Gemeinde Neufahrn b. Freising 24.10.2012

Beschlussvorlage
Sachgebiet Sachbearbeiter TOP
Bauamt Herr Schéfer 3.2.1
Gremium Datum Status
Gemeinderatsklausur 02.11.2012 — 03.11.2012

Sanierung / Erweiterung Rathaus, Sitzungssaal

Sachverhalt:
Unterlagen zu diesem Thema finden sich im Ordner der Gemeinderatsklausur 2010 unter

Punkt 9 Verschiedenes. Diese Unterlagen sind bei jedem Gemeinderat vorhanden und werden
als bekannt vorausgesetzt. Des Weiteren ist eine vergleichende Darstellung von 4 verschiede-
nen Varianten zu diesem Thema fur die Fraktionssprechersitzung am 14.07.2011 erarbeitet
worden. Da diese Unterlagen bislang nicht an alle Gemeinderéte ausgehandigt worden sind,
werden sie zur Information als Anlage 1 dem nun zu behandelnden Tagesordnungspunkt beige-
fugt. Zu beachten ist, dass die darin ermittelten Kostenschatzungen der verschiedenen Varian-
ten einen Preisstand von vor 2 Jahren abbilden und somit an die seitdem festzustellenden
Preissteigerungen von ca. 10 % angepasst werden missen.

Ziel der Diskussion um Sanierung und Erweiterung des Rathauses muss es sein, fur
3 Problemstellungen im Zusammenhang eine zukunftsfahige und nachhaltige Lésung zu finden.

Problemfeld 1:
Das bestehende Rathausgebédude ist an die 45 Jahre alt und sowohl energetisch als auch

brandschutztechnisch den heutigen Anforderungen anzupassen.

Problemfeld 2:
Aufgrund des auch fur die Zukunft zu erwartenden Bevélkerungswachstums ist in absehbarer

Zeit eine Vergréfierung des Gemeinderats auf 30 Mitglieder zu erwarten. Die Moblierung des
gegenwartig genutzten grofRen Sitzungssaales konnte zwar so erganzt werden, dass er diese
zusétzlichen Ratsmitglieder aufnehmen kann, jedoch sind sowohl die raumklimatischen als
auch die technischen Arbeitsbedingungen sowie ein ausreichendes Platzangebot fiir die Offent-

lichkeit schon jetzt nicht gegeben.

Problemfeld 3:
Die Raumkapazitét des in den 70er Jahren geplanten Rathauses ist trotz sparsamen Wachs-

tums des Personalkdrpers mittlerweile erschépft. Bei dem weiteren zu erwartenden Bevolke-
rungswachstum sowie bei Zuweisung zuséatzlicher Aufgabenfelder flr die Kommunalverwaltun-
gen besteht bereits in naher Zukunft der Bedarf nach weiteren Raumen in allen Abteilungen.

Die zur Fraktionssprechersitzung am 14.07.2011 erarbeiteten Varianten bieten nur fur einzelne
der oben aufgefuhrten Problemfelder eine Lésung an und stellen durch Vernachlassigung der
Ubrigen Aspekte keine befriedigende Gesamtlésung dar. Einzig die als Variante 4 aufgeflhrte
Erweiterung des Rathauses durch Anbau eines neuen Rathausfligels auf der Ostseite bietet
hinsichtlich der Schaffung der erforderlichen Raumkapazitaten eine tragfahige Lésung. Berlick-
sichtigt worden ist bislang lediglich die erforderliche energetische und brandschutztechnische
Sanierung des Sitzungssaaltraktes, nicht aber des Bestandsgebadudes mit den Verwaltungs-
raumen. Dies ist in der vergleichenden Kostenaufstellung der nun zur Diskussion stehenden

Alternativen erganzt worden.

Zur Variante 3 ist festzustellen, dass die Aufstockung des Sitzungssaaltraktes zwar die Schaf-
fung eines - heutigen Anspriichen gerecht werdenden — neuen Sitzungssaales méglich macht,




jedoch die frei werdenden Flachen des bestehenden Sitzungssaales fiir eine Umnutzung als
Buroflache wenig geeignet sind. Dies liegt zum Einen an der grof3en Tiefe des Sitzungssaaltrak-
tes, die zu kaum nutzbaren, nicht belichteten inneren Fléchen fuhrt, zum Anderen an der hoch-
gestellten Decke des bestehenden Sitzungssaales mit einer Fassadenhoéhe von ca. 6 Metern,
die fur Verwaltungsraume schlichtweg problematisch ist und zu totem Raum umgestaltet wer-
den misste. Des Weiteren missten die, das Erscheinungsbild des Rathauses ganz wesentlich
pragenden senkrechten Betonrippen vor der Fassade abgenommen werden, um eine ausrei-
chende Belichtung der neuen Biroflachen zu gewéahrleisten. Ein weiterer Nachteil ist, dass hier
eine relativ kleine Anzahl von maximal 7 Blros und diese nur auf einer Ebene des Rathauses,
entstehen, sodass zum Beispiel bei zusatzlichem Raumbedarf des Hauptamtes im Erdgeschoss

oder des Bauamtes im
2. Obergeschoss diese Abteilungen auf 2 Ebenen verteilt werden missten, was der Arbeits-

struktur nicht dienlich ware.

Ahnliches gilt fur die Variante 2. Zwar kénnte auch durch Sanierung der bisherigen Sitzungs-
saalflachen ein — heutigen Anspriichen gentigender — moderner Sitzungssaal entstehen, jedoch
wirde die erforderliche zusatzliche Biroflache im 3. Obergeschoss des auf der gegeniberlie-
genden StralRenseite befindlichen Geschaftsgebdudes entstehen, sodass auch hier Arbeitsab-
laufe des Rathauses empfindlich gestort waren. Des Weiteren flhrt die nach Osten steigende
Decke zu unproportionierten Rdumen, wenn die Gesamtflache in der Gréenordnung von Bi-
ros aufgeteilt wird. Wie auch bei Variante 4 kénnte es allerdings als Vorteil angesehen werden,
dass das gewohnte Erscheinungsbild des Rathauses vom Marktplatz bzw. von der Bahnhof-

stralle aus weitgehend erhalten bleibt.

Die Variante 1 hat von Anfang an in der &ffentlichen Diskussion sehr stark eine emotionale Re-
aktion ausgeltst. Diese erklart sich moglicherweise dadurch, dass das Rathaus — wie der Name
sagt — als das Haus des (Gemeinde-)Rates verstanden wird. Die Rdumlichkeiten dieses Gremi-
ums nun in ein anderes Gebdude zu verlagern kénnte deshalb zu Befremden gefiihrt haben.
Ausgiebig diskutiert wurde auch die Nachteiligkeit der Trennung von Ratssaal und Verwaltungs-
raumen fur die aulerhalb der Sitzung stattfindende Nutzung der Ratsséale. Letztendlich wirde
die Verlagerung aufgrund des beschrankten Platzangebotes nicht zu einer allen Bediirfnissen

gerecht werdenden Ldsung fir die Zukunft werden.

Als eine Alternative zur Erweiterung des Rathauses nach Osten wird der Abriss des Sitzungs-
saaltraktes und die Neuerrichtung eines gréReren Bauteiles an gleicher Stelle vorgeschlagen.
Vorweggeschickt werden muss, dass dieser Eingriff eine empfindliche Veranderung des Er-
scheinungsbildes des Rathauses nach sich zieht und qualitativ hochwertige architektonische
Arbeit voraussetzt. Dies kénnte z.B. durch die Auslobung eines Realisierungswettbewerbes fur
Architekten geschehen. Der Sitzungssaaltrakt hat eine Grundflache von rund 13 x 18 Metern
und umfasst im Erdgeschoss das Trauungszimmer sowie 3 Blros, des Weiteren im Oberge-
schoss den grofien Sitzungssaal, den kleinen Sitzungssaal und die Teeklche. Sowohl! der Ein-
gangsbereich im Erdgeschoss als auch das Foyer im Obergeschoss wirden im Bestand weit-
gehend erhalten bleiben. Dass der Sitzungssaaltrakt nicht unterkellert ist wirkt sich auf die Kos-
ten und den Bauablauf ginstig aus. Es entfallen im Bestand insgesamt 351,16 gm Nutzflache
fur die wahrend der Bauphase ein provisorischer Ersatz geschaffen werden musste (siehe Auf-

stellung 1).



Aufstellung 1
Sitzungssaaltrakt

EG

Trauzimmer 83,30 gm

Biro 23,40 gm

Buro 17,60 gm

Biro 17,60 gm
141,90 gm

oG

Gr. Sitzungssaal 122,00 gm

Kl. Sitzungssaal 52,63 gm

Teekiiche 34,63 gm
209,26 gm
351,16 gm

Im neu zu errichtenden Bauteil sollten neben den entfallenden Raumen folgende zusatzliche
R&ume untergebracht werden:

e 12 BUrordume
e 4 Raume fur die Fraktionen (siehe Aufstellung 2)

Aufstellung 2

12 Blrorédume neu 360,00 gm
3 Burordume Ersatz f. Entfall 90,00 gm
1 Trauzimmer 85,00 gm
1 gr. Sitzungssaal 175,00 gm
1 kl. Sitzungssaal 55,00 gm
4 Fraktionsrdume 100,00 gm
1 Kliche / Personal 35,00 gm

900,00 gm
Konstruktion 100,00 gm

1000,00 gm

Die in einem groben Uberschlag ermittelten 1000 gm Bruttogeschossflache neu kénnten in

3 oder 4 Geschossen zur Bahnhofstralle hin angeordnet werden. Die erworbenen Flachen im
Gebaude am Marktplatz kénnten provisorisch als Interimslésung fir die Gremiensitzung herge-
richtet werden und ggf. auch als Trauzimmer fungieren. Damit bréuchte lediglich fur 3 Biiroréu-
me ein provisorischer Ersatz geschaffen werden, z.B. als Containerlésung auf dem Grundstiick.

Eine genaue Aufstellung des im Rathaus bestehenden Raumprogramms sowie die bei der Er-
weiterung Ost und der Erweiterung West jeweils vorgesehenen R&dume und ihre mégliche



Verteilung auf die Geschosse findet sich in Aufstellung 3. Nicht berlcksichtigt sind méglicher-
weise gewiinschte Flachen fur zuséatzliche Sanitareinrichtungen (z.B. behindertengerechte
WC’s).

Bei den beiden Erweiterungsvorschldgen kann das gleiche Raumprogramm realisiert werden.
Da rechnerisch auf jeweils 3 Ebenen eine identische Flachengrofle erforderlich ist, ergeben sich
unterschiedliche Zuwéchse an Blurordumen in den einzelnen Stockwerken. Insgesamt lieBen
sich so aber 11 zuséatzliche Burordume schaffen (statt der in Aufstellung 2 zur Vorgabe ge-
machten 12 Blrordume).

Entgegen fritheren Uberlegungen ist die Hausmeisterwohnung nun im Erdgeschoss des Erwei-
terungsbaus vorgesehen, da sie hier unabhéngig von auen erschiossen werden kann. Ein die-
ser Wohnung zugeordneter Garten kann sidlich vor dem Erweiterungsbau angeordnet werden.



ERWEITERUNG RATHAUS

Aufstellung 3

19.10.2012
netto  brutto

Raumprogramm Bestand gm AP qm/AP  gm/AP Erweiterung Ost gm Erweiterung West gm
uG
Altenraum 167,32
Heimatpfleger 46,66
Sanitdtsraum 22,55
Beratungsstelle 23,52
Gangfidachen 76,00
Lager 24,90
Archiv 58,70
Bauakten 31,70
Hausmeister 11,80
Heizung 22,80

475,95
EG
Trauzimmer 83,30 Biiro 23,04 Trauzimmer 85,00
Gang 11,76 Biiro 23,62 Bliro 25,00
Biiro 23,04 1,00 Flur 14,30 Bliro 25,00
Biiro 35,60 3,00 Biiro 23,04 Biiro 25,00
Biro 17,60 1,00 Hausmeisterwohnung 88,40 Blro 25,00
Biro 29,62 1,00 Biiro 25,00
Eingangshalle 134,64 Biiro 25,00
Empfang 23,04 1,00 Biiro 25,00
Biro 23,62 1,00 Fiur 40,00
Biiro 23,62 1,00 Treppenhaus 25,00
Biiro 17,62 1,00
Biro 29,04 2,00
Flur 55,00
Kiche 17,04
Biro 29,62 2,00
Blro 23,62 1,00
Biro 23,62 1,00
Biiro 23,04 1,00

624,44 17,00 18,98 23,91 172,40 325,00
1.0G
Gr. Sitzungssaal 122,00 Biro 23,04 Gr. Sitzungssaal 175,00
KI, Sitzungssaal 52,63 Fraktionsraum 23,62 KI. Sitzungssaal 55,00
Teekiiche 34,63 Fraktionsraum 23,04 Teekiche 20,00
Biro 35,09 2,00 Flur 33,00 Buro 25,00
Bire 23,04 1,00 Fraktionsraum 23,04 Flur 25,00
Foyer 134,64 Fraktionsraum 23,62 Treppenhaus 25,00
Serverraum 17,60 Biro 23,04
Buro 31,88 2,00
Biiro 24,40 2,00
Biro 46,84 1,00
Flur 55,00
Biro 29,10 1,00
Biiro 17,46 1,00
Bliro 23,62 2,00
Biro 23,62 1,00
Biiro 23,04 0,00

694,59 13,00 19,62 28,29 172,40 325,00
2.0G
Kiche 27,69 Blro 23,04 Blro 25,00
Besprechungsraum 27,69 Biro 23,62 Biro 25,00
Biiro 22,80 1,00 Bire 23,04 Blro 25,00
Biro 22,80 2,00 Flur 33,00 Biro 25,00
Biiro 22,80 2,00 Biiro 23,04 Biro 25,00
Biro 22,80 2,00 Biro 23,62 Biiro 25,00
Biiro 26,32 1,00 Biiro 23,04 Fraktionsraum 30,00
Biro 18,27 1,00 Fraktionsraum 25,00
Flur 32,50 Fraktionsraum 25,00
Biro 29,62 1,00 Fraktionsraum 20,00
Biiro 17,60 1,00 Flur 50,00
Biiro 23,62 1,00 Treppenhaus 25,00
Biro 23,62 2,00
Biiro 23,04 1,00
Kopierer 3,85
Halle 34,11

380,13 15,00 16,95 21,22 172,40 325,00
Erweiterung um 4 Fraktionsrdume und 11 Biirordume: Summe NGF 517,20 | Summe NGF 975,00
zuziiglich 10% Konstruktionsfliche: Summe BGF 568,92 | Summe BGF 1.072,50
[Entfallende Biroflache: 58,64
Burofliche Bestand: 855,08 Biirofldche Erweiterung: 255,18 350,00




Bei der Erweiterung West ergibt sich kaum eine Erweiterung der Buroflachen im 1. Oberge-
schoss, da hier anschlieBend an das vorhandene Foyer wiederum die beiden Sitzungssale vor-
gesehen sind. Die Flachen des 2. Obergeschosses sind vom Treppenhaus im Bestandsgebau-
de aus nicht direkt zu erreichen. Hierfir ist eine bauliche Anbindung Uber die momentan vor-
handene Dachterrasse erforderlich mit entsprechendem Eingriff in die bestehenden Raume des
Bauamtes. Um eine behindertengerechte ErschlieRung der Obergeschosse zu gewahrleisten,
muss ein eigener ErschlieBungskern vom Erdgeschoss bis zum 2. Obergeschoss eingeplant

werden.

Die Stellplatzfrage stellt sich wie folgt dar:

Im Eingabeplan des bestehenden Rathauses wurden 40 Stellplatze fur das Rathaus nachge-
wiesen. Aktuell zur Verfugung stehen lediglich 33 Steliplétze (siehe Aufstellung 4), da die 7
Stellplatze an der Bahnhofstrale bei der Umsetzung des Kriegerdenkmals entfallen sind. Zwar
befinden sich an &hnlicher Stelle gegenwartig 9 Stellplatze, jedoch liegen diese zur Halfte auf
dem offentlichen Straengrundstiick und sollten aufgrund der Kurzparkregelung rein als Besu-

cherstellplédtze betrachtet werden.

Aufstellung 4

Stellplatznachweis Lt. Eingabeplan gegenwartig vorhanden
BahnhofstralRe 7 0
Parkplatz Std Stpl 17 15
Parkplatz Sud Garage 4 4
Parkplatz Ost 12 14

40 33

Bei einer Stellplatzberechnung nach der gemeindlichen Stellplatzsatzung waren fiir das Rat-
haus mit Erweiterung Ost 37 Stellplatze und mit Erweiterung West 38 Stellplatze nachzuweisen.
Die um 1 Stellplatz gréRere Anzahl fur die Erweiterung West resultiert aus der etwas gréReren
angenommenen Flache pro Biroraum: 25,0 gm im Vergleich zu 23,2 gm bei der Erweiterung

Ost analog der Bestandsblrordume

Aufstellung 5

Stellplatzbedarf

Buroflache Bestand 855 gm
Buroflache Erweiterung Ost 255 gm

1110 gm
Buroflache Bestand 855 gm
Entfallende Biroflache -59 gm
Erweiterung West 350 gm

1146 gm
Stellplatzbedarf It. Satzung 1Stellplatz pro 30 gm Buroflache
Bestand + Erweiterung Ost 37 Stpl

Bestand + Erweiterung West 38 Stpl



Diese kénnten wie folgt auf dem Grundstiick angeordnet werden (39 Stpl):

Darsteliung 1

Erweiterung Ost: 39 Stellpliatze

Parkplatz Sud. - 15 Stellplatze
- 4 Garagen

Parkplatz Ost. - 20 Stellplatze
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Da das gegenwirtige Verhéltnis von 0,73 Stellplatzen pro Verwaltungsangestelitem bekannter-
mafen knapp ausreicht, konnten weitere 6 Stellplétze durch Umgestaltung der Grinflache ost-



lich des Rathauses errichtet werden, was jedoch mit einem verhaltnismaRig groReren Aufwand
verbunden ist, da die héherliegende Griunflache zum Rathausgeb&ude hin abgetragen und eine

neue Stutzwand errichtet werden muss .
Darstellung 2
Erweiterung Ost: 45 Stellplatze

Parkplatz Sid: - 14 Stellplatze
- 4 Garagen

Parkplatz Ost: - 26 Stellplatze
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Im Falle der Erweiterung West lieRen sich ebenfalls insgesamt 39 Stellplatze nachweisen, je-
doch auch wieder mit dem erhéhten Aufwand fur die Umgestaltung der Grinanlage &stlich des

Rathausgebaudes.



Im Falle der Erweiterung West lieRen sich ebenfalls insgesamt 39 Stellplatze nachweisen, je-
doch auch wieder mit dem erhéhten Aufwand fir die Umgestaltung der Grinanlage éstlich des

Rathausgeb&udes.
Darsteliung 3

Erweiterung West: 39 Stellpldtze

Parkplatz Sid: - 15 Stellplatze
- 4 Garagen

Parkplatz Ost: - 20 Stellplatze
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In der nachfolgenden Aufstellung 6 wurde versucht, fur die beiden méglichen Rathauserweite-
rungen vergleichbar die Gesamtkosten zu kalkulieren. Beide Mainahmen umfassen eine Sa-
nierung des bestehen bleibenden Geb&dudes, eine Erweiterung um ein identisches Raumpro-
gramm sowie die Herstellung einer identischen Anzahl von Parkplatzen. Gliedert man die Sa-
nierungskosten des Verwaltungstraktes des bestehenden Rathauses als eigene Mallnahme
aus, so stellt sich heraus, dass die Erweiterung des Rathauses nach Osten Gesamtkosten von
rund 2,5 Millionen und die Erweiterung des Rathauses nach Westen Gesamtkosten von rund 3
Millionen Euro auslésen wiirde. Der Uberwiegende Anteil der Mehrkosten flr die Erweiterung
West ist den temporaren Ersatzmalnahmen, dem Architektenwettbewerb und dem erhoéhten
Aufwand bei der Herstellung der zusétzlichen Parkplatze zuzuschreiben. Diese Kosten machen
in der vorgelegten Aufstellung rund

315.000,- € der 550.000 ,- € aus. Insofern kann innerhalb der Schérfe dieser Uberschldgigen
Kostenschatzung fast von einer Kostengleichheit der beiden Erweiterungsoptionen ausgegan-

gen werden.

Damit riickt bei der zu treffenden Entscheidung der Gesichtspunkt des Ortsbildes wieder in den
Vordergrund: Soll das Erscheinungsbild des Rathauses in der Ortsmitte erhalten bleiben oder
ist an dieser Stelle ein architektonisches Signal als eine Gemeinde, die sich fortschrittlich und
zukunftsorientiert in der Ortsmitte Neufahrns préasentieren méchte, gewiinscht?

Eine solche Botschaft ist in architektonischer Form bei der damaligen Errichtung des heutigen
Rathauses sicherlich auch schon ein Aspekt gewesen.



ERWEITERUNG RATHAUS
19.10.2012

Aufstellung 6

Mallnahme

Kosten
Erweiterung Ost

Erweiterung West

Dachsanierung Verwaltungstrakt

Fassadensanierung Verwaltungstrakt

Brandschutzsanierung Verwaltungstrakt
(Einhausung Treppe)

280.500,00 €
1.381.200,00 €

150.000,00 €

280.500,00 €
1.381.200,00 €

150.000,00 €

4.673.260,00 €

2.175.000,00 €

5.232.040,00 €

2.175.000,00 €

* nicht bei Planungskosten beriicksichtigt







