LANDKREIS GIESSEN Vorlage Nr.: 0177/2026
Der Kreisausschuss GieRen,den 18. August 2026
Sachbearbeiter: Thorsten Becker

Zukunft der Vemaltungsliegenschaften des Landkreises GieRen ab 2030

Beschluss-Antrag:

1. Der Kreistag beschlieRt den Umzug der Kreisverwaltung von den
Liegenschaften ,Riversplatz 1 - 9, GieRen“, ,,An der Automeile 18,
GieRen“, ,Bachweg 1, GieRen“ und ,Ursulum 18b, GieRen“ an den
kunftigen Standort LiebigstraRe 14, 35390 GieRen (vom Investor als
Projekt ,Liebig-Quartier* bezeichnet). Als Grundlage dieses Umzugs
mietet der Landkreis fiir die Dauer von mindestens 20 Jahren bis zum
31.12.2049 (zuzuglich zweier Verlangerungsoptionen von je 5 Jahren
sowie dariiber hinaus automatischer Verlingerung um jeweils zwei Jahre
mit Kiindigungsvorbehalt) Raumlichkeiten in dieser Liegenschaft an.

2. Der Kreistag beschlieft, dieser Anmietung den dieser Beschlussvorlage
als Anlage beigefiigten Mietvertragsentwurf zugrunde zu legen, der das
Ergebnis des Investorenwettbewerbs und der anschlieRenden
Verhandlungen abbildet und nach dem Wirtschaftlichkeitsvergleich die
fur den Landkreis giinstigste Losung darstellt. Der Kreisausschuss wird
beauftragt, auf dieser Grundlage die Mietvertrige mit der jeweiligen
Eigentiimer- bzw. Projektgesellschaft (Alte Post GieRen GmbH & Co. KG
sowie Liebig Quartier GmbH & Co. KG) der Vermieterseite abschlussreif
zu verhandeln und abzuschlieRen, einschlieflich der noch ausstehenden
Abstimmung auf die einzelnen Gebdude der Liegenschaft, einer
abschlieRenden Regelung zur Anmietung von Stellplatzen sowie aller zur
Umsetzung erforderlichen Neben- und Sicherungsabreden.

Begriindung:
1. Grundlagen

Der Landkreis GieRen unterhdlt seinen Hauptstandort aktuell in den angemieteten
Liegenschaften am Riversplatz 1-9 in GieRen. Zusatzlich existieren drei angemietete
Nebenstandorte: ,An der Automeile 18% ,Bachweg 1 und ,Ursulum 18b“, in GieRen.
Zum Stichtag 31. Dezember 2029 enden samtliche Mietvertrage. Fiir drei von
insgesamt elf der angemieteten Gebdude bestehen keine vertraglichen
Verlangerungsoptionen,sodass sich eine Handlungsnotwendigkeit fiir den Landkreis
ergibt. Der Landkreis muss deshalb entscheiden, wo und unter welchen
Bedingungen die Kreisverwaltung ab dem Jahr 2030 arbeitet. Das gleichzeitige
Auslaufen der Mietvertrage eroffnet die Moglichkeit, den Immobilienbestand der
Kreisverwaltung zu konsolidieren und die im Beschlusstext genannten
Vermwaltungsliegenschaften an zentraler Stelle zu bilindeln. Durch Biindelung an
zentraler Stelle wird es den Biirgerinnen und Biirgern kiinftig ermoglicht, die
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Kreisverwaltung aus allen Bereichen des Landkreises GieRen gut mit dem OPNV und
dem Auto zu erreichen. Darliber hinaus bietet es die Chance, bestehende Defizite,
etwa in Bezug auf fehlende Biro- und Besprechungsraume sowie in Bezug auf
Barrierefreiheit, Arbeitsschutz, Trennung zwischen o6ffentlichen, halboffentlichen
und internen Bereichen, Flexibilitat der Blronutzung und Eignung fiir zeitgemale
und zukunftsfahige Burokonzepte zu beheben und damit die Arbeitsbedingungen
fur die Beschaftigten der Kreisverwaltung an die aktuellen Anforderungen
anzupassen. Der Handlungsbedarf folgt somit nicht allein aus den auslaufenden
Mietvertragen, sondern auch aus der aktuellen Bestandssituation der
Kreisverwaltung. Die zuvor genannten und weiter unten in der Vorlage
konkretisierten Defizite der Bestandsliegenschaften bestehen unabhdngig von der
Standortfrage und wadren auch bei einem Verbleib in den aktuell angemieteten
Liegenschaften zu beheben.

Aufgrund der notwendigen Vorlaufzeiten fir Planung, Genehmigung, Bau und
Umzug ist mit Blick auf die auslaufenden Mietvertrage ein rechtzeitiges Handeln
erforderlich. Eine Entscheidung erst kurz vor Vertragsende wiirde den Landkreis in
eine unglinstige Verhandlungsposition drangen und faktisch nur die Verlangerung
der bestehenden Mietvertrage als Handlungsoption zulassen.

Die Entscheidung ist auch unter Rahmenbedingungen zu treffen, die sich gegeniiber
der Entstehungszeit der heutigen Standorte teilweise grundlegend gewandelt haben:
Fortschreitende Digitalisierung, veranderte Anforderungen an den Arbeitsplatz und
ein zunehmender Fachkraftemangel pragen die Verwaltungsarbeit tiefgreifend. Ein
Verwaltungsgebadude, das allein den heutigen Zustand abbildet, ware bereits beim
Bezug im Jahr 2030 dberholt. MaRstab kann daher nicht sein, wie die
Kreisverwaltung heute arbeitet, sondern wie sie im Jahr 2030 und in den Jahren
danach arbeiten wird. Vor diesem Hintergrund muss der Fokus klar auf die Frage
gerichtet werden, wie die Kreisverwaltungin der Zukunft gut funktioniert, um fir die
Biirgerinnen und Blirger zuverldssig die Servicedienstleistungen zu erfillen.

Ein besonderes Gewicht im Rahmen der Entscheidungsfindung kommt der
Wirtschaftlichkeit, bezogen auf die Anmietung und den Gebdudebetrieb, zu. Jede
Losung muss in Anbetracht der Haushaltslage des Landkreises wirtschaftlich
vertretbar sein und die angemieteten Flachen miissen effizient genutzt werden.

Die Entscheidung Uber den kiinftigen Standort der Kreisverwaltung erfordert daher
eine besonders sorgfiltige Abwagung auf Basis eines ergebnisoffenen,
wettbewerblichen Verfahrens, eines Wirtschaftlichkeitsvergleichs und einer
Gegeniiberstellung von Kosten und langfristigem Nutzen fiir Blrgerinnen und
Biirger sowie fiir die Beschaftigten der Kreisverwaltung. Ausschlaggebend ist das
Uber die gesamte Vertragslaufzeit beste Verhdltnis von Kosten, Qualitat und
Zukunftsfahigkeit des Standortes.

2. Zielbild: Wie die Kreisverwaltung ab 2030 arbeitet (Arbeitsplatzkonzept)
a) Vorgehensweise

Um den beschriebenen Anforderungen gerecht zu werden, entwickelte derLandkreis
ein zukunftsorientiertes Verwaltungskonzept fiir rund 900 Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter, das die funktionalen Anforderungen an Biliro- und Nebenflachen nach
dem Ansatz eines tatigkeitsorientierten Arbeitsplatzkonzeptes beschreibt.

Seit Mitte 2024 untersuchte, strukturierte und bereitete eine verwaltungsinterne
Lenkungsgruppe mit externer Unterstlitzung vor, wie die Kreisverwaltung kinftig
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raumlich aufgestellt sein soll. In der Lenkungsgruppe vertreten waren die
Vemwaltungsleitung, die Personalvertretung und verschiedene Beschaftigte mit
Querschnittsfunktionen fiir die Gesamtverwaltung. Im Mittelpunkt stand die
Definition der Anforderungen an eine moderne, blirger- und mitarbeiterfreundliche
Verwaltung fir die Jahre 2030 ff., insbesondere die Entwicklung rdaumlicher
Standards und eines zukunftsfahigen Raumprogramms.

Die einzelnen Organisationseinheiten der Kreisverwaltung waren in diesen Prozess
Uuber die Lenkungsgruppe und durch die sog. Multiplikatorinnen und
Multiplikatoren, die fir jede Organisationseinheit bestimmt wurden, eingebunden.
Im Juli 2024 fand ein Auftaktgespraich mit den Multiplikatorinnen und
Multiplikatoren aus den Organisationseinheiten statt, dem ab Ende August 2024
eine  Workshopreihe folgte. In insgesamt sieben Nutzerworkshops mit
Multiplikatorinnen und Multiplikatoren aus allen 35 Organisationseinheiten der
Kreisverwaltung wurden die Ergebnisse der Bedarfsumfrage validiert und Synergien
sowie sinnvolle Raumnutzungen identifiziert. Erganzend floss eine breite Befragung
zu Anwesenheit, Kommunikation, Blrgerkontaktfrequenz und Archivbedarf in die
Konzeption ein. Diese Daten bilden die Grundlage fiir die entwickelte Desk-Sharing-
Quote.

Zu beriicksichtigen waren dabei die funktionalen Anforderungen der einzelnen
Organisationseinheiten sowie die Vorgaben des Arbeits- und Gesundheitsschutzes
sowie der Barrierefreiheit. Eine zentrale Frage war, wie viele Arbeitspldtze kiinftig
zwingendin Einzel-, Doppel- oder Mehrpersonenbiiros vorgehalten werden miissen.
Hierbei waren die Auswirkungen von Homeoffice und Telearbeit ebenso zu
berticksichtigen wie der Umstand, dass nicht alle Mitarbeitenden einen festen,
personalisierten Arbeitsplatz bendtigen oder Uber einen Arbeitsplatz in
AuRenliegenschaften verfiigen.

Das Projekt wurde zweiphasig angelegt: In einer ersten Projektphase wurden die
Grundlagen fir die weitere Planung ermittelt mit einem Fokus auf der Analyse der
Ausgangssituation, der Bedarfsfeststellung sowie der Ergebnisse der Workshops mit
den Multiplikatorinnen und Multiplikatoren sowie den Mitgliedern der
Lenkungsgruppe. Ziel war die Festlegung der erforderlichen rdaumlichen
Rahmenbedingungen und des Raum- und Funktionsprogramms fiir die
Kreisverwaltung ab dem Jahr 2030. In einer zweiten Projektphase erfolgte eine
ergebnisoffene Untersuchung, welche Realisierungsoption fir die in Phase eins
definierten Rahmenbedingungen wirtschaftlich und biroorganisatorisch am
sinnvollsten sind. Hierbei wurden eine Potentialstudie der Bestandsgebadude, eine
Bedarfsdeckungsplanung sowie eine Wirtschaftlichkeitsuntersuchung mit einer
Nutzwertanalyse erstellt.

Zur Begleitung dieses zweiphasigen Projekts fiihrte der Landkreis GieRen ein
Vergabeverfahren durchgefiihrt, in dessen Rahmen die Firma Drees & Sommer SE,
Standort Frankfurt, durch Beschluss des Kreisausschusses den Projektauftrag erhielt.
Die Kosten fiir die externe Projektbegleitung belaufen sich aktuell auf rund 258.000
Euro.

b) Die Handlungsfelder des Arbeitsplatzkonzeptes

Das Arbeitsplatzkonzept beschreibt, wie Arbeiten in der Kreisverwaltung ab 2030
aussehen soll, und basiert auf den folgenden fiinf Handlungsfeldemn:
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Arbeitsumgebung

Zukunftsfahige, flexibel nutzbare Buroflachen entstehen mit klarer 3-Zonen-Struktur
(6ffentlich, halboffentlich, intern) und tatigkeitsorientierten Blrolandschaften statt
starrer Zellenbliros.

Prozesse und Organisation

Ein Desk-Sharing-Konzept |6st die feste Zuordnung von Arbeitsplatzen ab.
Organisationseinheiten werden nach Zusammenarbeits- und Erreichbarkeitsbedarf
verortet. Papierakten werden deutlich reduziert.

Arbeitskultur

Die Arbeit vor Ort bleibt zentraler Ankerpunkt fiir Austausch, erganzt um mobiles
Arbeiten. Fihrungskrafte leben das Konzeptvor. Hierarchien zeigen sich nicht mehr
in RaumgroRe oder -ausstattung.

Identitdat und Gestaltung

Aufenthaltsqualitat baut Barrieren fiir Blirgerinnen und Blirger ab und erhdht die
Mitarbeiterzufriedenheit. Ein vielfdltiges und flexibles Raumangebot stdarkt die
Identifikation mitdem und die Attraktivitat als Arbeitgeber.

Standort

Die Einzel-Standorte werden zu einer zentralen und barrierefreien Anlaufstelle mit
Begegnungsflachen fiir Blirgerinnen, Biirger und Beschaftigte konsolidiert.

c) Desk-Sharing und Drei-Zonen-Prinzip

Beim tatigkeitsorientierten Arbeiten wahlt jede Mitarbeiterin und jeder Mitarbeiter
den Arbeitsort, der zur jeweiligen Aufgabenerledigung passt, statt einen fest
zugewiesenen Schreibtisch zu nutzen. Jede Organisationseinheit behdlteinen festen
Heimatbereich, Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter konnen aber je nach Tatigkeit
flexibel zwischen Arbeitspldatzen wahlen, die optimal auf ihre Tatigkeit abgestimmt
sind (z.B. Basis-Arbeitsplatze fir konzentrierte Routinearbeit, Fokusraume fir
vertrauliche Gesprache, Kommunikations- und Kollaborationsflachen fiir Austausch
und Projektarbeit, Beratungsraume fiir den Birgerkontakt sowie Aufenthaltsbereiche
mit Teekiichen). Mitdiesem Arbeitsplatzkonzept konnen zwei Ziele erreichtwerden:
Die Kreisverwaltung bendtigt durch effiziente Nutzung kinftig weniger Flachen,
gleichzeitig kdnnen die Arbeitsbedingungen fiir die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
an die tatsachlichen Bedarfe angepasst und dadurch verbessert werden.

Grundlage fiir das Desk-Sharing-Modell ist ein Basis-Sharing-Faktor von 0,75
Arbeitsplatzen pro Mitarbeiter. Dieser wird aus den ermittelten Abwesenheiten, der
Nutzung von mobilem Arbeiten und den unterschiedlichen Nutzertypen abgeleitet.

Ausgangsgrundlage fiir die Berechnung der Sharing-Quote sind 900 Beschaftigte am
Standort Riversplatz und an den Nebenstandorten. Fiir die Berechnung der Sharing-
Quote wurden mehrere Faktoren berlicksichtigt und gewichtet. Zunadchst die
allgemeine Abwesenheit durch Urlaub, Elternzeit, Weiterbildung und Krankenstand,
die erfahrungsgemalR zwischen 10 und 20 Prozent je Beschaftigten betragt. Einen
weiteren Effekt liefert die tatsachliche Auspriagung des mobilen Arbeitens. Die
Multiplikatoren-Umfrage in den Organisationseinheiten ergab eine durchschnittliche
Anwesenheit in den Liegenschaften von aktuell rund 82 Prozent. Demnach bleiben
rund 18 Prozent aller Arbeitspldtze zeitweise oder haufig ungenutzt. Ergdnzend
wirken sich Teamtage und der Beschadftigungsgrad auf die Verteilung der
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Anwesenheit aus. Teamtage flihren zu einer Prdsenz von Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern einzelner Organisationseinheiten von etwa 90 Prozent. Ein hoher Anteil
an Teilzeitbeschaftigten miteinem Beschaftigungsgrad tiber 0,7 verstarkt zudem die
Gleichzeitigkeitder Anwesenheit. Einen eigenstandigen Effekt liefert die Betrachtung
der Nutzertypen: Etwa 40 Prozent der Beschaftigten wurden in den Workshops
bereits aktuell als flexible, mobile Nutzertypen ohne Bedarf an einem festen,
personlich zugewiesenen Arbeitsplatz identifiziert. Hinzu kommt, dass nur knapp
die Halfte der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter regelmaRigen Biirgerkontakt hat und
damit nicht durchgehend an einen festen, publikumsnahen Arbeitsplatz gebunden
sind. Der letzte Effekt ergibt sich aus der Anwendung der bestehenden
Dienstvereinbarung zur Tele-Heimarbeit. Diese erlaubt bis zu vier Tage mobiles
Arbeiten pro Woche. In der Praxis wird jedoch meist nur ein Tag Homeoffice
genutzt, obwohl rund 45 Prozent der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter laut Umfrage
aufgrund ihrer Tatigkeit hdaufiger im Homeoffice arbeiten kénnten und wollen. Bei
der Berechnung wurde zudem beachtet, dass Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter mit
sehr hoher Anwesenheit oder mit arbeitsplatzspezifischen Besonderheiten (z.B.
spezielle Ausstattung u.a. aufgrund einer Schwerbehinderung) fiir die Berechnung
des Sharing-Faktors unbericksichtigt bleiben.

In der Summe fiihren diese Effekte zu einem Basis-Sharing-Faktor von 0,75
Arbeitsplatzen pro Mitarbeiterin/Mitarbeiter. Bezogen auf 900 Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter ergibt sich daraus einBedarf voninsgesamt 675 Arbeitsplatzen.

Das Drei-Zonen-Prinzip schlieRlich trennt offentliche Bereiche (Empfang,
Burgerdialog), halboffentliche Bereiche (Beratung nach Terminvereinbarung) und
interne Bereiche (Blroarbeit ohne Burgerkontakt). Damit kénnen nicht nur die
aktuellen Sicherheitsanforderungen fiir 6ffentliche Verwaltungen umgesetzt werden,
sondern es koénnen auch Vertraulichkeit und eine klare Orientierung fir
Besucherinnen und Besuchergewadhrleistet werden.

d) Nutzen des Arbeitsplatzkonzepts fiir die Kreisverwaltung

Die Arbeitin der Kreisverwaltung hat sich in den vergangenenJahren verandert und
begegnet heute neuen Anforderungen. Zur Entscheidung steht deshalb die Frage, ob
die bereits eingetretenen Veranderungen auch raumlich abgebildetund in Form des
erarbeiteten Arbeitsplatzkonzeptes umgesetzt werden konnen. Dabei ist die
Umsetzung des dargestellten Arbeitsplatzkonzeptes unabhdngig von einer neuen
Liegenschaft zu sehen, da sich auch bei einem Verbleib an den bestehenden
Standorten die Raumsituation verdndern musste. Zu beachten ist hierbei jedoch,
dass ein flacheneffizientes, tatigkeitsorientiertes Arbeitsplatzkonzept nicht in
klassischen Einzel- und Doppelbirostrukturen funktionieren kann, sodass Desk-
Sharing im aktuellen Gebdudebestand an Grenzen stoRt. Das erarbeitete
Arbeitsplatzkonzept entspricht den heutigen Anforderungen an die Arbeit in einer
Verwaltung und wurde datenbasiert sowie unter Einbeziehung der
Nutzeranforderungen aus 35 Organisationseinheiten  erarbeitet.  Das
Arbeitsplatzkonzept ist dabei kein Selbstzweck, sondem eng verbunden mit
konkreten Mehrwerten:

Flachen- und Kosteneffizienz

Nur rund 82 % der Arbeitsplatze sind heute durchgehend belegt. 18 % bleiben
haufig ungenutzt. Ein Sharing-Faktor von 0,75 verkleinert den Bedarf an
anzumietenden Fldachen deutlich. Hierdurch koénnen die Betriebs- und
Arbeitsplatzkosten dauerhaft gesenkt und gleichzeitig - ohne entsprechende
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Flachenmehrbedarfe - die aktuellen rdumlichen Defizite behoben werden (u.a.
fehlende Biroflachen, fehlende Besprechungsraume, fehlende Beratungsraume).

Bessere Zusammenarbeit und effizientere Prozesse

Die raumliche Verortung von Organisationseinheiten nach Zusammenarbeitsbedarf
sowie zentrale Kommunikations- und Kollaborationsflachen fordern den Austausch
Uber Fachdienstgrenzen hinaus und beschleunigen organisatorische Prozesse sowie
die Digitalisierung interner Abldaufe und Biirgerservices.

Biirgerfreundlichkeit und Sicherheit

Das Drei-Zonen-Prinzip schafft klar erkennbare, barrierefreie und gut erreichbare
Anlaufstellen fiir Burgerinnen und Birger und macht die Kreisverwaltung zu einem
gut strukturierten Dienstleister. Zugleich werden sensible Beratungen bestmdglich
geschitzt und die Sicherheit fir Beschaftigte sowie fiur alle Besucher der
Kreisverwaltung erhoht.

Mitarbeiterzufriedenheit und Arbeitgeberattraktivitat

Die Behebung raumlicher Defizite und die Einfihrung flexibler und
tatigkeitsorientierter  Arbeitsumgebungen steigert die Zufriedenheit der
Beschaftigten und erhoht die Mitarbeiterbindung an die Kreisverwaltung. Auch bei
der Gewinnung neuer Fachkrafte kann der Landkreis seine Attraktivitat als
Arbeitgeber als wichtigen Faktor deutlich erhéhen.

Flexibilitat und Zukunftsfahigkeit

Standardisierte und modulare Arbeitsplatze lassen sich ohne gréRere Umbauten an
veranderte Team- oder Aufgabenstrukturen anpassen. Der Landkreis kann so auf
kiinftige Anforderungen reagieren, ohne in groRere UmbaumaRnahmen investieren
Zu mussen.

Nachhaltigkeit

Reduzierter Flachenbedarf, weniger Papierakten und konsolidierte Standorte senken
Energie-, Material- sowie Ressourcenverbrauch und unterstiitzen die
Nachhaltigkeitsziele des Landkreises.

3. Prifung des aktuellen Gebaudebestandes und Potentialstudie
a) Potentialstudie und Variantenvergleich

Im Rahmen einer Potentialstudie wurden alle durch den Landkreis angemieteten
Bestandsgebdude auf ihre Eignung fur das entwickelte Raumprogramm und
Arbeitsplatzkonzept geprift. Im Ergebnis wurden die zentralen Bestandsgebaude
am Riversplatz nach entsprechender Begutachtung vorOrt unter der Voraussetzung
entsprechender Umbau- und ModemisierungsmaRnahmen grundsatzlich als
geeignet angesehen. Die AuRenstellen schneiden dagegen deutlich schlechter ab:
Sie weisen sehr unterschiedliche Standortqualitiaten auf und sind wegen geringerer
Flexibilitat, unginstiger Belichtung und teils erheblicher Defizite mit Blick auf die
Barrierefreiheitwenigergeeignet.

Auf dieser Grundlage wurden fiinf Umsetzungsvarianten geprift: die unveranderte
Fortfilhrung allerBestandsmietvertrage, zwei Konsolidierungsvarianten mit Aufgabe
einzelner beziehungsweise mehrerer Aulenstellen bei gleichzeitiger Anmietung
eines Neubaus sowie ein vollstindig neues zentrales Verwaltungsgebaude,
wahlweise zur Miete oderim Eigentum.
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Die von Drees & Sommer durchgefiihrte Wirtschaftlichkeitsberechnung bis ins Jahr
2050 zeigt, dass die drei bestandsorientierten Varianten kostenmaRig im Rahmen
einer theoretischen Hochrechnung nahezu gleichauf liegen. Ein zentraler Neubau
zur Miete wadre rund sechs Prozent teurer und ein Neubau im Eigentum des
Landkreises rund 29 Prozent teurer. In einer ergdnzenden Nutzwertanalyse, die
neben den Kosten auch organisatorische Aspekte, Erreichbarkeit, technische
Qualitat, Terminsicherheit und Nachhaltigkeit bericksichtigt, erreichte die
bestandsorientierte Variante mit Aufgabe mehrerer AuRenstellen und ergdanzender
Neuanmietung den ersten Rang, unmittelbar gefolgt von der Variante der
Anmietung einer neuen zentralen Liegenschaft. Zwischen der erstplatzierten
bestandsorientierten Variante und der Anmietung einerzentralen Liegenschaft lag in
der Nutzwertanalyse lediglich ein geringer Abstand.

Der durchgefiihrte Variantenvergleich mit Wirtschaftlichkeitsberechnung war keine
Vorentscheidung fiir einen bestimmten Standort. Im Gegenteil: Auf Grundlage der
Ergebnisse waren mit Blick auf die Wirtschaftlichkeit und Funktionalitat sowohl ein
Verbleib am  aktuellen Standort mit entsprechenden Umbau- und
Modernisierungsarbeiten inklusive eines Ergdnzungsneubaus als auch eine neue
zentrale Liegenschaft an anderer Stelle mégliche Realisierungsoptionen,sodass ein
ergebnisoffenerinvestorenwettbewerb gestartet werden konnte.

Lediglich die Eigentumsvariante wurde vor dem Hintergrund der hoheren Kosten
sowie der zwangsldufigen Ubernahme des vollstindigen Baukosten- und
Terminrisikos durch den Landkreis im weiteren Verfahren nicht weiter verfolgt. Mit
Blick auf die aufsichtsbehordlich geforderte Begrenzung der Netto-Neuverschuldung
wadre der Bau einer Liegenschaft im Eigentum des Landkreises zudem nur moglich
gewesen, wenn dafiir andere Investitionen, insbesondere SchulbaumaRnahmen,
zuruckgestelltworden waren.

b) Bestandssituationin den aktuellen Liegenschaften

Der Handlungsbedarf an den Bestandsliegenschaften besteht unabhdngig vom
entwickelten Arbeitsplatzkonzept und vom Ergebnis des Investorenwettbewerbs,
sofern der Landkreis tber das Jahr 2029 hinaus in diesen Liegenschaftenverbleiben
sollte. Die liber den Nutzungszeitraum entstandenen baulichen, funktionalen und
organisatorischen Defizite betreffen unter anderem die Bausubstanz, den Arbeits-
und Gesundheitsschutz, die Barrierefreiheit und die Sicherheit in den
Liegenschaften. Diese Defizite wdaren auch bei einem Verbleib an den bisherigen
Standorten und bei unveranderter Arbeitsorganisation zu beheben. Zur
Erméglichung einer flexiblen und flacheneffizienten Blronutzung im Rahmen des
entwickelten Arbeitsplatzkonzeptes sind weitere Kosten einzuplanen, die im
Rahmen der zuvor dargestellten Wirtschaftlichkeitsberechnung im Verhaltnis zur
untersuchten Anmietung einer neuen zentralen Liegenschaft dargestellt wurden. Ein
Verbleiban den bisherigen Standorten ist deshalb keine Variante ohne Kosten: Die
erforderlichen MaRnahmen wadren (ber Investitionen der Vermieter zu realisieren
und wirden sich damit unmittelbar mietpreissteigernd auswirken. Die nachfolgende
Ubersichtgibt einen kurzen Uberblick zur Bestandssituation:

Fehlende Biiros und Besprechungsraume

Seit mehreren Jahren besteht eine Raumnot in den Liegenschaften des Landkreises,
die bereits zur Anmietung weiterer externer Liegenschaften gefiihrt hat. Mit Blick
auf den eingeleiteten Prozess zur Zukunft der Verwaltungsliegenschaften 2030
wurden zuletztkeine weiteren Anmietungenvorgenommen, die raumlichen Defizite
bestehen jedoch fort. Beispielsweise sind in den Liegenschaften des Landkreises
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teilweise bis zu fliinf PersonenineinemBiro untergebracht, ohne Méglichkeiten fir
Riickzug, fur konzentriertes Arbeiten oder Besprechungen. Diese Verdichtung ruft
Probleme in Bezug auf die Arbeitsfahigkeit und Konzentration hervor und steht in
Konflikt mit den Vorschriften des Arbeits- und Gesundheitsschutzes. Uberschligig
besteht auf Grundlage der in der Liegenschaftsverwaltung hinterlegten Bedarfe ein
zusatzlicher Raumbedarf fliir mindestens 20 zusatzliche Blirordume mit jeweils 16
Quadratmetern, 10 kleineren Sitzungsraumen mit jeweils 15 Quadratmetern und
finf groReren Sitzungsrdumen mit jeweils 30 Quadratmetern. Inklusive
Flachenzuschlag fiir notwendige Verkehrsflachen ergibt sich daraus ein zusatzlicher
Raumbedarf von mindestens 700 Quadratmetern, um zumindest akute
Raumprobleme zu l6sen. Fehlende Lagerflichen in den Bestandsliegenschaften
kommen zu diesen grob Uberschlagenen Flachen noch hinzu.

Barrierefreiheit

In den Bestandsliegenschaften bestehen Defizite mit Blick auf die Barrierefreiheit,
die sich in drei Gebauden am Riversplatz insbesondere durch das Fehlen
durchgangiger Aufziige zu den Dachgeschossen bemerkbar machen. Die
ErschlieBung der Dachgeschossflichen ist damit fiir Beschaftigte der
Kreisverwaltung sowie fir Besucherinnen und Besucher gleichermalen
unzureichend. An den Aulenstellen fehlen Aufzige zur Herstellung der
Barrierefreiheit ganzlich, sodass hier bei einer Fortsetzung der Mietverhdltnisse
erheblicherHandlungsbedarf besteht.

Sicherheit und Zonierung

Die Bestandsliegenschaften lassen aufgrund der Gebdudestruktur sowie der
Verteilung auf viele einzelne Gebaude aktuell eine klare raumliche Trennung von
offentlichen Bereichen, Beratungsbereichen (halboffentlich) sowie internen
Arbeitsbereichen nicht oder nur sehr eingeschrankt zu. Eine Besucherlenkung ist
ebenfalls nur sehr eingeschrankt moglich. Zudem finden vertrauliche Beratungen in
der Regel in den Arbeitsbereichen statt. Mit Blick auf die aktuellen
Sicherheitsanforderungen fir offentliche Verwaltungen besteht insoweit ein
Handlungsbedarf fiir die Kreisverwaltung.

Energieeffizienz, Gebaudetechnik und Raumklima

Einige der angemieteten Liegenschaften des Landkreises verfligen Uber eine
unzureichende Warmeddammung, was sich auf die Energieeffizienz und den
Aufenthalt in den Gebduden negativ auswirkt. Insbesondere in den Wintermonaten
kommt es regelmdlig zu Beschwerden von Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern mit
Blick auf Defizite bei der Beheizung der Raume. In den Sommermonaten heizen sich
die Bestandsraumlichkeiten der Kreisverwaltung teilweise stark auf, ohne dass es
Moglichkeiten einer Kiihlung gibt.

In vielen der angemieteten Gebdude fehlt bislang eine zeitgemdRe und
stromsparende LED-Beleuchtung, was sich negativ auf Energieeffizienz und
Arbeitsplatzqualitat auswirkt. Die vorhandenen Fenster sind teilweise zu klein
bemessen, um eine ausreichende Tageslichtversorgung der Biulroflachen
sicherzustellen,wdhrend die Flure demgegeniber teilweise unverhdltnismaRig groR
dimensioniertsind und damit ungenutzte Flachenpotenziale binden.

Bausubstanz und Gebaudezustand

Kellerbereiche in den Bestandsliegenschaften sind aufgrund der Bausubstanz
teilweise nicht nutzbar und es kam in der Vergangenheit immer wieder dazu, dass
eingelagerte Akten oderMaterialien durch Feuchtigkeitsbildung beschadigt wurden.
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Die Dachschragen in den Dachgeschossen der Bestandsgebdude erschweren die
Nutzbarkeit aufgrund der reduzierten Raumhdhe. Innerhalb der meisten
angemieteten Gebdude besteht im aktuellen baulichen Zustand eine eingeschrankte
Flexibilitit mit Blick auf die Bilronutzung, sodass sich die verdnderten
Nutzungsanforderungen und flexible Raumkonzepte ohne erforderliche
UmbaumaRnahmen nicht umsetzen lassen.

Arbeitsplatzqualitat und interne Kommunikation

Die Zuschnitte der vorhandenen Birordume sind in einigen der angemieteten
Gebdude ungilinstig (z.B. lange, schmale Arbeitsraume sowie fehlende Flexibilitat
bei der Moblierung aufgrund des Grundrisses) und erfiillen arbeitsschutzrechtliche
Vorgaben nicht. Sie kdnnen nur mit entsprechenden Umbaumalnahmen an die
nutzerspezifischen Anforderungen sowie zeitgemdlRe Arbeitsplatzkonzepte
angepasst werden. Zugleich fehlen fiir die Beschaftigten geeignete
Aufenthaltsmoglichkeiten und informelle Treffpunkte fliir Kommunikation auRerhalb
der eigentlichen Bilroarbeitspldtze. Nahebeziehungen zwischen Fachdiensten
kdnnen aufgrund der vielen Umzlige innerhalb der Liegenschaften in den letzten
Jahren nur bedingt abgebildet werden, was den tdglichen Austausch und die
Kommunikation erschwert.

Erreichbarkeit

Die Anbindung des Hauptstandortes der Kreisverwaltung am Riversplatz sowie
teilweise die Anbindung der AuRenstellen an den 6ffentlichen Personennahverkehr
ist fir Besucherinnen und Besucher sowie fiir Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der
Kreisverwaltung stark verbesserungsbediirftig. Zu der Anbindungsfrage kommt
hinzu, dass die Kreisverwaltung aufgrund der AuRenstellen nicht unter einer,
sondern unter vier Adressen im Stadtgebiet zu erreichen ist, wodurch zusatzliche
Wege fiir Biurgerinnen und Bilirger sowie fiir Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
entstehen. Zwischen den Standorten sind verwaltungsintern zudem regelmaRige
Fahrten erforderlich - fiir den internen Post- und Kurierverkehr, fiir IT-Einsdatze vor
Ort sowie fir Termine und Abstimmungen zwischen Fachdiensten an
unterschiedlichen Standorten. Diese Wegezeiten sind bezahlte Arbeitszeit, die fiir
die eigentliche Aufgabenerledigung nicht zur Verfligung steht.

Die Behebung der aufgezeigten Mangel ist grundsatzlich durch verschiedene
bauliche MaRnahmen mdoglich, wobei deren Umsetzung und Kosten von den
konkreten Gegebenheiten der Bestandsgebdude abhangig sind. Die Kosten einer
solchen Bestandsertiichtigung sind derzeit nicht abschlieRend bezifferbar, da hierzu
im Rahmen des durchgefiihrten Investorenwettbewerbs kein wertbares Angebot
abgegeben wurde. Ein Kostenvergleich, der die heutige Miete der neuen Miete
gegenuberstellt, vergleicht deshalb nicht Gleiches mit Gleichem.Im Ubrigenwird auf
das oben bereits dargestellte Ergebnis der Wirtschaftlichkeitsberechnung verwiesen.
Zu bericksichtigen ist in diesem Zusammenhang auch, dass eine Sanierung im
laufenden Verwaltungsbetrieb einen gewissen Auslagerungs- und Umzugsbedarf mit
sich brigt.

4. Investorenwettbewerb
a) Rechtlicher Rahmen

Auf der Grundlage der funktionalen Anforderungen wurde im vergangenen Jahr ein
mehrstufiger Investorenwettbewerb zur Anmietung geeigneter Flachen gestartet. Die
Anmietung von Grundstiicken und Gebauden ist nach § 107 Abs. 1 Nr. 2 GWB vom
Kartellvergaberecht ausgenommen. Das gilt nach der Rechtsprechung des
Europdischen Gerichtshofs auch fiir Gebaude, die erst noch errichtet oder umge baut
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werden, wenn - wie hier - die architektonische Konzeption beimVermieterliegt und
der Mieter seinen Nutzungsbedarf beschreibt. Einer formlichen Ausschreibung
bedurfte es daher nicht.

Der Landkreis hat sich dennoch fir ein marktoffenes, wettbewerbliches
Auswahlverfahren mit einheitlichen, allen Teilnehmern bekannten
Bewertungsmalstaben entschieden: Die haushaltsrechtlichen Grundsdtze der
Wirtschaftlichkeit und Sparsamkeit gebieten es, eine Bindung dieser GroRenordnung
nur auf der Grundlage eines Vergleichs mehrerer Mietangebote einzugehen.

Gegenstand dieses Investorenwettbewerbs ist die Anmietung von Bilroflachen fir
den Dienstbetrieb der Kreisverwaltung fiir mindestens zwanzig Jahre ab dem 1.
Januar 2030, mit entsprechenden Verlangerungsoptionen. Die Entscheidung uber
die Anmietung bleibt dem Kreistag vorbehalten, was im Rahmen des
Investorenwettbewerbs gegeniiber allen Teilnehmern auch transparent
kommuniziertwurde.

Es ist eine freiwillige Ex-Ante-Transparenzbekanntmachung vor Vertragsschluss
vorgesehen.

b) Beteiligung der Fraktionen des Kreistags

Die maRgeblichen Grundlagen des Verfahrens, darunter das Raumprogramm, das
Arbeitsplatzkonzept sowie die Wertungskriterien und deren Gewichtung, wurden in
mehreren Sitzungen der verwaltungsinternen Lenkungsgruppe unter Beteiligung der
externen Beratung erarbeitet und in drei interfraktionellen Terminen abgestimmt, zu
denen alle im Kreistag vertretenen Fraktionen eingeladen waren. Gegenstand der
interfraktionellen Termine war die Vorbereitung des Investorenwettbewerbs.

Interfraktioneller Termin am 14. November 2024

In der Sitzung wurden zundchst die Ausgangslage und die Ziele des Projekts
vorgestellt, mit dem Schwerpunkt auf der Erfassung aller angemieteten und
kreiseigenen Liegenschaften als Planungsgrundlage. AnschlieRend wurden der
Projektfahrplan mit strukturierter Nutzerbeteiligung, Ablauf und Zeitschiene sowie
die ersten Ergebnisse der Workshops einschlieRlich der Optimierungsansatze fir das
zukinftige Arbeiten in der Kreisverwaltung vorgestellt. Auf Grundlage dieser
Erkenntnisse  wurde festgehalten, dass fiir das Raumprogramm ein
tatigkeitsbasiertes Arbeitsplatzkonzeptinklusive Desksharing weiterverfolgtwerden
soll. Zum Abschluss wurde ein Ausblick auf die Bedarfsdeckungspriifung,
Wirtschaftlichkeitsberechnung und die Nutzwertanalyse gegeben.

Interfraktioneller Termin am 25. Marz 2025

In der Sitzung erfolgte ein Ruckblick auf die Erkenntnisse aus Umfragen und
Workshops von Juni bis Dezember 2024. Darauf aufbauend wurde das
Arbeitsplatzkonzept mit dem Arbeitsplatzbedarf vorgestellt. Erganzend wurde die
Potentialstudie mit einer Gebdude- und Potenzialanalyse aller Liegenschaften
prasentiert. Im Bereich Flachenbedarf wurden die Anforderungen konsolidiert und
der zukiinftige Raumbedarf ermittelt. AnschlieRend wurden die
Bedarfsdeckungspriifung mit Umsetzungsszenarien und die
Wirtschaftlichkeitsberechnung mit Variantenvergleich behandelt. Die
Nutzwertanalyse wurde zusammen mit der Bewertung der Varianten besprochen,
verbunden mit der Empfehlung, den Investorenwettbewerb ergebnisoffen zu
gestalten, sodass sowohl die Bestandsliegenschaftenin der favorisierten Variante als

/11



-11 -

auch neue Liegenschaften angeboten werden kdénnen. AbschlieRend wurde der
Folgeprozess mit seinen Stufen dargestellt.

Interfraktioneller Termin am 16. Juli 2025

Nach einem Riickblick auf den Prozessstand und den aktuellen Status bis Juli 2025
wurden das Raumprogramm und die Qualitatsmatrix flr den Investorenwettbewerb
erldutert. Die Anforderungen wurden tabellarisch erfasst, Raumtypen strukturiert
sowie Standortkriterien und Qualitatsziele definiert. Die Mieterbaubeschreibung
sowie die Wertungskriterien fiir den Investorenwettbewerb wurden vorgestellt und
anschlieRend mit kleinen Veranderungen fiir das weitere Verfahren empfohlen.
AbschlieRend wurde der weitere Folgeprozess mit Blick auf die Durchfiihrung des
Investorenwettbewerbs vorgestellt.

c) Die Wertungsmatrix

MaRgeblich fiir die Wertung im Rahmen des Investorenwettbewerbs waren zwei
Hauptkriterien: die Kosten der kinftigen Anmietung mit einem Anteil von 55
Prozentsowie die planerische Qualitat und Funktionalitat der eingereichten Entwiirfe
mit einem Anteil von 45 Prozent.

Diese Gewichtung raumt dem Mietpreis das ausschlaggebende Gewicht ein, was in
Anbetracht der finanziellen Auswirkungen fiir den Kreishaushalt geboten war. Die
Bewertung von Qualitdit und Funktionalitat stellt daneben sicher, dass eine
Liegenschaft den funktionalen Anforderungen an eine moderne Verwaltung geniigt.
Das Qualitatskriterium ist durchgangig funktional gefasst. Bewertet wurden
insbesondere Benutzbarkeit und innere Erschliefung, Lage und Anbindung, Technik
und Gebdudebetrieb sowie Barrierefreiheit und Sicherheit. Gestalterische Vorgaben
enthieltdas Verfahren nicht.

Mit einer Gewichtung von 55 Prozent stehen die Kosten im Vordergrund. Den
grolten Anteil daran nimmt mit 50 Prozent die Miethdhe ein, verstanden als
Bruttopreis zuzuglich der Bewirtschaftungskosten. Weitere 5 Prozentpunkte
entfallen auf die Miethohe unter Berilicksichtigung der optionalen Leistung
,Vollstandige Be-/Entliiftung und Kiihlung®.

Das zweite Kriterium betrifft mit einer Gewichtung von 45 Prozent die planerische
Qualitdat und Funktionalitat. Darin flieRen die stadtebauliche und architektonische
Qualitat der BaukoOrper sowie die Qualitat der Lage der Gebdude der
Vemwaltungsliegenschaft im Hinblick auf die duReren funktionalen Anforderungen
mit 15 Prozentein. Mit demselben Gewichtvon 15 Prozentwird die architektonische
Qualitat der Baukorper in Bezug auf die funktionalen Anforderungen im
Innenbereich bewertet. Technik und Gebadudebetrieb flieRen mit 10 Prozent in die
Bewertung ein. Die verbleibenden 5 Prozent entfallen auf verschiedene Optionen,
konkret auf die funktionale Bewertung der Option einerflachenmaRigen Erweiterung
sowie auf die technische Bewertung der Option ,Vollstandige Be-/Entliftung“ und
,Vollstandige Be-/Entliiftung und Kiihlung®.

d) Die drei Phasen des Investorenwettbewerbs
Der Investorenwettbewerb gliederte sich in drei Phasen:
Phase 1 - Interessenabfrage / Mietgesuch

Der Wettbewerb wurde durch Veroffentlichung eines Aufrufs auf der Homepage des
Landkreises GieRen, flankiert von entsprechender Presseberichterstattung, erdffnet.
Bis zum 31. Oktober 2025 konnten Investoren ihr Interesse bekunden und ein
Grobkonzepteinreichen. Gepriift wurden in dieser Phase die grundsatzliche Eignung
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des angebotenen Grundstiicks fir den Landkreis sowie des Investors. Flnf
Investoren mit insgesamt acht Projekten bekundeten in dieser Phase ihr Interesse.
Eine Bewerbung musste ausgeschlossen werden, da das geforderte Grobkonzept
nicht vorgelegt wurde. Zwei weitere Standorte wurden nicht weiter berticksichtigt,
wobei die betreffenden Investoren mit ihren librigen Standorten im Wettbewerb
verblieben. Zur zweiten Phase wurden damit vier Investoren mit fiinf Standorten
zugelassen.

Phase 2 - Angebotsphase

Die verbliebenen Investoren wurden im Dezember 2025 zur Abgabe konkreter
Angebote mit Entwurf und Mietpreisangebot aufgefordert. Die rund zwolfwdchige
Angebotsfrist endete am 27. Februar 2026. Fir alle finf Standorte wurden
fristgerecht Angebote eingereicht, wobei Umfang und Detailtiefe der Unterlagen
sehr unterschiedlich ausfielen. Ein Projektplanungsteam des Fachdienstes Bauen
wertete die Unterlagen fachlich aus; wegen der heterogenen Detailtiefe mussten bei
allen Angeboten Unterlagen nachgefordert werden, was das Verfahren verzogerte.

Das Angebot der Eigentiimer der Bestandsliegenschaften am Riversplatz blieb bei
der Wertung unberiicksichtigt. In dem Angebot fehlten fiir die Bestandsgebdude
wesentliche nach den Wettbewerbsunterlagen erforderliche Mindestbestandteile. Der
Landkreis hat hierzu eine Anhorung durchgefiihrt und die fehlenden Unterlagen
anschlieRend mit angemessener Frist nachgefordert. Die erforderlichen Unterlagen
wurden nicht eingereicht. Ohne diese Unterlagen war das Angebot weder priffahig
noch mit den Ubrigen Angeboten vergleichbar; es wurde deshalb nach den
Verfahrensbedingungen des Wettbewerbs von der Wertung ausgenommen.

Die verbliebenen vier Angebote wurden anhand der Bewertungsmatrix gewertet.
Hinsichtlich des Mietpreiseslag eines der Angebote deutlichvor den verbliebenen
drei Angeboten. Eine anschlieRende Plausibilitatspriifung bestdtigte die Rangfolge.

Phase 3 - Verhandlungsphase

In der dritten Phase des Investorenwettbewerbs (,Verhandlungsphase®) wird
ausschlieRlich mit dem Investor verhandelt, dessen Angebot in der Gesamtwertung
mit deutlichem Abstand am besten bewertet wurde. Es lag bei den wirtschaftlichen
Kriterien auf Rang eins und bei den qualitativen Kriterien nahezu gleichauf mit dem
dort bestbewerteten Angebot. Entsprechend den Verfahrensbedingungen, die die
Auswahl von einem bis zwei Angeboten fiir die Verhandlungsphase vorsahen, wurde
angesichts des erheblichen Wertungsabstandes und der deutlich oberhalb des
erstplatzierten Angebotes liegenden Mietkosten des zweitplatzierten Angebots
allein der erstplatzierte Investorfir die Verhandlungen ausgewahlt.

Die Entscheidungsfreiheit des Kreistags wird durch die Umsetzung des
Investorenwettbewerbs und die Verhandlungen nicht eingeschrankt. Der Investor hat
keinen Anspruch auf Abschluss des Vertrages, sondern allein auf Einhaltung der
Verfahrensregeln des Wettbewerbs. Eine Haftung des Landkreises wegen Abbruch
der Verhandlungen scheidet aus, weil auf den Zustimmungsvorbehalt des Kreistags
durchgangig hingewiesen wurde.

5. Das fiir die weitere Verhandlung ausgewadhlte Angebot

Die Verhandlungen mit dem Investor, der das im Investorenwettbewerb
bestbewertete und wirtschaftlichste Angebot abgegeben hat, der KL Projekt GmbH,
Sandusweg 11, 35435 Wettenberg, laufen seit Anfang Mai 2026 und befinden sich
aktuell in der finalen Phase. Der Vorschlag des Investors biindelt die Kreisverwaltung
an einem zentralen Standort in unmittelbarer Ndahe des GieRener Hauptbahnhofs
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und kénnte bis Ende 2029 vollstindig bezogen werden. Das Projekt umfasst die
Sanierung und teilweise Aufstockung des ehemaligen Telekomgebadudes an der
Liebigstrale, einen vom Landkreis anzumietenden Neubau an der Ecke Frankfurter
Strale/Liebigstrale, die Nutzung des bereits sanierten ehemaligen Telegrafenamts
sowie eines Geschossesim benachbarten Gebaude ,Alte Post".

a) Stadtebauliches und architektonisches Konzept

Die architektonische Konzeption, die diesem Angebotzugrunde liegt,ist eineigener
Entwurf des Investors und seiner Architekten und aus der stadtebaulichen Lage des
Areals entwickelt: eine in der HOohe abgestufte Bebauung, die sich von vier
Geschossen an der LiebigstraRe tber fiinf an der Frankfurter StraRe bis zu sieben
Geschossen am ehemaligen Telekom-Hochhaus staffelt und nach dem Konzept des
Investors die griinderzeitliche Bebauungsstruktur der LiebigstraRe aufnimmt. Durch
das Zuricktreten der Baukdrper entstehen eine platzartige Erweiterung der StralRe
unter Erhalt des Baumbestands und ein 6ffentlich zuganglicher Quartiersplatz.

Der niedrigere Teil des Liebig-Quartiers wird um zwei abgestufte Geschosse in
Holzbauweise aufgestockt. Der Bestand wird vollstandig entkernt, saniert und erhalt
eine neue Fassade. Erkldrtes Ziel des Entwurfs ist es, das Hochhaus besser in das
stadtische Umfeld einzubinden und das Areal zu einem belebten, gemischt
genutzten Quartier zu entwickeln. Das Geldande beinhaltetneben den revitalisierten
Gebauden und dem Neubau auch das renovierte und denkmalgeschitzte ehemalige
Telegraphenamt mit historischem Baubestand sowie Teile des ehemaligen
Postgebdudes. Beide zuletzt genannten Gebdude sind bereits nach modernen
Arbeitsplatzkonzepten hergerichtet.

Das Angebot geht teilweise auf den Siegerentwurf eines stddtebaulichen
Wettbewerbs zur Entwicklung des Areals zuriick, den der Investor in Abstimmung
mit der Stadt GieRen bereits im Jahr 2023 durchgefiihrt hat. Die Stadt GieRen hat
das Planungskonzept positiv aufgenommen und die erforderliche Anderung des
Bebauungsplans in Aussicht gestellt. Damit liegt ein tragfahiges, stadtebaulich
stimmiges und energetisch weit Uber den gesetzlichen Anforderungen liegendes
Gesamtkonzeptvor.

b) Funktionale Eignung

Die von dem Umzug betroffenen Organisationseinheiten kénnen nach Prifung durch
das Projektteam des Fachdienstes Bauen angemessen in der Liegenschaft
untergebracht werden. Die Benutzbarkeit hinsichtlich innerer ErschlieBung,
Raumaufteilung, Raumzuordnung, Wegebeziehungen, Umsetzung des
tdtigkeitsorientierten Arbeitsplatzkonzepts, Raum- und Funktionsprogramm,
Barrierefreiheit, Sicherheitsanforderungen und Raumflexibilitat kann gut abgebildet
werden.

Die neue Liegenschaft wird vollstindig barrierefrei ausgestaltet und erfillt die
geltenden Arbeits- und Gesundheitsschutzanforderungen. Dariiber hinaus kénnen
die fir das Drei-Zonen-Prinzip erforderlichen Sicherheitskonzepte umgesetzt
werden. Das Angebot sieht auRerdem eine vollstindige raumlufttechnische
Beliftung sowie die Moglichkeit zur Raumkihlung vor. Mit Blick auf die
Raumlufthygiene und die erforderlichen Klimaanpassungen ist die Liegenschaft
damit auf kinftige Anforderungen vorbereitet.

Neben klassischen Bilro- und Beratungsflichen entstehen Bereiche fir
Zusammenarbeit, konzentriertes Arbeiten und Kommunikation. Alle Fachdienste, die
derzeit auf Uber das Stadtgebiet verteilte Mietliegenschaften aufgeteilt sind, finden
kiinftig in zusammenhangenden Gebduden Platz. Die Liegenschaft wird zudem lber
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einen Sitzungs- und Veranstaltungssaal verfligen, der auch fir die regelmaRigen
Sitzungen des Kreistages und der Kreistagsausschiisse genutzt werden kann.

c) Lage, ErschlieRung, Energie und Nachhaltigkeit

Der Standort liegtin unmittelbarer Ndhe des GieRenerHauptbahnhofs und damit am
zentralen Verkehrsknotenpunkt des gesamten Landkreises. Die Kreisverwaltung ist
dadurch fir Blirgerinnen und Blirger sowie flir Beschaftigte aus allen Kommunendes
Kreisgebiets mit Bahn und Bus gut erreichbar.

Fir viele Burgerinnen und Bilrger aus dem Kreisgebiet ist der Pkw das
Verkehrsmittel der Wahl. Die Sorge, eine zentrale Lage im Stadtgebiet konne die
Erreichbarkeit mit dem Fahrzeug verschlechtern, ist deshalb ernst zu nehmen. Fir
den Individualverkehr besteht tiber die Frankfurter Strale und die LahnstraRe eine
Anbindung an das uUberortliche StraRennetz. Der Standort ist damit aus allen Stadten
und Gemeinden des Kreisgebiets unmittelbar anfahrbar, ohne dass eine
Durchquerung der Innenstadt erforderlich ist. Fir Besucherinnen und Besucher
sowie flr Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Kreisverwaltung wird zudem ein
ausreichendes Stellplatzangebot an der Liegenschaft selbst und in deren
unmittelbarer Nachbarschaft vorgehalten. Auf dem Grundstiick entstehen
voraussichtlich 150 Stellpldatze, davon 90 in einer neuen Tiefgarage und 60
oberirdisch rund um die Gebdude. In den beiden Parkhdausern unmittelbar nebender
Liegenschaft und an der LahnstraRe konnen weitere 200 Stellpldtze angemietet
werden, sodass insgesamt mindestens 350 Stellpldtze zur Verfligung stehen. Alle
Stellplatze liegen fuBlaufig am Gebdude. Um die Verfligbarkeit der Parkplatze fir
den Dienstbetrieb  der  Kreisverwaltung sicherzustellen,  wird eine
Parkraumbewirtschaftung an der Liegenschaft notwendig werden.

Damit ist der Standort sowohl mit dem eigenen Pkw als auch mit dem OPNV sehr gut
erreichbar. Die OPNV-Anbindung, die Lage und StraRennetzanbindung, die
Zentralitat, die geforderten Pkw-Stellpldtze sowie die Fahrradabstellpldatze wurden
nachgewiesen. Auch die Grundversorgung der Mitarbeitenden im naheren Umfeld ist
gegeben.

Begriinte Dacher mit Photovoltaikanlagen, ein wirksamer Schallschutz zur
angrenzenden Bahntrasse sowie die Offnung der Erdgeschosszonen binden das
Quartier in seine Umgebung ein und werten den Standort insgesamt auf.

Das energetische Konzept nutzt konsequent die im Bestand gebundene ,graue
Energie“ und erfillt den Effizienzhaus-Standard EH 40ee. Der Primdrenergiebedarf
liegt bei nur 72 Prozent des gesetzlich zuldassigen Werts. Die Warmeversorgung
erfolgt Uber eine Fernwarmeanbindung der Stadtwerke. Die bau-, anlagentechnische
und infrastrukturelle Planung sowie das Ubergreifende Bewirtschaftungskonzept
sind geeignet, die Anforderungen des Landkreises an Gebaudebetrieb und Nutzung
zu erfillen.

d) Terminplan

Der Investor schlagt eine Sanierung der Bestandsgebdude und zur Deckung des
Flachenbedarfs eine Erweiterung einzelner Gebdude durch Aufstockung vor. Das
ehemalige Telegraphenamt sowie die Flachenimalten Postgebdude konnen nahezu
unverdandert tbernommen werden. Der Terminplan sieht im Falle des Beschlusses
des Kreistags fur das Projekt den Baustellenstart im ersten Quartal 2027 vor. Die
Baugenehmigungen fiir die einzelnen Bauabschnitte werden im Laufe des Jahres
2027 erwartet. Sanierung, Aufstockung und Neubau laufen anschlieRend weitgehend
parallel. Die Fertigstellung ist gestaffelt ab dem 2. Quartal 2029 vorgesehen,sodass
die Liegenschaft bis Ende 2029 vollstindig bezogen werden kénnte.
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6. Eckpunkte zum Mietvertrag

Gegenstand der Verhandlungen der letzten Wochen waren Optimierungen des
Flachenzuschnitts auf Vorschlag der Vermieterseite und Optimierungen in
vertraglicher Hinsicht, um das Gesamtergebnis mit Blick auf die Wirtschaftlichkeit
fir den Landkreis weiter zu verbessern.

Der Investorenwettbewerb und die Vertragsverhandlungen stehen ausdriicklich
unter dem Vorbehalt der Zustimmung des Kreistags, sodass die Entscheidung uber
den Abschluss eines Mietvertrages final beim Kreistag liegt. Die Verhandlungen mit
dem Investor dienen dazu, eine Entscheidungsgrundlage fiir den Kreistag zu
erarbeiten.

Die vertieften Verhandlungen mit der KL Projekt GmbH (ber die baulichen und
vertraglichen Konditionen gehen dem Grunde nach von folgenden Parametern und
vertraglichen Festlegungen aus:

1. Die von der Kreisverwaltung ab 01.01.2030 anzumietende Flache betragt ca.
18.797 m? (vorldaufig, Aufmal vorbehalten).

2. Der Mietzins fir die anzumietenden Buroflachen betragt 17,95 € pro
m2/Monat (umsatzsteuerfrei nach § 4 Nr. 12 lit. a UStG)

3. Fur benotigte Archivflachen in der Liegenschaft werden durch den Vermieter
Flachen in der GroRenordnung von ca. 1.632 m? fiir einen Mietzins in Hohe
von 450 € pro m?/Monat (umsatzsteuerfrei nach § 4 Nr. 12 lit. a UStG)
angeboten.

4. Der Mietzins fur KFZ-Stellplatze variiert je nach Lage:

In der Tiefgarage unter Haus E stehen 90 Stellplatze zur Verfligung, fur die
der Mietzins 90,00 € pro Stellplatz/Monat betragt. Im oberirdischen Bereich
der Liegenschaft verteilen sich 60 KFZ-Stellplatze, fir die der Mietzins 70,00
€ pro Stellplatz/Monat betragt.

Zusatzlich ist die Anmietung von rund 200 Stellplatzen in den Parkhausern
der Deutschen Bahn sowie in der LahnstraBe beabsichtigt. Dort betragt die
Miete 85,00 € pro Stellplatz/Monat. Aktuell befindet sich die
umsatzsteuerrechtliche Behandlung der Stellplatzanmietung noch in der
Prifung. Auf dem Liebig-Quartier-Areal in der Tiefgarage und auf den
oberirdischen Stellpldtzen ist die Stellplatzvermietung brutto, also inkl. der
Umsatzsteuer verhandelt.

5. Die Miete wird auf Grundlage des Verbraucherpreisindexes fiir Deutschland
wertgesichert.

6. Das Mietverhdltnis wird fir eine Festmietzeit vom 01.01.2030 bis zum
31.12.2049 geschlossen. Der Vermieter raumt dem Mieter ein zweimaliges
Optionsrecht zur Verlangerung der Mietzeit zu den Bedingungen dieses
Mietvertrages in seiner jeweils geltenden Fassung um jeweils 5 Jahre ein.

Die oben genannten Zahlen stellen den aktuellen Stand des Angebotes und der
Verhandlungen dar. Die Liegenschaft besteht aus verschiedenen Gebduden. Diese
befinden sich momentan in verschiedenen Entwicklungsphasen zwischen
Entwurfsstadium und anndhernder Bezugsreife. Im Laufe des weiteren
Projektfortschrittes kann es noch zu technischen Anpassungen im Grundriss
kommen.
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Im Rahmen der Verhandlungen mit dem Investor konnte erreicht werden, dass dem
Landkreis GieRen ohne Mehrkosten (mietfrei) die neu anzumietenden Flachen
sukzessive bereits ab dem 2. Quartal 2029 zur Verfligung gestelltwerden, um einen
reibungslosen Umzug zu gewadhrleisten. Darliber hinaus wurde ausgehandelt, dass
die gesamten Flachenin der neuen Liegenschaft im ersten Quartal 2030 mietfrei zur
Verfiigung gestellt werden. Auf diese Weise kdnnen Mehrkosten durch den
erforderlichen Umzug und ggf. neue Ausstattung gedeckt werden. Betriebs- und
Nebenkosten werden ab Ubergabe der jeweiligen Gebdude geschuldet,
Instandhaltung- und Instandsetzungskosten ab dem 01.01.2030.

Dariiber hinaus rdaumt der Investor dem Landkreis das ausschlieRliche und
unentgeltliche Recht ein, die auf den Gebduden E und F errichteten PV-Anlagen fir
die Dauer des Mietverhaltnisses zu betreiben und den erzeugten Strom vollstandig
fur den Eigenverbrauch in den Mietobjekten zu nutzen.

Zudem hat der Vermieter die kostenfreie Ubernahme des gesamten vorhandenen
Mobiliars im Gebdude des alten Telegrafenamtes (neuwertig) von der Vormieterin
vermittelt. Die Uberlassung ist Gegenstand eines separaten Vertrages.

Fur den Fall einer verspiateten Ubergabe eines oder mehrerer Gebdude ist eine
gestaffelte Vertragsstrafe vorgesehen, zudem bleibt das auRerordentliche
Kindigungsrecht nach § 543 BGB ausdriicklich unberthrt.

Die Miete der Liegenschaft erfolgt Uber zwei Mietvertrige, die Uber eine
entsprechende vertragliche Regelung wirtschaftlich miteinander verbunden werden:
Vermieterin der Gebdude D und F ist die Alte Post GieRen GmbH & Co KG,
Vermieterin der Gebaude A, B, C und E wird die Liebig Quartier GmbH & Co KG sein,
die sich aktuell in Griindung befindet.

7. Wirtschaftlichkeit
a) Gegenstand des Vergleichs

Der Wirtschaftlichkeitsvergleich ist in zwei Vergleichsdimensionen aufgebaut, die
unterschiedliche Fragestellungen beantworten und deshalb getrennt auszuweisen
sind.

Die erste Dimension stellt das verhandelte Angebot dem sogenannten
Referenzgebdude gegeniiber. Hierbei handelt es sich nicht um ein reales Objekt,
sondern um den kalkulatorischen KostenmaRstab, den die Drees & Sommer SE im
Rahmen der  Wintschaftlichkeitsuntersuchung vor Durchfiihrung des
Investorenwettbewerbs fiir eine Liegenschaft ermittelt hat. Das Referenzgebaude
bildet zugleich die Grundlage des Wirtschaftlichkeitskorridors, an dem die
eingegangenen Angebote gewertetwurden. Gegenstand dieser Vergleichsdimension
ist die Angemessenheit des angebotenen Mietpreises.

Die zweite Dimension stellt das Angebot den heutigen Bestandsliegenschaften am
Riversplatz und an den Nebenstandorten gegeniber. MaRgeblich ist deren
gegenwartiger Zustand, das heiRt ohne Umbau und ohne Anpassung an das Raum-
und Funktionsprogramm. Gegenstand dieser Vergleichsdimension ist die
Auswirkung des Standortwechsels auf den Kreishaushalt.

Der Vergleich mit dem Referenzgebdude erfolgt zwischen Kostenwerten fiir einen
identischen Leistungsumfang und stellt insoweit den Wirtschaftlichkeitsnachweis
dar. Der Vergleich mit den Bestandsliegenschaften erfolgt dagegen zwischen
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unterschiedlichen Leistungsumfdangen, was bei der Bewertung zu beriicksichtigen
ist. Auf der einen Seite steht der gegenwartige, unsanierte Zustand der heutigen
Standorte ohne Umbau und ohne Anpassung an das Raum- und
Funktionsprogramm. Auf der anderen Seite steht eine Liegenschaft im sanierten
bzw. Neubau-Zustand, die die funktionalen Anforderungen an eine
Verwaltungsliegenschaft fur die Jahre ab 2030 erfiillt. Zu beriicksichtigen ist in
diesem Zusammenhang, dass die Anforderungen an Barrierefreiheit, Arbeits- und
Gesundheitsschutz, Sicherheit, Raumklima und Energieeffizienz in den
Bestandsgebduden erheblich von den Anforderungen der neuen Liegenschaft
abweichen.

Fir die Auslegung der Kostendifferenz folgt hieraus, dass der Vergleich in drei
Punkten systematisch zulasten der neuen Liegenschaftangelegtist:

Einerseits umfassen die ausgewiesenen Bestandskosten weder eine Kithlung noch
eine mechanische Be- und Entliiftung, keine durchgangige Barrierefreiheit, keine
ausreichenden Besprechungs- und Beratungsflachen wund keine rdumliche
Umsetzung des Drei-Zonen-Prinzips. Um (berhaupt eine Vergleichbarkeit
herzustellen, bleiben die Betriebskosten fiir die Kiihlung und Liiftung bei der neuen
Liegenschaftim Rahmen des Vergleichs mit den Bestandskosten unbericksichtigt.

Andererseits bilden die Bestandskosten lediglich den heutigen Zustand ab. Die
Aufwendungen fur Sanierung und Umbau sowie fir die wdhrend der Bauzeit
erforderliche Auslagerung von Organisationseinheiten sind darin nicht enthalten.
Eine Bezifferung liegt nicht vor, weil fir den Bestandsstandort im
Investorenwettbewerb kein wertbares Angebot eingegangen ist; derartige
Aufwendungen hatten sich ihrerseits auf die kiinftige Miethéhe ausgewirkt.

Dartiber hinaus ist die technische und kaufmadnnische Hausverwaltung im
Nebenkostenansatz der neuen Liegenschaft enthalten, bei den
Bestandsliegenschaften dagegen nicht. Ebenfalls nicht enthalten ist der zur
Auflosung der bestehenden Belegungsdichte erforderliche zusatzliche
Flachenbedarf.

Die Kostendifferenz zwischen den Bestandsliegenschaften und der neuen
Liegenschaft ist danach nicht als Preisunterschied fiir eine gleichartige Leistung zu
lesen. Sie beziffert den Abstand zwischen einem Zustand, der die Anforderungen
des Raum- und Funktionsprogramms nicht erfillt, und einer Liegenschaft, die diese
Anforderungen erfillt.

Der Vergleich wird gleichwohl ausgewiesen, weil er die fiir den Kreishaushalt
maRgebliche Veranderung gegeniiber dem gegenwartigen Aufwand abbildet. Er
beantwortet die Frage nach der Haushaltswirkung; die Frage nach der
Wirtschaftlichkeit des Angebots wird durch die erste Vergleichsdimension
beantwortet.

b) Grundlagen der Berechnung
Zeitbezug und Indexierung

Samtliche Werte sind auf das Jahr 2030 bezogen. Die Werte der
Bestandsliegenschaften fir das Jahr 2026 wurden mit einer jahrlichen Indexierung
von 1,8 Prozent fortgeschrieben. Fir die Betrachtung Uber die Festmietzeit werden
Gebdudemiete, Archivmiete sowie Neben- und Betriebskosten einheitlich mit
derselben jahrlichen Rate indexiert.

Der Ansatz von 1,8 Prozent entstammt der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung und
entspricht der durchschnittlichen jahrlichen Mietsteigerung in GieRen in den Jahren
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2018 bis 2024 nach den Marktdaten des RIWIS-Systems. Er ist eine
Prognoseannahme und nicht die vertraglich vereinbarte Wertsicherung.

Flachenbereinigung

Das Liebig-Quartier umfasst mit 18.797 Quadratmetern Biroflache rund 7,9 Prozent
mehr Flache als das Referenzgebdaude mit 17.420 Quadratmetern. Um gleiche
Leistungsumfange miteinander zu vergleichen, wird das Angebot rechnerisch um
diesen Anteil vermindert ausgewiesen. Der Vergleich enthdlt deshalb zwei
Ergebnisse: eines fiir das Angebot in der tatsachlich angebotenen GroRe und eines
fur das flachenbereinigte Angebot. Die Archivflache bleibt hierbei unverandert.

Instandhaltung und Instandsetzung

Die Instandhaltung obliegt nach dem Mietvertragsentwurf grundsatzlich dem
Vermieter. Der Landkreis beteiligt sich nur an bestimmten Gemeinschafts- und
technischen Anlagen, und zwar mit hochstens 3 Prozent der Jahresmiete flr
Instandhaltung und Instandsetzung zuziglich hochstens 1 Prozent fiir die
Instandhaltung von im Mietvertrag ndher bestimmten Anlagen. Ermeuerung und
Austausch von Hauptkomponenten bleiben stets beim Vermieter. Bezogen auf die
Jahresmiete von 4.137.023,39 Euro entsprechen die Hochstbetrage 124.110,70 Euro
und 41.370,23 Euro, zusammen 165.481 Euro.

Es handelt sich hierbei um eine Deckelung, nicht um eine Pauschale. Abgerechnet
werden darf ausschlieBlich der tatsachlich angefallene Aufwand; liegt dieser unter
dem Hochstbetrag, ist auch nur der geringere Betrag umlagefdahig. Der Ansatz von
165.481 Euro bildet daher nicht den zu erwartenden, sondern den héchstmoéglichen
Aufwand ab, namlich die vollstindige Ausschopfung beider Hochstbetrage.

Die Hochstbetrage werden Uber die Festmietzeit voraussichtlich nicht gleichmaRig
ausgeschopft. Viele der baulichen und technischen Anlagen der Liegenschaft sind zu
Mietbeginn neu errichtet oder vollstandig saniert. In den ersten Betriebsjahren ist
deshalb kein nennenswerter Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwand zu
erwarten; hinzu tritt der Gewahrleistungsvorrang laut Mietvertragsentwurf, wonach
jede Kostenbeteiligung des Landkreises ruht, solange Baumangel gegeniber den
Bauunternehmen durchsetzbar sind.

Zugrunde gelegt wird daher, dass die Instandhaltung ab dem sechsten Vertragsjahr
und die Instandsetzung ab dem elften Vertragsjahr anfdllt. Bei den unter die
Instandsetzung fallenden Gemeinschafts- und technischen Anlagen, etwa der
Heizungsanlage oder den Aufziigen, entsteht ein Erneuerungsbedarf erst nach
langerer Nutzungsdauer. Erneuerung und Austausch von Hauptkomponenten
verbleiben zudemohnehin beim Vermieter.

Da die Belastung damit Uber die Laufzeit ansteigt, wird flir die
Vergleichsrechnungen eine Mischkalkulation Uber die zwanzigjahrige Festmietzeit
gebildet und als gleichbleibender Jahresbetrag ausgewiesen: Bei vollstandiger
Ausschopfung beider Hochstbetrage ab dem ersten Vertragsjahr beliefe sich der
Aufwand lber zwanzig Jahre auf 3.309.619 Euro. Die Mischkalkulation liegt bei
1.861.660 Euro. Werden beide Reihen zusatzlich mit 1,8 Prozent jahrlich indexiert,
ergeben sich 3.941.643 Euro gegeniiber 2.380.593 Euro. Der auf den Preisstand
2030 zuriickgerechnete gleichbleibende Jahresbetrag beliefe sich dann indexiert auf
119.029,63 Euro. Da die Wirntschaftlichkeitsuntersuchung fiir das Referenzgebaude
keine Instandhaltungskosten vorsieht, wurde dort =zur Herstellung der
Vergleichbarkeit derselbe Betrag angesetzt.
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Fur die Bestandsliegenschaften ist eine entsprechende Betrachtung nicht
sachgerecht, da es sich um uber Jahrzehnte genutzte Gebaude handelt. Der dort
angesetzte Wert von 290.594 Euro beruht auf den tatsachlichen Aufwendungen der
Jahre 2022 bis 2025 und wurde mit einer jahrlichen Indexierung von 1,8 Prozent
fortgeschrieben. Er umfasst Wartung und Instandsetzung gleichermalRen und fallt
vomersten Jahr an in vollerHohe an.

Neben- und Betriebskosten

Die Wirtschaftlichkeitsuntersuchung legt fiir die typischerweise anfallenden
Betriebskosten einen Kennwert von 2,50 Euro je Quadratmeter Nutzflache und
Monat zugrunde. Dieser umfasst Warme und Heizung, Strom fiir Allgemeinbereiche
und Gebdudebetrieb, Wasser- und Abwasserkosten, die Wartung technischer
Anlagen  einschlieBlich  Aufzugs-, Brandschutz- und  Luftungsanlagen,
Reinigungsleistungen fiir Allgemeinflachen, Hausmeister-, Winterdienst- und
Grinpflegeleistungen sowie Entsorgungs- und sonstige Bewirtschaftungskosten.
Nichtenthalten sind Kaltekosten, Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten.

Zur Bericksichtigung der Kidltekosten wurde der Kennwert auf 3,50 Euro je
Quadratmeter und Monat angehoben. Dieser Ansatz entspricht dem unteren Bereich
der von Drees & Sommer fir technisch aufwendigere Gebdude genannten
GroRenordnung von 3,00 bis 4,00 Euro und wurde bewusst konservativ gewahlt. Fir
das Referenzgebaude ergibt sich daraus einBetrag von 814.299 Euro jahrlich.

Fir den Vergleich mit den Bestandsliegenschaften bleiben die Kaltekosten der neuen
Liegenschaft in Hohe von 144.387,79 Euro jahrlich unberiicksichtigt, da die
Bestandsliegenschaften tber keine Kdlteanlage verfliigen. Der fir diesen Vergleich
maRgebliche Ansatz betragt danach 558.940,21 Euro. Fiir den Vergleich mit dem
Referenzgebdude sind die Kadltekosten dagegen auf beiden Seiten enthalten, da der
dortige Kennwert von 3,50 Euro je Quadratmeter und Monat sie einschlief3t.

Nach dem Mietvertragsentwurf sind die Betriebskosten nach der
Betriebskostenverordnung umlagefdahig. Die Verwaltungskostenpauschale betragt
abschliefend 2 Prozentder Jahresmiete.

Die Neben- und Betriebskosten der neuen Liegenschaft belaufen sich nach der
Prognose auf 703.328 Euro jdhrlich. Davon entfallen 82.74047 Euro auf die
Verwaltungskostenpauschale. Weitere 170.124 Euro entfallen auf Versicherungen
und Wartungskosten und sind aus Vergleichswerten abgeleitet.

Einmalige Vergiinstigungen

Das Angebot enthdlt einmalige Vergunstigungen in Hohe von insgesamt
3.322.839,97 Euro. Da diese nur zu Beginn der Mietzeitanfallen,werden sie fir den
Jahresvergleich rechnerisch gleichmaRig auf die Festmietzeit von zwanzig Jahren
verteilt; dies entspricht 166.142 Euro jahrlich.

Position Betrag Art
Mietfreie Zeitim ersten Quartal 2030 1.034.255,84 € direkte Ersparnis
Mietfreie Zeit bis zum Jahresende 2029 1.463.584,13 € | indirekte Ersparnis
Ubermahme des vorhandenen Inventars 650.000,00 € | indirekte Ersparnis
Ubernahme der Photovoltaikanlage 175.000,00 € | indirekte Erspamnis
Summe 3.322.839,97€

rechnerisch je Jahr der Festmietzeit 166.142 €
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c) Vergleich mit dem Referenzgebdude

Das Referenzgebdude ist ein gebildeterVergleichsmaRstab, der die Kostenparameter
der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung auf eine einheitliche Bezugsflache anwendet.

Jahresbetrachtung

Position Referenzgebadude | Liebig-Quartier | Liebig-Quartier
flachenbereinigt

Buroflache 17.420 m? 18.797 m? 17.420 m?

Kaltmiete Buroflache p. 3.722.511 €| 4.048.87595 € 3.752.269,99 €

a.

Archivflache 1.500 m? 1.632 m? 1.632 m?

Kaltmiete Archivflache p. 72.000 € 88.14744 € 88.14744 €

a.

Instandhaltung p. a. 119.029,63 € 119.029,63 € 110.495,74 €

Neben- und 814.299 € 703.328 € 655.921 €

Betriebskosten p. a.

Einmalige - -166.142 € -166.142 €

Vergunstigungen

Gesamtkostenp. a. 4.727.839,63€ | 4.793.239,02€ 4.440.692,17€

Differenz zum 0€| +65.399,39€ -287.147,46 €

Referenzgebaude

Vergleichswert 100,0 % 101,4% 93,9%

Sdamtliche Betrdge bezogen auf das Jahr 2030. Die Neben- und Betriebskosten
enthalten auf beiden Seiten die Kdltekosten. Die Wirtschaftlichkeitsuntersuchung
setzt fir das Referenzgebdude keine Stellplatzkosten an, sodass die Position nicht
Bestandteil der ausgewiesenen Gesamtkosten ist.

Die Gesamtkosten belaufen sich auf 4.793.239,02 Euro jahrlich. Sie liegen damit um
65.399,39 Euro oder 1,4 Prozent liber dem Referenzgebaude. Das Angebot umfasst
dabei 1.377 Quadratmeter mehr Biroflaiche als der VergleichsmaRstab.
Flachenbereinigt belaufen sich die Gesamtkosten auf 4.440.692,17 Euro jahrlich. Sie
liegendamit um 287.147 Euro oder 6,1 Prozentunter dem Referenzgebadude.

Auf der Ebene des Quadratmeterpreises betragt der Kaltmietzins fir die Blroflache
im Referenzgebdude 17,81 Euro je Quadratmeter und Monat, im Angebot 17,95
Euro. Die Abweichung betragt 0,14 Euro je Quadratmeter und Monat oder 0,8
Prozent.

Die Instandhaltung ist in dieser Ubersichtauf beiden Seiten mit der Mischkalkulation
angesetzt, da die Wirtschaftlichkeitsuntersuchung fiir das Referenzgebaude keinen
eigenen Wert vorsieht und dort derselbe Betrag ubernommen wurde. Der Ansatz
wirkt sich auf das Ergebnis nicht aus: Auch bei vollstindiger Ausschépfung der
Hochstbetrage auf beiden Seiten betragt der Vergleichswert des Angebots 101,4
Prozentund flachenbereinigt 93,9 Prozent. In der Betrachtung lber die Festmietzeit
bleibt die Instandhaltung auf beiden Seiten auBRer Ansatz, da die
Wirtschaftlichkeitsuntersuchung sie nicht enthalt.
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Betrachtung uiber die Festmietzeit

Position (20 Jahre,
indexiert)

Referenzgebaude

flachenbereinigt

Liebig-Quartier

Differenz

Gebaudemiete

88.667.679,01 €

89.376.51790 €

+ 708.838,89 €

Archivmiete

1.714.991,01 €

2.099.612,04 €

+384.621,03 €

Neben- und
Betriebskosten

19.396.057,37 €

15.623.591,89 €

- 3.772.56548 €

Zwischensumme

109.778.727,39 €

107.099.721,83 €

- 2.679.005,56 €

Einmalige
Verglnstigungen

-| -3.322.83997 €

- 3.322.839,97€

Gesamtkosten 20 Jahre

109.778.727,39€

103.776.881,86 €

- 6.001.845,53€

Vergleichswert

100,00 %

94,53 %

-5,47%

Uber die Festmietzeit von zwanzig Jahren liegt das Angebot damit um 6.001.846
Euro oder 5,47 Prozentunter dem Kostenwert der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung.

Zur Einordnung ist darauf hinzuweisen, dass die Wirtschaftlichkeitsuntersuchung fir
die Investitionskostenindikation eine Genauigkeitvon plus/minus 30 Prozentangibt
und die Mietansatze fiir nicht vertraglich unterlegte Objekte auf Marktdaten und
Erfahrungswerten beruhen. Der Vergleich belegt daher, dass sich das Angebot
innerhalb des kalkulierten Rahmens bewegt.

d) Vergleich mit

den Bestandsliegenschaften

Der Vergleich mit den Bestandsliegenschaften erfolgt nach der oben dargestellten
Systematik. Die Kdltekosten der neuen Liegenschaft bleiben unberiicksichtigt, da die
Bestandsliegenschaften liber keine Kalteanlage verfligen.

Position (Werte Bestandsliegenschaften | Liebig-Quartier Differenz
2030) ohne

Kdltekosten
Buroflache 20.318 m? 18.797 m? -1.521 m?
Kaltmiete Buroflache 2.750.840 € | 4.048.875,95 € | + 1.298.035,95 €
p. a.
Archivflache 3.395 m? 1.632 m? -1.763 m?
Kaltmiete 85.987 € 88.14744 € +2.160,44 €
Archivflache p. a.
Instandhaltung p. a. 290.594 € 119.029,63 € -171.56437 €
Neben- und 581.477 € 558.940 € -22.537 €
Betriebskosten p. a.
Zwischensumme 3.708.898 € 4.814.993,02€ | + 1.106.095,02 €
Einmalige - -166.142 € -166.142 €
Vergunstigungen
Gesamtkosten p. a. 3.708.898 € | 4.648.851,02€ + 939.953,02€
nachrichtlich: 171.997 € 390.360 € +218.363 €
Stellplatzmiete

Die Neben- und Betriebskosten der neuen Liegenschaft sind ohne die Kdltekosten von
144.387,79 Euro ausgewiesen; einschlieflich dieser Position belaufen sie sich auf
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703.328 Euro. Die Instandhaltung der neuen Liegenschaft ist mit der
Mischkalkulation angesetzt, die der Bestandsliegenschaften mit dem tatsdchlichen
Durchschnittswert. Die Stellplazmiete des Liebig-Quartiers ist als Bruttobetrag
einschlieflich Umsatzsteuer ausgewiesen.

Die Mehrbelastung gegeniiber den Bestandsliegenschaften betragt danach
939.953,02 Euro jahrlich. Sie geht ausschlieBlich auf die Kaltmiete zuriick, die sich
um rund 1,3 Mio. Euro erhdht. Die Bewirtschaftungskosten aus Instandhaltung sowie
Neben- und Betriebskosten vermindern sich demgegeniiber um 194.101 Euro
jahrlich,von 872.071 Euro auf 677.970 Euro.

Bei der Bewertung dieser Differenzist dartiber hinaus zu beriicksichtigen, dass die
Bestandsliegenschaften insgesamt 20.318 Quadratmeter Buro- und 3.395
Quadratmeter Archivflache, zusammen 23.713 Quadratmeter, umfassen. Das Liebig-
Quartier umfasst insgesamt 20.429 Quadratmeter. Trotz weniger angemieteter
Flache kénnen die im Bestand bestehenden raumlichen Defizite behoben werden.
Allein zur Auflosung der bestehenden Belegungsdichte und angespannten
Raumsituation wadre im Bestand ein zusatzlicher Flachenbedarf von rund 700
Quadratmetern zu decken. Dieser Betrag ist in den ausgewiesenen Bestandskosten
nicht enthalten.

e) Miet- und Nebenkosten im Bestand und in
der neuen Liegenschaft

Die nachfolgende Gegeniiberstellung weist den tatsachlich zu erwartenden Aufwand
fur Miete, Bewirtschaftung und Stellpldatze imBestand und in der neuen Liegenschaft
aus. Sie unterscheidetsich insoweitvon derVergleichsrechnung unter Buchstabe d),
als die Kaltekosten der neuen Liegenschaft hier enthalten sind; fiir die Darstellung
des Haushaltsaufwands sind sie zu beriicksichtigen, flir den Kostenvergleich mit
dem Bestand dagegen nicht. Samtliche Werte beziehen sich auf das Jahr 2030.

Gesamtiibersicht

Position (Werte Bestandsliegenschaften | Liebig-Quartier Differenz
2030)

Kaltmiete 2.750.840 € | 4.048.875,95 € | + 1.298.035,95 €
Biroflachen

Kaltmiete 85.987 € 88.14744 € +2.160,44 €
Archivflachen

Zwischensumme 2.836.827€ | 4.137.023,39€ | + 1.300.196,39€
Kaltmiete

Neben- und 581.477 € 703.328 € + 121.851 €
Betriebskosten

Instandhaltung und 290.594 € 119.029,63 € -171.56437 €
Instandsetzung

Zwischensumme 872.071 € 822.357,63€ -49.713,37€
Bewirtschaftung

Summe ohne 3.708.898 € | 4.959.381,02€ | + 1.250.483,02€
Stellplatze

Stellplatzmiete 171.997 € 390.360 € +218.363 €
Gesamtsumme 3.880.895 € | 5.349.741,02€ | + 1.468.846,02€
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Biiro- und Archivmieten umsatzsteuerfrei nach § 4 Nr. 12 Buchstabe a UStG;
Stellplazmieten einschlieflich Umsatzsteuer. Die anteiligen einmaligen
Vergiinstigungen von 166.142 Euro jdhrlich sind nicht berticksichtigt.

Die Kaltmiete erhdht  sich um 1.300.196,39 Euro  jahrlich. Die
Bewirtschaftungskosten vermindern sich demgegeniiber um 49.713 Euro jahrlich,
obwohl die neue Liegenschaft Uber eine Kalteanlage verfligt und die
Bestandsliegenschaften nicht. Ursachlich hierfiir ist der um 171.564 Euro geringere
Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwand bei sanierten beziehungsweise neu
errichteten Gebauden.

Von den Neben- und Betriebskosten der neuen Liegenschaft entfallen 144.387,79
Euro auf die Kaltekosten. Diese Position hat im Bestand keine Entsprechung. Ohne
sie belaufensich die Neben- und Betriebskosten auf 558.940 Euro und liegen damit
um 22.537 Euro unter dem Ansatz der Bestandsliegenschaften. Die
Bewirtschaftungskosten insgesamt vermindern sich in dieser Betrachtung um
194.101 Euro jahrlich.

Nach den Eckpunkten des Mietvertrags setzt die Mietzahlung einheitlicham 1. April
2030 ein, unabhingig vom Zeitpunkt der Ubergabe der einzelnen Gebiude. Die
Instandhaltungskosten sind ab dem 1. Januar 2030 geschuldet, die Betriebs- und
Nebenkosten jeweils ab der Ubergabe des einzelnen Gebaudes.

Unter Berucksichtigung, dass die Mietzahlung erst am 1. April 2030 einsetzt, ergibt
sich daraus folgenderAnsatz:

Position Haushaltsjahr ab 2031 jahrlich
2030

Kaltmiete Biro- und Archivflachen 3.102.767,55 € 4.137.023,39 €

Neben- und Betriebskosten 703.328 € 703.328 €

Instandhaltung und Instandsetzung 119.029,63 € 119.029,63 €

Stellplatzmiete 390.360 € 390.360 €

Gesamtaufwand 4.315.485,18€ 5.349.741,02€

Preisstand 2030. Fir das Jahr 2030 ist die mietfreie Zeit von 1.034.255,84 Euro
beriicksichtigt. Ab dem Jahr 2031 tritt die vertragliche Wertsicherung hinzu; sie ist
in den Betrdgen nicht enthalten.

f) Zusammenfassung

Gegeniiber dem Referenzgebaude liegt das Angebot in der angebotenen GroRe um
14 Prozent dariber und flichenbereinigt um 6,1 Prozent darunter. Uber die
Festmietzeit von zwanzig Jahren betragt die Unterschreitung 6.001.846 Euro oder
5,47 Prozent.

Gegeniiberden Bestandsliegenschaften entsteht bei einheitlicherBetrachtung ohne
Kihlung eine jahrliche Mehrbelastung von 939.953,02 Euro auf dem Preisstand des
Jahres 2030. Sie geht ausschlieRlich auf die Kaltmiete zurlick, die sich um
1.300.196,39 Euro erhoht. Die Bewirtschaftungskosten vermindemn sich
demgegeniberum 194.101 Euro jahrlich.

Die Bestandsliegenschaften bilden keinen gleichwertigen VergleichsmaRstab. Die
geringeren Kosten korrespondieren mit einem geringeren Leistungsumfang, einem
hoheren Flachenbedarf und Kostenanteilen,die an anderer Stelle des Kreishaushalts
anfallen.
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Der Haushaltsaufwand einschlieRlich der Kaltekosten, der Stellplatzmieten und der
gleichmaRig auf die Festmietzeit verteilten Instandhaltung beladuft sich fir das Jahr
2030 auf 4.315.485,18 Euro und ab dem Jahr 2031 auf 5.349.741,02 Euro jahrlich,
jeweils zuzuglich der vertraglichen Wertsicherung.

Der Wirtschaftlichkeitsnachweis wird durch den Vergleich mit dem Referenzgebaude
gefiihrt. Nach dem Ergebnis dieses Vergleichs liegt das verhandelte Angebot im
Rahmen des vor Eroffnung des Investorenwettbewerbs unabhidngig ermittelten
KostenmaRstabs der Wirtschaftlichkeitsberechnung.

8. Einmalige Umsetzungskosten

Die nachfolgend dargestellten einmaligen U msetzungskosten kbnnenzum jetzigen
Zeitpunkt nur Uberschlagig ermittelt werden. Die Betrage sind daher als
GroRenordnung zu verstehen, die der Haushaltsplanung eine Orientierung gibt und
im Zuge der weiteren Vorbereitung zu konkretisieren sind. Beziiglich der
anstehenden Beschaffungen von Mobiliar und IT-Komponenten ist beabsichtigt,
diese bereits jetzt auf die kinftige Nutzung auszurichten, sodass sich der
eigentliche Umstellungsaufwand zum Zeitpunkt des Bezugs verringern kénnte.

Buroausstattung

Fir die Ausstattung der Arbeitsplatze fallen keine flachendeckenden
Neubeschaffungskosten an. Einerseits verfligt die neue Liegenschaft bereits liber
eine moderne Ausstattung fir 350 Arbeitspldatze, die durch Vermittlung des
Vermieters kostenfrei vomVormieter ibernommen werden kénnen. Fiir die Gbrigen
Arbeitsplatze ist aktuell geplant, das vorhandene Mobiliar der Kreisverwaltung zu
Ubernehmen. Aufgrund der Anforderungen des Arbeits- und Gesundheitsschutzes
hat die Kreisverwaltung ihr Biromobiliar in den vergangenen Jahren fortlaufend
erneuert, sodass der fiir den Umzug infrage kommende Bestand den Anforderungen
an ergonomische Arbeitsplatzausstattung entsprechen wird. Beschaffungen, die in
den nachsten Jahren ohnehin anstehen, werden zudem bereits auf die kiinftige
Nutzung ausgerichtet.

Neu zu beschaffen ist jedoch erganzendes Mobiliar, das sich unmittelbar aus dem
neuen Arbeitsplatzkonzept ergibt und im Bestand keine Entsprechung hat, z.B.
SchlieRfacher fur den personlichen Stauraum, Erganzungsmobiliar, Akustik- und
Sichtschutzelemente sowie Ausstattung fiir die Aufenthaltsbereiche. Hierfir wird mit
Kostenvonrund 500.000 Euro gerechnet.

Umzugskosten

Die Umzugskosten wurden auf der Grundlage des voraussichtlichen Bedarfs
kalkuliert. Fur den Umzug der Buroausstattung, Besprechungsrdume, sonstige
Mobel und Umzugsgut wurden rund 335.000 Euro ermittelt. Fiir den Umzug des
Archivguts inklusive der Regale wurde ein Kostenansatz von rund 165.000 Euro
ermittelt. Der Kostenansatz fir das Archivgut ist davon abhdngig, wie sich der
Aktenbestand durch  archivgerechte  Aktenvemichtung und ersetzende
Digitalisierungsprozesse in den ndchsten drei Jahren reduzieren wird. Dariber
hinaus werden vorsorglich 50.000 Euro als Ruckbau- und Entsorgungskosten
angesetzt.

In der Summe belaufen sich die Uberschlagigen Umzugskosten auf rund 550.000
Euro.
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IT-Kosten

Weiterhin zu betrachten ist der Mehraufwand, der sich durch eine temporare
Doppelnutzung von IT-Strukturen ergibt. Neuanschaffungen sind hier zu planen fir
den Aufbau der Netzwerkinfrastruktur, teilweise auch der Serverstrukturen und die
Leitungsanbindung. Uberschlagigist hiervon Kostenin Hohe von 400.000 Euro fiir
die Serverinfrastruktur sowie 650.000 Euro fir die Netzwerkinfrastruktur
auszugehen, so dass beziiglich der IT-Kosten mit rund 1.050.000 Euro zu rechnen
ist. Arbeitsplatzgebundene Hardwareanschaffungen sind nicht geplant, auch der
Austausch von Notebooks erfolgtin dem Regelzyklus und ruft daher keine weiteren
Kosten hervor. Dariiber hinaus ist zu beriicksichtigen, dass fir die effiziente
Nutzung der zur Verfligung stehenden Rdume kiinftig ein entsprechendes
Buchungssystem erforderlich ist. Fiir dessen Einfliihrung wird mit Kosten von rund
50.000 Euro gerechnet.

Die Uiberschldgig ermittelten einmaligen Umsetzungskosten belaufen sich somit auf
rund 2,15 Mio. Euro.

9. Synergie- und Biindelungseffekte einer zentralen Liegenschaft

Die Zusammenfilhrung der Kreisverwaltung an einem Standort wirkt liber den
Vergleich der Miet- und Bewirtschaftungskosten, die im vorherigen Teil dargestellt
wurden, hinaus. Sie flhrt zu Effekten, die den Kreishaushalt dauerhaft entlasten und
die sich auf drei Ursachen zuriickfiihren lassen: Erstens werden Leistungen, die
bisher an jedem der vier Standorte einzeln vorgehalten oder beauftragt werden
mussten, kinftig nur noch einmal bendtigt. Zweitens ist statt vier
Gebaudekomplexen nur noch einer zu betreuen und dieser befindet sich dartiber
hinaus in einem sanierten beziehungsweise neu errichteten Zustand. Drittens lasst
sich das Arbeitsplatzkonzept, das in den Bestandsliegenschaften aktuell nicht
umsetzbar ist, in der neuen Liegenschaft von Beginn an verwirklichen. Hieraus
folgen ein geringerer Flachenbedarf und geringere arbeitsplatzbezogene Kosten.

Die nachfolgenden Ausfiihrungen beziffern die Effekte, soweit dies belastbar
moglich ist. Zudem werden Effekte benannt, die sich nicht in Betragen ausdriicken
lassen, gleichwohl aber zur Wirtschaftlichkeit beitragen.

a) Wegfall paralleler Strukturen an den
Nebenstandorten

An den Nebenstandorten An der Automeile 18, Bachweg 1 und Ursulum 18b werden
derzeit Leistungen vorgehalten, die an einem zentralen Standort nur einmal
erforderlich sind. Das betrifft vorallemden Fuhrpark, mehrere Dienstleistungen und
die Netzanbindung.

Durch Einbindung der Nebenstandorte in den allgemeinen Fuhrpark am neuen
Standort kénnen Fahrzeuge effizienter genutzt werden. Weitere Einsparungen
ergeben sich aus Leistungen, die bisher je Nebenstandort gesondert organisiert
waren: Postdienstund IT-Vor-Ort-Supportan jedem Standort, ein interner Fahrdienst,
ein externer Postlieferservice zwischen Zentrale und AuRenstellen, eine
Sicherheitsfirma fir Vor-Ort-Einsdtze sowie die Netzanbindung Gber Richtfunk, VDSL
und die Anbindung an die ekom21. Beim Postdienst und beim IT-Vor-Ort-Support
hangt ein Teil der Kosten am Personal, das nicht entfdllt, sondemn anderen Aufgaben
zugeordnet wird, sodass der Ansatz hier nur anteilig erfolgt. Bei Fahrdienst,
Postlieferservice, Sicherheitsfirma und Netzanbindung entfdllt der bisherige
Aufwand fur die drei Nebenstandorte dagegen weitgehend. Aus Fuhrpark,
Postdienst, IT-Vor-Ort-Support, Fahrdienst, Postlieferservice, Sicherheitsfirma und
Netzanbindung ergibt sich ein errechnetes jdhrliches Einsparpotential von
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154.670,48 Euro, wovon 22.680,00 Euro auf Einspareffekte beim Fuhrpark und
131.990,48 Euro auf Einspareffekte durch die Biindelung in einer Liegenschaft
entfallen.

b) Geringerer Instandhaltungs- und
Instandsetzungsaufwand

Der Instandhaltungsaufwand vermindert sich, wie bereits zuvordargestellt, aus zwei
Grinden: Zum einenist kiinftig nur noch ein Gebaudekomplex zu betreuen statt vier
Uber das Stadtgebiet verteilter Liegenschaften. Zum anderen befinden sich die
baulichen und technischen Anlagen der neuen Liegenschaft zu Mietbeginn in
saniertem beziehungsweise neu errichtetem Zustand.

Fir das Liebig-Quartier werden 119.029,63 Euro jahrlich fiur die
Instandhaltungskosten angesetzt. Dieser Betrag ist die Mischkalkulation aus den
vertraglich vereinbarten Hochstbetragen. Fir die Bestandsliegenschaften werden
290.594 Euro angesetzt, der auf den Preisstand 2030 fortgeschriebene Durchschnitt
der tatsachlichen Aufwendungen der Jahre 2022 bis 2025. Die Reihe der
Bestandsliegenschaften wird nachfolgend mit 1,8 Prozent jahrlich bis Ende 2049
fortgeschrieben. Beim Liebig-Quartier ist die Indexierung bereits im Wert der
Mischkalkulation enthalten, der deshalb als gleichbleibender Jahresbetrag
ausgewiesen wird:

Liebig- | Bestandsliegenschaften Differenz
Quartier
Ansatz 2030 119.029,63 € 290.594 € | -171.564,37 €
Wert im Jahr 2049 119.029,63 € 407.844 € | - 288.81437 €
ggmgliert 2030 bis 2.380.593 € 6.921.751 € -4.541.158€
4

Uberdie Festmietzeitergibt sich damit rechnerisch einum rund 4,54 Millionen Euro
geringerer Aufwand.

c) Flachenreduzierung

Die Zusammenfiihrung an einem Standort und das Arbeitsplatzkonzept wirken bei
der Flache zusammen. Zum einen stellt der Landkreis kiinftig nur noch 75 Prozent
der heutigen Arbeitsplatze bereit. Zum anderen entfallen Flachen, die bisher an
jedem Standort gesondert vorgehalten werden mussten. Weiterhin werden die
bislang getrennt gefiihrten Archivbestinde zusammengefiihrt und zugleich durch
Digitalisierung und archivgerechte Aktenvernichtung verringert.

Trotz der Flachenreduzierung erhalten alle Organisationseinheiten die fir ihre
Aufgaben notwendigen Rdumlichkeiten. Zugleich werden bestehende Defizite
behoben: fehlende Besprechungs- und Aufenthaltsraume, fehlende flexible
Raumstrukturen und die fehlende raumliche Nahe zwischen zusammenarbeitenden
Organisationseinheiten. Die bislang zusatzlich angemieteten Liegenschaften lassen
sich aufgeben; die damit verbundenen Mieten, Betriebskosten und
Instandhaltungsrisiken entfallen. Langwierige Einzelsanierungen im laufenden
Betrieb werden fiir die Beschaftigten wie fiir die Biirgerinnen und Blirger vermieden.
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d) Effekte des Arbeitsplatzkonzepts

Das Arbeitsplatzkonzeptist in den Bestandsliegenschaften aktuell ohne Umbau- und
SanierungsmalBnahmen nicht umsetzbar. Mit der Umsetzung an einem neuen
Standort sind Einsparpotentiale in Bezug auf die Zahl der vorzuhaltenden
Arbeitspldtze verbunden. Diese sinkt bei einer Desk-Sharing-Quote von 0,75 von
900 auf 675.

Grundlage der Berechnungist die KGSt-Pauschale fiir die Kosten eines Arbeitsplatzes
von 4.455 Euro jahrlich in der engen Abgrenzung ,Miete und Betrieb“. Da diese
Pauschale Kaltmiete und Nebenkostenin einemWert zusammenfasst, wird auf Basis
eines marktiblichen Nebenkostenanteils von rund 20 Prozent ein Betrag von 891
Euro je Arbeitsplatz und Jahr angesetzt. Fir die Mo&blierung wird von einem
Anschaffungswert von rund 2.700 Euro je vollstandig ausgestattetem Arbeitsplatz
ausgegangen, der nach den amtlichen Abschreibungstabellen liber dreizehn Jahre
linear abgeschrieben wird.

Hinzu tritt ein Anteil der IT-Kosten. Grundlage ist die in der kommunalen Praxis auf
Basis der KGSt-Systematik verwendete IT-Pauschale von 3.450 Euro je Arbeitsplatz
und Jahr, die Hardware, Software, Schulungskosten sowie zentrale und dezentrale
Leistungen fir Betrieb und Pflege abdeckt. Der Landkreis GieRen stellt seit Jahren
von tischgebundenerHardware auf mobile Komponenten um. Diese Umstellung wird
mit dem Umzug abgeschlossen sein, sodass jede Mitarbeiterin und jeder Mitarbeiter
unabhangig vom Desk-Sharing das zugeordnete Notebook behalt. Der gerdate- und
mitarbeiterbezogene Teil der Pauschale sinkt deshalb nicht. Reduziert wird
ausschlieRlich die arbeitsplatzgebundene Infrastruktur - Netzwerkanschlisse,
Monitore, Docking-Stationen sowie der anteilige Vor-Ort-Support -, die mit der Zahl
der vorzuhaltenden Arbeitspldtze und nicht mit der Zahl der Mitarbeitenden skaliert.
In Anlehnung an eine vereinfachte Aufteilung wird angenommen, dass etwa 20
Prozent der IT-Pauschale, also 690 Euro je Arbeitsplatz und Jahr, hierauf entfallen.
Dieser Wert beruht auf einer Schatzung und nicht auf einem fiir die Pauschale
gesondert ausgewiesenen Betrag.

Position Ansatz je Bei 225

Arbeitsplatz Arbeitsplatzen
Bluromoblierung 207,69 € 46.730,77 €
Arbeitsplatzgebundene IT-Infrastruktur 690,00 € 155.250,00 €
Zwischensumme 897,69€ 201.980,77€

e) Fester Tagungsort fiir den Kreistag

Die neue Liegenschaft verfiigt Uber einen Sitzungs- und Veranstaltungssaal, der
auch fir die regelmaRigen Sitzungen des Kreistages genutzt werden kann. Ein fester
Tagungsort erlaubt es, Unterlagen und Technik vor Ort vorzuhalten. Zudem
entfallen Fahrtwege der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter. Hieraus resultiert ein
geschatztes jahrliches Einsparpotential von rund 6.000 Euro.

f) Nicht bezifferte Effekte

Uber die vorstehend bezifferten Positionen hinaus wirkt die Zentralisierung an
Stellen, die sich nicht belastbar in Betragen ausdriicken lassen. Sie sind gleichwohl
zu benennen, weil sie die Wirtschaftlichkeit Uber die Vertragslaufzeit mit
beeinflussen.
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Wegezeiten zwischen den Standorten

Die Verteilung auf vierStandorte erfordert heute regelmaRige Fahrten zwischen den
Liegenschaften: fiir den internen Post- und Kurierverkehr, fiir IT-Einsatze vor Ort
sowie fir Termine und Abstimmungen zwischen Fachdiensten an unterschiedlichen
Standorten. Diese Wegezeiten sind bezahlte Arbeitszeit, die an einem zentralen
Standort fur die eigentliche Aufgabenerledigung zur Verfiigung steht.

Koordinationsaufwand

Die Zusammenlegung von Organisationseinheiten nach ihrem
Zusammenarbeitsbedarf verkirzt Abstimmungswege innerhalb der Verwaltung.
Fachibergreifende Vorgange, die heute Uber mehrere Standorte hinweg zu
koordinieren sind, lassen sich an einem Ort bearbeiten.

Vermiedene Einzelsanierungen

Eine Ertichtigung der Bestandsliegenschaften miisste im laufenden
Verwaltungsbetrieb erfolgen und wadre liber mehrere Jahre mit Einschrankungen
sowie mit Auslagerungsbedarf verbunden. Dieser Aufwand entfallt.

g) Zusammenfassung der Effekte

Effekt Jahrlich | 20 Jahre nominal
Wegfall parallelerStrukturen an den 154.670 € 3.093.410 €
Nebenstandorten

Geringerer Instandhaltungs- und 171.564 € 4.541.158 €
Instandsetzungsaufwand

Vermiedene Mdblierung 46.731 € 934.615 €
Arbeitsplatzgebundene IT-Infrastruktur 155.250 € 3.105.000 €
Fester Tagungsort fiir den Kreistag 6.000 € 120.000 €
Summe 534.215 € 11.794.183 €

Der Instandhaltungsvorteil ist mit 1,8 Prozent jdahrlich fortgeschrieben; die iibrigen
Positionen sind nominal auf dem Preisstand 2030 ausgewiesen. Die anteiligen
Nebenkosten der entfallenden Arbeitsplitze sind nicht enthalten, um eine
Doppelerfassung mit dem Abschnitt zu den Neben- und Betriebskosten zu
vermeiden. Die unter Buchstabe f) genannten Effekte sind nicht beziffert.

Die Zusammenfiihrung an einem Standort bietet fiir den Kreishaushalt somit ein
rechnerisches jahrliches Entlastungspotential von 534.215 Euro. Davon sind
171.564 Euro (geringerer Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwand) bereits in
den Kostenvergleichen unter Nr. 7 d) und e) bericksichtigt. Das daruber
hinausgehende, zusatzlich kassenwirksame Entlastungspotential betragt 362.651
Euro.

10. Gesamtergebnis

Fir den Landkreis GieRen besteht mit Blick auf die Ende 2029 auslaufenden
Mietvertrage der angemieteten Liegenschaften sowie baulicher und funktionaler
Defizite der Bestandsliegenschaften eine Handlungsnotwendigkeit, sodass ein
ergebnisoffenerinvestorenwettbewerb gestartet wurde.

Das Angebot der KL Projekt GmbH, Sandusweg 11, 35435 Wettenberg, erzielte im
Rahmen des Wettbewerbs die hdchste Wertung und stellt im Vergleich zu den
anderen eingegangenen Angeboten das wirtschaftlichste Angebot fiir den Landkreis
dar. Auch mit Blick auf die im Vorfeld des Investorenwettbewerbs angefertigte
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Wirtschaftlichkeitsberechnung kann die Wirtschaftlichkeit des Angebotes bestatigt
werden. Die Entscheidung muss gleichwohl unter Bericksichtigung der aktuellen
Haushaltslage getroffen und die unterschiedlichen Faktoren gut miteinander
abgewogenwerden, da die Anmietung Haushaltsmittel Gber zwei Jahrzehnte bindet.

Fiar die finale Ausgestaltung der Mietvertrage und die abschlieRenden
Vertragsverhandlungen mit der KL Projekt GmbH beauftragt der Kreistag den
Kreisausschuss. Ein Entwurf des Mietvertrags in Gestalt weit gediehener
Verhandlungen liegt mittlerweile vorund wurde verhandlungsbegleitend durch eine
externe, auf Immobilienrecht spezialisierte Rechtsanwaltskanzlei gepriift.

Finanzielle Auswirkungen:

Die finanziellen Auswirkungen des Standortwechsels bestehen aus drei
Bestandteilen: dem laufenden Aufwand fir die neue Liegenschaft, den einmaligen
Kosten der Umsetzung und den dauerhaften Synergieeffekten der
Zusammenfiihrung an einem Standort. Sie werden nachfolgend getrennt
ausgewiesen und abschlieRend zusammengefiihrt. Samtliche Betrdge beziehen sich,
soweit nicht anders angegeben, auf den Preisstand des Jahres 2030.

a) Laufender Aufwand fiur die neue
Liegenschaft

Nach den Eckpunkten des Mietvertrags setzt die Mietzahlung einheitlicham 1. April
2030 ein. Furdas Jahr 2030 sind damit neun Monatsmieten zu entrichten.

Position Haushaltsjahr 2030 | ab2031 jahrlich
Kaltmiete Bliro- und Archivflachen 3.102.767,55 € 4.137.023,39 €
Neben- und Betriebskosten 703.328 € 703.328 €
Instandhaltung und Instandsetzung 119.029,63 € 119.029,63 €
Stellplatzmiete 390.360 € 390.360 €
Laufender Aufwand 4.315.485,18€ 5.349.741,02€

Fiir das Jahr 2030 ist die mietfreie Zeit mit einem Betrag in Hohe von 1.034.255,84
Euro beriicksichtigt Ab dem Jahr 2031 tritt die vertragliche Wertsicherung hinzu;
sie ist in den Betrdgen nicht enthalten.

b) Synergieeffekte

Die Zusammenfilhrung an einem Standort bietet Entlastungspotential fir den
Kreishaushalt:

Effekt Betrag jahrlich
Wedgfall parallelerStrukturen an den Nebenstandorten 154.670 €
Bluromoblierung 46.731 €
Arbeitsplatzgebundene IT-Infrastruktur 155.250 €
Fester Tagungsort fiir den Kreistag 6.000 €
Kassenwirksame Synergieeffekte 362.651 €
nachrichtlich: geringerer Instandhaltungsaufwand 171.564 €
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Der geringere Instandhaltungsaufwand von 171.564 Euro ergibt sich bereits aus
dem Vergleich mit den Bestandsliegenschaften und wird hier nur nachrichtlich
ausgewiesen, um eine doppelte Anrechnung zu vermeiden.

c) Einmalige Umsetzungskosten und
Vergunstigungen

Fir Umzug, erganzendes Mobiliar und IT-Infrastruktur entstehen einmalige Kosten,
die sich in den Haushaltsjahren 2029 und 2030 auswirken werden. Ein wesentlicher
Teil der aufgefiihrten Kostenist dem Finanzhaushalt zuzuordnen.

Position Betrag
Erganzendes Mobiliar 500.000,00 €
Umzug der Blroausstattung, Mobel und des sonstigen 385.000,00 €
Umzugsguts sowie Riickbau- und Entsorgungskosten

Umzug des Archivguts einschliefRlich der Regale 165.000,00 €
IT-Serverinfrastruktur 400.000,00 €
IT-Netzwerkinfrastruktur 650.000,00 €
Buchungssystem fiir die Raumnutzung 50.000,00 €
Einmalige Umsetzungskosten 2.150.000,00€

Zu beriicksichtigen sind ebenfalls die einmaligen Verglinstigungen, die im Zuge der
Verhandlungen erreicht werden konnten:

Position Betrag Art
Mietfreie Zeitim ersten Quartal 2030 1.034.255,84 € direkte Ersparnis
Mietfreie Zeit bis zum Jahresende 2029 1.463.584,13 € indirekte

Ersparnis
Ubernahme des vorhandenen Inventars 650.000,00 € indirekte

Ersparnis
Ubernahme der Photovoltaikanlage 175.000,00 € indirekte

Ersparnis
Summe 3.322.839,97€

Fir das Haushaltsjahr 2030 sind Mittel in voraussichtlicher Hohe von 4.315.485,18
Euro zu veranschlagen, ab dem Haushaltsjahr 2031 betragen die jahrlichen Kosten
voraussichtlich 5.349.741,02 Euro zuziiglich einer moéglichen Anpassung im
Rahmen der vertraglichen Wertsicherung. Die einmaligen Umsetzungskosten in
Hohe von 2.150.000 Euro sind in den Haushaltsjahren 2029 und 2030
bereitzustellen. Die geschdtzten kassenwirksamen Synergieeffekte in Hohe von
362.651 Euro jadhrlich wirken sich kostenmindernd bei den entsprechenden
Haushaltsansdtzen aus.

Folgekosten:

Jahrlich 5.349.741,02 Euro einschlieRlich der Neben- und Betriebskosten, der
Instandhaltung und der Stellplatzmieten, jeweils zuzuglich der Anpassung nach der
vertraglichen Wertsicherung.
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Sonstiges/Bemerkungen:

Nicht 6ffentliche Anlage zur Vorlage: Aktuelle Fassung des Mietvertragsentwurfes

Mitzeichnung:

FachdienstBauen
Thorsten Becker

Organisationseinheit Sachbearbeiter Leiter/in der
Organisationseinheit
Landrétin Erster Hauptamtlicher

Kreisbeigeordneter

Kreisbeigeordneter

Zustimmungsvermerk/Sichtvermerk:

Beschluss des
vom:

Die Vorlage wird - mit Zusatzbeschluss -
genehmigt - nicht genehmigt - zuriickgestellt

Zur Beglaubigung
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