2010, Vorlage 0181/V
15) ist beabsichtigt - unter Berticksichtigung bestehender Mietverhaltnisse — mittelfristig
mdglichst alle Organisationseinheiten raumlich am Standort Dortmunder Straf3e zu
konzentrieren. Dies betrifft das heutige Tiefbauamt (St.A. 66), die Entwésserung Stadt Witten
(ESW) sowie die Betriebsdmter 70.1 Abfallentsorgung und Stral3enreinigung und 70.2
Grunflachen / Friedhéfe. Im Rahmen der organisatorischen und raumlichen
Zusammenfuhrung der Technischen Betriebe Witten ist auch zu prifen, ob die Werkstatt des
Amtes fir Gebdudemanagement sowie Teile des Amtes fiir Bodenwirtschaft (Aul3endienst
der Vermessungsabteilung) ebenfalls am Standort Dortmunder Stral3e wirtschatftlich
angesiedelt werden kénnen.

Die raumliche Zusammenfiihrung der Technischen Betriebe Witten und ggf. weiterer
Organisationseinheiten mit AulRendienstfunktionen am Standort Dortmunder StralRe wird im
Rahmen einer gesonderten Umsetzungsplanung behandelt und ist nicht Gegenstand dieser
Vorlage. Gleichwohl sind diese Uberlegungen im Zuge der umfassenden Neuordnung der
Verwaltungsstandorte zu bericksichtigen.

3. Mittelfristige Personalplanung und Organisationsentwicklungsplanung

a) Personalplanung

Die Stadt Witten beschaftigte zum Stichtag 31.08 2010 insgesamt 1.458 Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter in den Bereichen Verwaltung, Soziales und im gewerblich-technischen
Bereich. Dabei handelt es sich um ca. 952 Vollzeit- und 506 Teilzeitkrafte.

Aufgrund der Altersstruktur werden von 2011 bis Ende 2015 voraussichtlich 135 Beschaftigte
ausscheiden. Daneben werden nach den Ergebnissen der Fluktuationsanalyse weitere 15
Krafte pro Jahr ausscheiden.

Fur den Zeitraum bis 2015 ergibt sich folgendes Gesamtbild:

Zahl der betroffenen Krafte

Abgange Uber Altersfluktuation A 135
Abgange aus anderen Griinden J. 75
Unerlasslich notwendige externe Wiederbesetzung + 50
Abgange / Zugange saldiert J. 160

Bei diesem Ergebnis ist unterstellt worden, dass bei einem Drittel der noch offenen 151
Wiederbesetzungsentscheidungen externe Einstellungen notwendig sein werden und die
Ubernahme der Nachwuchskrafte Teil der notwendigen Wiederbesetzungen sein wird.
Insofern erscheint ein prognostizierter Personalabbau bis Ende 2015 von ca. 160 Kraften
realisierbar, wobei der Abbau von rund 65 Arbeitsplatzen in den beiden Hauptstandorten des
Rathauses bzw. des Technischen Rathauses Annenstraf3e 111b /113 zu Buche schlagt.
Allerdings sind durch neue oder ausgeweitete Aufgaben vor allem auf Grund gesetzlicher
oder sonstiger rechtlicher Vorgaben (z.B. in der Jugendhilfe oder der Grundsicherung) auch
neue Personalbedarfe nicht auszuschliel3en.
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b) Organisationsentwicklungsplanung

Neben den Fragen der quantitativen Entwicklung des Personalbestandes sind insbesondere
auch Fragen der kinftigen Organisationsentwicklung zu betrachten. (Wie wird sich die
Verwaltung in den nachsten 10 Jahren entwickeln?)

So werden unter zunehmendem Veranderungsdruck — z.B. durch Vorgaben der
Haushaltskonsolidierung, durch neue Gesetze oder auch gesellschaftliche Verdnderungen —
die Aufgaben- und Organisationsstrukturen einer Kommunalverwaltung neu zu definieren
und anzupassen sein. Die bereits eingeleiteten und fort zu setzenden MalRhahmen zur
Verwaltungsmodernisierung, zur fortschreitenden Technisierung und Elektronisierung
beeinflussen hier ebenso die Rahmenbedingungen einer Raumplanung wie Aufgabenkritik,
Outsourcing von Aufgaben oder die Aufgabenwahrnehmung in Kooperation mit Dritten.

Daruber hinaus wird eine zunehmende zeitliche und rdumliche Flexibilisierung der Arbeit
auch in der o6ffentlichen Verwaltung, z.B. durch Telearbeit oder Arbeitsplatze, die nicht an
eine individuelle Mitarbeiterin oder einen Mitarbeiter gebunden sind (so genannte non-
territoriale Arbeitsplatze, "Desk-Sharing") zu veranderten Organisations-, Raum- und
Arbeitssystemen fuhren.

Der Einsatz neuer Informations- und Datenverarbeitungstechnologien wie Intranet, Internet,
geographische Informationssysteme (GIS), computergestitzte Gebaudeverwaltungssysteme
(CAFM), Ratsinformationssysteme oder Dokumentenmanagementsysteme (DMS) bedingen
weit reichende Veranderungsprozesse der Arbeitsbeziehungen der Verwaltung zwischen
Organisationseinheiten, den politischen Entscheidungstragern, Blrgerinnen und Birgern
oder anderen Verwaltungseinheiten auf3erhalb der Stadtverwaltung Wittens.

Bei der Planung kinftiger Organisations- und Raumkonzepte ist es daher zweckmalRig, die
voraussichtlichen Entwicklungen kinftiger Arbeits- und Kommunikationsformen im Sinne von
Zukunftsprognosen (nicht Vorhersagen) einzuschatzen und ihre absehbaren Auswirkungen
auf organisatorische und rdumliche Konzepte zu beriicksichtigen. Dabei dirfte es
wahrscheinlich sein, dass die kiinftigen Entwicklungen nicht den Mustern der Vergangenheit
folgen werden, sondern teilweise vollkommen neue Arbeitsformen bedeuten.

Dies kann exemplarisch an der Einfihrung des Dokumentenmanagementsystems im Bereich
der Wohngeldstelle des St.A. 50 nachvollzogen werden. Die bisherige Arbeitsform war weit
Uberwiegend auf das Vorhandensein papierbezogener Dokumente und Akten orientiert;
hierfir wirden entsprechende Raumlichkeiten vorgehalten. Mit Einfihrung des DMS wurden
samtliche Bestandsakten sowie die laufenden Vorgénge digitalisiert und stehen nunmehr
(einschliel3lich entsprechender Sicherungskopien) ausschlieflich in digitaler Form zur
Verfiigung. Die bisher bengtigten Rdume konnten anderweitig genutzt werden.

Organisations- und Raumkonzepte missen im Ergebnis prognostizierbare Entwicklungen
berlcksichtigen, gleichzeitig aber auch gentgend Flexibilitat aufweisen, um auf nicht
prognostizierbare Veranderungen weitgehend vorbereitet zu sein.

4. Finanzwirtschaftliche Darstellung

Gegenwartig erfolgt die Gebaudeunterhaltung nach den Prioritaten
1. Sicherheit

2. Funktionserhalt

3. Substanzerhalt

wobei nhach Mal3gabe des § 82 GO NRW und den bisherigen Vorgaben der
Kommunalaufsicht finanzielle Mittel lediglich fiir den Erhalt der Sicherheit und der Funktion
des Gebaudes verausgabt werden kénnen.

Ein vorausschauender Substanzerhalt, die Sanierung von gravierenden Mangeln, die
Beseitigung von Instandhaltungsrickstanden oder gar die investive Wertverbesserung des
Gebaudes sind jedoch nicht von den restriktiven Vorgaben des kommunalen
Haushaltsrechts gedeckt. Im Gegenteil: der bewusste — und betriebswirtschaftlich
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fragwirdige — Substanz- und Werteverzehr durch unterlassene Instandhaltung wird
strukturell billigend in Kauf genommen.

Durch die Einfihrung des Neuen Kommunalen Finanzmanagements (NKF) wird deutlich,
dass unterlassene Instandhaltung sich mittelfristig wirtschaftlich negativ auswirkt, da nicht
ausschlief3lich Einnahmen und Ausgaben betrachtet werden, sondern sich auch der
Substanzverlust niederschlagt.

Eine Sanierung des Rathauses mit Modernisierung und Nutzungsverdichtung wirde unter
wirtschaftlichen Aspekten folgende Verbesserungen bewirken:

e optimiertes Raum- bzw. Flachenangebot durch effizientere Raumnutzung

« Aufgabe von Verwaltungsstandorten, Einsparung von Mieten bzw. von
Unterhaltungsaufwand fiir eigene Gebaude; Erzielung von Verkaufserlésung durch die
VerdulRerung eigener Liegenschaften

« Reduzierung von Energiekosten
« Kostenersparnis durch Synergieeffekte (z.B. Wegekosten)
« Vermeidung von Wertverlusten Uber die lineare Abschreibung (AfA) hinaus

Von Seiten der Kommunalaufsicht gibt es positive Signale, dass bei nachvollziehbarem
Nachweis der Wirtschaftlichkeit die Zustimmung zu einer entsprechenden Investition nicht
ausgeschlossen ist.

Eine Sanierung, Modernisierung und Nutzungsverdichtung des Rathauses hatte folgende
Auswirkungen auf Ergebnishaushalt und Bilanz:

« Die investive Sanierungsmalinahme wiirde aufgrund des dann erhdéhten Gebaudewertes
zu einer entsprechenden Erh6hung des Anlagevermdégens auf der Aktivseite der Bilanz
fuhren (Bilanzposition 1.2.2. — ,Bebaute Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte®).

« Die fir den Sanierungsaufwand bendtigten Finanzmittel belasten im Zeitpunkt der
Investition die Liquiditat. Die liquiden Mittel missen entsprechend zur Verfligung gestellt
werden. Dies kdnnte beispielsweise kreditfinanziert erfolgen.

« Eine solche kreditgestiitzte Finanzierung fuhrt auf der Passivseite der Bilanz zu einer
Erhéhung der Verbindlichkeiten (Bilanzposition 4.2 — ,Verbindlichkeiten®) in
entsprechender Hohe.

« Der durch eine Sanierung erhdhte Wert des Gebaudes fuhrt dementsprechend Uber den
Abschreibungszeitraum zu einem erhéhten Abschreibungsaufwand, sowie zu einem
entsprechenden Kapitaldienst fur die Kredite in den Folgejahren.

Die nachzuweisende Wirtschaftlichkeit der Malinahme wéare dann gegeben, wenn die
Gesamteffekte in der Summe eine nachhaltige, positive Auswirkung auf die
Ergebnisrechnung und die Bilanz ergeben. Dazu sind zuné&chst die Basisdaten (aktuelle
Aufwendungen) aufgrund des derzeitigen Zustandes zu ermitteln und mit den zu
erwartenden Aufwendungen als Folge der Sanierung zu vergleichen (s. 0.). Ergdnzend
missen bei dieser Betrachtung die Effekte beriicksichtigt werden, die sich durch Aufgabe
von Standorten, Einsparung von Energiekosten, Mieten, Unterhaltungsaufwand, etc.
ergeben.

Weitere Synergieeffekte aufgrund kiirzerer Wegezeiten und kundenfreundlicherer
Konzentration der Verwaltung an einem Standort sollten als ,weiche Faktoren* ebenfalls
bertcksichtigt werden.

Der Nachweis der Wirtschaftlichkeit der Mal3Bnahme ist unter Beriicksichtigung der hier
skizzierten Faktoren in einer dezidierten Wirtschaftlichkeitsrechnung darzustellen.
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Zusammengefasst heil3t das:

Eine vollstdndige Sanierung und Modernisierung erfolgt nur bei nachgewiesener
Verbesserung des Haushaltes.

Ist diese nachgewiesen, ist das Rathaus dauerhaft ein wirtschaftlicher Verwaltungsstandort.
Aulerdem werden Spielraume im Haushalt geschaffen, die entweder unmittelbar zur
Fehlbetragsabsenkung oder zur Sanierung weiterer Infrastruktur eingesetzt werden konnen.

Sollte der Nachweis nicht gelingen, ware die Umsetzung des Teilsanierungsprogramms wie
im Investitionsprogramm abgebildet anzustreben.

5. Weitere Vorgehensweise

Nach Gesprachen mit den Kommunalaufsichten des EN-Kreises und der Bezirksregierung
Arnsberg schlagt die Verwaltung vor, zun&chst mit Hilfe externer Sachverstandiger die
Gesamtwirtschaftlichkeit der Malinahme zu untersuchen.

Im Einzelnen sind hierfur folgende Untersuchungsschritte erforderlich:
e Baulich-technische Zustandserfassung des Rathauses

e Entwicklung eines Organisations- und Raumkonzeptes fur das Rathaus unter
Bericksichtigung der kinftigen Personalentwicklung sowie neuer Organisations- und
Arbeitsformen

e Erarbeitung einer Umbauplanung sowie einer Planung fir die bauliche Nachverdichtung
(ggf. in Bauabschnitten)

e Vollstdndige, vergleichende Wirtschaftlichkeitsrechnung

Um den zu erwartenden Beratungsaufwand mdglichst gering zu halten schlagt die
Verwaltung vor, zunachst unter Beriicksichtigung der heutigen finanziellen Auswirkungen
sowie der Ergebnisse einer Uberschlagigen baulich-technischen Zustandserfassung vorab
eine Plausibilitatsprifung durchzuftihren. Sofern diese indikativ zu einer positiven
Wirtschaftlichkeitsprognose fihrt, wirden die Ubrigen Leistungsbausteine beauftragt und
durchgefihrt.

Die Verwaltung hat bereits Kontakt zu mehreren renommierten Beratungsunternehmen
aufgenommen, die aufgrund ihrer Erfahrungen und Kenntnisse bereit und in der Lage sind,
die geforderten Beratungsleistungen zu erbringen. Um eine kohéarente Abstimmung der
Ergebnisse der einzelnen Leistungsbausteine zu gewahrleisten, sollen alle
Leistungsbausteine an ein Beratungsunternehmen vergeben werden.

Auf der Grundlage der eingeholten ersten Angebote ist mit einem Honorarvolumen fir die
Plausibilitdtsvorprifung in Héhe von ca. 20.000 bis 60.000 Euro brutto sowie weiteren
Honorarkosten in H6he von ca. 120.000 bis 170.000 Euro brutto fir die gesamte
Wirtschatftlichkeitsrechnung einschlief3lich umfassender baulich-technischer
Zustandserfassung, Raumkonzept und Umbauplanung zu rechnen. Der Beratungsaufwand
belauft sich somit insgesamt auf ca. 140.000 bis 230.000 Euro brutto.

Die Kommunalaufsicht des EN-Kreises sowie der Bezirksregierung Arnsberg haben —
vorbehaltlich eines positiven Grundsatzbeschlusses des Rates der Stadt Witten — die
Prifung der Duldung dieser Investitionen angekiindigt.

Sofern der Rat dem hier vorliegenden Beschlussvorschlag zustimmt, soll die Beauftragung
des Beratungsauftrags uber die Plausibiltatsvorprifung kurzfristig erfolgen. Mit ersten
Ergebnissen wird bis Mitte 2011 gerechnet; diese werden den politischen Gremien zur
Beratung vorgelegt werden.
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6. Begleitung des Planungs- und Entscheidungsprozesses durch eine Lenkungsgruppe

Aufgrund der hohen Komplexitat des Projektes einerseits und der besonderen
wirtschaftlichen und gesellschaftspolitischen Bedeutung andererseits, schlagt die Verwaltung
eine enge Begleitung des anstehenden Planungs- und Entscheidungsprozesses durch eine
Lenkungsgruppe aus Vertretern der Fraktionen, der Kommunalaufsicht, des Personalrates
und der Verwaltung vor.

Aufgabe der Lenkungsgruppe ist dabei insbesondere die umfassende Erdrterung der
Aufgabenstellung und der zielorientierten methodischen Vorgehensweise, die Mitwirkung an
der Auswahl geeigneter externer Berater, die Erérterung der Beratungsergebnisse und ihrer
Auswirkungen sowie die Vorberatung von formellen Beschlussvorlagen. Die erste Aufgabe
der Lenkungsgruppe ist die Auswahl des externen Gutachters.

Aus Sicht der Verwaltung bestehen gute Erfahrungen mit interfraktionellen Lenkungs- bzw.
Begleitgremien aus anderen komplexen Projekten wie der Realisierung des PPP-Vorhabens
im Schiller-Gymnasium und der Adolf-Reichwein-Realschule sowie bei der Erarbeitung des
Stadtentwicklungskonzeptes ,Unser Witten 2020“ einschlie3lich der Neuaufstellung des
Flachennutzungsplans.

In Vertretung In Vertretung

Dr. Bradtke Kleinschmidt
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