Anlage 1

Variantenbetrachtung

Gemal Beschluss Kreistag vom 20.10.2020

. Neubau im Gewerbegebiet Ober der Hardt
. Neubau auf dem Areal des Kreishauses

. Kooperation mit dem DRK fiir Modul 1, Errichtung einer

Rettungswache und langfristige Anmietung von Buroflachen in der
ehem. Tannenwaldklinik

. Ausbau Modul 1 nach dem Stand der Technik im Kreishaus unter

Einbeziehung weiterer Biroflachen und langfristige Anmietung von
Blroraum in der ehem. Tannenwaldklinik




Variante 1 S.1

Neubau im Gewerbegebiet Ober der Hardt
Bauzeit ca. 2 Jahre (ohne Planungszeitraum)

Grundstiickskauf 11.102 gm 1.021.384,-- €

Erschlieung , 499.500,-- €

Neubau Blrogebadude 30 AP 3.412.500,-- €
inkl. Ausstattung und Baunebenkosten

Neubau Modul 1 inkl. Ausstattung und 7.843.500,-- €
Baunebenkosten (ohne Leitstellentische; liefert

das Land)

Neubau Modul 3 inkl. Ausstattung und Bau- 1.292.700,-- €
nebenkosten

AuRenanlagen inkl. Parkplatze ' 1.172.860,-- €
Summe | 15.242.534, €

gerundet 15.3 Mio. €

Finanzierungskosten

50 Jahre Gesamtnutzungsdauér; Zins bei 10 jahriger Zinsfestschreibung 0,4 % (entspricht
aktueller Situation). Bei anuitatischer Betrachtung (gleichbleibenden Jahresraten):

Pro Jahr: 338.229,-- € Auf 10 Jahre : 3.382.290,-- €

Ruckfuhrung der Organisationseinheiten aus der Bahnhofstralle ins Kreishaus maéglich
wegen entsprechend freiwerdender Flachen Leitstelle und Fachdienst Brandschutz.

Abzlglich Mietersparnis Bahnhofstrafte auf 10 Jahre - 609.000,-- €

Tatsachlicher Aufwand auf 10 Jahre 2.773.290,-- €

Vorteile dieser Variante:

Module 1 und 3 aus dem Gefahrenabwehrzentrum werden mit vollstandigem
Raumprogramm, den aktuell technischen Anforderungen und mit Schulungsraumen
realisiert. Die dringend erforderliche Atemschutziibungsanlage kann realisiert werden.
Erweiterungsmdglichkeiten auf dem Gelande sind nach der Realisierung des Vorhabens
noch gegeben. Durch die Vermietung der Rettungswache werden zusétzliche
Mieteinnahmen generiert.

Die Module und das Blirogebaude sind separat voneinander getrennt. Somit konnte das

Birogebadude verauliert oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden, wenn der eigentliche

Bedarf entfallen wirde. Nachteile bringt diese Variante nicht mit sich.



Variante 2 S.2

Neubau auf dem Areal des Kreishauses _
(entsprechend der Machbarkeitsstudie) Bauzeit ca. 2,5 Jahre (ohne Planungszeitraum)

Neubau Blrogebaude 30 AP und

Modul 1 inkl. Ausstattung (ohne Leitstellentische; 10.059.367,-- €
liefert das Land) inkl. Baunebenkosten in einem

Gebaude

Tiefgaragenparkplatze 4.075.976,-- €
AuRenanlagen und Strallenbau 1.290.335,-- €
Summe 15.425.678,-- €

gerundet 16,0 Mio. €

(Unvorhersehbares wegen schwieriger Griindungsarbeiten, die es schon beim Neubau
Kreishaus gab; Grundwasser und Felsboden)

Finanzierungskosten

50 Jahre Gesamtnutzungsdauer; Zins bei 10 jahriger Zinsfestschreibung 0,4 % (entspricht
aktueller Situation). Bei anuitatischer Betrachtung (gleichbleibenden Jahresraten):

Pro Jahr: 354.573,-- € Auf 10 Jahre 3.545.730,-- €

Ruckfuhrung der Organisationseinhéiten aus der Bahnhofstrafe ins Kreishaus méglich
wegen entsprechend freiwerdender Flachen durch Leitstelle und Fachdienst Brandschutz.

Abzuglich Mietersparnis Bahnhofstrale auf 10 Jahre - '609.000,-- €

Tatséchlicher Aufwand auf 10 Jahre 2.936.730,-- €

Vorteil dieser Variante

Die unmittelbare Ndhe am Kreishaus und die kurzen Wege bleiben erhalten. Das
Raumprogramm fur Modul 1 wird vollstandig realisiert. Die aktuell technischen
Anforderungen flir die Leitstelle werden erfiillt.

Nachteile dieser Variante

Die Nachteile Gberwiegen. Beginnend damit, dass wahrend der kompletten Bauzeit alle
talseitigen Parkplatze wegfallen und keinerlei Ersatzparkraum vorhanden ist, weder flr
Besucher noch fur Bedienstete. Bereits jetzt kommt es zu erheblichem Verkehrsaufkommen
mit Parkplatzproblemen, was durch die Verdichtung der Bebauung auf dem Areal und damit
weiter steigendem Verkehr die Gesamtsituation nicht verbessert. Das Gelande ware
komplett verbaut. Es bestehen keinerlei Erweiterungsmoglichkeiten mehr. Modul 3 kann
nicht realisiert werden. Ebenso wenig die Atemschutziibungsanlage.



S.3

Durch die vorgeschriebene Verbreiterung der Zufahrtsstrae mit Errichtung einer Stitzmauer
wird die Gesamtsituation wahrend der Bauphase nochmals erheblich verscharft.
Zusatzmallnahmen missten ergriffen werden, die mit weiteren Kosten verbunden wéren
(z.B. Shuttle-Service, Auslagerung von Fachdiensten usw.).



Variante 3 S. 4

Kooperation mit dem DRK fir Modul 1 aus dem Gefahrenabwehrzentrum, Errichtung einer
Rettunaswache und Anmietung von Burofldchen in der Tannenwaldklinik

Bauzeit DRK gem. Architekturbtro 18 Monate

Herrichtung der Burordume in der Tannenwaldklinik ca. 12 Monate (ist unabhangig von der
BaumafRnahme des DRK)

Der DRK-Kreisverband hat eine Kostenschatzung fur den Bau einer Rettungswache und
Modul 1 erstellen lassen. Die Kostenschatzung mit Vorplanung bezieht sich auf das
Grundstiick des Eigenbetriebs Abfallwirtschaft im Gewerbegebiet ,Ober der Hardt" Bad
Schwalbach.

Es ist die zusétzliche Errichtung von zwei Fahrzeughallen vorgesehen, fur die Fahrzeuge der
Rettungswache und vom RTK unterzustellende Fahrzeuge. Die Gesamtflache fur Modul 1
einschl. einer Fahrzeughalle betragt rund 1.750,00 gm, die der DRK-Kreisverband nach
derzeitiger Kostenkalkulation zu einer Nettomiete von ca. 13,30 € (brutto 15,80 €) zzgl. Miete
fur erforderliche AuRenstellpldtze anbietet.

Das Angebot des DRK ist unverbindlich bis zur Vorlage der Submissionsergebnisse fir das
Bauwerk in allen Kostengruppen.

Finanzierungskosten

1.750 gm x 15,80 € = Monatsmiete von 27.650,-- €

Pro Jahr: 331.800,-- € Auf 10 Jahre 3.318.000,-- €

Anmietung von Biroflachen fur fehlende Arbeitsplédtze der Kernverwaltung in der ehem.
Tannenwaldklinik

30 Arbeitsplatze, Besprechungsrdume, Sanitdreinrichtungen, Archivraume
Sozialraum, Teekiiche,

700 gm x 11,-- € = Monatsmiete 7.700,-- €

Pro Jahr: 92.400,-- € Auf 10 Jahre  924.000,-- €
Rickfuhrung der Organisationseinheiten aus der Bahnhofstrafie ins Kreishaus moglich
wegen entsprechend freiwerdender Fldchen durch Leitstelle und Fachdienst Brandschutz.

Abzlglich Mietersparnis Bahnhofstralie auf 10 Jahre - 609.000,-- €

Tatsachlicher Aufwand auf 10 Jahre 3.633.000,-- €
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Vorteile dieser Variante

Durch die Anmietung Modul 1 wiirde der Kreis bei Planung, Investition und Instandhaltung
entlastet. Die aktuell technischen Anforderungen fur die Leitstellewerden erfiillt.

In Bezug auf die Anmietung von Buroraum in der Tannenwaldklinik besteht die Méglichkeit
der Beendigung des Mietverhaitnisses, wenn der Bedarf wegfilit. Entsprechend ist ein
Mietvertrag zu gestalten.

Nachteile dieser Variante

Bei dieser unverbindlichen DRK-Variante wird das Raumprogramm fir Modul 1 aus dem
Gefahrenabwehrzentrum nicht komplett realisiert. Damit Leitstelle und Fachdienst
Brandschutz entsprechend den Anforderungen ausgestattet werden, miissen die weiteren
Raumlichkeiten bei der Endplanung entsprechend reduziert geplant werden.

Die Atemschutziibungsanlage kann nicht realisiert werden. Es bestehen keinerlei
Erweiterungsmaoglichkeiten.




Variante 4 v S. 6

Modul 1 aus dem Gefahrenabwehrzentrum wird im Kreishaus ausgebaut (Inanspruchnahme
weiterer Blrofldchen) und Anmietung von BUlroraum in der Tannenwaldklinik fir die dann
insgesamt fehlenden Blroarbeitsplatze

Bauzeiten:
Herrichtung der Blrordume in der Tannenwaldklinik ca. 12 Monate

Umbau anschl. im Kreishaus ca. 12 Monate

Im Kreishaus kann eine in sich geschlossene Einheit zur Unterbringung der Leistelle nach
dem aktuellen Stand der Technik unter Einbeziehung des Fachdienstes Brandschutz

Modul 1 mit einer Flachenmehrung um rd. 850 gm von derzeit 390 gm auf 1.240 gm realisiert
werden. Schulungs- und Nebenrdume mussen kleiner geplant werden.

Der Umbau im Bestand einschl. aktueller Leitstellentechnik und Baunebenkosten belauft sich
auf rd. 4,3 Mio. € und muss Uber den laufenden Haushalt abgewickelt werden, da es sich
nicht um eine investive Malnahme handelt. Jahrliche Kosten flir einen Investitionskredit
fallen nicht an. '

Mit den wegfallenden Biroarbeitspléatzen aus dieser MaRnahme (12), den Arbeitsplatzen aus
der Bahnhofstrafle (20) fehlt dann mit den 30 weiteren Arbeitsplatzen insgesamt Flache fir
62 Arbeitsplatze, die in der ehemaligen Tannenwaldklinik angemietet werden kénnen.

Finanzierungskosten

Umbau im Bestand verteilt auf 2 bis 3 Haushaltsjahre
im jeweils laufenden Haushalt (keine Investition) 4.300.000,-- €

Anmietung von Bulrofldchen flir fehlende Arbeitspléatze der Kernverwaltung in der ehem.
Tannenwaldklinik

62 Arbeitsplatze, Besprechungsraume, Sanitareinrichtungen, Archivraume
Sozialraum, Teek(iche,

1.400 gm x 11,-- € = Monatsmiete 15.400,-- €

Pro Jahr 184.800,-- € Auf 10 Jahre  1.848.000,-- €
Abzuglich Mietersparnis Bahnhofstrafie auf 10 Jahre: - 609.000,-- €
Tatsachlicher Mietaufwand auf 10 Jahre 1.239.000,-- €

zzgl. Ergdnzung Biroausstattung (ohne Leitstellentische; ‘
liefert das Land) 80.000,-- €




S.7

Vorteile diese Variante

Das Kreishaus ist durch die Prasenz der Leitstelle rund um die Uhr besetzt. Die aktuell
technischen Anforderungen flr die Leitstelle werden erfullt.

In Bezug auf die Anmietung von Buroraum in der Tannenwaldklinik besteht die Méglichkeit
der Beendigung des Mietverhaltnisses, wenn der Bedarf wegféllt. Entsprechend ist ein
Mietvertrag zu gestalten.

Nachteile dieser Variante

Das Raumprogramm von Modul 1 aus dem Gefahrenabwehrzentrum wird nicht komplett
realisiert. Der Fachdienst Brandschutz erhélt die Raumlichkeiten entsprechend den
Anforderungen. Schulungs- und Nebenraume werden kleiner geplant.

Es bestehen keinerlei Erweiterungsmaéglichkeiten. Modul 3 kann nicht realisiert werden.
Ebenso wenig die Atemschutziibungsanlage.













1. VORBEMERKUNGEN UND AUFGABENSTELLUNG

Der Rheingau-Taunus-Kreis hat seit Errichtung des Kreishauses in den 90ern einen gestiegenen
Bedarf an Nutzfliche zu verzeichnen. Explizit werden Flachen fir ein Gefahrenabwehrzentrum,
bestehend aus dem Verwaltungsbereich des Fachdienstes Il.4 (Brandschutz, Katastrophenschutz,
Rettungsdienste), sowie einer Rettungsleitstelle, Stabsrdumen und sonstigen Funktions- und Tech-
nikrdumen benétigt. Hierfiir wird eine Brutto-Geschossfliche von ca. 2.358,20m? benétigt.

Zusatzlich sollen noch 30 weitere Arbeitsplatze zuziglich der notwendigen Verkehrs- und Nutzfia-
chen geschaffen werden, mit einer Brutto-Geschossflache von ca. 1.050m>.

Im Folgenden wird diese Neubebauung als ,Modul 1 bezeichnet.

Die notwendigen Stellplatze fir die neue Nutzung sind ebenfalls in Form eines Parkdecks zu schaf-
fen.

Es soll geprift werden, ob diese Nutzungen neben dem bestehenden Kreishaus errichtet werden
kénnen. Insbesondere ist hierbei die verkehrstechnische Situation zu betrachten.
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Z. PLANUNGSRECHTLICHE GRUNDLAGEN

Fir den Neubau des Kreishauses wurde 1993 der Teilbebauungsplan TP19 ,Heimbachtal*' von der
Stadt Bad Schwalbach aufgestelit.

Anlass und Grund fiir die Ausweisung des Behordenzentrums im Heimbachtal war die Konzentration
von Behdérden im Kurgebiet. In Bad Schwalbach residieren das Finanzamt, die Kreisverwaltung des
Rheingau-Taunus-Kreises und der Magistrat der Kreisstadt. Die Behérden erstreckten sich damals
tiber eine Vielzahl von angemieteten Gebauden im Kurviertel. Dies sollte gedndert und ein Behér-
denzentrum geschaffen werden. Hierfiir wurden mehrere Standorte untersucht, das Heimbachtal,
Emser StraRe und Am Roten Stein. Letztendlich blieb das Heimbachtal jedoch als einzig méglicher
Standort {ibrig. Nur so konnte das Kurviertel wieder nur Kurviertel sein und das Behérdenzentrum
an einem verkehrstechnisch giinstigeren eigenen Standort entstehen, an dem die hohen Gebaude
nicht das Erscheinungsbild der Kurstadt stéren, weder im Kurviertel noch an den Hauptzufahrts-
stralRen aus Wiesbaden.

Das Behérdenzentrum ist liber die Bundesstrale 260 (,Baderstrale”) und die Heimbacher Strale
zu erreichen, sowie von der B54 (,Aarstral3e) iiber ein ,nur* kurzes Stiick der Bahnhofstrale und
dann ebenfalls iiber die Heimbacher Strafie.

Das Behérdenzentrum sollte nicht nur das Kreishaus des Rheingau-Taunus-Kreises mit allen sei-
nen méglichen Erweiterungen beheimaten, sondern auch das Finanzamt. Verkehrsgutachten, Gut-
achten fiir die Errichtung des Finanzamtes, sowie Naturschutzgutachten sind Teil des Bebauungs-
planes.

Die Stadt Bad Schwalbach sah somit das Heimbachtal ,unter Berlicksichtigung sdmtlicher Alterna-
tiven als einzig méglichen Standort fir ein Behérdenzentrum®2,

Aus der Begriindung zum Teilbebauungsplan 19: ,Samtliche negativen Merkmale der 1980 bespro-
chenen Alternativstandorte entfallen fiir das Behérdenzentrum im Heimbachtal, im Gegenteil: Selbst
wenn das Heimbachtal ein ,sensibler Bereich® ist, hat es groRe Vorteile.

- Es ist kein Kur- und Naherholungsgebiet; vielmehr schlielt es unmittelbar an die vorhandene Be-
bauung in der Bahnhof- und in der HeimbachtalstraRe an;

- Gebdudekomplexe bilden keinen Stérfaktor; landschaftsbezogenes Bauen in der Talflanke er-
scheint optimal méglich;

- Mitarbeiter und Besucher des dort zu errichtenden Behérdenzentrums, und zwar aus samtlichen
Kreisteilen, erreichen diesen Standort (iber die Bundesstralen 275, 260 und 54 sowie die Landes-
stralle 3456 - damit belasten sie weder
das Kurgebiet noch den Stadtkern;

- Mitarbeiter des Behérdenzentrums und
unsere Mitblrger kénnen diesen Stand-
ort als FuRgéanger oder/und Radfahrer
bequem erreichen.*®

pdsldl umdsﬁunneqaé sne Juyassny

1 Teilbebauungsplan 19 ,Heimbachtal®, in Kraft getreten am 16.07.19
2 Begruindung zum Teilbebauungsplan 19 ,Heimbachtal* der Stadt Bad Schwalbach vom 28.11.1988, Seite 4-5

3 Begriindung zum Teilbebauungsplan 19 ,Heimbachtal” der Stadt Bad Schwalbach vom 28.11.1988, Seite 4
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Sollte es im hinteren Planungsbereich durch Dritte zu Bautétigkeiten geméafR3 dem Bebauungsplan
kommen, muss die vorgeschriebene Stralle auch im Bereich des Kreishauses gemaR Bebauungs-
plan hergestellt werden. GemaR dem Bebauungsplan (ErschlieBungsvertrag) ist die ErschlieBung
inklusive Bepflanzung herzustellen und die Kosten von den Nutzern zusammen zu tragen: “4.2 Die
ErschlieBung einschlieBlich der Bepflanzung gemal Landschaftsplan ist von den beiden Bauherren
gemeinsam innerhalb der Grundstiicke sicherzustellen - ErschheBungsvertrag- Die Verrechnung
solite dann auf der Basis der Baumassen erfolgen.*'

Im Bebau_ungsplan ist festgeschrieben, dass mindestens 50% der erforderlichen Stellplédtze in Ga-
ragengeschossen unterzubringen oder zu liberdachen sind und die Garageniiberdachungen als
Grasdach auszufilhren sind. So sollte auch der groBe Stellplatz sudlich des Kreishauses inklusive
seiner Zufahrten Uberdeckt ausgebaut werden und der Parkplatz im Norden des Kreishauses sollte
sogar mit Fassadenbegriinung auf Rankhilfen versehen werden.? Dies wurde beides beim Bau nicht
beriicksichtigt. '

Als Konsequenz hieraus sind die Stellplatze fiir das neu zu bebauende Baufeld in Garagengeschos-
'sen unterzubringen. Diese kénnten sich dem Verlauf des Geldndeanstieges anpassen.

!
!
N_e M
P LJ
A’ J
N
_—e L/
\-—-;_r""——’— =) = b= 8 sg 8 8
S o < ! SH <
g < -
) o 3 o .—E o N
g -
A-A 3 B 2 =z o4

Ausschnitt aus Bebauungsplan TP19.pdf

dffentliche Strake F| 6

Bra.nz

hoxi. ) H N
\ % \ -
\
Ausschnitt aus Bebauungsplan TP19.pdf

1 Begrundung zum Teilbebauungsplan 19 ,Heimbachtal“ der Stadt Bad Schwalbach vom 28.11.1988, Seite 10
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5. BAUZEIT

Inklusive Vorbereitung, StraRenbau, Tiefgarage und Verwaltungsgebaude ist mit einer Gesamtze|t
von ca. 2 Jahren zu rechnen.

In diesem Zeitraum entféllt der vorhandene Parkplatz im dstlichen Bereich mit 116 Stellplatzen.
Dieser kann auch nicht wahrend dem Bauphase auf dem Geldnde ersetzt werden, aufgrund dem
geplanten Ausbau der Stralle und Errichtung der Stiitzmauer. ’

Dies fuhrt in diesem Zeitraum zu einer erheblichen Verscharfung der Parkplatzsituation zu den
Spitzenzeiten des Kreishauses. Hierfir sind Zusatzmaflnahmen zu ergreifen. Insbesondere ist eine
ausfiuhrliche Parkplatzbewirtschaftung zu planen - Wer parkt wo? - Wer kann ausgelagert werden?
Die Errichtung von Ausweichparkpldtzen und eventuelle Shuttledienste sind zu uberlegen oder
ahnliche Malnahmen zu ergreifen.

Dies ist derzeit nicht Bestandteil der Machbarkeitsstudie. Hierzu ist eine separate detaillierte Unter-
suchung im Falle einer tatsachlichen Durchfiihrung des Bauvorhabens anzustelien.
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gebracht worden. Hierbei handelt es sich um den Bauhof in Bad Schwalbach und das Dorfgemein-
schaftshaus in Adolfseck.

4. Atemschutziibungsanlage ,

Das wichtigste Asset der Feuerwehr zur Menschenrettung sind die Atemschutzgeradtetrager mit ihren
umluftunabhdngigen Atemschutz. Der Einsatz dieser Gerate ist kérperlich sehr belastend und erfor-
dert eine umfangreiche Aus- und Fortbildung. Diese wird aktuell am Standort der Feuerwehr Idstein
auf der dortigen Atemschutzstrecke sichergestellt. Die Anlage ist {iber 20 Jahre alt und bedarf drin-
gend einer Uberholung und umfangreichen Anpassung an den aktuellen Stand, um eine zeitgemiRe
Aus- und Fortbildung anzubieten. Nur so kénnen die ehrenamtlichen Einsatzkréfte auf die Belastun-
gen und Gefahren der heutigen Zeit vorbereitet werden. '

Diese Anpassungen sind aufgrund der baulichen Gegebenheiten nicht am Standort in Idstein verwirk-
lichbar. Ebenfalls besteht vonseiten der Einsatzkrafte aus dem ganzen Landkreis der Wunsch, diese
Einrichtung zukiinftig zentraler und damit Ehrenamtsfreundlicher im Landkreis zu positionieren.

Nach Sichtung und Auswertung aller aktuell vorliegenden Optionen ist die Verwirklichung dieser bau-
lichen Anlagen nur durch einen Neubau eines Gefahrenabwehrzentrums am Standort ,Ober der
Hart” in Bad Schwalbach moglich. Dieser Standort bietet ebenfalls das Potenzial fiir die Verwirkli-
chung der Weiteren anstehenden baulichen Anlagen des Brand- und Katastrophenschutzes im
Rheingau-Taunus-Kreis.

Wir werden kurzfristig nach weiteren Losungen suchen, um zumindest {ibergangsweise und proviso-
risch die Situation zu optimieren.

Aufgrund der vorgenannten Rahmenbedingungen mdchte ich Sie bitten, sich fiir einen Neubau eines
Gefahrenabwehrzentrums am Standort ,,Ober der Hardt” in Bad Schwalbach einzusetzen.

Fiir Riickfragen stehe ich Ihnen oder den politischen Gremien jederzeit zur Verfiigung.
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