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1 GRUNDLAGEN

11 AUSGANGSSITUATION

Der Rat der Stadt Wuppertal hat im Februar 2020 einen Grundsatzbeschluss zur Anmietung eines
historischen Gebdudes am Hauptbahnhof der Stadt (ehemalige Bundesbahndirektion) gefasst. Die
Auftraggeber planen die Umnutzung der ehemaligen Bundesbahndirektion fiir eigene Einrichtungen von
Amtern der Stadt, fir das Jobcenter und die Bergische Universitit Wuppertal. So sollen etwa 590
Mitarbeiter der Verwaltung der Stadt Wuppertal, Teilbereiche des Jobcenters Wuppertal AGR mit etwa 200
Mitarbeitern und Teilbereiche der Bergischen Universitat Wuppertal mit etwa 180 Mitarbeitern in Zukunft
im ehemaligen Bundesbahndirektionsgebdude am Doppersberg untergebracht werden.

Es handelt sich bei der stadtischen Nutzung um die Leistungseinheiten 003.1 das Einwohnermeldeamt, 201
das Sozialamt, 206 Schulen (in Teilen), 208 das Jugendamt (in Teilen) und 405.2 das StraRenverkehrsamt.
Fur das Jobcenter werden die Einheiten MaRnahmenbetrieb Standort-West, eine Geschéftsstelle sowie das
Zentrum Zukunft und fir die Bergische Universitdt Wuppertal das Institut fur Bildungsforschung und die
zentrale Studienberatung mit dem Talent Scouting kiinftig in der Bundesbahndirektion verortet. In der
Bundesbahndirektion sollen die drei Nutzergruppen zentral miteinander verbunden werden, um so
Synergien zu nutzen. Somit kann in Biirger:innen- und Innenstadtndhe agiert werden und es ldsst sich das
Konzept von neuen Arbeitswelten umsetzen.

Der Rat der Stadt hat zur Umsetzung der MaRnahme in einem ersten Durchfiihrungsbeschluss die
Machbarkeit zur Umsetzung der Flachenbedarfe bestétigt. In der Projektphase bis zum zweiten
Durchfiihrungsbeschluss (im Folgenden als ,Umsetzungsbeschluss®) sollen nun durch die Projektleitung der
Stadt, das GMW gemeinsam mit Drees & Sommer die wirtschaftlichen Grundlagen erarbeitet werden, um
den Mietvertrag samt erforderlichen Anlagen ausgestalten zu kénnen und die Verhandlungen zum
Mietzins abzuschlieBen.

Drees & Sommer hat im Jahr 2020 die Inhalte und Anlagen fiir die Beschlussunterlage erarbeitet und
begleitet die Projektleitung der Stadt, das GMW und die Nutzergruppen — Beteiligte im Folgenden gelten
als Projektleitung der Stadt Wuppertal, GMW, Jobcenter Wuppertal und Bergische Universitat — seit Juli
2020 bei der gemeinsamen Projektarbeit als externer Berater in den Fragestellungen der
Bedarfsermittlung, den Mietvertragsverhandlungen in fachlicher und technischer Sicht inklusive aller
Anlagen, der Grundlagenermittlung der Nutzerbedarfsplanung und der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung.

Die ehemalige Bundesbahndirektion soll vor dem Hintergrund einer modernen Arbeitswelt, der
Weiterentwicklung der Digitalisierung und den daraus resultierenden Verdnderungen auf die
Arbeitsprozesse und der Blrger:innen-/ Kund:innenkontakte geplant werden.

Die Stadt Wuppertal ist eine der flinf digitalen Modellkommunen des Landes NRW und hat daher bereits
mit dem flachendeckenden Aufbau der E-Akte begonnen. Ein weiterer wichtiger Aspekt ist neben der
Verbesserung der Biirger:innenservices, der durch die Konzentration von Verwaltungsdienstleistungen
erreicht werden soll, insbesondere der Nachweis der Wirtschaftlichkeit dieses Vorhabens. Diese soll durch
Flachenoptimierungen einerseits und eine effizientere Flachennutzung andererseits gelingen.
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Die Vorteile fir die Stadt Wuppertal, das Jobcenter und die Bergische Universitat liegen auf der Hand. Die
Immobilie wird fir die Nutzer maRgeschneidert realisiert und weist eine optimale Funktionstichtigkeit fir
die Bediirfnisse des spateren Nutzens auf — ein echter Mehrwert!

Der lange Weg dorthin durch den Planungs- und Verhandlungsablauf wird effektiver, sicherer und
wirtschaftlicher beschritten und nicht zuletzt werden die spateren Nutzer:innen von Anfang an
mitgenommen, so dass es ,,ihr“ Haus wird.

1.2 AUFGABENSTELLUNG UND ZIELE

Drees & Sommer hat fir die Projektarbeit zwischen dem Durchfiihrungs- und dem Umsetzungsbeschluss
der STW bzw. dem Abschluss der Mietvertrage sieben Module und Aufgabenfelder im Projekt eruiert. Diese
Module orientieren sich in Teilen an den Teilprojekten der Stadt Wuppertal, sind jedoch auch relevant fir
die weiteren Beteiligten, Jobcenter, Bergische Universitat und GMW.

1. Projektleitung Drees & Sommer
Teilprojekt Prozesse und Organisation/ Personalmanagement
Teilprojekt Nutzerbedarfsplanung

Teilprojekt Change & Communication Management

Wirtschaftlichkeit

2

3

4

5. Teilprojekt Bau/ Anmietung (inkl. Mietvertrag)

6

7 Vorbereitende MaBnahmen zum Umsetzungsbeschluss/ zur Entscheidungsfindung der Beteiligten

Ziel der Projektarbeit von Drees & Sommer ist die fachliche und technische Beratung der Beteiligten, im
Wesentlichen im Hinblick auf die Wirtschaftlichkeit zur Umsetzung des Projektes.

Drees & Sommer steht den Beteiligten als neutraler Experte im Sinne der beauftragten Leistungen zur
Verfligung und berat im Sinne der Mieterinteressen.

Der Bericht zum Umsetzungsbeschluss dient der Dokumentation des aktuellen Stands der Verhandlungen
zwischen den Beteiligten und dem Vermieter mit Stand 19.01.2021 aufbauend auf dem Mietangebot mit
Stand vom 12.01.2022 fir den Rat der Stadt und die entsprechenden Gremien im Jobcenter und bei der
Bergischen Universitat.

Zum Abschluss des Mietvertrags bzw. zum Abschluss der Leistungen von Drees & Sommer wird der Bericht
zum Umsetzungsbeschluss in einen Abschlussbericht Gberfiihrt, um so die konkludente und vollumfanglich
transparente Dokumentation fir die Beteiligten sicherzustellen.

Dem Bericht werden Anlagen beigefiigt, in denen die Einzelergebnisse dargelegt werden.

Vor Veroffentlichung des Berichts und den Anlagen ist die Zustimmung von Drees & Sommer einzuholen.
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13 VORGEHENSWEISE

Modul 1: Projektleitung Drees & Sommer

Drees & Sommer schafft eine, auf die Bedirfnisse zugeschnittene, klare und verbindliche Projekt-
Organisationsstruktur. Drees & Sommer klart gemeinsam mit den Beteiligten die
Entscheidungskompetenzen und Entscheidungsabldufe. Alle abgestimmten Informationen Uber die
Projektorganisation und alle relevanten Prozesse fasst Drees & Sommer in einem Organisationshandbuch
zusammen. Hierdurch kdnnen die Beteiligten sich auf lhr Kerngeschaft konzentrieren und trotzdem sicher
sein, dass die Abwicklung reibungslos funktioniert.

Drees & Sommer vertritt die Interessen der Beteiligten gegeniiber dem Vermieter, kimmert sich um die
Prozesse zwischen dem Durchfiihrungsbeschluss 01 und dem Umsetzungsbeschluss und bereitet die
Entscheidungen durch entscheidungsreife und transparente Vorlagen effizient vor.

Hierdurch sorgt Drees & Sommer fiir eine nachvollziehbare Dokumentation.

Modul 2: Teilprojekt Prozesse und Organisation

Das Modul im Teilprojekt Prozesse und Organisation/ Personalmanagement beinhaltet die Beratung der
Stadt Wuppertal, der Organisationsabteilung der Stadt, des Jobcenters und der Bergischen Universitat in
der Erarbeitung, Konzeption und Deklination der Prozesse, der Ablauforganisation und dem
Zusammenarbeitsmodell fiur das Projekt ,Anmietung ehemalige Bundesbahndirektion” im Teilprojekt
,Prozesse und Organisation”.

In diesem Modul werden die Grundlagen fiir die weitere Projektarbeit und die zentralen Projektziele fir die
angedachte neue Funktion der ehemaligen Bundesbahndirektion erarbeitet, um mit positivem
Umsetzungsbeschluss die Grundlage der weiteren Schritte hin zum ganzheitlichen Zusammenarbeitsmodell
zu schaffen.

Modul 3: Teilprojekt Change & Communicationmanagement
Im Modul Change & Communication Management (CCM) erarbeitet Drees & Sommer die Strategie fiir den

Change-Prozess, sowie eine transparente und offene Kommunikation an die Mitarbeitenden der Beteiligten
und unterstitzt bei den ersten KommunikationsmalRnahmen.

Modul 4: Teilprojekt Nutzerbedarfe und ,,neue Arbeitswelten*
Das Modul im Teilprojekt Konzeptplanung beinhaltet u.a. die erforderlichen Abstimmungen mit den drei

Nutzergruppen den Leistungseinheiten der Stadt Wuppertal, dem Jobcenter und der Bergische Universitat
Wauppertal. Drees & Sommer legt mit der Bedarfsanalyse die Grundlage fiir die vermieterseitige Planung.
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Modul 5: Teilprojekt Bau und Anmietung (inkl. Mietvertrag)

Das Management im Teilprojekt Bau/ Anmietung (inkl. Mietvertrag) dient als Steuerungsinstanz fur die
Beteiligten, im Wesentlichen fiir das GMW und die Projektleitung der Stadt gegeniliber dem Vermieter
hinsichtlich der bautechnischen und fachlichen (nicht der juristischen) Aspekte in den
Mietvertragsverhandlungen und allen, damit verbundenen Fragestellungen. Neben dem Hauptmietvertrag
werden auch die Untermietvertrage mit dem Jobcenter und Bergische Universitat Wuppertal ausgestaltet.

Modul 6: Fortschreibung der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

Das Modul der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung schreibt die aktuell vorliegende Berechnung, die bereits zum
Durchfiihrungsbeschluss 01 erarbeitet wurde, anhand der zum Umsetzungsbeschluss erarbeiteten Inhalte
aus den vorgenannten Modulen fort.

Modul 7: Vorbereitende MaBnahmen zum Umsetzungsbeschluss/ zur Entscheidungsfindung der
Beteiligten

Die vorbereitenden MalRnahmen dienen der Abstimmung der relevanten Informationen, Entscheidungen

und Schritte, die mit dem Erhalt im Umsetzungsbeschluss (voraussichtlich am 10.02.2022) und damit der
finalen Freigabe durch den Rat zur Umsetzung der MaRnahme grundlegend werden.

<20220119_BuBaDi_DS_Bericht_zum_Umsetzungsbeschluss_finale>19.01.2022/ D&S Seite 4
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2 ANALYSE

Im Abschnitt der Analyse werden die Methodik, die Durchfiihrung und die Ergebnisse beschrieben, die
wiederum durch das Konglomerat der Anlagen erganzt und vervollstandigt werden.

Ziel ist, anhand der Resultate aus allen Modulen eine Entscheidungsvorlage fir die endgililtige Zustimmung
zur Umsetzung der Projektarbeit der Anmietung der ehemaligen Bundesbahndirektion zu erarbeiten. Im
Wesentlichen erfolgt die Entscheidung durch den Rat der Stadt anhand wirtschaftlicher Parameter. Auch
die weiteren Beteiligten — hier das Jobcenter und die Bergische Universitdt — entscheiden auf Grundlage der
Wirtschaftlichkeit und bestatigen die Verbindlichkeit zum Projekt tiber die Mietvertrage mit entsprechend
aufschiebender Wirkung, sollte der Rat der Stadt negativ beschlieRen. Da die wirtschaftlichen Parameter
stets im Zusammenhang mit Qualitaten, Terminen und der Aufbau- und Ablauforganisation stehen, hat
Drees & Sommer diese Belange ebenfalls tber die vorgenannten Module im Leistungsbild begleitet.

Der Bericht betrachtet alle Module und Teilbereiche, um eine ganzheitliche Darstellung, sowohl als Anlage
zur Drucksache der Stadt, als auch als Grundlage der Entscheidungsfindung fiir die weiteren Beteiligten und
als Bericht zu den Leistungen von Drees & Sommer zu gewahrleisten. Der Abschlussbericht seitens Drees &
Sommer wird zum Abschluss des Mietvertrags erstellt.

Dieser Bericht wird nur fiir die Zwecke der Beteiligten — Projektleitung der Stadt Wuppertal, GMW,
Jobcenter Wuppertal und Bergischen Universitat — erstellt. Drees & Sommer weist daher darauf hin, dass
der Bericht nicht zu dem Zweck erstellt wird, dass Dritte auf eigene Berichte eines unabhdngigen
Gutachters verzichten kdnnen. Soweit die Beteiligten den Bericht an Dritte weitergeben oder die Inhalte
des Berichts anderen Personen auf sonstige Weise zugdnglich machen, dirfen diese nicht ausschlieflich auf
die Inhalte des Berichts vertrauen.

2.1 MODUL 1 // PROJEKTLEITUNG

2.1.1 ALLGEMEIN // METHODIK // VORGEHENSWEISE

Im Rahmen des Moduls Projektleitung hat Drees & Sommer die Beteiligten im Projekt Ehemalige
Bundesbahndirektion in strategischen und fachlichen Fragen beraten. Folgende Leistungen wurden
erbracht:

- Stellvertretung und Bevollmachtigte der Projektleitung der Stadt Wuppertal fiir die Projektarbeit mit
dem Vermieter, dem GMW, dem Jobcenter und der Bergischen Universitat

- Informationsaufbereitung, Entscheidungsvorbereitung und Unterstlitzung bei der
Entscheidungsfindung mit Hilfe von entsprechend aufbereiteten Unterlagen bzw. im personlichen

oder schriftlichen Austausch mit den Entscheidern direkt

- Dokumentation der getroffenen Entscheidungen mit Hilfe von Aktennotizen und Protokollen

<20220119_BuBaDi_DS_Bericht_zum_Umsetzungsbeschluss_finale>19.01.2022/ D&S Seite 5
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- Dokumentation der Abstimmungsgesprache, der miindlichen Vereinbarungen und der Zusagen mit
Hilfe von Aktennotizen und Protokollen

- Steuerung der Arbeitsprozesse, Organisation der Zusammenarbeit, Uberblick iiber die Gesamtheit
aller zu bearbeitenden Themen

- Vorbereitung, Leitung und Dokumentation von internen Abstimmungen mit der Projektleitung der
STW, dem GMW, dem JC und der BUW

- Vorbereitung, Leitung und Dokumentation von Abstimmungen mit externen Parteien (Vermieter,
Sachverstandigen, Rechtsberatung der STW und des Vermieters)

- Erstellung des Organisationshandbuchs inkl. Anlagen (Projektbeteiligtenliste, Organigramme der
einzelnen Beteiligten, Projektkalender, Dateinamenskonvention, Planungsdanderungstestat,
Planungsanderungsprozesse, Rahmenterminplan)

- Terminplanung Uber die Ausarbeitung und sukzessive Anpassung des Rahmenterminplans zum
Projekt, der auf Grundlage der Entscheidungen zur einmaligen Verschiebung zur Einreichung der
Drucksache entsprechend fortgeschrieben wurde

- Terminsteuerung anhand des Rahmenterminplans Drees & Sommer und des Bauzeitenplans des
Vermieters

2.1.2 FAZIT UND AUSBLICK

Die Projektleitung seitens Drees & Sommer hat das Projekt in jeder Phase vom Durchfiihrungsbeschluss 01

bis zur Erstellung der Drucksacke zum Umsetzungsbeschluss fachlich, technisch und strategisch begleitet,

sodass alle Grundlagen fiir einen geordneten und professionellen Projektstart und -ablauf geschaffen

wurden.

Darliber hinaus wurde der Projektverlauf dokumentiert und die erforderlichen Informationen erarbeitet
und an die notwendigen Beteiligten kommuniziert.

Drees & Sommer steht so der Projektleitung der Stadt und den weiteren Beteiligten als strategischer
Partner zur Verfligung.

<20220119_BuBaDi_DS_Bericht_zum_Umsetzungsbeschluss_finale>19.01.2022/ D&S Seite 6
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2.2 MODUL 2 // PROZESSE UND ORGANISATION

221 ALLGEMEIN // METHODIK // VORGEHENSWEISE

Im Modul Prozesse und Organisation hat Drees & Sommer gemeinsam mit der Organisationsabteilung der
Stadt Wuppertal und mit dem Jobcenter die Grundlagen fiir das angedachte Zusammenarbeitsmodell
erarbeitet.

Zu Beginn der Workshops wurde die Erwartungshaltung aller Nutzer und Nutzervertreter abgefragt und in
einer Grafik zusammengefihrt, siehe dazu Anlage 01.

Ziel im Modul war die Analyse der einzelnen Prozesse mit den Beteiligten — hier die jeweiligen Amter der
Stadt Wuppertal, die Bereiche des Jobcenters und die Institute der Bergischen Universitdit — und die
Erarbeitung von Prozessregistern, sodass darauf aufbauend mit positivem Umsetzungsbeschluss das
Zusammenarbeitsmodell zwischen den Amtern der Stadt, dem Jobcenter und in Teilen auch der Bergischen
Universitat ausgestaltet werden kann. Die Prozessregister sind dem Bericht in Anlage 02 beigefiigt.

Im Einzelnen wurden nachstehende Teilschritte erbracht und geleitet:

- Aufbereiten der Vorlage zum Prozessregister gemeinsam mit der Organisationsabteilung der Stadt
Wuppertal

- Kick-Off Workshops zur Information des aktuellen Sachstands und zur Vorgehensweise in den
Prozessworkshops je Amt der Stadt/ je Bereich des Jobcenters/ je Institut der Bergischen Universitat

- Unterstlitzung der Organisationsabteilung bei der Durchfiihrung der Prozessworkshops mit den
Beteiligten

- Unterstlitzung der Organisationsabteilung bei der Dokumentation der Ergebnisse der
Prozessworkshops

- Informationsveranstaltung fiir die jeweiligen Beteiligten zu den Ergebnissen

- Ableiten von KenngroRen fir die Raumbedarfe und der rdumlichen Anordnung/ rdumlichen N&he in
der Belegungsplanung fir die weiteren Planungsphasen bzw. fir die Plausibilisierung der
Nutzerbedarfe, die bereits durch Drees & Sommer erhoben und eruiert wurden.

2.2.2 FAZIT UND AUSBLICK

Mit den Prozessregistern besteht nun fiir die Organisationsabteilung der Stadt im Austausch mit dem

Jobcenter und der Bergischen Universitdt die Grundlage fiir die Erarbeitung des Zusammenarbeitsmodells

der Zukunft, um die Dienstleistungen fiir die Biirger:innen bestmoglich auszugestalten und so effizienter,
einfacher und unmittelbarer leisten zu kénnen.
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2.3 MODUL 3 // CHANGE & COMMUNICATION

23.1 ALLGEMEIN // METHODIK // VORGEHENSWEISE

Im Modul Change & Communication Management hat Drees & Sommer zunichst in einem interaktiven
Workshop mit dem Projektteam und Vertreter:innen der drei Nutzer:innengruppen die Vision (siehe Anlage
03) des Projektes erarbeitet. Der Workshop wurde unterstitzt durch einen einleitenden Impuls von
Oberbirgermeister Schneidewind und Stadtkdmmerer Slawig. Die Vision lautet: ,Vielfaltig, zukunftsfahig
und einladend - In der Bundesbahndirektion erleben unsere Biirger:innen und Mitarbeiter:innen
personliche Beratung und digitale Prozesse der Stadt und des Jobcenters sowie Lehre und Forschung der
Bergischen Universitdt in einem offenen und modernen Haus der Birger:innen.” Sie dient allen
Projektbeteiligten als Gbergeordnetes Zielbild und Zukunftsperspektive und gibt Orientierung tber den
gesamten Projektverlauf.

Im nachsten Schritt hat Drees & Sommer in Zusammenarbeit mit Vertreter:innen aus dem Projektteam der
Stadt Wuppertal, des Jobcenters und der Bergischen Universitat als strategischen Fahrplan fiir eine offene
und transparente Kommunikation und Einbindung der Nutzer:innen im Gesamtprojekt eine Roadmap
Change erarbeitet (siehe Anlage 04). Die Roadmap Change enthdlt Kommunikations- und
Beteiligungsformate, die in zeitlicher Hinsicht und auch entsprechend den unterschiedlichen Zielgruppen
verortet sind. Alle geplanten Formate wurden in einem Manahmenkatalog zusammengefiihrt und jeweils
noch einmal einzeln beschrieben.

Um die im Rahmen des Projektes anstehenden Verdanderungen den Nutzer:innen verstandlich zu
kommunizieren und emotionales Verstandnis, sowie Veranderungsbereitschaft zu schaffen, hat Drees &
Sommer gemeinsam mit Mitgliedern des Kernteams und Vertreter:innen der Nutzer:innengruppen eine
Change Story (siehe Anlage 05) entwickelt. Die Change Story kann im Rahmen der Umsetzung von
KommunikationsmalRnahmen immer wieder herangezogen werden, um die Griinde fiir die anstehenden
Veranderungen zu erlautern.

2.3.2 FAZIT UND AUSBLICK

Mit der abgestimmten Vision, der Roadmap Change und der Change Story liegen die strategischen
Werkzeuge vor, um im nachsten Schritt mit der konkreten Umsetzung der MaBnahmen zu starten.
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2.4 MODUL 4 // NUTZERBEDARFE UND ,,NEUE ARBEITSWELTEN*

24.1 ALLGEMEIN // METHODIK // VORGEHENSWEISE

Zum Durchfliihrungsbeschluss 01 vom 28.01.2021 hatte Drees & Sommer Uber Datenerhebungen und
Nutzerinterviews bereits die Bedarfe der stadtischen Nutzer (STW) und des Jobcenters eruiert, analysiert
und in ein Raum- und Funktionsprogramm Uberfiihrt. Die Planungspramissen wurden durch die STW fiir die
stadtischen Nutzungen formuliert. Die BUW hat Drees & Sommer Flachenangaben geliefert, welche
Drees & Sommer ungeprift Gbernommen und um weitere Annahme ergédnzt hat. Die daraus ermittelten
Flachenbedarfe wurden den verfligbaren Flachen in der ehemaligen Bundesbahndirektion
gegenubergestellt. Unter Berticksichtigung des Flachenbedarfs der BUW von 2.560 m? (NUF) zum Zeitpunkt
des Durchfiihrungsbeschluss 01 ergab sich eine Flichenunterdeckung (NUF) von ca. 760 m2. Vor diesem
Hintergrund hat Drees & Sommer darauf hingewiesen, dass die zur Verfligung stehenden Flachen in der
ehemaligen Bundesbahndirektion nicht den vollumfanglich gewiinschten Flachenbedarfen der drei
Nutzergruppen (Stadt Wuppertal, Jobcenter und Bergische Universitat Wuppertal) abbilden kénnen.

Fortschreibung Raum- und Funktionsprogramm

Drees & Sommer hat im Anschluss an den Durchfiihrungsbeschluss 01 in Abstimmung mit der Nutzergruppe
BUW ein Raum- und Funktionsprogramm (RFP) sowie ein Funktionsdiagramm (FD) fiir die Bergische
Universitat erstellt. Die konkreten Angaben der BUW zu Mitarbeiter:innenzahlen, Studierendenanzahlen,
Flachenbedarf, Desk-Sharing-Quote und Zugang bzw. Offnungszeiten wurden abgefragt, in das RFP
eingearbeitet und am 10.05.2021 vom Nutzer freigegeben. Gleiches gilt fiir das Funktionsdiagramm.

Das Raum- und Funktionsprogramm von STW/ JC wurde im Laufe des Jahres 2021 unter Berucksichtigung
neuer oder verandernder Nutzerbedarfe fortgeschrieben und gemeinsam mit dem Funktionsdiagramm von
den Nutzern am 14.07.2021 freigegeben.

Die freigegebenen RFP schlieRen mit einer Gesamtsumme in Hohe von ca. 16.702 m? NUF (12.900 m? STW/
JC + 3.802 m? BUW) ab. Dies steht einer vom Vermesser am 04.01.2021 ermittelten und von Drees &
Sommer am 18.01.2021 korrigierten NUF i.H. von ca. 16.142 m? NUF (inkl. der Gberbauten Innenhéfe)
gegenlber und stellte damit weiterhin eine Flachenunterdeckung dar.

Zonierungsplanung

Um die Verortung der drei verschiedenen Nutzer in der ehemaligen Bundesbahndirektion zu
konkretisieren, wurden von Drees & Sommer mehrere Vorschlage im Rahmen einer Zonierungsplanungen
erstellt und den Nutzern zur Abstimmung vorgestellt. Hierbei fiel die Entscheidung auf die Nutzung von
Bauteil 3 (BT3) durch die BUW. Im Rahmen einer Begehung vor Ort am 19.08.2021 wurde diese Verortungs-
Pramisse gepriift und um die Entscheidung erweitert, dass die BUW nicht ausschlieBlich in BT3 positioniert
wird. Im weiteren Planungsverlauf wurden die Flachen der BUW derart verandert, dass diese nun im 2. OG
und 3. OG ebenfalls im BT2 verortet sind.
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Testfits

Auf Basis der Zonierungsplanung wurden von Drees & Sommer fir die verschiedenen Nutzergruppen
STW/JC und BUW zwei unterschiedliche Testfits erstellt und mit den Nutzern abgestimmt. Diese wurden
am 07.06.2021 von STW/JC und am 11.06.2021 von der BUW freigegeben. Hierbei werden die Bedarfe in
der vorhandenen Architektur in der Flachensystematik von Drees & Sommer (BKKIS) dargestellt. Diese
schliisselt die erforderliche Nutzflache (NUF) in 5 Unterkategorien auf:

- Basisflachen (=AP-Flachen): z.B. Teamflachen, Einzelbiiro

- Kommunikationsflachen: z.B. Besprechungsraume, informelle Besprechungsflachen
- Konzentrationsflachen: z.B. Riickzugsmoglichkeiten, Telefonmdglichkeiten

- Infrastruktur: z.B. Drucker, Sanitar

- Sonderflachen: z.B. Sportraum, Biirger:inneninteraktion

24 | Arbeitsplatz (AP)

3 | Arbeitsmaglichkeit (AM)

. Besprechung formell (Pax)

| 5 | Besprechung informell (Pax)
N\t

2 | Fokus (AM)
S

Testfit fiir die Nutzung durch STW und JC von Drees & Sommer

44  Arbeitsplatz (AP)

L] Arbeitsmdglichkeit (AM)
. Besprechung formell (Pax)

5 | Besprechung informell (Pax)

0 Fokus (AM)
N

Testfit fiir die Nutzung durch die BUW von Drees & Sommer
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Modulkatalog

Fiir die unterschiedlichen Raumtypen im Bereich der Nutzung durch das Jobcenter und die Stadt hat
Drees & Sommer einen Modulkatalog erstellt. Dieser wurde am 09.06.2021 freigegeben. Fir die Flachen,
die durch die BUW genutzt werden, war ein solcher Modulkatalog nicht gewlinscht.

Konzeptplanung

Auf Basis der Zonierungsplanung, der freigegebenen Testfits und der RFP hat Drees & Sommer eine
Konzeptplanung (Hinweis: keine HOAI-Planung) als Grundlage fiir die vermieterseitige Planung erstellt. Im
Rahmen der Konzeptplanung wurde bestatigt, dass sich die NUF-Flichen gemalR der RFP — und hier
insbesondere die erforderlichen internen Arbeitsplatze (AP) — nicht alle planerisch in dem Bestandsgeb&ude
(Planungsiibergabe/Stand vom 04.05.2021) abbilden lassen. Grund hierfir ist u.E. die durch den
vermieterseitigen Vermesser ermittelten NUF, die neben der NUF 2 auch groRe NUF 3/7 Anteile (siehe z.B.
Souterrain) sowie die ibergebenen, teilweise widersprichlichen, Planungsunterlagen.

Verbindliche Grundlage fir die Vor-/ Entwurfsplanung sind nach wie vor die Raum- und
Funktionsprogramme.

Die Konzeptplanung wurde am 16.08.2021 zusammen mit den Raum- und Funktionsprogrammen und den
Funktionsdiagrammen an die Beteiligten, sowie gleichzeitig an das vermieterseitige Architekturbiro
Kister/Scheithauer/Gross (KSG) ubergeben.

KSG hat im Rahmen der Vorplanung diese Konzeptplanung unter Beriicksichtigung der architektonischen
Gegebenheiten (berarbeitet und durch eine Offnung in der Decke zwischen EG und Souterrain im Bereich
von Innenhof 1 optimiert. Um einen moglichst groBen Teil der Flachenbedarfe der drei Nutzergruppen
abbilden zu kénnen, hat KSG einen Anbau Uber alle drei Etagen im Innenhof 1 vorgeschlagen. In der zuerst
vorgestellten Variante konnten immer noch nicht alle ermittelten Bedarfe abgebildet werden. Es fehlten
weiterhin ca. 50 Arbeitsplatze und insgesamt 7 der groBeren Besprechungsraume (3 x 55 m?, 4 x 70 m?).
Siehe hierzu den SOLL/ IST Abgleich zur Deckung der Fldchen- und Raumbedarfe durch den Vermieter.

KSG hat im weiteren Verlauf der Vorplanung einen 2. Vorschlag erarbeitet, um zusatzliche Flachen zu
schaffen. Der PL und dem GMW wurden zusatzliche Anbauten in allen Geschossen in den Innenhéfen 1 und
2, sowie eine Dachaufstockung vorgestellt. Hierbei kann gemaR der vom Vermieter Gbergebenen Planung
vom 09.12.2021 eine Mietfliche von ca. 24.259 m? geschaffen werden. Die Bedarfe an NRF (NUF+TF+VF)
fir STW/JC und BUW belaufen sich laut RFP auf 23.930 m2. Damit kénnen die Nutzer- und Flichenbedarfe
entsprechend dem SOLL IST Abgleich durch den Vermieter/ KSG abgedeckt werden.

In einem Treffen der PL mit dem Amt fiir Denkmalschutz wurde die Genehmigungsfahigkeit der o.g.

geplanten MaRBnahmen im Vorhinein bereits signalisiert und die Beteiligten — hier PL, JC und BUW — haben
der Umsetzung aller Ausbaupotentiale zugestimmt.
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Grobbelegungsplanung

Unter Berlicksichtigung der freigegebenen Raum- und Funktionsprogramme, der Arbeitsplatztypologie und
der funktionalen und lokalen Zusammenhdnge wurde durch Drees & Sommer auf Basis der KSG Planung
(Planung Vermieter) vom 01.12.2021 ein erster Entwurf fiir die Grobbelegung (Verortung der Amter
innerhalb der zur Verfigung stehenden Flache) erstellt. Dieser wurde am 02.12.2021 in einem
gemeinsamen Workshop mit der Firma Clees und KSG abgestimmt. Der Entwurf wurde der PL, dem JC und
der BUW gemeinsam mit KSG am 06.12.2021 vorgestellt, anschlieBend durch Drees & Sommer lberarbeitet
und in einem weiteren Workshop am 07.12.2021 erneut mit KSG abgestimmt. Am 08.12.2021 wurde der PL
und dem JC die Grobbelegungsplanung aller Geschosse zur Prifung Ubermittelt. In dieser
Grobbelegungsplanung der Bundesbahndirektion inklusive aller vollumfanglich ausgeschopften
Ausbaupotentiale werden die Nutzerbedarfe aus dem RFP im Wesentlichen abgedeckt.

V4
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Grobbelegungsplanung EG fiir die Nutzung durch STW und JC von Drees & Sommer (Stand 08.12.2021)

Im Raum- und Funktionsprogramm wird flr alle Mitarbeiter (bei einer Desk-Sharing-Quote von 60 %) ein
Arbeitsplatz nach ASR im internen Bereich vorgesehen. Bereits in der Konzeptplanung waren die
eingestellten Blrgerdialogsraume und die Schalterplatze in den liberdachten Hallen verortet. Dies wurde
durch KSG in die weitere Planung (ibernommen. Fiir die Schalter und Blrgerdialogsraume ist durch die
Positionierung in den Hallen der Tageslichtbezug nicht (iberall gegeben. Daher wurden diese nur temporar
zu nutzenden Arbeitspldtzen im RFP gesondert als AP / AM (Arbeitsmoglichkeit) aufgefiihrt und zusatzlich
zu den AP gemalR ASR erfasst.

Die Priifung durch die Nutzer der STW und des JC hat im Dezember 2021 ergeben, dass die Anforderungen
an die temporaren Arbeitspldtze an Schaltern und in Biirgerdialogsraumen héher sind als im RFP seinerzeit
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im Juli 2021 freigegeben. Um der Arbeitsweise der MA gerecht zu werden ist es notwendig, soweit moglich
auch hier Arbeitspldtze nach ASR zu schaffen (entgegen der Annahme von Arbeitsmaoglichkeiten).

Nach Riicksprache mit dem Amt fiir Arbeitssicherheit am 14.12.2021 ist fir die Nutzung der
Biirgerdialogsrdaume ein Tageslichtquotient nach ASR zwingend erforderlich.

Das JC kann die, in die KSG-Planung eingearbeitete Grobbelegungsplanung, vom 09.12.2021 noch nicht
freigeben, da der Betrieb der Geschiftsstellen und der beruflichen Integration/Zentrum Zukunft nur
durchgefiihrt werden kann, wenn der allergroRte Teil der Biirgerdialogsrdume auch als AP nach ASR genutzt
werden kann. Dies gilt analog fiir die Nutzung durch die STW. Das JC hat seine Vorbehalte dezidiert
formuliert, dokumentiert und an die PL STW und das Planungsteam kommuniziert. Es finden parallel zur
Dokumentation im Bericht zum Umsetzungsbeschluss bereits Abstimmungstermine statt, um die
Umplanung auszugestalten.

Die Nutzung der Bundesbahndirektion durch die BUW ist vorbehaltlos méglich. Die Freigabe der BUW zur
Grobbelegungsplanung liegt vor.

24.2 FAZIT UND AUSBLICK

Um eine moglichst grofRe Anzahl der in den Hallen verorteten Biirgerdialogsraume mit Tageslicht versorgen
zu koénnen, verfolgt KSG im weiteren Projektverlauf den Optimierungsvorschlag, in dem anstelle der
Uberdachten Lichthofe begriinte Atrien geschaffen werden. In diesem werden die Birgerdialogsraume
alternativ im EG und im Souterrain angrenzend um das Atrium herum verortet, sodass der Tageslichteinfall
maximal genutzt wird. Die Schalterplatze werden so angeordnet, dass diese Uber Oberlichter mit Tageslicht
versorgt werden konnen. Drees & Sommer hat hierzu die Grobbelegungsplanung Uberarbeitet und 3
Varianten erstellt.
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Grobbelegungsplanung EG fiir die Nutzung durch STW und JC von Drees & Sommer (Stand 14.12.2021)

KSG erarbeitet auf Grundlage des vermieterseitigen Vorschlages eine optimierte Planung mit Atrien in den
Innenhéfen und integriert in  Abstimmung mit den Nutzern die Grobbelegungsplanung von
Drees & Sommer. Ziel ist, dass die Schalter in den Hallen und der allergrofRte Teil der Biirgerdialogsraume
um die Atrien herum so viel Tageslicht erhalten, dass dort Arbeitsplatze nach ASR zuldssig sind. Hierdurch
wird der Betrieb des JC und der STW und somit eine Freigabe der Grobbelegungsplanung erméglicht.

Diese Planung wird KSG bzw. der Vermieter beziiglich des Lichteinfalls gutachterlich im weiteren
Planungsprozess begleiten lassen, um die Nutzung der Birgerdialogsraume und der Schalter als
Arbeitsplatze nach ASR gewahrleisten zu kénnen. Es besteht jedoch weiterhin das Risiko, dass trotz der
oben beschriebenen baulichen MaRnahmen nicht genligend Tageslicht fiir eine Nutzung der Schalterplatze
und Biirgerdialogsrdaume nach ASR in das Gebaude gelangt.

Der am 12.01.2021 zwischen der STW, dem GMW und dem Vermieter endverhandelte Mietzins enthalt
bereits die durch die Umplanung entstehenden Mehr- bzw. Minderkosten. Sollten sich aus der
erforderlichen Umplanung im Zuge der Leistungsphase 3 bis zum Abschluss des Mietvertrags weitere
Mehrkosten ergeben, werden diese vereinbarungsgemaR vollstandig durch den Vermieter getragen.

Der vorliegende Planungsstand wird im weiteren Verlauf des Projektes durch KSG in Abstimmung mit
Drees & Sommer, der PL, dem JC und der BUW weiterentwickelt.
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2.5 MODUL 5 // BAU UND ANMIETUNG (INKL. MIETVERTRAG)

251 ALLGEMEIN // METHODIK // VORGEHENSWEISE

Im Modul Bau und Anmietung hat Drees & Sommer die Projektleitung der Stadt und im Wesentlichen das
GMW hinsichtlich der bautechnischen und fachlichen Belange gegeniiber dem Vermieter beraten. Dazu hat
Drees & Sommer die Mietvertragsverhandlungen und die Erarbeitung der Untermietvertrdage begleitet,
sowie die neue Mieterbaubeschreibung unter Berlicksichtigung der Nutzerbedarfe in Zusammenarbeit mit
dem GMW erarbeitet.

Dartiber hinaus hat Drees & Sommer die von dem Vermieter vorgelegten Unterlagen zum Mietangebot
geprift und bewertet. Der Ablauf im Prifprozess ist der Anlage 06 ,,LOP_Mietangebot” zu entnehmen. Hier
sind alle Ubergaben, Nachreichungen und auch die Bewertung/ Priifung der Unterlagen enthalten und
dokumentiert. Diese Unterlage gilt als wesentliche Bewertung im Modul Anmietung und Bau.

Mietangebot

Im Zeitraum zwischen dem 30.09.2021 und dem 12.01.2022 hat der Vermieter mehrfach aktualisierte
Mietangebote vorgelegt, welche fortlaufend durch Drees & Sommer geprift und bewertet wurden. Eine
Einigung bzgl. des Mietzinses und der Mietdauer konnte zwischen der STW, dem GMW und dem Vermieter
in der Verhandlung am 12.01.2022 erzielt werden. Ein schriftliches Mietangebot (iber den Endverhandelten
Mietzins und die Mietdauer liegt Drees & Sommer zum Stichtag dieses Berichts nicht vor. Das
Verhandlungsergebnis ist jedoch protokolliert und liegt allen Parteien vor.

Mietvertrag

Der endverhandelte Mietvertrag liegt zum Stichtag des Berichts von Drees & Sommer nicht vor. Jedoch ist
dieser gemalk PL und GMW in allen Punkten endverhandelt.

Untermietvertrage

Die Untermietvertrage liegen zum Stichtag der Berichterstattung von Drees & Sommer nicht vor. Jedoch
sind diese gemaR PL und GMW ebenfalls in allen Punkten endverhandelt.

Mieterbaubeschreibung

Zur Definition der Qualitdten des Mieterausbaus hat Drees & Sommer in Zusammenarbeit mit dem GMW,
der Stadt, dem Jobcenter und der Bergischen Universitat eine Mieterbaubeschreibung (MBB) erarbeitet.
Inhalt der MBB sind die konsolidierten und abgestimmten qualitativen Ausbaustandards der drei
Nutzergruppen. Sie dient dem Vermieter als Grundlage fir die Kalkulation der Baukosten und damit fir die
Kalkulation des Mietzinsangebots, sowie als Grundlage fiir die Objektplanung und Fachplanung im weiteren
Projektverlauf.
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Grundlage fur die von Drees & Sommer mit dem GMW erarbeitete MBB war eine Baubeschreibung (BB) des
GMW fir das Projekt BuBaDi, welche jedoch nicht die Bedarfe aller Nutzer umfasst hat. In verschiedenen
Abstimmungen mit allen Nutzern wurde die BB des GMW fortgeschrieben, die darin definierten Standards
und Qualitdten auf einen gemeinsamen abgestimmten Standard konsolidiert und in das neue Format der
aktuellen MBB Uberfiihrt.

Die Ubergabe der von den Nutzern und dem GMW freigegeben MBB nebst Anlagen an den Vermieter ist
am 05.07.2021 erfolgt. Im Folgenden hat eine Vielzahl an weiteren Abstimmungsrunden zwischen dem
Vermieter, dem GMW, sowie Drees & Sommer stattgefunden. Unter anderem sind in drei jeweils
sechsstiindigen Prasenzterminen am 03.09., 08.09. und 15.09.2021 ein GroRteil der bis dato offenen
Themen abgestimmt und geklart worden, woraufhin der Vermieter am 17.09.2021 die insoweit
abgestimmte Fassung der MBB durch Drees & Sommer mit Freigabe des GMW erhalten hat. Offene Punkte,
die bis dahin nicht geklart werden konnten, wurden in einer Liste offener Punkte (MBB_LOP) erfasst und
ebenfalls an den Vermieter tibergeben.

Vakante Themen aus der MBB sind nach aktuellem Stand das Kapitel ,Inbetriebnahme, Abnahme,
Ubergabe — IAU“, das Betreiberkonzept, sowie das Barrierefrei-Konzept und das Farb- und Materialkonzept.

Das IAU-Konzept und das Betreiberkonzept werden derzeit durch das GMW mit Unterstiitzung durch
Drees & Sommer erarbeitet und nach Fertigstellung in einer aktualisierten Version der MBB dem Vermieter
Ubergeben.

Das Barrierefrei-Konzept wird durch das Architekturbiiro des Vermieters KSG in Abstimmung mit dem
Inklusionsbeirat der STW erarbeitet und ebenfalls in die MBB Uberfiihrt.

Vakant ist zudem das Farb- und Materialkonzept, welches noch von dem Vermieter in verschiedenen
Varianten vorzulegen ist.

Die vorgenannten vakanten Themen wurden durch das GMW im Hinblick auf den Mietzins im Wesentlichen
als unkritisch eingeschatzt, sodass ein Mietangebot durch den Vermieter erfolgen kann. Eine verbindliche
Bindung an dieses Angebot durch den Vermieter zwischen Drucksache zum Ratsbeschluss und dem
Abschluss des Mietvertrags sollte geschlossen werden.

Die Mieterbaubeschreibung wird zur Unterzeichnung des Mietvertrags finalisiert und um die Erkenntnisse
und Verhandlungsergebnisse aus dem Planungsprozess fortgeschrieben, sodass eine eindeutige Definition
der Qualitdten gewahrleistet werden kann und als fihrendes Dokument flr die weitere Projektarbeit als
Anlage zum Mietvertrag dient.

Betreiberkonzept

Das Betreiberkonzept beschreibt ein ganzheitliches FM-Konzept und bildet die Basis flir einen
rechtssicheren und wirtschaftlichen Betrieb der Immobilie. Im Wesentlichen definiert das Betreiberkonzept
Leistungen und Prozesse fiir den Betrieb und die Bewirtschaftung der Immobilie, so dass die wesentlichen
Kernprozesse optimal unterstiitzt werden. Insbesondere die Bewirtschaftungsprozesse der technischen
Betriebsfiihrung, der Reinigung und AuBenanlagenpflege, sowie der Ver- und Entsorgung werden detailliert
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betrachtet. Ein weiteres Ziel ist es, dass die betrieblichen Prozesse moglichst mit den jeweiligen
Anforderungen und Erwartungen aller Nutzer harmonisiert werden.

Flr die zielgerichtete Erarbeitung des zukiinftigen Betreiberkonzepts der ehemaligen Bundesbahndirektion
wurden alle betrieblichen relevanten Fragestellungenin eine Gesamtfragenliste abgeleitet und
entsprechenden Zustdndigkeiten zugeordnet. Die vorliegenden Unterlagen sind gesichtet und diverse
Fragestellungen vorbeantwortet worden. Nach Sichtung durch die Nutzer STW, JC und BUW sowie
anschlieRender Uberarbeitung durch Drees & Sommer verbleiben einige offene Themen, welche im
weiteren Projektverlauf durch das GMW zusammen mit den Nutzern abgestimmt werden mussen/ erst im
weiteren Projektverlauf abgestimmt werden koénnen. Die aktuelle und Uberarbeitete Fassung des
Betreiberkonzeptes wurde am 03.01.2022 an das GMW (bergeben.

Priifung der Bauzeitenplanung

Die von dem Vermieter am 30.09.2021 vorgelegte Bauzeitenplanung wurde durch Drees & Sommer und
das GMW geprift. Die angesetzten Bauzeiten wurden im Hinblick auf die Malus Regelung im Mietvertrag
verlangert, sodass keine Bewertungsgrundlage zur Terminplanung und auch zur nachstehend
beschriebenen Baupreissteigerung moglich ist. Im Verlauf der weiteren Mietvertragsverhandlungen
konnten einvernehmliche Regelungen zum Fertigstellungstermin gefunden werden.

Priifung der Planung KG 300 — Baukonstruktion

Die von dem Vermieter am 30.09.2021 vorgelegten Planungsunterlagen wurden von dem GMW und
Drees & Sommer mit einer ,Rote-Punkte-Aktion” geprift. Dabei wurden die geplotteten Planunterlagen
aufgehdangt und alle Stellen in der Planung mit Anpassungs- bzw. Klarungsbedarf markiert und
dokumentiert. Die Ergebnisse der Planpriifung wurden dem Vermieter am 12.10.2021 von Drees & Sommer
mit Freigabe des GMW iUbermittelt.

Es ist zu erwdhnen, dass die Unterlagen nicht den Stand einer Entwurfsplanung nach HOAI Leistungsphase 3
(75%-Stand der Ausarbeitung) aufweisen, sondern lediglich den einer Konzept- oder Vorentwurfsplanung.

KG 400 - Technische Anlagen

Die vorliegenden Unterlagen fiir die Leistungen der technischen Gebdudeausriistung (KG 400) entsprechen
dem Stand einer ersten Konzeption. Es fehlen je Gewerk Unterlagen wie Erlauterungsbericht, Grundrisse,
Schemata und Uberschlagige Berechnungen in der Qualitdt eines Entwurfs nach HOAI, um eine
weiterflihrende Beurteilung vornehmen zu kénnen.

Das beiliegende Zahlkonzept erscheint plausibel, ist aber ebenfalls ohne Erlauterung und/oder Bezug zu
den o.g. Planunterlagen nicht prifbar.
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Priifung der Kosten

Folgende Unterlagen bzgl. der Kosten wurden von dem Vermieter zu den angegebenen Daten an das GMW
und Drees & Sommer (bergeben (teilweise als Dokument, teilweise als Text per E-Mail, teilweise
handschriftlich als Scan):

- 30.09.2021: Mietzinsberechnung, Kostenkalkulation, Leistungsverzeichnisse des mieterspezifischen
Ausbaus (KG 300)
- 08.10.2021: Nebenkostenaufstellung, Kostenaufstellung zum Klimapaket

- 14.10.2021: Erlauterungen zur Kostenschatzung KG 400, Leistungsverzeichnisse des Dach + Fach
Ausbaus (KG 300)

- 15.10.2021: Erlduterungen zu Kosten (Varianten, Kostentreiber, Massen Glaswande, Klimapaket)

- 22.10.2021: Auflistung Standardreduzierungen mit Auswirkung auf den Mietzins

- 23.11.2021: Aktualisierte Auflistung Standardreduzierungen

- 01.12.2021: Aktualisierte Auflistung Standardreduzierungen, aktualisierte Mietzinsberechnung

- 15.12.2021: Aktualisierte Auflistung Standardreduzierungen/ Kostenkalkulation/ Mietzinsberechnung
- 06.01.2022: Aktualisierte Auflistung Standardreduzierungen mit neuem Mietzinsangebot

Die Uberpriifung der Kosten wurden auf Grundlage der Kalkulationselemente des Investors durchgefiihrt.
Neben einer rechnerischen und formalen Prifung der Kostenaufstellung wurden fiir die einzelnen
Kostenelemente die Einheitspreise Gberprift und die Mengenvordersatze der Hauptelemente anhand der
vorliegenden Planungsunterlagen plausibilisiert.

Die Diskrepanzen und der Dissens in den einzelnen Positionen wurde dem GMW (bergeben und
gemeinsam mit dem Vermieter besprochen. Der aktuelle Stand zum Konsens in den Positionen ist in der
Liste der offenen Punkte in Anlage 06 ersichtlich.

KG 300 - Baukonstruktion

Die Kosten im Hochbau/ Mieterausbau (KG 300) konnten im Wesentlichen Uberpriift werden, da Massen
und Einheitspreise definiert wurden. Im Bereich Dach und Fach wurden Ansatze (ibergeben, die lediglich
plausibilisiert, jedoch nicht im Detail geprift werden konnten.

KG 400 - Technische Anlagen

Die Kosten der technischen Geb&udeausristung (KG 400) sind nicht priifbar. Die Herstellkosten sind
pauschal und ohne Herleitung/ Erlduterung Gbergeben worden.

KG 700 - Baunebenkosten

Die Kostengruppe 700 — Baunebenkosten wurde durch den Vermieter pauschal mit einem 22%-Zuschlag
auf die Kostengruppen 300 und 400 ausgewiesen. Diese Vorgehensweise ist in der Praxis tblich und kann
daher angewendet werden. Da jedoch durch den Vermieter nicht beabsichtigt wird eine Projektsteuerung
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zu beauftragen und auch einzelne Planungs-/ Vergabeleistungen eigenstandig durch den Vermieter
bearbeitet werden sollen, kann der prozentuale Zuschlag reduziert werden.

Priifung der Kalkulation

Die Kalkulation im Hinblick auf die Renditeerwartung des Vermieters wurde durch Drees & Sommer gepriift
und bewertet. Die Priiftabelle liegt dem GMW und der Projektleitung vor.

Mietflachen und Aufteilung der Mietflache auf die Nutzer

Die Mietflachen nach GIF-Richtlinie wurden auf Basis der Konzeptplanung (Stand 30.09.2021) von dem
Vermieter am 08.10.2021 erstmalig zur Verfligung gestellt. Eine aktualisierte Aufstellung der Mietflachen
auf Basis der aktualisierten Konzeptplanung (Stand 15.10.2021) wurde am 26.10.2021 Ubergeben.

Die Ubergebenen Unterlagen wurden von Drees & Sommer gepriift und plausibilisiert. Die Priifung ergab
Unstimmigkeiten bzgl. der als Mietflichen ausgewiesenen Flachen. Teilweise wurden Flachen
falschlicherweise als Mietflachen ausgewiesen und teilweise wurden Flachen als Mietflache ausgewiesen,
die gemal GIF-Richtlinie zwischen den Vertragspartnern explizit vereinbart werden missen.

Die Mietflachen wurden anschlieBend zwischen dem GMW und dem Vermieter verhandelt und die daraus
resultierende geringere Mietfliche im aktuellen Planungsstand vom 09.12.2021 im Mietangebot vom
15.12.2021 bericksichtigt. Drees & Sommer hat die Ubergebenen Mietflaichen vom 09.12.2021 erneut
gepruft. Im Ergebnis verbleiben geringfligige Unstimmigkeiten, welche dem GMW am 05.01.2022 schriftlich
mitgeteilt wurden.

Die aktuelle Gesamtmietflidche ist mit 24.259 m? ausgewiesen.

Am 17.12.2021 hat der Vermieter die Zuordnung der Mietflachen zu den einzelnen Nutzern auf Basis der
Konzept- und Grobbelegungsplanung (Stand 09.12.2021) Gbergeben. Danach sind Flachen fiir die Bereiche
STW+JC, STW, JC, BUW und STW+JC+BUW zugeordnet worden.

In Teilen kdnnen Flachen im aktuellen Planungsstand (Verkehrsflachen und Technikflichen) nicht im Detail
den einzelnen Mietern zugeordnet werden. Diese Flachen wurden daher anhand der Raum- und
Funktionsprogramme auf die Nutzer umgelegt.

In derzeitigem Stand verteilt sich die Gesamtmietflache wie folgt auf die einzelnen Nutzer:

Stadt Wuppertal: 11.893,00 m? (ca. 49% der Gesamtmietflache)
Jobcenter: 6.824,00 m? (ca. 28% der Gesamtmietflache)
Bergische Universitat: 5.542,00 m? (ca. 23% der Gesamtmietflache)

Aufgrund des aktuellen Planungsstands ist in der Umlage der Mietflaichen jedoch noch mit einer
Schwankungsbreite von +/- 10% zu rechnen.
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2.5.2 FAZIT UND AUSBLICK

Die Zusammenarbeit mit dem GMW und der Projektleitung der STW erfolgt stehts in sehr konstruktivem
und professionellem Umfeld Die Verhandlungen mit dem Vermieter wurden im Projektverlauf auf die
Ebene der Stadtspitze und der GMW Spitze gefiihrt. Drees & Sommer wird dem GMW und der STW bis zur
Unterzeichnung des Mietvertrages weiterhin bei der Klarung aller genannten offenen Themen beratend
und unterstiitzend zur Seite stehen. Der aktuelle Stand dazu und die Bewertung durch das GMW sowie
durch Drees & Sommer ist der Anlage 06 zu entnehmen.

2.6 MODUL 6 // WIRTSCHAFTLICHKEITSBERECHNUNG

2.6.1 ALLGEMEIN // METHODIK // VORGEHENSWEISE

Die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung, die bereits zum Durchflihrungsbeschluss 01 erstellt wurde, konnte
durch Drees & Sommer anhand der neuen Erkenntnisse und Verhandlungsergebnisse fortgeschrieben
werden. Zudem hat Drees & Sommer die wesentlichen Annahmen, Kennwerte, Eingangsdaten und
Berechnungsprdamissen in Anlage 07 dargestellt. Die vollstdndigen Finanzpldne (VoFi) sind den Anlagen 08
bis 11 zu entnehmen.

Gegeniber den Unterlagen zum Durchfiihrungsbeschluss 01 wurden zum Umsetzungsbeschluss
nachstehende Parameter angepasst. Das GMW hat die Parameter gesichtet und bestatigt. Zudem hat das
GMW eine eigenstdndige Wirtschaftlichkeitsberechnung erstellt, sodass die Ergebnisse validiert wurden.

Allgemeines

Die Grundlegende Sichtweise der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung wurde Uberarbeitet. Es wird nun zwischen
der Perspektive der Stadt Wuppertal (,STW“) und einer gesamtwirtschaftlichen Perspektive (,Gesamt”),
welche die Stadt Wuppertal und das GMW als wirtschaftliche Einheit betrachtet, differenziert. Fir die
Perspektive der STW werden ausschlieRlich Zahlungsstrome betrachtet, die bei der STW auch tatsachlich
anfallen. Hierzu gehoren alle Zahlungsstrome an Externe, sowie an das GMW. Diese Perspektive bildet die
fir den Haushalt der STW relevanten Zahlungsstrome ab (,Haushaltsperspektive). Fir die
Gesamtbetrachtung werden alle Zahlungsstrome der STW und des GMW an Externe betrachtet,
Zahlungsstrome zwischen den beiden Einheiten jedoch nicht (,,Konzernperspektive”).

Fir alle drei Laufzeiten von 20, 25 oder von 30 Jahren Betrachtungszeitraum wurde als
Entscheidungsgrundlage eine Wirtschaftlichkeitsbetrachtung durchgefiihrt.

Im Weiteren wird der Betrachtungszeitraum von 30 Jahren und der damit korrelierende Mietzins des
Vermieters in den Unterlagen und in der Betrachtung angenommen.

Das Startjahr der Betrachtung wurde auf 2025 festgelegt, da das geplante Fertigstellungsdatum des

Umbaus fir die zweite Jahreshalfte 2024 geplant ist. Entsprechend werden Betriebs- und Nebenkosten mit
einem frilheren Bezugsjahr mit einer jahrlichen Preissteigerung i.H.v. 2,1% indexiert.

<20220119_BuBaDi_DS_Bericht_zum_Umsetzungsbeschluss_finale>19.01.2022/ D&S Seite 20




DREES &
SOMMER

STADT WUPPERTAL
EHEMALIGE BUNDESBAHNDIREKTION | EXTERNE UNTERSTUTZUNG

BERICHT ZUM UMSETZUNGSBESCHLUSS

Das Gesundheitsamt ist aus der Betrachtung entfallen, da es nicht mit in die Bundesbahndirektion
einziehen soll. Dementsprechend entfallen die Liegenschaften Willy-Brand-Platz 19 und FriedrichstraRe
48/50 aus der Betrachtung.

Die Liegenschaft Weidenstralle 25 wurde in die Betrachtung mit aufgenommen, da Leistungseinheiten,
welche derzeit dort verortet sind, ebenfalls in die Bundesbahndirektion einziehen sollen.

Mieten

Der Mietzins fur die Bundesbahndirektion wurde entsprechend der Endverhandlung zwischen STW, GMW
und dem Vermieter in der Berechnung angepasst. Aulerdem wird gem. Mietvertrag eine Indexierung des
Mietzinses mit Bindung an die Steigerung des VPl angenommen. Die Anpassung erfolgt alle zwei Jahre, die
Steigerung des VP! wird mit |l angenommen.

Verwaltungskosten (,GMW-Zuschlag”) i.H.v. 2,006 je m? und Monat wurden sowohl fir die
Betrachtungsweise ,,STW* als tatsachlicher Zahlungsstrom im Szenario Bundesbahndirektion, als auch fir
die Betrachtungsweise ,Gesamt” als monetdre GroRe fir den kalkulatorischen Verwaltungsaufwand des
GMW im ,Szenario Bundesbahndirektion” aufgenommen. Im Szenario ,Verbleib im Bestand” und der
Betrachtungsweise ,Gesamt” werden Verwaltungskosten i.H.v. 16% der Bruttokaltmieten als
kalkulatorischer Aufwand fiir die Bestandsgebdaude angenommen.

Die Mieten fir die Bestandsgebdude wurden durch die STW und das GMW erneut berechnet und
entsprechend angepasst. Die angegeben Mieten enthalten bereits die Verwaltungskosten. Nicht
beriicksichtigt sind eventuelle Anpassung oder Indexierungen der Bestandsmieten im
Betrachtungszeitraum. Die fiir die Berechnung herangezogenen Mieten entsprechen den zum Zeitpunkt der
Berechnung tatsachlich vertraglich vereinbarten Mieten.

Bewirtschaftungskosten (Betriebs- und Nebenkosten)

Die Betriebskosten fiir die Bundesbahndirektion wurden, wie vom Vermieter benannt in die Berechnung
aufgenommen.

Die Nebenkosten fiir die Bundesbahndirektion werden gemaR Erfahrungen des GMW mit 2,00€ je m?2 und
Monat angenommen.

Im Mietvertrag ist vereinbart, dass der Mieter jahrlich Kosten fiir geringfligige Instandhaltungen von bis zu
Il der Bruttokaltmiete tragt. Entsprechend wurde ein Instandhaltungszuschlag von ll in die Berechnung
mit aufgenommen.

Die Betriebs- und Nebenkosten fiir die Bestandsgebaude wurden durch die STW und das GMW erneut fir
das Jahr 2021 eruiert und entsprechend in die Berechnung aufgenommen.

Instandhaltungskosten

Da die Instandhaltungskosten (auch ,Bauunterhaltung®) fir die im Eigentum des GMW befindlichen
Liegenschaften in der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung zum Durchfiihrungsbeschluss 01 lediglich fir eine
Laufzeit von 20 Jahren ermittelt wurden und fir die Liegenschaft WeidenstralRe 25 keine Kosten vorlagen,
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wurde das Verfahren zur Ermittlung der Instandhaltungskosten gedndert. Diese werden nun anhand der
Normalherstellungskosten  (NHK) ermittelt. Dabei wird angenommen, dass die jahrlichen
Instandhaltungskosten 1% der NHK betragen. Die NHK werden nach Indexierung auf das Jahr 2021 zu
2.500€ je m? Brutto-Grundfliche angenommen. GemiR dem GMW liefert dieses Vorgehen
erfahrungsgemal eine realitditsnahe Naherung der Instandhaltungskosten. Die zuvor ermittelten
,erforderlichen Investitionskosten” (Capex) entfallen entsprechend.

Die Instandhaltungskosten werden zudem mit einer jahrlichen Baupreissteigerung von 4% im Jahr 2022, 3%
im Jahr 2023 und 2,1% ab dem Jahr 2024 belegt. Damit wird einer derzeit deutlich erhohten
Baupreissteigerung Rechnung getragen.

Sanierung und Modernisierung

Um die Vergleichbarkeit des Szenarios ,Verbleib im Bestand” mit dem Szenario ,,Bundesbahndirektion” zu
gewdhrleisten wird angenommen, dass auch die im Eigentum des GMW befindlichen Bestandsgebaude im
Falle des Szenarios , Verbleib im Bestand” modernisiert und fiir ,neue Arbeitswelten“ umgebaut werden.
Hierzu wird ein Ansatz von 1.200€ je m? BGF als einmalige Modernisierungskosten angenommen. Dieser
Wert basiert auf Erfahrungswerten von Drees & Sommer und enthdlt auch eine ggf. notwendige
Schadstoffsanierung. Aufgrund mangelnder Planung ist dieser Wert jedoch lediglich als grobe Schatzung
anzusehen.

Fir die Liegenschaft Neumarkt 10 steht eine bereits beschlossene SanierungsmalRnahme fiir das Dach, die
Fassade und den Innenhof i.H.v. 59 Mio. € an. Diese Kosten werden anteilig fiir die Flachen der
betrachteten Leistungseinheiten in der Perspektive ,Gesamt” fiir das Szenario ,Verbleib im Bestand”
bericksichtigt.

Flachen

Die Flachen der Bundesbahndirektion wurden anhand der aktuellen Planung fortgeschrieben und die
Aufteilung auf die Nutzer wurde aktualisiert. Folgende Flachen werden angesetzt:

e  Mietflache gesamt nach GIF-Richtlinie: 24.259 m?
e  Mietfliche Stadt Wuppertal: 11.893 m?
e  Mietflache Jobcenter: 6.824 m?
e  Mietflache Bergische Universitat: 5.542 m?

Hierbei handelt es sich um Netto-Raumflachen (NRF = NUF + TF + VF). Die dquivalenten NRF fir die
betrachteten Leistungseinheiten in den Bestandsgebdude wurden durch die STW und das GMW erneut
ermittelt und werden wie folgt angesetzt:

e  Flache alle Liegenschaften: 13.953 m?
e  Fliache AlexanderstraRRe 18: 3.500 m?
e  Fliche Neumarkt 10: 1.727 m?
e  Flache Steinweg 20: 2.400 m?
e  Fliche WeidenstraRe 25: 1.152 m?
e  Flache Friedrich- Engels-Allee 76: |
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e  Flache Neumarkt 40: I
e  Fliche Miingstener StraRe 10: [

Die Umrechnung der NRF auf Bruttogrundflache (BGF) zwecks Berechnung der Normalherstellkosten und
der Modernisierungskosten erfolgt anhand eines pauschalen Zuschlages von 12% auf die NRF.

Gebiudewerte

Die Gebaudewerte der Liegenschaften AlexanderstraBe 18 und Steinweg 20 wurden anhand von
Verkehrswertgutachten ermittelt und in die Berechnung Gbernommen.

Der Wert der Liegenschaft Weidenstralte 25 wird anhand des Gebdaudewertes der Liegenschaft Steinweg 20
durch Annahme desselben flachenbezogenen Gebdudewertes geschatzt.

Fur die Liegenschaft Neumarkt 10 wurde ein Gebidudewert von 1.000€ je m? angenommen. Diesem Wert
liegt die Annahme zugrunde, dass die Liegenschaft niemals verkauft wird, jedoch die leergezogenen Flachen
im Szenario ,Bundesbahndirektion” mit anderen Leistungseinheiten belegt werden kénnen, was wiederum
verkaufbare Flachen an anderer Stelle generieren wiirde.

Reinvestitionen

“«

Die marktibliche Rendite fiir die Reinvestition von Verkaufserlésen im Szenario , Bundesbahndirektion
wurde von 5% auf 2,5% angepasst.

2.6.2 FAZIT UND AUSBLICK

Gegeniiberstellung Varianten / Zusammenfassung

ZielgroRe der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung ist der Endwert des jeweiligen Szenarios und der jeweiligen
Betrachtungsperspektive. Der Endwert gibt die kumulierten Gesamtkosten des jeweiligen Szenarios Uber
den gesamten Betrachtungszeitraum an. Fiir beide der vorgenommenen Betrachtungsperspektiven der
Berechnung ergeben sich deutlich héhere Kosten fiir das Szenario ,Bundesbahndirektion” als fiir das
Szenario , Verbleib im Bestand”.

Die Berechnungen ergeben bei einer Laufzeit von 30 Jahren nachfolgende Endwerte fiir die Stadt-Sicht:

Variante Verbleib im Bestand -72.727.262 €

Variante Bundesbahndirektion -112.874.537 €
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2.7 MODUL 7 // VORBEREITENDE MABNAHMEN ZUM UMSETZUNGSBESCHLUSS/ ZUR
ENTSCHEIDUNGSFINDUNG DER BETEILIGTEN

Fir die Drucksache zur Ratssitzung und fir den Umsetzungsbeschluss hat Drees & Sommer die
nachstehenden Unterlagen erstellt und an die Projektleitung bzw. an das Jobcenter und die Bergische
Universitat zur weiteren Verwendung und Einreichung in den nutzerseitigen Gremien libergeben.

- Bericht zum Umsetzungsbeschluss mit Stichtag 19.01.2022
- Variantenbetrachtung im Hinblick auf weiche Faktoren, vormals ,Nutzwertanalyse” (siehe Anlage 12)

- Risikoregister (siehe Anlage 13)
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3 EMPFEHLUNG UND AUSBLICK

3.1 INNOVATIONSGEHALT DES PROJEKTES

Die Revitalisierung der ehemaligen Bundesbahndirektion als neues Dienstleistungszentrum fiir die
Biirger:innen der Stadt Wuppertal wird als Pilotprojekt einen immensen Mehrwert fiir die Biirger:innen
und eine hohe Strahlkraft erzeugen. Dienstleistungen und Beratung aus einer Hand an einem Ort werden
ganzheitlicher und kundenfreundlicher moglich. Die Arbeits- und Aufenthaltsqualitat fiir Mitarbeitenden
der drei Nutzer — Stadt Wuppertal, Jobcenter Wuppertal und Bergische Universitat — flir die Blirger:innen
und fiir die Studierenden wird neben der Dienstleistungsqualitat zukunftsgerichtet, digital und nachhaltig.

Der Erhalt und die Erneuerung des denkmalgeschiitzten Gebadudes in der Wuppertaler Innenstadt werden
das Stadtbild in nachhaltiger und innovativer Sichtweise pragen.

3.11 VARIANTENBETRACHTUNG

Die Potentiale und Mehrwerte sind im Detail in der Variantenbetrachtung, vormals , Nutzwertanalyse“,
(siehe Anlage 12) aufgezeigt. Hier wird deutlich, dass das Pilotprojekt Bundesbahndirektion gegeniliber dem
Verbleib in den Bestandgebduden groRe Vorteile fiir die Stadt, die Mitarbeitenden und die Biirger:innen
aufweist, zukunftsgerichtet und nachhaltig ist und einen neuen Dienstleistungscharakter flir Stadt und
Jobcenter Wuppertal schafft.

3.2 AKTUELLER VERHANDLUNGSSTAND

In der Endverhandlungen zwischen der STW, dem GMW und dem Vermieter am 12.01.2022 haben sich die
Parteien auf einen Mietzins von I bei einer Mietvertragslaufzeit von 30 Jahren geeinigt. Darin
sind auch alle bisher geplanten baulichen MaRnahmen zur Klimafreundlichkeit des Gebaudes enthalten.
Diese sollen jedoch ggf. zu einem spateren Zeitpunkt durch den Vermieter aus der Kalkulation
herausgerechnet und durch die Stadt als einmaliger Investitionskosten-/ Baukostenzuschuss getragen
werden. Dadurch soll sich der Mietzins nochmals verringern.

GemaR den Verhandlungen beinhaltet der angebotene Mietzins zudem die Mehr- bzw. Minderkosten, die
sich aus den oben genannten Umplanungen zwecks erhohtem Tageslichteintrag in den Hallen 1 und 2
ergeben. VereinbarungsgemaR tragt der Vermieter zudem alle eventuellen weiteren Mehrkosten, die sich
aus der Umplanung zur Erflllung der Nutzeranspriiche im Hinblick auf den Tageslichteintrag ergeben.

Bis zum Mietvertragsschluss sollte nach Auffassung von Drees & Sommer trotz der bereits erfolgten
Einigung zum Mietzins Uber die offenen Themen in der Liste der offenen Punkte zum Mietangebot
Konsens gefunden werden, um eine solide und standhafte Grundlage fir eine weitere Projektarbeit zu
erhalten.

In aktueller endverhandelter Form und mit dem Konsens zu den vorgenannten offenen Punkten sehen wir
dann die Grundlage fir den weiteren operativen Projektverlauf als gegeben an. So kénnen die
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vorgenannten Chancen und das groBe Potential des Projektes unter wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
flr alle Nutzer realisiert und ausgeschopft werden.

3.2.1 RISIKOREGISTER UND LOP

In den Anlagen 06 ,Liste der offenen Punkte (LOP) Mietangebot” und Anlage 13 ,Risikoregister” ist der
aktuelle Stand der inhaltlichen Projektarbeit aufgezeigt, der Verhandlungsstand zu den dezidierten
Unterlagen wird ausgewiesen und die bestehenden Risiken sind genannt.

33 AUSBLICK NACH ERHALT DES POSITIVEN UMSETZUNGSBESCHLUSSES

Zusammenstellen des Projektteams

Nach Erhalt eines positiven Umsetzungsbeschlusses missen das neue Projekt- und Beraterteam
zusammengestellt und die externen Beratungsleistungen vergeben werden.

Mietvertragsverhandlungen

Die Mietvertragsverhandlungen sind mit positivem Beschluss abzuschlieRBen.

Nachbereitung aller Unterlagen

Alle Unterlagen, die in rudimentdrer Form vorliegen und durch Drees & Sommer und das GMW gepruft
wurden miissen durch den Vermieter nachbereitet werden, sodass eine Aktenlage fiir die weitere
konsistente Projektarbeit vorliegt.

Change- and Communication Management

Die MaBnahmen der Change Story und der Road Map sollten noch vor der Ratsentscheidung angeschoben
werden und auch die Nutzer der Stadt sollten informiert werden, sodass die weiteren Schritte nicht zu
kurzfristig und unerwartet auf die Nutzer zukommen.

Begehungen neuer Arbeitswelten in K6In

Um die Vielfalt neuer und moderner Arbeitswelten kennen zu lernen, wird eine Begehung verschiedener
Birofldchen z.B. Flichen der &ffentlichen Verwaltung durch Drees & Sommer gemeinsam mit den Amtern
empfohlen.

Offentlichkeitsarbeit und Biirger:innenbeteiligung

Nach Erhalt eines positiven Umsetzungsbeschlusses sind verschiedenen Formen der Offentlichkeitsarbeit
und der Birger:innenbeteiligung denkbar. Beispielsweise Namensfindung fiir das Projekt oder Begehungen
der ehemaligen Bundesbahndirektion sind mogliche Formate, um die Birger:innen fiir das Projekt zu
begeistern.
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AbschlieBend bedanken wir uns seitens Drees & Sommer fir die sehr partnerschaftliche, professionelle und
konstruktive Zusammenarbeit und wiinschen dem Projektteam weiterhin viel Erfolg.

Koln, 19.01.2022

Drees & Sommer SE

Gesamtprojektleitung:

Bedarfsermittlung:
Planungskonzeption:

Wirtschaftlichkeitsberechnung:
TGA (MBB und Kostenprifung):

Kostenprifung:

Mieterbaubeschreibung:
Betreiberkonzept:
Beratung Konzept IAU:

Change & Communication Management:

Projektmanagement:

Kundenstromsimulation

Julia Nitsche

Daniela Schulze, Anna-Lena PlaBmann
Daniela Schulze, Martina Notthoff, Vincent Weisbrod
Remigiusz Kowalczyk, Mathis Schmid

Fatiha Mouhsine-Lagribi, Julia Walther, Volker Vomhoff, André
Rohe, André Grobstieg

Georg Miiller, Fatiha Mouhsine-Lagribi, Julia Walther, Volker
Vomhoff, André Rohe, André Grobstieg

Tobias Schroéter, Tanja Sprenger

Danilo Haak, Mona Schroder

Burkhardt Mense

Dorte Albrecht

Mathis Schmid, Felix Arnold

Rolf Lieb (I.F.I. Institut fir Industrieaerodynamik GmbH)
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