Sachverhalt. .
Il - Kap Westerstede,vden 13.02.2019

Neubau eines Verwaltungsgebiudes in Westerstede, Lange StraBe 15

Nach entsprechender Vorberatung durch den Ausschuss fur Feuerschutz und
Bauwesen am 18.10.2018 hat der Kreisausschuss in der Sitzung am 29.11.2018 die
Verwaltung beauftragt, unter Einbeziehung der Mdglichkeit zur Nachnutzung des
Grundstiickes ,Lange Strale 15" in Westerstede konkrete Planungen fur die
Bereitstellung eines ausreichenden Raumbedarfes fur die Kreisverwaltung zu
erarbeiten. :

Hierzu wurde vom Eigenbetrieb Immobilienbetreuung der nachfolgend vorgestelite
Vorentwurf fir den Neubau eines Verwaltungsgebaudes auf dem im Eigentum des
Landkreises stehenden Grundstlick entwickelt.

Der Entwurf sieht ein dem Zuschnitt des Grundstliickes angepasstes
dreigeschossiges, trapezférmiges Gebaude mit ausgebautem Dachgeschol vor. Das
Gebaude gliedert sich in zwei unabhéngig voneinander nutzbare Blrotrakte mit
eigenen Treppenhdusern, die Uber eine offene Mittelzone verbunden und
erschlossen werden. Architektonisch wird diese Gliederung im Stralenbild durch
Fassaden mit einem ortstypischen roten Verblendmauerwerk sowie eine rétliche
Dacheindeckung unterstitzt. Der Haupteingang befindet sich unmittelbar an der
Lange Strafle nahe der FuRgangerzone. Durch ihn gelangt man in einen zentralen
Lichthof mit Zugang zu den Empfangsbereichen der Nutzungseinheiten im
Erdgeschoss. Uber eine freistehende Treppenanlage und einen Aufzug werden die
oberen Etagen erschiossen. Hinter dem Lichthof schlieBen sich Sanitérbereiche und
Nebenrdume sowie weitere Blrordume an der Gebauderlickseite an. Diese
Aufteilung setzt sich im ersten und zweiten Obergescho sowie im Dachgeschof
konsequent fort. Die jeweiligen Grundrisse sind der Vorlage als Anlage beigefligt.

Nachfolgend der Lageplan und eine erste Ansicht des Gebaudes sowie der
Grundriss des Erdgeschosses der Entwurfsplanung.
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(Zwischenzeitlich wurde in Bézug auf die Ansicht der Fassade von der Lange Strale

noch vorgeschlagen,

im

Erdgeschol} eine

starkere Gestaltung

in Form von

,~ochaufenstern® zu erzeugen. Dies wird bei der Ausarbeitung der Entwirfe noch zu

prufen sein.)
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Insgesamt kénnten damit ca. 67 Birordume auf einer Gesamtnutzflache von rd. 1.600
gm geschaffen werden. Nach den geltenden Bauvorschriften sind fur ein solches
Verwaltungsgebdude mindestens 45 Kfz-Stellplatze vorzusehen. Da auf dem
Grundstick keine ausreichende Flache fir die Anlegung einer entsprechenden Anzahl
von ebenerdigen Stellplatzen zur Verfligung steht, ist der Bau einer eingeschossigen
Tiefgarage vorgesehen. Diese wird von der Stralle ,Am Brookwehr* (Albert-Post-Platz)
aus erschlossen und bietet Platz fir 42 Fahrzeuge. Dartber hinaus kénnten ca. 14
weitere Stellplatze oberirdisch geschaffen werden. Uber die Tiefgarage wiirden dariber
hinaus diverse Nebenraume im Kellergescho3 erschlossen, die z.B. fir eine Nutzung
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durch das Veterinar- und Lebensmitteliberwachungsamt (Umkieiden, Duschen,
,Schwarz/Weil Bereich®, Probenlagerraum usw.) geeignet waren.

Der nachfolgende Grundriss des Kellergeschosses incl. Tiefgarage verdeutlicht die
mdgliche Raumaufteilung.

0.2 Tiefgarage
926.67 m?

Grundriss Kellergeschoss

Insgesamt kénnten mit einem solchen Neubau ausreichende Raumkapazitaten
geschaffen werden, um zum einen das bislang unzureichend untergebrachte Veterinar-
und Lebensmitteliberwachungsamt und zum anderen mindestens ein weiteres groRes
Amt der Kreisverwaltung (z.B. das Jobcenter Ammerland) dort adaquat unterzubringen.
Dies wirde wiederum einen ausreichenden Spielraum schaffen, um die weiteren im
Kreishaus bestehenden Raumbedarfe zu decken.

Nach der vom Eigenbetrieb Immobilienbetreuung auf der Basis aktueller Baukosten
vorgenommenen Kostenschatzung ist von Gesamtkosten fiir ein solches Vorhaben von
7,8 Mio. € auszugehen. Dabei entfallen auf den Bau der Tiefgarage rd. 2,1 Mio. €. In
den ersten Planungsiberlegungen ist noch davon ausgegangen worden, dass sich die
bendtigten Stellplatze ebenerdig auf dem Grundstick (knapp) unterbringen lassen
wirden. Aufgrund der geplanten Nutzflache und der Anzahl der unterzubringenden
Mitarbeiter ist dies flachenmaRig jedoch nicht méglich, so dass die Unterbringung des
GroRteils der erforderlichen Stellplatze in einer Tiefgarage erfolgen muss.

-4 -



Weitere 200.000 € entfallen auf den Abriss des Bestandsgeb&dudes. Gegenuber der
Vorlage vom 18.10.2018, in der von 5,0 Mio. € fur 1.400 bis 1.500 gm NF ausgegangen
worden ist, wurden aufgrund der vergroRerten Nutzflache von 1.600 gm jetzt
Gebaudekosten von 5,5 Mio. € ermittelt. :

In Anlehnung an die vorgenommene Vergleichsberechnung gegeniiber einer méglichen
alternativen Kombinationslésung (weitere Kreishausaufstockung, Umwandlung der
Fraktionsrdume sowie Anmietung von Blroflaichen) aus der Vorlage des
Fachausschusses am 18.10.2018 wirden die Mehrkosten der Neubaulésung
gegenliber den saldierten Kosten der Kombinationslosung (7,8 Mio. € ./. 1,75 Mio. € =
6,05 Mio. €) verteilt auf die nach der Doppik vorgeschriebene zu erwartende
Nutzungsdauer von 90 Jahren zu einer jahrlichen Abschreibung von rd. 67 T€ flihren
und damit die aus der Kombinationsiésung zu erwartenden zusatzlichen
Mietaufwendungen von 55 T€ pro Jahr Uberschreiten.

Durch die vergréRerte Nutzflache bzw. die groRere Anzahl an Blros, die in dem neuen
- Verwaltungsgebaude untergebracht werden kénnen, ist es aber mdglich, neben dem
Veterinar- und Lebensmitteliiberwachungsamt auch das Jobcenter Ammerland, das
grofite Amt der Kreisverwaltung, hier unterzubringen. Dies wirde neben einer
verbesserten Erreichbarkeit durch den &ffentlichen Personennahverkehr fir die Kunden
- des Jobcenters auch wesentliche Vorteile im Verwaltungsablauf bzw. der Organisation
des Jobcenters u.a. durch die 6rtliche Nahe zum Sozialamt der Stadt Westerstede mit
sich bringen.

Weiterer Vorteil ware, dass bei einer Unterbringung des Jobcenters Ammerland im
Neubau ein Anteil von rd. 85% der fiktiven Mietkosten fir das Jobcenter aus
Bundesmitteln erstattet wiirde. Insoweit wiirde hierdurch bereits eine Refinanzierung in
Hohe von rd. 33.000 € erfolgen.

Im Ergebnis bietet die Neubaulésung aus Sicht der Verwaltung wesentliche Vorteile.
Hierdurch kénnte fur das Veterinar- und Lebensmitteliberwachungsamt eine adaquate
Losung geschaffen werden, durch die die aktuell bestehenden Probleme (mangeinde
Barrierefreiheit, Arbeitssicherheit, Raumnot) beseitigt werden kénnten. Darliber hinaus
kénnte auch das Jobcenter Ammerland wesentlich profitieren, in dem die auch dort
bestehende Raumnot (mehrere Mitarbeiter teilen sich ein gréReres Blro als ,non-
territorial Office”) beseitigt wirde und insbesondere die sich aus der regelmafRigen
Doppelbesetzung der Biiros ergebenden Beeintrachtigungen der Arbeitsablaufe
(Sozialdatenschutz im Publikumsverkehr) aufgelost werden kénnten. Die Verlagerung
des Jobcenters Ammerland in die verkehrsgiinstig gelegene Lange Strale wirde
dartber hinaus die bestehende Raum- und Parkplatznot im und am Kreishaus mindern.

Die mit einem Neubau verbundenen laufenden Mehraufwendungen fiir den
Kreishaushalt kénnten zumindest zum Teil Uber die Erstattung des Bundes fir das
Jobcenter Ammerland aufgefangen werden, so dass die Mehrbelastung fur den
Kreishaushalt unterhalb der Aufwendungen hegt die bei einer Kombmatlonslosung an
jahrlichem zusétzlichem Mietaufwand anfallen wiirden.

Die Grundrisse des 1. und 2. Obergeschosses (mit identischer Raumaufteilung) sowie
des Dachgeschosses sind in der Anlage beigefugt.
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