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Beschlussvorschlag

1. Der Biirgermeister wird beauftragt, die europaweite Ausschreibung des Rathausneubaus am Standort Markt-
straBe-Siid auf der Grundlage der Anlagen 1, 2, Al, A2, C1, C8, und D1 der Beschlussvorlage Nr. 2018/268
durchzufiihren.

Das Vergabeverfahren ist gemif3 Anlage 1 durchzufiihren.

Die Bewertung der Bieterangebote hat nach Anlage 2 zu erfolgen.

Das zu iiberplanende Baugrundstiick fiir den Rathauskomplex ist in der Anlage A1 dargestellt.

Die darin iiberbaubaren und freizuhaltenden Fliachen sind in der Anlage A2 dargestellt.

Das von den Bietern zu erfiillende Raumprogramm ist in der Anlage C1 aufgelistet. Fiir die dort angegebe-
nen RaummaBe sind leichte Abweichungen, die entwurfs- oder konstruktionsbedingt begriindet sind, zulés-
sig.

Die dabei zu beriicksichtigenden Nachhaltigkeitskriterien sind in der Anlage C8 aufgefiihrt.

g. Die Zuordnung der Leistungen des Gebédudebetriebes und die Schnittstellendefinitionen sind nach Anlage
D1 mit dem Auftragnehmer zu vereinbaren.
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Die vorstehend unter a. bis g. aufgefiihrten Anlagen sind Teil des Beschlusses.

2. Der Bedarf an Warme, Kélte und Strom des Gebdudes ist mit einem hocheffizienten Energieversorgungssys-
tem mit moglichst geringem Primérenergieeinsatz zu decken. Hierfiir ist beabsichtigt, im Rahmen eines Ener-
getischen Quartierskonzepts weitere Standorte in der Umgebung mit einem effizientem Warme-/Kéltenetz tiber
Kraft-Warme-Kailte-Kopplung zu versorgen. Der dazu erforderliche Energiedienstleistungsvertrag ist vorzube-
reiten.

3. Die Réume der Tiefgarage und die Einzelhandelsraume des Gebaudekomplexes werden an die Wirtschaftsbe-
triebe Neustadt a. Rbge. GmbH vermietet. Die Instandhaltung dieser vermieteten Rdume ist durch die vertrag-
liche Vereinbarung mit dem Generalunternehmer auf 30 Jahre sicherzustellen. Die betrieblichen Schnittstellen
zwischen Stadt, Wirtschaftsbetriebe Neustadt a. Rbge. GmbH und dem Generalunternehmer fiir den Gebéude-
komplex sind vertraglich und rechtlich klar zu definieren.

Anlass und Ziele

Der Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. hat am 07.12.2013 entschieden, den Rathausneubau am Standort Marktstrafie-



Siid als einen wichtigen Baustein der Innenstadtentwicklung zu errichten. Weiterhin wurde im Januar 2017 be-
schlossen, dass ein OPP-Bieterverfahren bei der Ausschreibung zur Durchfiihrung kommen soll und die Nut-
zungsvariante 3 mit Rathaus, Einzelhandel im Erdgeschoss und Tiefgarage auf der Grundlage des Entwicklungs-
konzeptes MarktstraBBe-Siid anzustreben ist. Die bei der Ausschreibung zu beachtenden Ziele wurden im Fach- und
Sachgremium und verwaltungsinternen Arbeitsgruppen erarbeitet und am 03.05.2018 vom Rat beschlossen. Nun-
mehr sind aus den Zielvorgaben und Anforderungen unter Begleitung durch ein Beraterteam die Ausschreibungs-
unterlagen vollstindig erarbeitet worden.

Mit diesen Beschliissen soll die Ausschreibung gestartet werden, um im Sommer 2019 die besten Entwiirfe aus-
wihlen zu kdnnen, und damit in den anschlieBenden Verhandlungen des Bieterverfahrens bis Frithjahr 2020 die
wirtschaftlich, technisch, stiddtebaulich und architektonisch beste Losung zu finden und den Auftrag zur Realisie-
rung vergeben zu konnen. Ziele sind weiterhin, die Entwicklung der Innenstadt im Umfeld des neuen Rathauses im
Sinne einer Energetischen Quartierssanierung voranzutreiben und die Auswirkungen der Entwicklungen auf das
weitere Umfeld der Innenstadt zu analysieren, um in der Folge konkrete stddtebauliche IntegrationsmaBnahmen
beschreiben, monetir bewerten und Forderantrége stellen zu kdnnen.

Finanzielle Auswirkungen

Haushaltsjahr: 2019

Produkt/Investitionsnummer: 1110650132

einmalig jéhrlich
Ertrag/Einzahlung EUR EUR
Aufwand/Auszahlung 340.000,00 EUR —EUR
Saldo EUR EUR
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6. Kostenentwicklung und Fortschreibung der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung
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7. Integriertes Innenstadtentwicklungskonzept (InSEK)

1. Historie

Nach dem Beschluss des Rates der Stadt Neustadt a. Rbge., das neue Rathaus am Standort Marktstra3e-Siid zu
errichten (Vorlage 2013/277), wurden die Bedarfe in einem ersten Gutachten durch das externe Biiro Drees &
Sommer in Zusammenarbeit mit den betroffenen Mitarbeitern gelistet, im September 2015 vorgestellt und die
Mindestanforderungen an die Biirordume benannt.

Anschliefend wurde am Standort Marktstrae-Siid die stddtebauliche Einfiigung in die Umgebung und die Ent-
wicklung des Bereiches betrachtet. Das Entwicklungskonzept Marktstrae-Siid wurde erarbeitet, im April 2015
vorgestellt und anschlieBend umfassend in den Gremien und den gesellschaftlichen Interessensgruppen diskutiert.
Das fiihrte im Januar 2016 zu verschiedenen Antrigen im Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. und im April 2016 zu
dem Auftrag an die Verwaltung, eine Varianten- und Wirtschaftlichkeitsuntersuchung fiir den Rathausneubau am
Standort MarktstraB3e-Siid erstellen zu lassen sowie mit Hilfe der Wirtschaftsforderungsgesellschaft mbH eine
Abfrage des Einzelhandelsinteresses durchzufiihren.

Die Ergebnisse der Untersuchung, das Ergebnis der Einzelhandelsabfrage und die Priifung einiger planerischer
Grundlagen wurden im Dezember 2016 fertiggestellt und dem Rat zur Entscheidung vorgelegt. Der Rat der Stadt
hat darauthin im Januar 2017 die Entscheidung fiir den Standort MarktstraBBe-Siid bestétigt und den Biirgermeister
beauftragt, auf der Grundlage des Entwicklungskonzeptes MarktstraBe-Siid die Ausschreibung als OPP-
Bieterverfahren vorzubereiten. Dabei soll auch eine Verkaufsfliche von mindestens 1000 m? im Rathauskomplex
beriicksichtigt werden, und die Ausschreibungserarbeitung sollte durch ein Fach- und Sachgremium begleitet
werden (Vorlage 2016/390).

Nachdem das Verwaltungsgericht Hannover ein Biirgerbegehren mit u. a. dem Inhalt, den Ratsbeschluss vom
12.12.2013 aufzuheben, im Juni 2018 entgegen dem Unzulédssigkeitsbeschluss des Verwaltungsausschusses fiir
zulédssig erklart hatte, fithrte die Stadt den begehrten Biirgerentscheid am 19.08.2018 durch. Im Ergebnis wurde die
erforderliche Stimmenzahl zur Authebung des Ratsbeschlusses nicht erreicht.

Das vom Rat eingesetzte Fach- und Sachgremium aus externen Fachleuten, Vertretern aller Ratsfraktionen, Ver-
waltungsmitarbeitern und gewéhlten Biirgervertretern erarbeitete von Mirz 2017 bis April 2018 eine Zieleliste als
Vorgabe fiir die Erstellung der Ausschreibungsunterlagen. Nach juristischer, wirtschaftlicher und vergaberechtli-
cher Priifung der Vorgaben wurde die Liste im Mai 2018 durch den Rat der Stadt gebilligt. Gleichzeitig wurde der
Ratsbeschluss vom Januar 2017 (Vorlage 2016/390, Ziffer 2) dahingehend konkretisiert, dass nicht der Auftrag-
nehmer der Baumafinahme die Einzelhandelsflichen betreiben soll, sondern zu priifen ist, ob es vorteilhaft und
vergaberechtlich sicher ist, die Einzelhandelsfliche durch die Stadt, die Wirtschaftsbetriecbe GmbH oder einen
Dritten betreiben zu lassen.

Parallel war nach einer europaweiten Ausschreibung bereits ein Beraterteam aus den technischen Beratern von
assmann GmbH aus Dortmund und den Wirtschafts- und Verfahrensexperten von PSP-Consult beauftragt worden,
die Erarbeitung der Vergabeunterlagen und das Vergabeverfahren fachlich zu begleiten.

Die Ausschreibungsunterlagen liegen nunmehr vollstidndig vor. Das Ausschreibungsverfahren wurde strukturiert
erarbeitet und in vergaberechtlichen Fragen durch die Rechtanwaltskanzlei bbt beratend begleitet.

Derzeit wird die Benehmensherstellung gemal Niederséchsischem Personalvertretungsgesetz mit dem Gesamtper-
sonalrat der Stadtverwaltung durchgefiihrt. Uber das Ergebnis der Personalratsberatungen wird ggf. in den Sitzun-
gen der Gremien berichtet.

2. Erliuterung der Beschlussvorschlige

Unter Ziffer 1 des Beschlussvorschlages wird zunéchst der allgemeine Beschlussvorschlag zur Durchfiihrung der
Ausschreibung formuliert. Die fiir die Ausschreibung detailliert festzulegenden Inhalte und Rahmendaten werden
explizit in den genannten Anlagen 1 (s. S. 5 der Vorlage), 2 (s. S. 6 der Vorlage), Al und A2 (s.S. 8 der Vorlage),
CI (s. S. 10 der Vorlage), C5 (s. S. 15 der Vorlage) und D1 (s. S. 16 der Vorlage) erfasst und unter den Buchsta-
ben a. bis g. einzeln als Teile des Beschlusses aufgefiihrt, um sicherzustellen, dass diese Vorgaben das gemeinsa-
me Verstindnis der Beteiligten und Betroffenen darstellen und explizit vorgegeben werden.

Unter Ziffer 2 des Beschlussvorschlages wird festgelegt, dass der Warme-, Kélte- und Strombedarf des Rathaus-
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Gebiudekomplexes durch ein hocheffizientes System primérenergiearm erfolgen soll. Es wird angestrebt, durch
weitere Entwicklungsstufen des Systems einige Gebaude der ndheren Umgebung des Bereiches Marktstrafe-Stid
zukiinftig ebenfalls damit zu versorgen. Die dafiir erforderlichen Flichen im Untergeschoss des Gebdudes sollen
flexibel erweiterbar im Bereich der Tiefgarage angeboten werden. Dieses System der Energieversorgung ist Teil
des Integrierten Innenstadtentwicklungskonzeptes und somit mit dem ersten Baustein zur stufenweisen Erweite-
rung zu planen.

Die Ziffer 3 des Beschlussvorschlages betrifft den Vorschlag zum Eigentum bzw. den Besitz, sowie den Betrieb
und die Instandhaltung der Nutzungen des Gebaudekomplexes, die nicht in der Hand der Stadtverwaltung sind,
also die Tiefgarage im Untergeschoss und die Einzelhandelsraume im Erdgeschoss, der auf der Grundlage des
Priifergebnisse des Ratsauftrages vom 03.05.2018 erarbeitet wurde.

Die Beschlusspunkte 2 und 3 der Vorlage werden in Abstimmung mit der Wirtschaftsbetriebe Neustadt a. Rbge.
GmbH und der Stadtwerke/Stadtnetze GmbH vorbereitet. Hierzu zu schlieBende Vertrage werden gemeinsam mit
dem AN im Detail vorbereitet und zu gegebener Zeit sowohl den Gremien der Stadt als auch der Wirtschaftsbe-
triebe Neustadt a. Rbge. GmbH zur Zustimmung vorgelegt.

3. Die Struktur der Ausschreibung

Die Ziffer 3 des Ratsbeschlusses vom 25.01.2017 lautet:

Der Neubau des Rathauses wird in der Variante 3 mit Einzelhandel im Erdgeschoss des Rathauskorpers als OPP-
Realisierung umgesetzt. Bei der Vorbereitung der Planung sind die Méglichkeiten der Kostenoptimierung detail-
liert darzustellen und in der Ausschreibung zu berticksichtigen.

Die Ziffer 5 des Ratsbeschlusses vom 25.01.2017 lautet:

Der Biirgermeister wird beaufiragt, die Ausschreibung eines Bieterwettbewerbes zur Realisierung eines Rathauses
mit Einzelhandelsflichen gemdfs Variante 3 des Gutachtens von Partnerschaften Deutschland — OPP Deutschland
AG vorzubereiten und durchzufiihren.

Aufgrund der GroBe des Projektes liegt der Wert der auszuschreibenden Maflnahme deutlich oberhalb des Schwel-
lenwertes und ist somit geméfl Vergabeverordnung europaweit auszuschreiben.

Das Fach- und Sachgremium zum Rathausneubau hat sich intensiv mit der Struktur des Bieterwettbewerbes
befasst und dabei insbesondere mit der Sicherstellung der architektonischen Qualitiit in dem Bieterverfahren.
Dazu wurden die Vorgaben der im Mai 2018 vom Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. beschlossenen Zieleliste (Vor-
lage 2018/096/1) festgelegt, die nunmehr in die Ausschreibung, insbesondere im Teil C3, der Funktionsbeschrei-
bung, aufgenommen wurden.

Die Struktur des Verfahrens wurde durch ein Ablaufschema verdeutlicht, das dieser Vorlage als Anlage 1
beigefiigt ist und hiermit explizit in Ziffer 1 des Beschlusses vorgelegt wird.

Der Ablauf beginnt mit der Bekanntmachung des vollstindigen Verfahrens und als Vorstufe dem Teilnahme-
wettbewerb der Bietergemeinschaften aus Architekten und Bauunternechmen. Nachdem die Auswahl der Bieter-
gemeinschaften auf der Basis ihrer dargelegten Qualifikationen erfolgt ist, beginnt als erste Phase des Bieterver-
fahrens der Architekturwettbewerb in Anlehnung an die Richtlinie fiir Planungswettbewerbe (RPW). Zur
Bewertung der Angebote wird eine Jury aus Fachpreisrichtern und Sachpreisrichtern eingesetzt. Die Besetzung der
Preisrichtergremien ist wie folgt vorgesehen:

Fachpreisrichter:

- Dipl.-Ing. Architekt Kai Briichner-Hiittemann, Bielefeld, angefragt

- Dipl.-Ing. Architekt Eckhard Buntrock, Neustadt a. Rbge.

- Dr.-Ing. Architekt Matthias Fuchs, Darmstadt

- Dipl.-Ing. Architekt Thomas Méhlendick, Braunschweig

- Dipl.-Ing. Architektin Brigitte Niefle, Hannover

- Prof. Dr.-Ing. Dirk Bohne, Institut IEK Techn. Gebdudeausriistung, Univ. Hannover angeft.
- Dipl.-Ing. Architekt Kai Uwe Riiprich, Hannover

- Dipl.-Ing. Stadtplaner/Landschaftsarchitekt Christoph Schonhoff, Hannover

- Dipl.-Ing. Architekt Friedrich Wippermann, Neustadt a. Rbge.

Stv. Fachpreisrichter:
- Dipl.-Ing. Architekt Arnd Wiebe, Neustadt a. Rbge.
- Dipl.-Bauing. Jorg Homeier, Neustadt a. Rbge.
- Udo Scherer, Programmleiter Kommunaler Klimaschutz, Klimaschutzagentur Hannover
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Sachpreisrichter:
- Dr. Peter Gerhold, Rechtsanwalt, Neustadt a. Rbge.
- Markus Heumann, Dipl.-Betriebswirt, Vorstand der Nordkreisinitiative
- Steffen Kopischke, Student Bautechnik, Biirgervertreter, Neustadt a. Rbge.
- Johannes-Jiirgen Laub, Studienrat, Ortsbiirgermeister Kernstadt Neustadt a. Rbge.
- Thorsten Steen, Dipl.-Okonom, Neustadt a. Rbge.
- Uwe Sternbeck, Biirgermeister, Neustadt a. Rbge.
- Karl von Wedel, Unternehmer, Neustadt a. Rbge.

Stv. Sachpreisrichter:
- Maic Schillack, Erster Stadtrat, Neustadt a. Rbge.
- Magdalena Rozanska, Dipl.- Verwaltungswirtin, Stellv. Ortsbiirgermeisterin, Kernstadt Neustadt a.
Rbge.
- Jens Ohlau von der Heide, Unternehmer, Gem. f. Wirtschaftsférderung, Neustadt a. Rbge.

Die Jury legt in der Bewertung eine Punktzahl fiir die vorgelegten Entwiirfe anhand der in der Ausschreibung
genannten Bewertungskriterien fest. Die Punktzahlen der Architekturphase ergeben eine Rangfolge der Entwiir-
fe. Die besten maximal 5 Entwiirfe gelangen mit den erhaltenen Architekturpunkten in die zweite Phase des
Vergabeverfahrens und die Planer erhalten die Aufforderung zur Abgabe der konstruktiven, technischen, nachhal-
tigen weiteren Planungen und auch der indikativen wirtschaftlichen Angebote. Dann folgt die zweite Bewer-
tungsrunde durch die Jury, in der die benannten weiteren Kriterien gepriift und bewertet werden. Die besten Bie-
ter werden dann zu Verhandlungsgesprichen gebeten und zur Abgabe eines finalen Angebotes aufgefordert.
Das beste Gesamtangebot erhélt den Zuschlag.

Der Kriterienkatalog, nach dem die Angebote bewertet werden, ist als Anlage 2 beigefiigt und wird hiermit
explizit zum Beschluss vorgelegt.

Die nicht erfolgreichen Bietergemeinschaften sind zu entschidigen, dic erfolgreiche erhdlt den Auftrag. Die
Priifung der Vergabegrundsétze hat dazu ergeben, dass fiir die Teilnahmebewerbung keine Entschddigung zu leis-
ten ist, sondern nur ab der Abgabe eines vollstindigen wertbaren Entwurfes fiir die erste Phase des Bieterwettbe-
werbes entschiddigt werden muss. Aus der Groflenordnung des Projektes ergibt sich auch die Hohe der zu zahlen-
den Entschiadigung fiir die unterlegenen Bietergemeinschaften.

So ist festgelegt, dass die Bieter, die nicht in die zweite Phase des Verfahrens gelangen, aber einen vollstindig
wertbaren Architekturentwurf abgegeben haben, 30.000,- EUR als Entschiddigung beanspruchen koénnen. Weiter-
hin kénnen die Bieter, die nicht in die Verhandlungsphase (3. Phase) des Vergabeverfahrens gelangen, aber ein
vollstdndig wertbares Angebot fiir die zweite Phase vorgelegt haben, nochmals 30.000,- EUR beanspruchen. Die
in der Verhandlungsphase nicht erfolgreichen Bieter kdnnen nochmals 10.000,- EUR beanspruchen. Derzeit ist die
Zahl der Teilnehmer nicht bekannt, daher kénnen die zu zahlenden Summen nicht konkret benannt werden. An-
hand der folgenden Beispielrechnung soll die Groenordnung verdeutlicht werden.

Beispielrechnung fiir 8 Teilnehmer, 4 scheiden nach der Architekturphase aus, 2 Bieter kommen in die finale Ver-
handlungsphase: 4 x 30.000,- Euro fiir 4 nach der ersten Runde ausgeschiedene Bewerber, 2 x 60.000,- Euro fiir 2
nach der zweiten Runde ausgeschiedene Bewerber, 1 x 70.000,- Euro fiir den nicht erfolgreichen Finalisten. Die-
ses Beispiel ergiibe eine Gesamtentschddigungssumme von 310.000,- Euro.

Mit dem Ausschreibungspaket in der vorliegenden Fassung wird die Planung und der Bau des Gebidudekom-
plexes mit Rathaus fiir 274 Arbeitsplitze, Einzelhandelsflichen in der GroBe von insgesamt ca. 1.640 m? im Erd-
geschoss und einer Tiefgarage fiir insgesamt ca. 85 - 90 PKW und 50 Fahrrider ausgeschrieben. Dazu werden die
Instandhaltung und der an Schnittstellen abgestimmte Betrieb des Gebdudekomplexes fiir 30 Jahre ab der Fertig-
stellung und anschlieBender Ubernahme in das Eigentum der Stadt Neustadt a. Rbge. vergeben. Der Auftragneh-
mer hat die Zwischenfinanzierung der BaumaBnahme bis zur Ubernahme durch die Stadt zu leisten, wobei die
Stadt in Abhingigkeit von der Zinsentwicklung sich vorbehélt, darauf ggf. zu verzichten.

Aufgrund der Erfahrungen aus einem anderen Vergabeverfahren wurde diskutiert, ob es sinnvoll sein konnte und
ob es rechtssicher sei, die Instandhaltung des Gebiudekomplexes

- a. mit auszuschreiben,
- b. optional auszuschreiben,
- c¢. nicht auszuschreiben.

Ziel der Uberlegungen zur optionalen Ausschreibung war, die moglicherweise relativ hohen Ansitze der Bieter
fiir die Instandhaltungskosten zu vermeiden. Da es sich um eine komplexe vergaberechtliche Fragestellung han-
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delt, wurde dazu eine juristische Stellungnahme der beratend im Verfahren beauftragten Kanzlei bbt eingeholt.
Der juristische Berater, Herr Dr. Borchert, kommt zum Ergebnis, dass ein Risiko bei Aufnahme einer zusétzlichen
— optionalen — Leistung besteht darin, dass diese optionale Leistung nicht eindeutig und erschopfend beschrieben
wird und die Bewertung der optionalen Leistung nicht unter den oben genannten Bedingungen vorgenommen
wird. Bei der Aufnahme von optionalen Leistungen besteht wie auch bei der Ausschreibung unbedingter Leistun-
gen gleichermafien das Risiko eines VergabeverstoBes bei der Ausschreibung. Diesbeziiglich bietet hierbei jedoch
die Riige eines Bieters auch die Moglichkeit, auf etwaige Vergaberechtsverstofe aufmerksam zu werden, um diese
zu korrigieren bzw. die Ausschreibung diesbeziiglich anzupassen.

Es konnten Bieter im Vergabeverfahren einen Verstoll gegen das Transparenzgebot erfolgreich riigen. Auch kénn-
te die Aufnahme optionaler Leistungen in die Ausschreibung Auswirkungen auf den Bieterkreis haben. Die Auf-
nahme der InstandhaltungsmaBinahmen als optionale Leistung konnte die Bieter ansprechen, die sich auf eine
Kombination auf Planung, Bau und Instandhaltung spezialisiert haben.

Daher schlédgt die Verwaltung vor, aus Griinden der Verfahrensklarheit, der Transparenz und der Risikominderung
beim bisherigen Vorgehen der unbedingten Ausschreibung der 30-jdhrigen Instandhaltung zu bleiben (Variante

a.).

4. Die Ausschreibungsunterlagen und ihr Inhalt

Die Ausschreibungsunterlagen bestehen aus der Funktionalen Leistungsbeschreibung (FLB) mit folgenden
Teilen:

FLB Teil A Grundstiicksbeschreibung

FLB Teil B Projektorganisation

FLB Teil C Bauen

FLB Teil D Betreiben/Instandhaltung

FLB Teil E Finanzierung

Projektvertrag I Planen und Bauen
Projektvertrag II Betreiben und Instandhaltung

Zu den vorstehend genannten Teilen der FLB gehoren jeweils viele Planunterlagen, Gutachten, Vermessungsun-
terlagen, Formulare, etc., die den Ausschreibungsunterlagen als Anlagen angehéngt sind. So umfasst das Gesamt-
paket der Ausschreibungsunterlagen weit iiber 1.400 DIN A4 Seiten.

Nachfolgend werden die verschiedenen Inhalte der Teile der FLB zusammenfassend erléutert.

4.1 FLB (Funktionale Leistungsbeschreibung) Teil A Grundstiicksbeschreibung

Der Teil A der FLB beinhaltet allgemeine Angaben zur Liegenschaft, also zum Baugrundstiick fiir den Rathaus-
komplex. Dazu gehdren die Eigentumsverhiltnisse, die genaue Bezeichnung, eine Lagebeschreibung, die Be-
schreibungen der iiberregionalen Lage und der ortlichen Umgebung sowie eventuell gegebene rechtliche Belas-
tungen des Baugrundstiickes.

AuBerdem wird im Teil A das Grundstiick selbst genau beschrieben, seine ErschlieBung durch den motorisierten
Individualverkehr und den OPNV, der vorhandenen Topographie und dort derzeit befindliche Bauten und techni-
sche Anlagen.

Die technische Versorgung und Entsorgung (Regenwasser, Schmutzwasser, Strom, Gas, Fernwirme, geothermi-
sche Potenziale, Wasser, Medien, Telefon, Loschwasser) wird beschrieben, die Bodenverhiltnisse, Altlasten und
Grundwasserstand sowie Kampfmittelfreiheit wird erldutert.

AuBerdem wird die derzeitige planungsrechtliche Grundlage des Grundstiickes dargestellt und die aktuelle Larm-
begutachtung angehidngt sowie die denkmalrechtliche und Bodendenkmal rechtlichen Rahmenbedingungen erldu-
tert.

Dazu werden Lageplidne, Luftbilder und Schrigluftbilder, das Bodengutachten, das Larmgutachten, das Einzel-
handelskonzept, Versorgungspléne fiir Strom, Gas, Wasser, Lichtwellenleiter, Loschwasser, Beleuchtung, Denk-
male der Umgebung sowie ein Plan des archdologischen Schutzbereiches fiir die Bieter digital zur Verfiigung
gestellt.

Der Lageplan und das Luftbild mit den iiberbaubaren und freizuhaltenden Bereichen werden in den Anla-
gen Al und A2 zu dieser Vorlage dargestellt und hiermit explizit zum Beschluss vorgelegt.
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4.2 FLB, Teil B, Projektorganisation

Im Teil B der FLB werden die allgemeinen planerischen und vor allem die ablauforganisatorischen Anforderun-
gen, die die Bieter bzw. die Auftragnehmerin (AN) in der Planungs- und Ausfiihrungsphase zu erbringen hat,
genau beschrieben und die zugehorigen technischen und rechtlichen Grundlagen benannt.

Allgemein wird festgelegt, dass alle aus den Leistungsprogrammen der FLB folgenden Anforderungen fiir die
zu erstellenden Planunterlagen durch die Bieter bzw. die Auftragnehmerin (AN) zu beriicksichtigen sind. Insbe-
sondere sind die in der Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure (HOAI) definierten Planungsinhalte be-
nannt, sowie die in den Allgemeinen Technischen Vertragsbedingungen (ATV) bzw. Zusitzlichen Technischen
Vertragsbedingungen (ZTV) definierten Planungsinhalte zu Werkstatt- und Montageplanen. Der allgemeine Stand
der einschldgigen Wissenschaft, die allgemein anerkannten Regeln der Technik, die technischen Regeln fiir Ar-
beitsstitten, der Grundsatz der Wirtschaftlichkeit, die 6ffentlich-rechtlichen Bestimmungen und die &rtlichen Ge-
gebenheiten werden speziell aufgefiihrt und vorausgesetzt. Aulerdem wird dem AN aufgegeben, alle zutreffenden
Verwaltungsvorschriften zu beachten und die Regeln zur baurechtlichen Abnahmefahigkeit zu beachten. Des Wei-
teren wird auf die Einhaltung der geltenden Anforderungen und Auflagen hingewiesen, die sich aus den Abstim-
mungen mit den Berufsgenossenschaften und dem Unfallversicherungsverband des Auftraggebers/der Stadt (AG)
ergeben. Zusétzlich sind die Montage-, Durchfiihrungs- und Herstellerhinweise der einzelnen einzubauenden Pro-
dukte allgemein durch den AN zu beachten.

Es wird darin beschrieben und festgelegt, dass die Gesamtverantwortung fiir alle notwendigen Leistungen, die
zur Vertragserfiillung, Ausfiihrung und baurechtlichen Abnahme beitragen bzw. dazu erforderlich sind, beim AN
gegeniiber dem Auftraggeber/der Stadt (AG) Neustadt a. Rbge. liegen. Dieses gilt sowohl fiir die Planungs-
leistungen, als auch fiir erforderliche Berechnungen, Untersuchungen und Nachweise. Es wird darin betont, dass
sich die Aufgabe nicht auf einzelne Planungsdisziplinen beschriankt, sondern auf alle Planungsleistungen iiber
alle Planungsdisziplinen und Planungs- und Ausfiihrungsphasen, soweit sie fiir die Planung, Baudurchfithrung
und Abnahme erforderlich sind. Der AN hat die Gesamtplanung aller Planungs- und Leistungsbereiche zu erstel-
len. Er hat danach Schnittstellen- und Informationsverluste zu vermeiden und die liickenlose Koordination der
Planung in allen Phasen zu gewihrleisten und eigenverantwortlich zu erbringen, sowohl die seiner eigenen inter-
nen Planungsabliufe, als auch die Koordination mit der Stadt Neustadt a. Rbge., mit etwaigen Beauftragten des
AG und mit externen Projektbeteiligten. Die Bauherreneigenschaft liegt jedoch beim Auftraggeber, der Stadt
Neustadt a. Rbge. Er hat den AG bei der Beantragung von Fordermitteln zu unterstiitzen und dafiir erforderliche
Unterlagen zu liefern. Ebenso hat der AN die fiir die Datenschutzfolgenabschédtzung notwendigen Unterlagen zu
liefern und bei deren Erstellung zu unterstiitzen. Der AN hat die vom AG erhaltenen planerischen Unterlagen
durchzuarbeiten, zu priifen, abzugleichen und ggf. den AG auf Unstimmigkeiten und/oder Widerspriiche hinzu-
weisen.

Alle vom AN zu erstellenden Planungen sind mittels CAD digital zu erstellen, Texte und Tabellen sind kompa-
tibel mit oder in Microsoft Office zu erstellen. Die Qualitidt der CAD-Dateien wird genau vorgegeben, bereits zur
Angebotsplanung sind bestimmte Datenstandards vorgegeben. Der Datenaustauschstandard zwischen AN und AG
wird zwecks problemloser Kommunikation vorgegeben.

Die Planungsschritte (Angebotsplanung — Entwurfsplanung — Erstellen eines Planungsraumbuches zur Entwurfs-
planung — Genehmigungsplanung — Ausfithrungsplanung — Objektiiberwachung — Werkstatt- und Montageplanun-
gen — Objektdokumentation) werden hierin definiert und die zugehdrigen Pflichten des AN benannt.

In weiteren Kapiteln des Teiles B werden allgemein die planerischen und baulichen Anforderungen aufgefiihrt,
die an das Bauwerk und die AN aus dem jeweiligen Teil der Ausschreibung gestellt werden. Die Teile der Aus-
schreibung werden mit ihrer jeweiligen Aufgabe erldutert.

Dazu gehoren die Anforderungen an die Gebdude- und Freianlagenplanung, die sich aus dem textlichen Leis-
tungsprogramm, dem Raumprogramm, dem Anforderungsraumbuch sowie der Funktionsbeschreibung ergeben
und im Teil C der FLB und den zugehdrigen Anlagen, insbesondere im Teil C3, detailliert beschrieben ist.

Das textliche Leistungsprogramm bildet mit insgesamt ca. 200 Seiten den Rahmen und regelt raumiibergreifende
Anforderungen, es ist in Anlehnung an die DIN 276 strukturiert. Darauf wird im Weiteren in der Inhaltserldute-
rung des Teils CO der FLB konkret eingegangen.

Das Raumprogramm ist tabellarisch aufgebaut und weist die sog. Programmfliachen aus. Die nicht aufgefiihrten
Flachen fiir innere ErschlieBung der Rdume, die Anbindung an die AuBlenbereiche und Anlagen, teils fiir Neben-
raume (z. B. Technikrdume) ergeben sich aus der Planung des AN und seines konzeptionellen Ansatzes bzw. aus
den Vorschriften fiir den ordnungsgeméfen Betrieb des Gebdudes und sind entsprechend durch den AN zu ergén-
zen. Dabei ist darauf hingewiesen, dass der AG/die Stadt Neustadt a. Rbge. grolen Wert auf ein flichenwirtschaft-
lich optimiertes Gesamtkonzept legt.
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Die Funktionsbeschreibung umfasst vor allem die ausfiihrliche Beschreibung und Erlduterung der Planungsauf-
gabe und der Ziele, die in der vom Fach- und Sachgremium erarbeiteten Zieleliste benannt worden sind, sowie
die Erléuterung der erarbeiteten Wettbewerbsbedingungen.

Fiir jeden im Raumprogramm aufgefiihrten Raumtyp ist ein Raumtypenblatt erstellt worden. Darin werden ganz
konkret die funktionalen Anforderungen benannt, aber auch die baukonstruktiven und haustechnischen Anforde-
rungen qualitativ und quantitativ beschrieben. Die Wahl der konkreten Ausfithrung obliegt dem AN, sofern es
nicht anders vom AG gefordert wird. Fiir etliche Gewerke sind Bemusterungen seitens des AN mit dem AG
durchzufiihren, um die Ausstattungswahl konkret zu treffen. Der AN hat das Anforderungsraumbuch zu einem
Planungsraumbuch und schlieBlich zu einem Bestandsraumbuch fortzuschreiben.

Die Ausstattung des Rathauses mit eingebauter Moblierung (Counter, Kiichen etc.) und Medientechnik ist
im Gesamtauftrag der AN enthalten, wie es im Teil C der FLB, insbesondere im Anforderungsraumbuch, be-
schrieben ist. Er hat die dafiir erforderlichen Planungen zu erstellen, und die technischen Anschliisse sowie die
bauwerklichen Anforderungen herzustellen.

Der wichtigste Abschnitt des Teiles B der FLB ist die Beschreibung der Anforderungen an die Projektorganisa-
tion.

Darin werden die Organisations- und Koordinationsleistungen beschrieben, die der AN mit Abschluss des Vertra-
ges tibernimmt. Die betreffen sowohl die internen Aufgaben des AN, als auch mit seinen Beauftragten, mit dem
AG und den Beauftragten des AG. Es umfasst die gesamte Vertragslaufzeit und alle Leistungen. Zu dieser Koor-
dinationspflicht gehort die organisatorische, inhaltliche und terminliche Einbindung der externen Beteiligten in
seine eigene Aufgabenabwicklung mit der Zielsetzung einer konfliktfreien und sachgerechten Leistungserbrin-
gung.

Die AG wird in die Planung und Bauausfiihrung durch Prisentationen, Berichte, Auskunftspflichten und
Projektbesprechungen eingebunden. Dazu sind im Teil B der FLB die konkreten Anforderungen beschrieben.
Der AN hat eine jederzeitige Auskunftspflicht gegeniiber dem AG und seinen Beauftragten zu Inhalten und Sach-
stinden der Planung und Bauausfiihrung. Dazu sind detaillierte Regelungen zum Projektmanagement per Projekt-
handbuch, zur Aufbauorganisation, zur Ablauforganisation, zum Besprechungswesen, zu Auskunfts- und Be-
richtspflichten bei der Entwurfsplanung, bei der Genehmigungsplanung und bei der Ausfithrungsplanung, sowie
bei der Bauvausfiihrung, bei Planungs- und Bauénderungen und beim Veranstaltungsbrandschutz formuliert wor-
den.

Der AN hat mit der Angebotsplanung Organisationsmodelle vorzulegen, die auch Vertragsbestandteile werden.
Darin miissen in Organigrammen alle am Projekt beteiligten Personen und Institutionen mit ihren Aufgaben,
Kompetenzen und Zustiandigkeiten dargestellt sein. Die Stadt ist berechtigt, zusétzlich einen Controller einzuset-
zen, der Planung, Bauvausfithrung und —fortschritt im Namen der Stadt kontrolliert.

Mit der Abgabe des Angebotes hat der AN einen Angebotsterminplan mit vorgegebenen Meilensteinen abzuge-
ben, der Bestandteil des Vertrages wird. Daraus hat der AN Detailterminpléne zu entwickeln, die er jeweils recht-
zeitig vor Beginn der Detailplanungen und —ausfithrungen mit dem AG abzustimmen hat.

Zur jeweiligen abschlieBenden Bestimmung von Art und Beschaffenheit von Fertigoberflachen, technischen Ein-
bauteilen und Ausstattungsgegenstinden, die durch den AN zu beschaffen sind, hat er Bemusterungen mit dem
AG durchzufiihren. Er hat eine Bemusterungsliste zu erstellen und mit dem AG abzustimmen.

Genehmigungsrechtliche Verfahren hat der AN durchzufiihren und den AG tber ggf. erforderliche Zuarbeit
frithzeitig zu informieren und einzubinden. Dazu zu erstellende Dokumente, Unterlagen oder Antriage hat der AN
zu liefern. Die Mitwirkungspflicht des AG gilt beziiglich ggf. dazu bereitzustellender Informationen.

Am Ubergabetag hat die AN der AG je ein Benutzerhandbuch und ein Mitarbeiterhandbuch zu iibergeben,
deren Inhalte mit der AG friihzeitig abzustimmen sind.

4.3. FLB, Teil C, Bauen

Der Teil C Bauen der FLB ist der umfangreichste Teil der Ausschreibungsunterlagen mit der textlichen Leistungs-
beschreibung Bauen (CO0), die allein ca. 200 Seiten umfasst.

Dazu gehort auch das tabellarisch aufgelistete Raumprogramm (C1), das als Anlage C1 dieser Vorlage
angehingt wurde und hiermit explizit zum Beschluss vorgelegt wird.
Daraus wurde das Anforderungsraumbuch (C2) entwickelt, das fiir alle Raumtypen auf einem jeweiligen Raumty-

penblatt alle Vorgaben jedes Raumes des Gebdudekomplexes listet.

Davon wurden beispielhaft die Raumtypenblitter fiir ein Einzelbiiro und einen Fraktionsraum als Anlage C2 die-
ser Vorlage angehingt, um einen Eindruck der detaillierten Anforderungsbeschreibungen zu vermitteln.
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Die Funktionsbeschreibung (C3) erldutert textlich insbesondere die Umsetzungsanforderungen der vom Rat vor-
gegebenen Ziele der Zieleliste fiir die Bieter und Architekten. Die Anforderungen bei der Barrierefreiheit werden
anhand einer Checkliste (C4) vorgegeben und ein Leitfaden fiir barrierefreies Bauen (C13) beigelegt. Die Teile CS
bis C8 betreffen das Thema Nachhaltigkeit. Es gibt fiir die Bieter einen Leitfaden Nachhaltiges Bauen (C5), das
BNB-Kriterienpaket fiir Biiro- und Verwaltungsgebdude (C6), das Priifhandbuch BNB (C7) und eine Zielverein-
barungstabelle flir den Rathausneubau (C8), damit einerseits die Bieter und Architekten anhand dieser Vorgaben
die Nachhaltigkeit ihres Gebdudeentwurfes vom Beginn der Planung an jederzeit entwickeln und priifen konnen,
und so am Ende der angestrebte Zertifizierungsstandard Silber erreicht wird, andererseits aber auch die Bewertung
der Entwiirfe und Angebote anhand der Listen rechtssicher gepriift und bewertet werden kdnnen. Beigelegt wird in
Abstimmung mit dem Datenschutzbeauftragten eine Checkliste zur Beachtung des Datenschutzes (C9) beim
Rathausneubau. Gesondert werden die Anforderungen an dic Rédume fiir den Einzelhandel (C10) speziell fiir den
Rohbau, die Haustechnik und die Aullenflichen beschrieben.

4.3.1 Raumprogramm (C1)

Das Raumprogramm umfasst 4 Funktionsbereiche, ndmlich die Verwaltungsfliichen mit 3.309 m? zentrale Son-
derflichen mit der Grofle von insgesamt 2.790 m?, stockwerksbezogene Sonderflichen mit einer Fliche von
420 m? sowie die Einzelhandelsflichen mit Nebenrdumen zu insgesamt 1.642 m?. Somit ergibt sich eine Gesamt-
programmflache von 8.161 m?.

Die Nutzerbedarfe der Verwaltung wurden im Dezember 2017 aktualisierend erfasst und mit dem Stellenplan
2018 abgeglichen. Dabei wurde festgestellt, dass derzeit 274 Arbeitsplidtze im neuen Rathaus unterzubringen
sind. Das ist gegeniiber 2014 ein Zuwachs von 23 Arbeitsplédtzen, da in der Erfassung von 2014 und der daraus
folgenden Nutzerbedarfsanalyse nur 251 Arbeitsplitze ausgewiesen wurden. Die daraus folgenden Bedarfe wur-
den systematisch erfasst und auf Gleichbehandlung bei gleichen Aufgabenbereichen gepriift. Auerdem wurden
die Arbeitspldtze auf ihre Desksharing-Eignung gepriift. Dabei wurde festgestellt, dass lediglich ca. 45 Arbeits-
plitze fiir Desksharing geeignet sind und davon nur etwa 2/3 der Mitarbeiter/innen bereit oder in der Lage sein
diirften, ihre Aufgaben im Homeoffice/Desksharing zu erledigen. Fiir diese Anzahl von Plétzen wurden die geeig-
neten Organisationseinheiten identifiziert und jeweils Desksharingrdume, teils auch gemeinsam fiir zwei raumlich
und inhaltlich benachbarte Fachdienste, vorgesehen. So ergeben sich 5 Desksharing-Rdume, wo 4 Mitarbeiter sich
drei Tische teilen und ein Raum, wo 6 Mitarbeiter sich 4 Tische teilen. AnschlieBend hat das Raumprogramm
weitere drei Optimierungsrunden unter Kostenbetrachtungsvorgaben durchlaufen.

Das Raumprogramm umfasst nunmehr 3.309 m? Verwaltungsflaichen mit

80 Einzelbiiros fiir 80 Mitarbeiter/innen,
47 Doppelbiiros fiir 94 Mitarbeiter/innen,
10 Dreierbiiros fur 30 Mitarbeiter/innen,
6 Desksharing-Biiros fiir 26 Mitarbeiter/innen,
36 Leitungsbiiros fiir SGL, FDL und FBL,
1 Leitungsbiiro fiir den/die Biirgermeister/in,
2 Biiros fiir den Personalrat,
1 Betriebsarztbiiro,
1 Biiro fiir die Gleichstellungsbeauftragte,
1 Hausmeisterbiiro,
1 Eltern-Kind-Biiro sowie
3 Empfangstresen/Biiroarbeitsplatze.

Die Standardgréofien der Biiros betragen fiir Einzelbiiros 10 m?, fiir Doppelbiiros 15 m? und fiir Dreierbiiros
20 m?, fiir Leitungsbiiros der Fachbereichsleiter und der Fach- und Sachgebietsleiter 15 m? und fiir das Biirger-
meisterbiiro 25 m?. Um die vergaberechtlichen Vorgaben und die Vergleichbarkeit der Angebote zu gewihrleisten,
sind fiir die einzelnen Rdume Raummalle benannt, die leicht oberhalb der Mindestmalle der Arbeitsstittenverord-
nung liegen. Entwurfs- und konstruktionsbedingt kann es dazu kommen, dass die AN abweichende RaummaRle
begriinden konnten. Dies soll in geringem MaBle zuldssig sein.

Dazu kommen Multifunktionsriume fiir die Fachdienste mit mehr als 10 Mitarbeitern, die flexibel als Archi-
ve, Lager oder Biiroraum nutzbar sind. Da die Daten zukiinftig weitestgehend digital verwaltet werden, sind folg-
lich nur wenige zusétzliche Archivridume erforderlich. In den fiir Besucher zuginglichen Bereichen werden
Wartezonen vorgesehen. Die Fachdienste erhalten jeweils einen kleinen internen Kommunikationsbereich (Mee-
ting-Point) in Verbindung zur Teekiiche.

Die Zentralen Sonderflichen umfassen 2.790 m?. Dazu gehort als groBite Fliache die Tiefgarage mit mindestens
85 PKW-Stellplitzen fiir Besucher und Kunden der Einzelhandelsldden mit 2.125 m? und 75 m? fiir Fahrrader der
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Verwaltungsmitarbeiter. In die Kategorie der zentralen Sonderflichen fallen auch Nebenrdume der Garagen und
die verwaltungsinterne Cafeteria, in der Mitarbeiter/innen ihre Mahlzeiten aufwidrmen und einnechmen kénnen
sowie heifle und kalte Getrdnke erhalten kdnnen.

In diese Rubrik fallen auch die Flichen der politischen Selbstverwaltungsorgane, also des Rates und der Rats-
ausschiisse, sowie die Sitzungsrdume der Fraktionen.

In den Etagen des Gebaudekomplexes werden den Nutzflachen jeweils stockwerksbezogen erforderliche Son-
derflichen zugeordnet. Dazu gehoren die Besprechungsrdume der Verwaltung, die weitgehend doppelt genutzt
werden als Fraktionsrdume und Besprechungsrdume der Verwaltung, die Teekiichen, die WC's fiir die Mitarbeiter,
fiir den Ratssaalbereich und fiir Besucher sowie die Behinderten-WC'’s, Putzmittelrdume und Druckerrdume. Diese
stockwerksbezogenen Sonderflachen umfassen insgesamt ca. 420 m?.

Der Einzelhandelsbereich umfasst mit Nebenfldchen insgesamt 1.642 m?. Dazu gehoren drei Einzelhandelsein-
heiten mit 500 m?, 250 m? und 450 m?, wobei die beiden erstgenannten Fliachen auch zusammen nutzbar sein sol-
len. Die Einzelhandelsnebenfldchen fiir Sanitarrdume, Personal, Lager, Technik und Biiro sind jeweils zugeordnet
und umfassen ca. 442 m?.

Die Programmfldchen enthalten nicht die jeweils erforderlichen inneren Verkehrsflichen des Gebdudekomple-
xes, also keine Flure, Korridore, Treppenanlagen oder Technikflichen, da diese entwurfsabhingig durch die Ar-
chitekten entwickelt werden miissen und je nach dem Geschick der Planer moglichst funktional und gestalterisch
optimiert angeordnet werden sollen. Insbesondere fiir das effiziente System zur Bereitstellung von Wirme, Kélte
und Strom sind noch bis zu 300 m? Technikfldche zusétzlich zu erwarten, wobei die GroBe der Fldache letztlich
vom gewdhlten System der Planer abhingt.

Die hier benannten Programmriume sind in einer Liste mit der Bezeichnung C1 Raumprogramm dieser
Vorlage als Anlage C1 angehéingt und werden hiermit explizit zum Beschluss durch den Rat der Stadt vor-
gelegt.

4.3.2 Anforderungsraumbuch (C2)

Das Anforderungsraumbuch (C2) enthilt die konkreten Anforderungen fiir die geplante Ausfiihrung aller Raum-
typen nach Vorgaben der einschldgigen technischen Regelwerke und auch die Mindestraumhéhen aller Raumty-
pen sind benannt. Das Anforderungsraumbuch (C2) wurde aus dem Raumprogramm abgeleitet und umfasst 168
DIN-A4-Seiten.

4.3.3 Funktionsbeschreibung (C3)

Die Funktionsbeschreibung umfasst vor allem die Beschreibung der Planungsaufgabe und der Ziele, wie sie in
der vom Fach- und Sachgremium erarbeiteten Zieleliste benannt worden sind, sowie die Erlduterung der Wett-
bewerbsbedingungen.

Darin werden die stadtrdiumlichen Anforderungen, die funktionalen Anforderungen des Rathauses als Anlaufpunkt
der Biirger und attraktiver Arbeitgeber, die Funktion der offentlichen Bereiche und des Verwaltungsbereiches
erldutert. Darin wiederum werden die Funktionen von Bereichen und funktionale Zusammenhénge der Bereiche
beschrieben. Diese Beschreibungen betreffen insbesondere die Besprechungsrdume, die sozialen Flichen und auch
den Einzelhandelsbereich. Auch die verkehrliche ErschlieBung, die Anlieferung, die Anforderungen fiir die ver-
schiedenen Stellpldtze, die innere ErschlieBung, die Anforderungen zur Barrierefreiheit und zum Umgang mit der
bodendenkmalpflegerischen Vorgabe werden hier erldutert. AnschlieBend werden die planungs- und bauordnungs-
rechtliche Situation benannt und die Zielvorgaben zum Griin- und Freiraum erklart. AbschlieBend werden die auch
im Fach- und Sachgremium diskutierten Wettbewerbsbedingungen erklért, die Wettbewerbsunterlagen aufge-
fiihrt und die abzugebenden planerischen Unterlagen, Berechnungen, Berichte und das Modell aufgefiihrt sowie
die Formalien zu Riickfragemdglichkeiten, wie Abgabe und Kennzeichnung der Unterlagen und Terminsetzungen
erklért. Auerdem sind als Beurteilungskriterien fiir die eingereichten Arbeiten benannt

- Stidtebauliche und architektonische Qualitit

- Qualitét der Freianlagen

- Raumprogramm und Funktionalitét

- Wirtschaftlichkeit (Bau- und Lebenszykluskosten)

4.3.4 Textliche Leistungsbeschreibung Bauen (C0)

In diesem Teil der Ausschreibungsunterlagen wird die Aufgabenstellung fiir die Bietergemeinschaften aus Archi-
tekturbiiros und Bauunternehmen dahingehend detailliert beschrieben, dass die auf den Ausschreibungsunterlagen
fulende vollstindige Planung, die gesamte Organisation des Projektes und die schliisselfertige Erstellung des
Verwaltungsgebdudes mit Einzelhandelsflichen und Tiefgarage, sowie der Auflenanlagen und der Ausstattung auf
dem vorgegebenen Grundstiick zu erbringen ist. Das Raumprogramm, die Raumprogrammfléchen und die Zahl
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der Arbeitspldtze werden dafiir vorgegeben. Die Verfahren und Methoden zur Realisierung des Vertragszieles
wihlt und bestimmt in alleiniger Verantwortung der AN innerhalb der definierten Rahmenbedingungen und Quali-
titsstandards. Auch die Wahl der Konstruktionen und die Organisation der zur Zielerreichung erforderlichen Bau-
ablaufe, Arbeitsvorginge und Gewerke ist vertragsgemifle Aufgabe des AN. Seine wesentliche Aufgabe ist auch
die technische, terminliche und baustellenlogistische Organisation und Abstimmung seiner Leistungen. Zur Er-
bringung aller Leistungen des AN sind ihm die gesetzlichen Grundlagen vorgegeben und benannt, die er zu beach-
ten hat.

Ein umfangreiches Kapitel widmet sich detailliert dem wichtigen Thema der Nachhaltigkeit und der Barriere-
freiheit.

4.3.5 Barrierefreiheit (C3)

Die Barrierefreiheit des Rathauses ist angelehnt an das System der gestuften Offenheit aufgebaut. Den Aus-
schreibungsunterlagen ist eine Checkliste zur Barrierefreiheit beigelegt, anhand der die Bieter ihre Planungen zur
Barrierefreiheit entwickeln und die Anforderungen der Stadt erkennen kdnnen. So miissen nicht alle Bereiche mit
der vollstindigen Barrierefreiheit ausgestattet sein, sondern die Bereiche, die fiir Besucher zugénglich sind. Und
fiir behinderte Mitarbeiter/innen werden behindertengerecht erreichbare Biirordume jeweils nahe der so ausgestat-
teten Verkehrsflichen eingerichtet, damit in allen Fachdiensten auch behinderte Mitarbeiter/innen beschiftigt
werden kdnnen

4.3.6 Nachhaltigkeit (C5 —C8)

Da die Nachhaltigkeit ein wichtiges Feld des Leitbildentwurfs der Stadt Neustadt a. Rbge. ist und bereits 2010
ein energicoptimiertes Rathaus zu einem der Leitprojekte des Klimaschutzaktionsprogramms fiir Neustadt a. Rbge.
festgeschrieben wurde, ist in der vom Rat der Stadt beschlossenen Zieleliste zum Rathausneubau umfassend
beschrieben, welche Ziele der Nachhaltigkeit beim Rathausneubau mit welchen Herangehensweisen und Metho-
den erreicht werden sollen, wird dieses Vorgabenthema umfassend in der gesamten Ausschreibung verankert, um
ein zeitgeméBes Rathaus zu schaffen, das auch in den folgenden Nutzungsjahren den Anforderungen der 6kono-
mischen, 6kologischen und sozialen Kriterien gleichberechtigt Rechnung tragt.

Dabei werden die benannten Ziele zur duBleren ErschlieBung, die 6ffentliche Zugénglichkeit und die Barrierefrei-
heit des Rathauses rdumlich-funktional beschrieben. Die Sicherheitsaspekte, der Schallschutz, der Tageslichtbe-
darf, das Raumklima, die Fldcheneffizienz, Nutzungsflexibilitit und Umnutzungsfahigkeit, Flichenversiegelung,
Nachhaltigkeit der verwendeten Baustoffe, Flicheneffizienz und Lebenszykluskosten sowie die Vorgaben zum
Energiekonzept und zur Vandalismus-Pravention werden ausdriicklich als Ziele benannt und somit den Bietern fiir
die Entwurfsbearbeitung ins Blickfeld geriickt. Das Erreichen dieser Ziele wird bereits beim Bieterwettbewerb
bewertet, aber auch in der Ausfiihrungsplanung und der Realisierung durch einen Nachhaltigkeitskoordinator
priifend begleitet. Und fiir die Nutzungszeit gibt es Vorgaben zum Betrieb und zur Instandhaltung fiir den Auf-
tragnehmer sowie Empfehlungen fiir die Nutzer.

Die Sicherstellung der nachhaltigen Planung, Bauausfiihrung und des Betriebes des Rathausneubaus erfolgt an-
hand von 4 Planungshilfen bzw. Bewertungstabellen der Bundesregierung. Der Leitfaden zum nachhaltigen
Bauen 2015 des Bundesministeriums fir Umwelt, Naturschutz, Bauen und Reaktorsicherheit beschreibt die
Grundsitze des nachhaltigen Bauens, erldutert die Implementierung der Nachhaltigkeitsgrundsétze in den Pla-
nungsprozess (inkl. vorgelagerte Wettbewerbe), die Ausfiihrungsplanung, die Vergabe und die Bauausfiihrung und
gibt schlieflich Empfehlungen fiir nachhaltiges Nutzen und Betreiben von Biiro- und Verwaltungsgebduden. Die
Kriterien zur Nachhaltigkeitsbewertung im BNB-System werden in 6 Feldern erfasst und in der Anlage CS zu
dieser Vorlage ausfiihrlich aufgelistet:

Seite 11 von 23



- Okologische Qualitit

- Okonomische Qualitit

- soziokulturelle und funktionale Qualitét
- technische Qualitét

- Prozessqualitit

- Standortmerkmale

Die Tabelle der Nachhaltigkeitskriterien wird als Anlage C8 dieser Vorlage 2018/268 angehéingt und hier-
mit ausdriicklich zum Beschluss vorgelegt.

Die Planung und Ausfithrung des Gebaudekomplexes ist durch den AN so zu gestalten, dass der Zertifizierungs-
standard Silber nach dem BNB-System fiir Biiro- und Verwaltungsgebiude erreicht werden kann. Die Planung
und Ausfiihrung des Rathauskomplexes wird auf Seiten des AG durch einen Nachhaltigkeitsauditor begleitet, der
beauftragt wird, gemeinsam mit einem zu benennenden Ansprechpartner des AN die BNB-Zielerreichung sicher-
zustellen. Dazu werden durch den AN zu initiierende und mit der Stadt abzustimmende Workshop-Termine
durchgefiihrt, worin der Fortschritt und die Erfiillung der Zielvereinbarungen sowie das weitere Vorgehen erortert
und festgelegt werden. Die dafiir entstehenden Kosten trigt der AN und sie sind im Gesamthonorar des Rathaus-
neubaus enthalten. Mit Angebotsabgabe hat der Bieter ein Nachhaltigkeitskonzept vorzulegen. Der AN hat dazu
samtliche Unterlagen, Nachweise, Gutachten, Konzepte und Berechnungen zu erstellen, insbesondere den Nach-
weis zum Energiewirtschaftsrecht, Trinkwasserbedarfsberechnungen, thermische Gebdudesimulationen fiir Winter
und Sommer, Luftdichtigkeitspriifungen, lichttechnische Berechnungen, Fensterflichennachweis, Akustikberech-
nungen, Luftreinheitsmessungen, Inbetriebnahme-Messungen, Material- und Produktpriifungsnachweise, Flichen-
und Volumenermittlungen, Massen- und Materialdokumentationen, Energieflussdiagramme (Sankey), Funktions-
diagramme des Energiesystems, usw.

Dabei sind sowohl die 6konomische als auch die 6kologische Nachhaltigkeit zu belegen, Risiken fiir die lokale
Umwelt zu vermeiden und die Nachhaltigkeit der verwendeten Materialien zu dokumentieren. Da davon auszuge-
hen ist, dass bis zum Bau des Gebdudes das Gebaudeenergiegesetz (GEG) in Kraft getreten ist, sind die entspre-
chenden Vorgaben schon bei der Planung und Ausfiihrung des Rathausneubaus zu beriicksichtigen. Daher hat der
Bieter den Einsatz erneuerbarer Energien differenziert zu priifen und zu dokumentieren. Er hat also ein detaillier-
tes Energie- und Haustechnikkonzept zu erstellen, abzustimmen und fortzuschreiben, insbesondere auf das Zu-
sammenwirken mit dem Energieversorgungssystem.

Beim 6konomischen Nachhaltigkeitskonzept ist die Lebenszyklusbetrachtung vorgegeben. Der Bieter hat die
Herstellkosten zu optimieren und die Kosten wihrend der 50-jdhrigen Nutzungsphase in LCC-Berechnungen zu
prognostizieren. Er hat die Flacheneffizienz und die Gebaudestruktur zu optimieren und den Fliacheneffizienzfak-
tor zu ermitteln.

Die soziokulturelle und funktionelle Qualitit ist durch den AN sicherzustellen. Dazu gehoren die Anforderun-
gen an den thermischen Komfort im Winter und im Sommer, der ggf. durch thermische Gebdudesimulation
nachzuweisen ist. Dazu gehort auch die Qualitéit der Innenluft, die durch Schadstoffmessungen nachzuweisen
ist. Und dazu gehort auch der raumakustische Komfort, der frithzeitig in der Planungsphase konzeptionell belegt
werden muss. Wichtig ist auch der visuelle Komfort, also sowohl die Licht- als auch die Beleuchtungsbedingun-
gen, die durch eine integrale Tages- und Kunstlichtplanung zu gewéhrleisten sind und durch Berechnungen und
Messungen zu belegen sind. Dabei sind bei allen diesen Konzepten die Einflussmoglichkeiten fiir die Nutzer der
Réume und die Optimierungsmoglichkeiten im Rahmen eines Kontinuierlichen Verbesserungsprozesses (KVP)
darzustellen. Qualititsvolle AuBlenriume sind wichtige Bestandteile der Aufenthaltsqualitit und entsprechend
darzustellen. Der Bieter hat das Sicherheitskonzept darzustellen, sowohl fiir technische Storfalle, als auch fiir den
Brandfall.

Der Bieter hat die Anforderungen zur Barrierefreiheit, die in einer Checkliste Barrierefreiheit zusammengestellt
wurden, zu erfiillen (s.0.).

Die Zuginglichkeit des Gebiudekomplexes und der Verwaltung mit ihren Aufgaben sowie die Mobilitéitsinfra-
struktur des Umfeldes am Rathausneubau sind wichtige Aspekte der Offentlichkeitsarbeit, der Transparenz und
der Kommunikation und entsprechend zu thematisieren.

Zum BNB-System gehort auch die sog. Prozessqualitiit, was die Optimierung der Planung beinhaltet, aber auch
die Ubernahme der Nachhaltigkeitsziele in den Prozess der Ausschreibung und der Vergabe, wic z. B. die Be-
stellung eines BNB-Auditors. Dazu gehoren auch die hohen Anforderungen fiir die Bewirtschaftung, den Be-
trieb und die Nutzerfreundlichkeit. Ebenso hohe Anforderungen gibt es fiir den Bauprozess selbst, also fiir eine
abfallarme, lirmarme und staubarme Baustelle und fiir den Bodenschutz, was im Detail darzustellen ist. Die
Dokumentation der Bauausfiihrung ist ein wichtiger Bestandteil der Qualitéitssicherung und durch den AN zu
erbringen. SchlieBlich ist auch die systematische Inbetriebnahme des Gebdudes mit Funktionspriifungen nach
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Konzept, Monitoring, Einregulierungen und die zugehorigen Dokumentationen und Nachweise in den ersten 14
Monaten der Nutzungszeit.

Die allgemeinen iibergeordneten Anforderungen gelten fiir alle Gewerke, Leistungsbereiche und Bauelemente.
Alle verwendeten Baumaterialien miissen umweltvertriglich und schadstoffarm sein. Die allgemeinen Anfor-
derungen an Wiarmeschutz, Schallschutz und Feuchtigkeitsschutz sind zu beriicksichtigen. Die Vorgaben des vo-
raussichtlich vor Baubeginn in Kraft tretenden Gebidudeenergiegesetzes (GEG) sind zu beriicksichtigen. Die
allgemeinen Anforderungen an den Brandschutz nach den Vorschriften der zustindigen Brandschutzbehérden
sind ebenfalls zu beriicksichtigen, genauso wie die an den Schallschutz und die Raumakustik, fiir die akustisch
sensiblen Raume sind sie nachzuweisen. Die getrennte Sammlung aller Wert- und Reststoffe bzw. Abfille des
Gebiudekomplexes ist auf geeigneten anfahrbaren Fliachen vorzugsweise im AuBlenbereich nachzuweisen.

Der AN hat ein Baustelleneinrichtungskonzept zu erstellen, ein Bauschild aufzustellen, einen Bauzaun zu stel-
len und zu unterhalten. Er hat vier offizielle Veranstaltungen auf der Baustelle zu organisieren, ndmlich den Spa-
tenstich, die Grundsteinlegung, das Richtfest und die Einweihung mit Schliisseliibergabe. Er hat die Ord-
nung auf der Baustelle sicherzustellen und ggf. die Bewachung der Baustelle zu gewihrleisten, sowie die Si-
cherheits- und Gesundheitskoordination zu leisten und die Reinigung der Baustelle in der Zeit bis zur Ubergabe
durchzufiihren. Der Umzug ist Aufgabe der Stadt Neustadt a. Rbge., der AN hat einen Inbetriebnahme- und Um-
zugsterminplan mit der Stadt abzustimmen.

4.3.7 Datenschutz (C9)

Zur Sicherstellung der Einhaltung von Anforderungen des Datenschutzes wird der Ausschreibung eine Checklis-
te beigelegt, die Vorgaben insbesondere fiir die Datenverarbeitung in den sensiblen Bereichen des Biirgerbiiros
enthdlt. Darin wird in 21 Priifpunkten gelistet, welche fiir den Datenschutz relevanten Punkte zu beachten sind. So
kann der Bieter und AN in der Planung und im Realisierungsprozess stindig selber klaren, ob die Anforderungen
erfillt sind und das bewertende Preisgericht hat die gleiche Kontrollmdglichkeit, wie auch die baubegleitenden
Kontrolleure.

4.3.8 Vorgaben fiir die Einzelhandelsrdume (C10)

Die Einzelhandelsriume werden als Rohbauausfiihrung ausgeschrieben, der Bieter stellt die Rdume im Ent-
wurf und in der Ausfithrungsplanung dar, sowie baut die Rdume als Rohbauausfiihrung. Der Ausbau erfolgt nach
Ubernahme durch die Stadt Neustadt a. Rbge. durch die dann feststehenden Mieter der Flichen.

Die Verkaufs- und Lagerriume sind stiitzenfrei zu planen, es darf keine Nischen oder Wandvorspriinge geben
und auch keine Absitze, Stufen oder sonstigen Hohenunterschiede. Die Anforderungen fiir den Rohbau der Ein-
zelhandelsrdume werden so vorgegeben, dass dort sowohl ein Laden fiir den Lebensmitteleinzelhandel entste-
hen kann, aber auch die weiteren nachgefragten Branchen einziehen konnten. Die Tragfihigkeit des Bodens ist
so auszulegen, dass auch eine Bibliothek oder Lagerflachen moglich sind. Es werden weitere detaillierte Vorgaben
fiir AuBBenwénde, Innenwinde, Dach, Abgrenzungen zwischen den Einzelhandelsnutzungen und dem Rathaus,
sowie fiir die Tiiroffnungen, Raumhdhen und Technikdffnungen getroffen. Auch die Anlieferungszone mit Uber-
dachung und Anlieferungstiir werden beschrieben. Fiir die Fassade der Einzelhandelsriume werden allgemeine
Vorgaben zur Einfiigung in das gestalterische Gesamtkonzept des Gebaudekomplexes benannt und so die Fenster
und Tiiren, der Sonnenschutz und die Verglasung sowie die Anforderungen an die Hauptzugangstiiren und die
damit einzubauenden technischen Einrichtungen und Anlagen erldutert. Es wird beschrieben, wie die Anliefe-
rungsvorrichtungen und der Leergutbereich aussehen sollen. Eingangsiiberdachungen, Einkaufswagenbox und
Fahrradstédnder sind dem Mieterausbau iiberlassen. Die SchlieBanlage ist in das GesamtschlieBkonzept des Gebédu-
des zu integrieren.

Weiterhin sind die Vorgaben fiir die Haustechnik des Einzelhandelsbereiches benannt, soweit sie von der AN
zu erbringen sind. Das betrifft insbesondere die Grundversorgung mit Strom, Wasser, Wirme und Kiilte.
Dazu sind die Erfordernisse der Zihler- und Verteilerpunkte beschriecben sowie der geschétzte Leistungsbe-
darf genannt. Die Beleuchtung wird als Grundbeleuchtung gefordert, die vor dem Mieterausbau abzunehmen ist.
Eine Zdhlerfernabfrage ist vorzusehen, die Elektrohauptzuleitung zwischen Hausanschluss und Zéhlerverteilung
ist vom AN zu erbringen. Die Niederspannungsinstallation ist ab dem Ubergabepunkt dem Mieterausbau zugeord-
net. Die Beleuchtungsanlage fiir die Auflenbereiche der Anlieferung und Eingang sowie die Werbeanlagen ist
detailliert beschrieben. Die Beleuchtungsanlagen innen sind auch dem Mieterausbau vorbehalten. Die Einzel-
handelsrdume sind in das CAFM-System der Stadt zu integrieren. Der Telefonhauptanschluss ist vom AN zu
leisten, die Verteilung innen ist genauso wie die Beantragung von deren Installation ist dem Mieterausbau zuge-
ordnet. Die Abwassergrundleitung ist vom AN zu planen und herzustellen, die weiterfiihrenden Abwasseran-
schliisse gehen zu Lasten des Mieters. Die Bodenabliufe sind so zu planen, dass sie oberhalb der Bodenplatte im
Bodenaufbau verlegt werden konnen. Der Frischwasseranschluss wird bis zum Verteilerpunkt vom AN hergestellt,
ab dort ist die weitere Verteilung dem Mieterausbau zugeordnet. Der Ausbau der Sanitéranlagen ist ebenfalls dem
Mieter aufgegeben, sie miissen allerdings tiber die vom AN herzustellende Abwassergrundleitung entwéssert wer-
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den und sind daher in ihrer Dimensionierung auch fiir den Personalraum und das Lager beschrieben. Die Liif-
tungsanlagen werden von den Mietern geplant und hergestellt. Die Vorgaben zur Dimensionierung der Liiftungs-
anlagen auf Grundlage der RaumgréBen und der Nutzungen sind in der Ausschreibung aufgelistet und der AN hat
die Ubergabe- und Anschlusspunkte in ausreichender GroBe herzurichten.

Im Grundsitzlichen gilt das gleiche fiir die Heizung und Kiihlung der Einzelhandelsrdume. Diese erfolgen mit-
tels der gelieferten Wirme und Kilte des beauftragten Energiedienstleisters. Sie werden an zentraler Stelle an
die Einzelhandelseinheiten iibergeben, die weitere Verteilung ist dem Mieterausbau iiberlassen. Die dabei vom
Mieter einzuhaltenden grundsétzlichen Vorgaben sind beschrieben. Die Art der Heizung bzw. der Kiihlung und
die Dimensionierung aufgrund der einzuhaltenden Temperaturen werden vorgegeben. Es ist vorgesehen einen
Torluftschleier zu installieren, die Temperaturen im Verkaufsraum diirfen 25° C nicht iiberschreiten. Die Planung
und Ausfiihrung erfolgt durch den Mieter. Die Sprinkleranlage ist durch den AN gemdf3 Brandschutzkonzept vor-
zusehen.

Die Parkplatz- und Fahrflichen, die den AuBlenanlagen des Einzelhandelsbereiches zugeordnet sind, werden
durch den AN in die Gesamtgestaltung des Gebaudekomplexes eingefiigt, die technischen Daten sind benannt,
zugehorige Griin- und Pflanzflachen sind vom AN zu bepflanzen. Werbeanlagen sind Mieterausbau, deren
technische Anschliisse hat der AN herzustellen. Die Vorgaben zum Miillsammelplatz fiir den Einzelhandel sind
benannt. Die Aufstellung der Haustechnikgerdte hat Vandalismus sicher zu erfolgen, die Standplitze und An-
schliisse sind durch den AN zu planen, die Anschliisse muss er auch herstellen, die Aufstellung ist dem Mieter-
ausbau zugeordnet.

In den weiteren Kapiteln des Teiles CO der FLB werden anhand der Kostengruppen (KG) der DIN 276 die Anfor-
derungen zu den KG 200 bis 600 detailliert beschrieben bzw. erldutert.

4.4. FLB, Teil D, Leistungsbeschreibung Betreiben und Instandhaltung

Die Leistungsbeschreibung Betreiben und Instandhaltung beschreibt die Anforderungen, die der Aufragnehmer
(AN) nach der Baufertigstellung wiihrend der Betriebsphase zu erfiillen hat.
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Wem die verschiedenen Aufgaben und Leistungen zugeordnet sind, wird in einer ,,Checkliste Betreiben und
Instandhaltung® aufgelistet, die als Anlage D1 dieser Vorlage beigelegt ist, und hiermit explizit zum Be-
schluss vorgelegt wird.

Die Instandhaltung des Gebdudekomplexes Rathaus mit Einzelhandelsrdumen und Tiefgarage umfasst das Ziel,
die stets uneingeschriinkte bestimmungsgeméfie Nutzung des Gebaudekomplexes, der Aullenanlagen sowie der
zugehorigen technischen Anlagen zu gewihrleisten. Dabei soll ein sicherer und wirtschaftlicher Betrieb sowie
die Zufriedenheit der Nutzer erreicht werden. Der AN hat alle Leistungen zu erbringen, die erforderlich sind, um
die in der Leistungsbeschreibung genannten Leistungsziele zu erreichen. Die allgemeinen Anforderungen, die sich
aus den Gesetzen, Vorschriften, behdrdlichen Bestimmungen, Normen, Richtlinien, Verordnungen, Satzungen,
verbindlichen Herstellerspezifikationen und die allgemein anerkannten Regeln der Technik ergeben, sind dabei zu
beachten. Verbesserungsvorschldge des KVP sind der AG vorzulegen.

Der Begriff ,,Instandhaltung® umfasst im Projekt Rathausneubau Neustadt a. Rbge. im Wesentlichen das Be-
treiben im Rahmen des technischen Gebiudemanagements und das Objektmanagement. Hierzu gehdren
insbesondere auch das Stor- und Mangelmanagement, also die fiir die Bewirtschaftung, die bestimmungsgema-
Be Nutzbarkeit und fiir die Erhaltung der Gebaude, der gebdudetechnischen und nutzungsspezifischen Anlagen,
sowie Aullenanlagen notwendigen Tétigkeiten und Managementaufgaben.

Der entsprechende Leistungsbereich ist das von der Auftragnehmerin erstellte Bauwerk mit den erstellten techni-
schen Anlagen. Im Leistungsbereich sind somit alle Bestandteile der KG 300 (DIN 276), der KG 400 (DIN 276)
und der KG 500 (DIN 276). Von Mietern der Einzelhandelsfléichen eingebrachte Anlagen und Einbauten sind
nicht Leistungsbestandteil der AN, die Anlagen und Bestandteile der Einzelhandelsrdume, die die AN erstellt oder
eingebracht hat, liegen in der Verantwortung des AN.

Die Betriebsphase beginnt mit der Bauabnahme gemaf Projektvertrag fiir den Hochbau. In der Startup-Phase hat
der AN den Regelbetrieb vorzubereiten, die Betreiberorganisation aufzubauen und die Prozessabldufe zu imple-
mentieren, das Stdrmanagement einzurichten, die Anbindung an externe Stellen sicherzustellen, das Berichtswesen
in Abstimmung mit dem AG aufzubauen, Ubernahme von festgestellten Miingeln in das Stdrmanagement zu iiber-
nehmen und das CAFM-System beim AG einzurichten bzw. eine Migration mit den CAFM-System des AG her-
zustellen.

Zur Sicherstellung der geforderten Verfiigbarkeiten, Qualititen und Leistungsumfinge wird bei Auftreten
von Fehlern, Storungen, Méngeln oder Beanstandungen wahrend der Betriebsphase ein Malus-System mit Leis-
tungsentgeltabziigen und/oder Leistungsentgelteinbehalten sanktioniert. Dabei werden Malus-Punkte vergeben,
wenn Méngel nicht innerhalb einer vorgesehenen Behebungszeit durch den AN beseitigt werden, und das kann bis
zu drei Mal erfolgen. Danach kann der AG zu Lasten des Auftragnehmers im Rahmen einer Ersatzvornahme die
Behebung beauftragen. Aus den aufsummierten Malus-Punkten ergibt sich der Entgeltabzug. Das Malus-Konzept
regelt detailliert die Méangelarten, Verfehlungen, Qualitdtsziele und Sanktionen. Der AG priift den Erfiillungsgrad
der Leistungserbringung anhand einer automatisierten Malus-Berechnung anhand von hinterlegten Dokumenten.
Innerhalb festgelegter Zeitrdume miissen Méngel oder Stdrungen behoben werden, die Mingel sind in Katego-
rien systematisiert: Kategorie C — leichter Mangel, Kategorie B — mittlerer Mangel, Kategorie A — gravierender
Mangel. Fiir diese Kategorien sind die Behebungszeiten vorgegeben. AuBlerdem sind Termine, Fristen und Leis-
tungsumfinge festgelegt, deren Erfiillungsgrad ist ebenfalls Bestandteil des Malus-Systems. Der AN hat die War-
tungs-, Behebungs- und Instandsetzungszeiten mit dem AG abzustimmen. Der Objektmanager des AN ist die
Kontaktperson fiir die Stadt, er koordiniert und kontrolliert die zu erbringenden Leistungen und erstellt die Berich-
te an den AG. Der AN hat mit dem Angebot ein Betriebskonzept vorzulegen, das nachfolgend aufgefiihrte Be-
standteile enthilt:

Personalkonzept
—  Organisationsstruktur

— Qualifikation der eingesetzten Mitarbeiter

— Anzahl der Mitarbeiter je Tatigkeitsbereich

—  Présenz vor Ort

— Aufgaben

— Personaleinsatzplan

— Kommunikationskonzept zwischen AN und AG sowie Nutzern

Implementierungskonzept
— Prozessbeschreibung der Implementierungsphase
— Aufbauorganisation wihrend der Implementierungsphase

Stor- und Mangelmanagement
— Autfbau Help Desk
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—  Stormeldeerfassung und —verfolgung

—  Service Level Agreement und Malusregelung

— Ticketsystem und Nachverfolgung von Bearbeitungsstéinden

— Meldungsiibersicht, Bearbeitungsstinde, automatisierte Benachrichtigungen

Interventionskonzept
— Sicherstellung 24h-Erreichbarkeit
— Organisation Rufbereitschaft und Notfallroutine
— Autfbau der Organisation im Not- und Alarmierungsfall
—  Verhalten im Not- und Katastrophenfall (Amokfall, Krisen- und Gefahrensituationen, Drohungen, Unfal-
le, Einbruch, Brandfall, eingeschlossene Personen im Aufzug etc.)

Betriebsfiihrungssystem
— Eingesetzte Software und Funktionalitdt
— CAFM gestiitztes Instandhaltungsmanagement
— Auswertungen, Statistiken, Reports, Monitoring

Dokumentation und Berichtswesen
—  Angaben zur Dokumentationsstruktur
— Beschreibung des Systems zur zentralen Datenhaltung
—  Pflege und Aktualisierung der Bestandsunterlagen
— Energiedatenerfassung und —auswertung je Verbrauchsgruppe

Prozesse
— Instandhaltungsstrategie
—  Erlduterung der MaBnahmen und Leistungszyklen im Rahmen der Instandhaltung (Inspektion, Wartung,
Priifung, Austausch)
— Nachunternehmercontrolling und —steuerung
— Qualitdtsmanagement/ -sicherung
—  Gewibhrleistungsmanagement
— Interne Qualitétssicherung

Die teilweise an den AN iibertragene Betreiberverantwortung umfasst

- die Sicherstellung des ordnungsgemafen, storungsfreien, wirtschaftlichen Betriebsablaufes mit best-
moglichem Werterhalt der Immobilie

- Durchfithrung, Veranlassung und Dokumentation von Wartungen, Inspektionen und vorgeschriebe-
nen Priifungen

- regelméBige Inspektionen der Gebdudesubstanz

- Uberwachung bei besonderen Umstéinden wie Sturm, Unwetter, etc.

- Storungsbeseitigung und Instandhaltung zur Aufrechterhaltung der Funktionen

- Wahrnehmung der Verkehrssicherungspflicht im Gebdude und aulen, auBlen aber ohne Reinigungs-
und Pflegeaufgaben

- jdhrliche Dokumentation der Leistungen

- Leistungen, die die Stadt selbst ausfiihrt, werden nicht auf den AN iibertragen

AuBerdem hat der AN ein Objekthandbuch zu erstellen. Bei Einsatz von Nachunternehmern hat der AN vor
Aufnahme des Betriebes eine Liste der eingesetzten Nachunternehmer beim AG einzureichen. Die gesamte Be-
triebsfithrung, insbesondere die Bestandsdokumentation und die Instandhaltungsplanung muss iiber eine vom AN
eingesetzte Betriebsfiihrungssoftware (CAFM) erfolgen, die umfassende Auswertungen zu verschiedenen The-
men ermdglicht.

Das CAFM-System des AN wird auf das CAFM-System der Stadt (pit-FM / -Kommunal; IPsyscon) datenver-
lustfrei abgestimmt. Die Stadt erhéilt grundsétzlich einen Direktzugang zum CAFM-System des AN und
iibernimmt dieses nach Ende der 30-jdhrigen Vertragslaufzeit. Alle Vorginge im CAFM-System sind zu doku-
mentieren bzw. iiber Austauschschnittstellen an das CAFM-System der Stadt zu iibertragen. Es ist eine Service-
und Rufzentrale (Help Desk) einzurichten und die Malusberechnungen erfolgen automatisiert. Auch Gewéhr-
leistungsanspriiche und deren Verfolgung sind im System zu bearbeiten und zu dokumentieren. Das gilt fiir solche
aus der Bauphase als auch aus der Betriebsphase. Auf Verlangen der Stadt hat der AN auch Schéden, die er nicht
zu vertreten hat (z. B. Vandalismusschidden, Brand, Blitzschlag, Explosion, Sturm/Hagel), zu beseitigen. Pro Jahr
sind mindestens 10 Jour fixe Gespriche zum Bericht mit der Stadt zu vereinbaren und sdmtliche Vorfille sind im
jeweiligen Quartalsbericht dem AG vorzulegen, dessen feste Berichtspunkte sind benannt. Einmal jahrlich wird
ein Jahresgesprich als Managementreview durchgefiihrt, in dem u. a. Budgetfragen, vorgesehene Jahresmaf3-
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nahmen, Beschwerden, Nachjustierungen aufgrund von Erkenntnissen aus dem Betrieb, Vorschldge zum kontinu-
ierlichen Verbesserungsprozess, zu besprechen sind.

Zum technischen Gebiudemanagement gehort das Bedienen der technischen Anlagen und deren Wartung
und Instandhaltung. Zu den Anlagen gehoren sdmtliche baulichen und technischen Anlagen des Gebdudekom-
plexes und der AuBenanlagen. Zum Bedienen gehdren das Stellen und Schalten nach Bedarf, das Uberwachen, das
Dokumentieren, das Auswerten, die Funktionskontrolle, das Andern von Einstellparametern, Verédnderungskon-
trolle, Protokollierung von Energiedaten, die Gewihrleistung der Verkehrssicherheit, das Auffiillen von bei der
Wartung benétigten Verbrauchsstoffen. Auch gehort die Storungsbehebung dazu bzw. die Beauftragung, Uberwa-
chung und Abnahme von Stérungsbehebungen, die Dritte ausgefiihrt haben, sowie die Optimierung des laufenden
Betriebes. Der AN ist zustidndig fiir wiederkehrende Priifungen an technischen Anlagen und fiir deren voll um-
fangliche Inspektion und Wartung.

Umbauten und Modernisierungen sind nicht Bestandteil des Leistungssolls des AN und somit gesondert zu
vergiiten. Der AN soll auf Wunsch des AG kleinere nutzungsbedingte Umbauten iibernehmen, und zwar auf
Grundlage der Einheitspreise aus seiner Urkalkulation.

Schonheitsreparaturen werden mindestens jahrlich zwischen AG und AN abgestimmt in die Jahresplanung
iibernommen und vom AN ausgefiihrt. Dazu gehoren z. B. das Ausbessern von Schrauben- oder Nagellochern, das
Streichen, Tapezieren oder Kalken von Wénden und Decken, etc.

Das Energiemanagement, das zum Leistungssoll des AN gehort, zielt auf einen sparsamen und klimaschutzrele-
vanten Umgang mit den Verbrauchsmedien Strom, Warme, Kélte, Wasser und Abwasser. Die monatliche Able-
sung der Zihlerstinde aller Verbrauchsmedien erledigt der AG/die Stadt, die Dokumentation erfolgt nach Ver-
brauchsgruppen und —zonen, um Kostenstellen zuordnen zu kénnen und Nutzerverhalten sowie Sekundéreinfliisse
berticksichtigen zu koénnen in einem Bericht. Relevante energiebetriebene und verbrauchende Systeme erhalten
eine Lastgangiiberwachung. Die Auswertung der Kennlinien und Kenntnisse {iber Einsparméglichkeiten sind
dem AG im kontinuierlichen Verbesserungsprozess anzuzeigen und umfassend im Managementreview zu berich-
ten. Kenntnisse iiber Einsparméglichkeiten sind dem AG zu berichten.

Der AN hat die Versorgung des Gebiudekomplexes mit allen erforderlichen Medien dauerhaft technisch zu
gewihrleisten. Die Versorgung des Gebdudes mit allen Medien erfolgt iiber Versorgungsvertrige mit Dritten.
Die Entsorgung des Gebiaudekomplexes von Abwasser hat der AN dauerhaft zu gewéhrleisten, die Abfallentsor-
gung hat der AG sicherzustellen.

Unterhaltsreinigung und Glasreinigung wird durch die Stadt geleistet oder beauftragt, die Reinigung der Au-
fenanlagen und den Winterdienst iibernimmt ebenfalls die Stadt.

Die Vertragslaufzeit fiir Betrieb und Instandhaltung betriigt 30 Jahre, beginnend mit dem Tage der Ubernahme
des Gebiaudekomplexes durch die Stadt. 6 Monate vor Ende der Vertragslaufzeit hat der AN die Ubergabe der
Betriebs- und Instandhaltungsleistungen in einem Aktivititen- und Zeitplan darzustellen und dem AG vorzu-
legen. Alle erforderlichen vorliegenden Unterlagen sind dann an die Stadt zu iibergeben. Die zur Ubergabe erfor-
derlichen Leistungen des AN sind detailliert beschrieben, wie z. B. das Einarbeiten des Nachfolgers fiir die Be-
triebs- und Instandhaltungsleistungen, Ubergabe der Dokumentationen und der Schliissel etc. Bei nicht vertrags-
gemiBer Ubergabe konnen Regressanspriiche geltend gemacht werden und ggf. Mingel auf Kosten des AN be-
seitigt werden. In der Endzustandsregelung ist festgelegt, dass der AN sicherstellt, die Qualititsstandards der
Bauteile und technischen Anlagen wahrend der gesamten Betriebsphase zu halten und die zum Zeitpunkt der je-
weiligen MafBlnahme geltenden Gesetze, Vorschriften und Richtlinien, sowie die anerkannten Regeln der Technik
einzuhalten.

4.5. FLB, Teil E, Finanzierung

Der Auftragnehmer hat folgende Anforderungen und Ziele im Rahmen seines Finanzierungskonzeptes zu be-
rlicksichtigen:

e Ziel ist, die wirtschaftlichste Losung zu realisieren, der Auftragnehmer muss in finanzieller Hinsicht in
der Lage sein, seinen Verpflichtungen aus dem Vertragsverhéltnis nachzukommen,

e die Finanzierung muss solide und robust genug sein, um mdgliche Kostenschwankungen aufzufangen,

e das Finanzierungskonzept muss fiir die vertragsgemafe Erbringung der Leistungen iiber die gesamte Ver-
tragsdauer hinweg geeignet sein,

e das Grundstiickseigentum verbleibt wahrend der gesamten Vertragslaufzeit bei der Auftraggeberin,

e die Bauzwischenfinanzierungskosten (Zinsen und Nebenkosten) sollen Bestandteil der Gesamtinvestiti-
onskosten werden,

e die Stellung der Bauzwischenfinanzierung aus Eigenmitteln ist moglich,

e wihrend der Planungs- und Bauphase erfolgen keine Abschlagszahlungen durch die Auftraggeberin,
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e nach Abnahme des Gebédudes und nach Ablauf der Rechnungspriifungsfrist werden die bis dahin angefal-
lenen Gesamtinvestitionskosten (Werklohn) mit einem Einmalbetrag abgelost. Die langfristige Finanzie-
rung erfolgt durch die Auftraggeberin.

Wihrend der Bauzwischenfinanzierung triagt der AN das Zinsdnderungsrisiko. Der Festzinssatz fiir die Zwi-
schenfinanzierung wird zum Zeitpunkt der Vertragsunterzeichnung endgiiltig im Vertrag fixiert. Die Stadt hat
die Moglichkeit, zum Zeitpunkt der Vertragsunterzeichnung flexibel auf das herrschende Zinsniveau zu reagieren.
Sie behilt sich die Mdoglichkeit vor, auf das Zinssicherungsgeschéft wihrend der Planungs- und Bauphase zu
verzichten und die Bauzwischenfinanzierung flexibel zu vereinbaren.

Der Bieter muss mit Angebotsabgabe ein Finanzierungskonzept vorlegen, in dem die Struktur der Finanzierung
und die Kosten darzulegen sind. Dazu hat der Bieter mit dem Angebot eine Erklidrung des finanzierenden Insti-
tutes - das sogenannte Term Sheet - vorzulegen, in dem die Bedingungen und Konditionen der Kreditvergabe
dargelegt werden. In den ersten Runden des Vergabeverfahrens ist zu Kosten und Finanzierung ein indikatives
Angebot vorzulegen, das dann zum Ende der Dialogphase des Vergabeverfahrens verbindlich wird. Fiir die
Bauzwischenfinanzierung muss der Bieter einen Zahlungsplan auf Monatsbasis mit Zinsbindung einreichen.
Die Margen sind innerhalb der Preistabelle anzugeben, und zwar

- der projektbezogene Margenaufschlag auf den Referenzzinssatz,
- der liquidititsbezogene Zuschlag auf den Referenzzinssatz und
- der Aufwendungszuschlag auf den Referenzzinssatz.

Eine Verdnderung der vom AN zum Zeitpunkt der Angebotsabgabe verbindlich erklarten Zu- oder Abschldge auf
den Referenzzinssatz ist grundsétzlich nicht moglich.

4.6. Projektvertrige I und II
Den Bietern werden zwei Projektvertragsentwiirfe an die Hand gegeben, und zwar

- der Projektvertrag I ,,Planen und Bauen* und
- der Projektvertrag II ,,Betreiben und Instandhaltung®

Darin werden die von der erfolgreichen Bieterin zu erbringenden Leistungen rechtssicher vertraglich verein-
bart. Die Vertragsentwiirfe wurden im Auftrag der Stadt Neustadt a. Rbge. von der Rechtsanwaltskanzlei bbt auf
der Grundlage der Ausschreibungsunterlagen entworfen und mit dem Beraterteam assmann GmbH und PSP-
Consult abgestimmt. Diese Vertragsentwiirfe dienen fiir die Angebotserstellung der Bieter zur Orientierung und
werden dann im Dialogprozess des Verfahrens auf die konkreten Angebote der erfolgreichen Bieterin abgestimmt
und finalisiert.

Auf der Grundlage des Angebotes, auf das er den Zuschlag erhalten hat, beauftragt die Auftraggeberin, also die
Stadt Neustadt a. Rbge., die Auftragnehmerin mit der Planung und den Neubau des Rathauses mit Tiefgarage und
Einzelhandelsrdumen, sowie der Bauzwischenfinanzierung und der Erbringung von Gebdudemanagementleistun-
gen.

Im Projektvertrag Teil 1 werden die Vereinbarungen fiir die Planungs- und Bauphase, also die Planungsleis-
tungen, die Bauleistungen, Regelungen zu Genehmigungen, zur Organisation der Baustelle, den Rechten der Stadt
als Auftraggeberin wihrend der Bauphase, der Vergiitung, Rechte und Pflichten bei Leistungsidnderungen, zu
Vertragsterminen und ggf. Vertragsstrafen, zu Personal, zum Einsatz von Nachunternehmern, Einhaltung von
Bestimmungen des Tariftreuegesetzes, zur Abnahme des Gebédudes, zu Mingelanspriichen, Sicherheitsleistungen
und Versicherungen, vertraglich ausformuliert und vereinbart. Weiterhin werden darin die Bauzeitfinanzierung
vereinbart, sowie Regelungen zur Kiindigung, Haftungsfreistellung, und zu den weiteren Schlussbestimmungen
festgelegt.

Im Projektvertrag Teil 2 werden die Vereinbarungen fiir den Betrieb und die Instandhaltung, also die Ge-
baudemanagementleistungen iiber die 30-jahrige Laufzeit getroffen. Darin werden also die Leistungen der Auf-
tragnehmerin und zu weiteren Gebdudemanagementleistungen getroffen, sowie die Pflichten der Auftragnehmerin
und der Auftraggeberin beschrieben. Die Regelungen zum Stdrfallmanagement, zu den Reaktions- und Wiederher-
stellungszeiten, zu Abnahmen und Dokumentation werden vertraglich gefasst. Darin gibt es weitere Paragrafen
zum Personaleinsatz, zur Objektleitung, zu Besprechungs- und Informationspflichten, zu Versicherungen, der
Vergiitung, zum Instandhaltungs- und Betriebskonto, zu ggf. erforderlichen Vergiitungsanpassungen, zur Malus-
Regelung, dem Einsatz von Nachunternehmern, sowie zur Einhaltung der Bestimmungen des Tariftreuegesetzes,
zu Haftungsfragen, der Vertragslaufzeit und Kiindigungsrechten, Datenschutz, Umweltschutz und einige weitere
sog. Schlussbestimmungen.

5. Einzelhandelsflichen und Tiefgarage
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5.1 Der Priifauftrag des Rates

Am 03.05.2018 hat der Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. im TOP 12, Vorlagen 2018/096 und 2018/096/1 unter
Ziffer 2 folgenden Beschluss gefasst:

Die im Gebdudekomplex des Rathauses vorzusehenden Einzelhandelsflichen und die darunter zu errichtende
offentliche Tiefgarage sollen aus Griinden des Wettbewerbs nicht ins Eigentum des Auftragnehmers iibertragen
werden. Fiir die Ubernahme und den Betrieb der Einzelhandelsflichen soll die Ubertragung auf die Wirtschaffts-
betriebe Neustadt a. Rbge. GmbH oder einen Dritten rechtsverbindlich gepriift werden.

Dieser Priifauftrag umfasst also folgende Punkte:
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5.2 Eigentum
Folgende Fragen wurden bearbeitet:

e  Wer wird nach der Ubernahme des fertiggestellten Gebiudekomplexes Eigentiimer der Einzelhandels-
rdume?

e Wer soll nach der Ubernahme Eigentiimer der Tiefgarage sein?

e Wer soll nach der Ubernahme Eigentiimer der Riume des Rathauses sein?

Die Eigentumsfragen wurden zwischen der Wirtschaftsbetriebe Neustadt a. Rbge. GmbH, der Stadtnetze GmbH
und der Stadt Neustadt a. Rbge. mehrfach diskutiert und auch rechtlich und wirtschaftlich gepriift. Danach ist die
sinnvollste Variante, den gesamten Gebiudekomplex nach Abnahme und der Ubernahme im Eigentum der Stadt
Neustadt a. Rbge. zu belassen.

Damit ist sichergestellt, dass gegeniiber dem Generalunternehmer nur der Vertragspartner Stadt Neustadt a. Rbge.
informierend, koordinierend und priifend auftritt. Bei mehreren Eigentiimern wéren die Vertragsgestaltung und die
Ausfithrung komplizierter, zeitaufwéndiger und fehlertriachtiger.

5.3 Bewirtschaftung und Vermarktung
Dazu ergeben sich folgende Fragen:

e  Welche rechtliche und wirtschaftliche Variante ist fiir die Bewirtschaftung der Tiefgarage die sinnvollste?
e  Welche rechtliche und wirtschaftliche Variante ist fiir die Bewirtschaftung und Vermarktung der Einzel-
handelsrdume die sinnvollste?

Die rechtliche Bewertung der Varianten durch die Kanzlei bbt ergab, dass fiir beide Nutzungen sowohl die Bil-
dung von Teileigentum als auch die Vermietung der Fliachen von der Stadt an die Wirtschaftsbetriebe Neustadt a.
Rbge. GmbH ohne Ausschreibung moglich sind, aber die Vermietung zur Bewirtschaftung und Vermarktung die
vertragsrechtlich einfachste Variante ist.

Die wirtschaftliche Analyse ergab, dass die Stadt nicht in der Lage ist, die Bewirtschaftung und Vermarktung zu
leisten. Die Wirtschaftsbetriebe Neustadt a. Rbge. GmbH ist als Tochtergesellschaft der Stadt dazu bereit und hat
bereits entsprechende Erfahrungen.

5.4 Betrieb und Instandhaltung
Folgende Fragen waren zu diesem Komplex zu klaren:

e Ist die Zustandigkeit fiir die betrieblichen Teilaufgaben im Falle der Vermietung von Raumen des Einzel-
handels und der Tiefgarage an die Wirtschaftsbetriebe Neustadt a. Rbge. GmbH ausreichend klar defi-
niert?

o  Welches System der Stérungsmeldungen und der Instandhaltungsbearbeitung ist dann sinnvoll?

e  Wie muss diese Variante in den Ausschreibungsunterlagen Berticksichtigung finden?

Die entwickelte Checkliste ,,Betreiben und Instandhaltung®, die als Anlage D dieser Vorlage 2018/268 angehéngt
ist, regelt die Aufgabenzuordnung zwischen Stadt und Auftragnehmer (dem Generalunternehmer) klar, transparent
und vertragsrechtlich abgesichert. Wird ein Teil der Rdume des Gesamtkomplexes, also hier die Rdume des Ein-
zelhandels und der Tiefgarage, an die Wirtschaftsbetriebe Neustadt a. Rbge. GmbH vermietet, so geht der Mieter
ein Vertragsverhaltnis mit der Stadt ein und die Stadt hat nach Stérungsmeldung oder Instandhaltungsbedarf durch
den Mieter an die Stadt durch ihre zustindigen Techniker und Ingenieure die erforderlichen Maflnahmen beim
Auftragnehmer auszuldsen, die in der Folge die Storungsbeseitigung oder Instandsetzung gemall Vertrag auszu-
fiihren haben. Eine wesentliche und systematische Anderung des Vertragsverhiltnisses zwischen Stadt und Auf-
tragnehmer ergibt sich somit nicht durch die Vermietung.
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Dass die Stadt beabsichtigt, die benannten Rdume an ihre Tochtergesellschaft zu vermieten ist in der Ausschrei-
bung mitzuteilen, um gegeniiber den Bietern/dem zukiinftigen Vertragspartner transparent zu sein, wie es das
Vergabeverfahren verlangt.

5.5 Ubernahme und Betrieb/Bewirtschaftung durch einen Dritten

Die Priifung, ob die Wirtschaftsforderungsgesellschaft mbH fiir die Ubernahme des Betriebes und/oder der Ver-
marktung in Frage kommt, war bereits zum Beschluss des Rates iiber den Priifauftrag negativ beantwortet worden,
was zur Streichung dieser Variante fiihrte. Insbesondere die befristete Betrauung der Gesellschaft mit der Ver-
marktung und der begrenzte Aufgabenzuschnitt, der als Geschiftszweck genannt ist, lisst diese Ubertragung der
Aufgaben an die Wirtschaftsforderungsgesellschaft nicht zu.

Derzeit ist nicht erkennbar, dass sich ein drittes Unternechmen engagieren mochte. Falls sich nach dem Bau und der
Ubernahme durch die Stadt anderes ergeben wiirde, konnte dariiber den Gremien berichtet und entschieden wer-
den.

Dabei muss beachtet werden, dass wihrend des Vergabeverfahrens die anfangs benannten Vergabebedingungen
nicht verdnderbar sind, um ein rechtssicheres Verfahren zu erreichen.

5.6 Beschlussvorschlag

Aus den vorstehend vorgetragenen Argumenten ergibt sich die Ziffer 3 des Beschlussvorschlags, was hier-
mit explizit zur Entscheidung vorgelegt wird.

6. Kostenentwicklung und Fortschreibung der vorlidufigen Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

6.1 Basisdaten 2016 - 2018

Die bisher vorliegende Kostenschitzung fiir den Rathausneubau datierte aus dem November 2016, ist somit iiber 2
Jahre alt, und wurde vom Ingenieurbiiro Iproplan als eine Grundlage fiir die Nutzwert- und Wirtschaftlichkeitsun-
tersuchung durch Partnerschaft Deutschland — Berater der offentlichen Hand GmbH (vorher OPP Deutschland
AQG) durchgefiihrt. Darin wurde die Zahl der Mitarbeiter und der benétigten Rdume auf der Grundlage der 2015
abgeschlossenen Nutzerbedarfsanalyse des Biiros Drees & Sommer angesetzt.

Die Kostenschédtzung belief sich flir den gesamten Gebdudekomplex mit den Nutzungen Rathaus, Einzelhandel
und Tiefgarage im November 2016 auf 26.408.000 EURO bei einer OPP-Ausschreibung.

Inzwischen hat sich die Zahl der Arbeitspldtze von damals angenommenen 251 auf nunmehr 274 im Jahre 2018
erhoht. Der Raumbedarf an Biiros ist entsprechend angestiegen, aber durch Optimierungen mit Hilfe von Desk-
Sharing-Arbeitspldatzen und Archivraumreduzierungen aufgrund der Digitalisierung von Akten sowie der Doppel-
nutzung von Besprechungsrdumen konnte ein Flachenanstieg vermieden werden. Da nun die gesamte Vorplanung
einen viel hoheren Konkretisierungsgrad erreicht hat, liegt der jetzt zugrunde liegende Raumbedarf viel naher an
der Realitit, als es vor vier Jahren sein konnte.

Bei der Kostenschédtzung von 2016 wurde von einer Nutzfldche von 8.965 m? fiir Einzelhandel, Tiefgarage und
Rathaus ausgegangen, nunmehr betrigt die Gesamtnutzfliche incl. der Nebenflichen nur noch 8.161 m?.

Die Nutzfldche des Rathauses mit Tiefgarage betrug bei der Kostenschéitzung 2016 7.677 m?, sie betrégt jetzt trotz
der Mehrung von 23 Arbeitsplédtzen nur 6.519 m?2.

Die Nutzflache des Einzelhandels war 2016 mit 1.561 m? in die Kostenberechnung eingeflossen, jetzt ist sie mit
1.642 m? enthalten.

Die Rathausnutzfliche ohne Tiefgarage betrug 2016 5.307m?, sie betragt jetzt 4.319 m2.
Die Flache der Tiefgaragennutzung betrug 2016 insgesamt 2.370 m?, sie umfasst jetzt 2.200 m?.

Die Minderung der Fldchen trotz der Mehrung von Arbeitspldtzen wurde durch konsequente Fldchenreduzierung
sowie Reduzierung von Lager- und Archivflichen, durch temporidre Doppelnutzung von Besprechungsrdumen,
sowie der Flaichenminderung bei der Unterbringung der Dienstfahrzeuge in der Tiefgarage erreicht.

6.2 Aktuelle Kostenentwicklungen im Kontext des Vergabeverfahrens

2016 wurden die Preisansétze des BKI 2016 verwendet, nunmehr sind die des Jahres 2018 aktuell, im Zeitpunkt
der Vergabeentscheidung und Auftragserteilung, die nach derzeitigem Zeitplan im Frithjahr 2020 zu erwarten ist,
sind bereits wieder neue Preisansitze zu verwenden und zu erwarten.

In der jetzigen Phase der Ausschreibungsvorbereitung und Optimierung wird mit Kostenschidtzungen auf der
Grundlage der Raumprogrammflachen nach DIN 276 gearbeitet, die, wie alle Kostenschétzungen dieser Art, eine
relativ grof3e natiirliche Schwankungsbreite beinhalten.

Seite 21 von 23



Daher wurde mit der Erfahrung aus den vergangenen Vergabeverfahren, z. B. auch beim Feuerwehrzentrum, und
unter Beratung durch die Ingenieure von assmann GmbH und PSP-Consult diskutiert, wie unndtige Preissteige-
rungen im Vergabeverfahren vermieden werden konnen.

Es wird daher fiir sinnvoll erachtet, auf die Nennung einer Kostenschéitzung in der Ausschreibung und in
den vorlaufenden Gremienberatungen zu verzichten. Die Definition einer Kostenobergrenze fiihrt nach
Priifung durch die Berater keinesfalls zur Maoglichkeit, die Vergabe ohne Schadenersatzrisiko zu verwei-
gern.

Dennoch muss im Lichte der allgemeinen Preissteigerungen seit 2016 mit hoheren Investitions- und Betriebs-
kosten gerechnet werden. Diese Erwartung wird bestétigt durch einschldgige Fachver6ffentlichungen der vergan-
genen Monate, z. B. im Deutschen Architekten Blatt DAB, der Fachzeitschrift der Bundesarchitektenkammer vom
September 2018, in der die Probleme des Architekten bei der Planung der Baukosten in den Zeiten allgemein
stark steigender Baukosten beschrieben werden.

Daher war es der Stadtverwaltung und den Beratern ein besonderes Anliegen, wie es vom Rat der Stadt im Januar
2017 vorgegeben wurde, Flachen- und Kostenoptimierungen durchzufiihren nachdem ein aktualisiertes Raumpro-
gramm erarbeitet worden war. In drei Optimierungsrunden konnte so bei einer Steigerung von 23 Arbeitsplatzen
eine Minderung der Programmflidche gegeniiber 2015/16 erreicht werden, die die zu erwartenden allgemeinen
Kostensteigerungen in einem erwartbar moderaten Rahmen halten sollen.

6.3 Fortschreibung der vorliufigen Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Die ermittelten Werte flieBen derzeit in die Fortschreibung der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung ein und werden
auch fiir die Vorabstimmung mit der Kommunalaufsichtsbehorde bearbeitet. Uber die Ergebnisse der Vorabstim-
mung mit der Kommunalaufsicht wird zu gegebener Zeit, jedenfalls vor der Ausschreibungsentscheidung, in den
Gremien der Stadt Neustadt a. Rbge. in geeigneter Form berichtet.

6. Rathausneubau als Baustein des Integrierten Innenstadtentwicklungskonzeptes (InSEK)

Das seit 2015 in mehreren Schritten erarbeitete Entwicklungskonzept Marktstrafie-Siid mit den 5 Bausteinen
B1 Sanierung Kaufhaus, B2 Rathaus mit Einzelhandel und Tiefgarage, B3 Einkaufs- und Dienstleistungscenter
mit Tiefgarage, B4 Laden und Hotel, und B5 Laden, Stadtbibliothek und Biironutzungen sowie Tiefgarage, wurde
durch Beschluss des Rates der Stadt Neustadt a. Rbge. vom 25.01.2017 zur Grundlage fiir die weiteren Entwick-
lungen in der siidlichen Innenstadt (Vorlage 2016/390, Ziffer 2). Durch die Ansiedlung von bis zu 5.000 m? zu-
sitzlichen Einzelhandelsflichen und ca. 550 neuen Arbeitsplatzen sowie bis zu 425 neuen Parkplétzen sind in den
kommenden 10 Jahren gravierende Auswirkungen auf die gesamte Innenstadt zu erwarten. Die Analyse der Ent-
wicklungsszenarien und der zu erwartenden stidtebaulichen Handlungsfelder bedarf einer ausfiihrlichen Be-
standsaufnahme und einer dezidierten Ausformulierung der Entwicklungsziele. Dazu wurde ein externes Pla-
nungsbiiro mit der Erarbeitung eines Innenstadtentwicklungskonzeptes (InSEK) mit Blick auf das Jahr 2030
beauftragt. Das Konzept soll MaBlnahmen benennen, die wichtig sind, um die Innenstadt als Ganzes zu stirken
und zukunftsfahig zu entwickeln.

Folgende Handlungsfelder werden dabei betrachtet:

Einzelhandel, Arbeiten und Wirtschaft
Mobilitat

Klimaschutz und energetische Sanierung
Freiraum und 6ffentlicher Raum
Wohnen und Versorgung

Kultur und Freizeit

Stadtebau, Stadtgestalt und Stadtimage

Insbesondere die drei erstgenannten Themen bestimmten in den vergangenen Monaten die Entwicklungsdiskussi-
onen.

Das Rathaus mit Einzelhandelsrdumen und der Tiefgarage ist dabei der wichtigste Baustein in der Auswirkungs-
analyse und wird in allen Handlungsfeldern planerisch in die Entwicklungsszenarien einbezogen.

Das Integrierte Innenstadtentwicklungskonzept (InSEK) wird parallel und in Abstimmung zur Entwicklung des
Rathauskomplexes vorangetrieben, um eine umfassende stidtebauliche Integration sicherzustellen.

Die dazu fiir die Teilkonzepte in den Handlungsfeldern erforderlichen Beschliisse der stéidtischen Gremien
werden jeweils dann vorgelegt, wenn die Planungen die ausreichende inhaltliche Tiefe erreicht haben.
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Strategische Ziele der Stadt Neustadt a. Rbge.

Bei der Ausschreibung zum Rathausneubau werden die meisten strategischen Ziele der Stadt, also die 6konomi-
sche, soziale und 6kologische Nachhaltigkeit der Entwicklung, die Schaffung von Arbeitspldtzen, die Schaffung
offentlicher Rdume und Platze mit hoher Aufenthaltsqualitit, die Stadt als Vorbild bei der Energieeinsparung,
Biirgerbeteiligung, angemessene Standortentwicklung und Férderung der wirtschaftlichen Entwicklung, sowie die
Schaffung gesunder Arbeitsbedingungen angestrebt.

Auswirkungen auf den Haushalt

In den Haushalt 2019 sind die Mittel fiir den Bieterwettbewerb in Hohe von 340.000 EURO cinzustellen. Weiter-
gehende Mittelbedarfe ergeben sich erst nach Vergabe des Auftrages an einen Generalunternehmer.

So geht es weiter

Nachdem der Beschluss zur Ausschreibung durch den Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. gefasst wurde, wird sie im
Ausschreibungsportal bekannt gemacht und der Teilnahmewettbewerb beginnt. Ziel ist es, bis Frithjahr 2020 einen
Bestbieter zu ermitteln und den Auftrag vergeben zu konnen. Baubeginn soll im Sommer 2020 sein, Fertigstellung
des Rathausneubaus im Sommer 2022.

Projektleitung Neubau Rathaus Neustadt am Riibenberge

Anlagen

1. Ablaufschema des Vergabeverfahrens mit integrierter Architekturphase
2.  Bewertungsmatrix zum Vergabeverfahren

Al. Lageplan des Baugrundstiickes

A2. Uberbaubare Flichen des Baugrundstiickes

Cl. Raumprogramm

CS5. Tabelle der Nachhaltigkeitskriterien

D1. Schnittstellen und Leistungsverteilung Gebaudebetrieb
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