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Beschlussvorschlag:

l. Sachentscheidung:

1.

Das Konzept ,Arbeitswelt. Zukunft.“ (New Work City, Anlage 1) als Rahmen fur die kinftige stad-
tische Buroraumplanung wird zur Kenntnis genommen.

Das mit Vorlage V/0353/2022 beschlossene Moratorium fur den Neubau des Stadthauses 4 wird
aufgehoben.

Der zwischen Stadtwerke Minster GmbH und Stadt Minster geschlossene Letter of Intent vom
03.05.2021 wird gekundigt.

Die Baumalinahme Stadthaus 4 wird nach den Entwurfsplanen des Architekturbiros Hascher
Jehle Architektur, Berlin, im Investitionsvolumen von 90.300.000 Euro brutto auf Basis der fort-
geschriebenen Kostenberechnung Stand Februar 2024 nach DIN 276 sowie jahrlichen Folge-
kosten von 4,3 Mio. Euro umgesetzt. Der Rat beauftragt die Verwaltung, das Projekt Stadthaus 4
mit der Bauwerke Munster GmbH auf Basis der Vorbeschlisse des Rates ab Leistungsphase 6
umzusetzen.
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5. Mit dieser Vorlage sind die folgenden Antrage bearbeitet und damit erledigt:
e Antrag A-R/0029/2020 ,Moderne Verwaltung, moderne Arbeitsformen: Digital Workplace aus-

weiten

e Antrag A-R/0081/2021 ,Verwaltung zukunftsgerecht weiter entwickeln und gestalten, Einspar-

potentiale erkennen und nutzen!*
e Antrag A-R/0037/2022 ,Modern und innovativ: Ein Homeoffice-Konzept fur Minster®
¢ Antrag A-R/0038/2022 ,Stadthaus 4: Standards und Kosten reduzieren®

Il. Finanzielle Auswirkungen:

Teilfinanzplan

. Haush.- Betrag Bemerkungen
Nr. Bezeichnung .
jahr €
Produktgruppe 01 11 | Immobilienmanagement
InvestitionsmalRnahme | 0000 |An-und Verkauf von Grund-
vermogen
Auszahlungen fir den Erwerb von Grundstlicken 2025 5.964.000
InvestitionsmalRnahme | 4200 |Stadthaus 4
Auszahlungen fir Baumaflnahmen bereitge- 8.400.000
stellt bis
2023
2024 6.600.000
2025 25.000.000
2026 30.000.000
2027 20.300.000
Summe der Auszahlungen fiur Baumallnahmen 90.300.000
Produktgruppe 01 13 | Zentrale Dienste
InvestitionsmalRnahme | 0000 |An-und Verkauf von bewegli-
chem Anlagevermdgen
Auszahlungen fiir den Erwerb von beweglichem Anlagevermé- 2027 2.500.000
gen
Summe aller Auszahlungen 98.764.000

Die zur Finanzierung der Baumal3nahme erforderlichen Ermachtigungen sind im Haushaltsplan 2024
bei der Investitionsmallnahme 4200 ,Stadthaus 4“ in Hohe von 90,3 Mio. Euro veranschlagt. Alle wei-
teren Bedarfe werden in den Haushaltsplan-Entwurf 2025 aufgenommen.

Einem jahrlichen Aufwand fur das Stadthaus 4 von 4,3 Mio. Euro steht eine jahrliche Einsparung auf-
grund der Abmietungen von 6,1 Mio. Euro gegenuber. Damit wird eine jahrliche Entlastung des stad-
tischen Haushalts von 1,8 Mio. Euro erzielt (alle Zahlen basierend auf dem Abrechnungsjahr 2034).
Eine detaillierte Darstellung dieser Zahlen istin der korrespondierenden nichtéffentlichen Vorlage
V/0136/2024 hinterlegt.
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Begrindung:

1.

Sachstand

Die Stadt Munster verfolgt die strategischen Ziele, ihre Gebaude klimaneutral auszurichten, die digita-
le Infrastruktur weiterzuentwickeln, ihre Blrostandorte kundenorientiert zu konzentrieren, neue Ar-
beitsmodelle umzusetzen und dabei den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern ein modernes Umfeld zur
Verflgung zu stellen. Zur Erreichung dieser Ziele plant die Stadt, mit dem Stadthaus 4 ein nachhalti-
ges, klimaneutrales, effizientes und an die Anforderungen moderner und kundenorientierter Blroar-
beit angepasstes Gebaude zu errichten und zu nutzen.

Die Planungen zum Stadthaus 4 sind dem Rat in den vergangenen Jahren im Rahmen mehrerer Vor-
lagen zu Beschlussfassungen vorgelegt worden:

Ausgehend vom Beschluss mit Anderungen des Rates zur Vorlage V/0416/2019 ,Grundsatzbe-
schluss: Erweiterung des Stadthauses 3 werden Bedarfsdeckung und Optimierung immer als ei-
ne gemeinsame Aufgabenstellung verstanden.

Die im Anschluss vorgelegte Vorlage V/0176/2020 ,Erweiterung Stadthaus 3: Auslobung des Ar-
chitektenwettbewerbes” mit einem Raum- und Funktionsprogramm sowie der Auslobungsunterla-
ge fur einen Architektenwettbewerb wurde mit den Vorlagen D/0045/2020 und V/0357/2020/1 be-
schlossen. Der Architektenwettbewerb wurde im Sommer 2020 erfolgreich mit der Vergabe des
ersten Preises fur den Entwurf des Architekturbiiros Hascher Jehle Architekten, Berlin, durchge-
fUhrt.

Das Ergebnis des Wettbewerbs wurde dem Rat mit Vorlage V/0116/2021 ,Errichtungsbeschluss
zur weiteren Bauplanung des Stadthauses 4 in Bautragerschaft der Stadtwerke Miinster GmbH*
zur Kenntnis gegeben. Gleichzeitig hat der Rat der Errichtung des Stadthauses 4 durch die
Stadtwerke Minster GmbH auf Basis der Vorbeschlisse zugestimmt und die Verwaltung beauf-
tragt, einen Mietvertrag mit der Stadtwerke Minster GmbH abzustimmen und diesen dem Rat zu-
sammen mit dem Baubeschluss im Fruhjahr 2022 vorzulegen. Die Stadtwerke Munster GmbH
und die Stadt Munster haben daraufhin einen gegenseitigen ,Letter of Intent” Uber den Bau und
die Anmietung des Gebaudes unterzeichnet.

Aufgrund der dramatischen geopolitischen Veranderungen in 2022 und der daraus entstandenen
Konsequenzen (signifikante Kostensteigerungen in vielen Bereichen, Personal- und Materialman-
gel, hohe Inflation) waren im Vorfeld der eigentlich vorgesehenen Baubeschlussvorlage im Som-
mer 2022 extreme Aufwandsteigerungen vorhersehbar, die den Bau des Stadthauses 4 zum da-
maligen Zeitpunkt deutlich verteuert hatten. Daher hat der Rat mit Vorlage V/0353/2022 ,Neubau
des Stadthauses 4: klimaneutral, digital, nachhaltig: Moratorium®“ ein Moratorium bis Ende 2024
beschlossen mit der Maltgabe, dass die Verwaltung bei sich andernden Rahmenbedingungen ei-
ne Wiederaufnahme der Planung prift und dem Rat einen entsprechenden Beschlussvorschlag
vorlegt. Gleichzeitig wurde die Verwaltung beauftragt, die Buroraumnutzung der kommenden Jah-
re in ganzheitlicher Betrachtung mit dem Ziel eines mdglichst geringen Raumbedarfs sowie mo-
derner und attraktiver Arbeitsbedingungen zu Uberprufen.

Im Laufe des Jahres 2023 wurden die prognostizierten Kosten fir das Stadthaus 4 im Vergleich
zum Kostenhype 2022 deutlich nach unten korrigiert, da sich die Ergebnisse offentlicher Aus-
schreibungen im Bausektor trotz gestiegener Lohnkosten aufgrund normalisierter Preise im Roh-
und Baustoffbereich wieder beruhigt hatten.

Auf dieser Grundlage hat der AWLFW mit Vorlage V/0301/2023 ,Konkretisierung der Planung
Stadthaus 4“ zugestimmt, dass die Planung im Vorgriff auf die Leistungsphase 6 wiederaufge-
nommen wurde. Gleichzeitig wurden erste analysierende Aussagen zum Blroraumbestand zur
Kenntnis genommen.

Im Verlauf des Projektes haben die Stadtwerke Munster GmbH und die Verwaltung den Rat mehrfach
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zu fraktionsUbergreifenden Informationsveranstaltungen zum Stadthaus 4 eingeladen.

Die Kommission zur Forderung der Inklusion von Menschen mit Behinderungen (KIB) ist im bisheri-
gen Projektverlauf regelmafig Uber die Arbeitsgruppe ,Runder Tisch Barrierefreies Bauen“ eingebun-
den worden. Zahlreiche und hilfreiche Hinweise zur Barrierefreiheit konnten so in die Bauplanung
aufgenommen werden. In Abstimmung mit dem Vorsitzenden der KIB wird diese nicht in die Bera-
tungskette zu den beiden Stadthaus 4-Vorlagen aufgenommen, sondern schriftlich Gber den Sach-
stand informiert.

2. Projekt ,Arbeitswelt. Zukunft.“
2.1 Ausgangslage und Zielsetzung

Die Stadt Munster muss verstarkt moderne und attraktive Arbeitsplatze gestalten, um als Kommune
auch weiterhin wirtschaftlich und wettbewerbsfahig agieren zu kdnnen. Der Ansatz von ,New Work®
beschreibt hierzu eine innovative Herangehensweise an die Gestaltung der Arbeitswelt, die auf vier
Elementen basiert:

Raume Technologien
» Schaffung eines ansprechenden, » Unterstiitzung von ortsungebundener &
modernen und effektiven Arbeitsumfeldes flexibler Arbeit durch Soft- und Hardware
* Hohe Raum-Funktionalitat und Flexibilitat » Bereitstellung von IT-Technik zur

bestmoglichen Zusammenarbeit

q « Angebot an Kollaborations-Tools
New Work

» Kreativitatsfordernd & Kollaborativ

r
Reqularien h Menschen
» Regelungen zum flexiblen und mobilen * Schaffen eines Fundaments an Werten,
Arbeiten (z.B. in Dienstvereinbarungen) Prinzipien und Fahrungskultur
+ Leitlinien zur Zusammenarbeit * Partizipation und Befahigung der
« IT-Sicherheit und Datenschutz Mitarbeitenden

* Unterstiitzung bei der Transformation

Der Arbeitsplatz der Zukunft geht dabei Uber standardisierte Strukturen hinaus und bietet eine raumli-
che Arbeitsumgebung, die den individuellen Bedlrfnissen der Mitarbeitenden Rechnung tragt. Dabei
werden Veranderungen in der Arbeitswelt stark vom technologischen Fortschritt angetrieben. Aus
Sicht der Mitarbeitenden verandert sich die Sinnhaftigkeit ihrer beruflichen Tatigkeit; Privates und
Beruf werden in einen neuen Ausgleich gebracht.

Die Verwaltung hat im Sommer 2023 das Projekt ,,Arbeitswe_l_t. Zukunft.“ aufgesetzt, in dem in drei
Teilprojekten Mitarbeitende aus verschiedenen stadtischen Amtern und Einrichtungen unter regelma-
Riger Einbeziehung der Mitbestimmungsorgane gearbeitet haben.

Die drei Teilprojekte hatten folgende Schwerpunkte und Zielsetzungen:

Teilprojekt 1: New Work
o Vorlage eines gesamtstadtischen Konzeptes zur Umsetzung moderner und digitaler Arbeitswelten
in der Verwaltung unter Berucksichtigung der politischen Antrage und Beschliusse
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Teilprojekt 2: Stadtweite Blroraumplanung
e Aktualisierung der Buroraumplanung unter Berlcksichtigung der Ansatze des Teilprojektes 1, da-
bei insbesondere
o Analyse der Wirtschaftlichkeit der stadtisch genutzten Liegenschaften
o Identifikation der fur die Implementierung moderner Arbeitswelten nutzbaren Liegenschaf-
ten
o Identifikation der unter diesem Aspekt aufzugebenden Liegenschaften
o Aufzeigen der Konsequenzen fur die stadtischen Amter und Einrichtungen mit einer Per-
spektive von 2, 5 und 10 Jahren

Teilprojekt 3: Bauplanung Stadthaus 4

e Uberplanung des Innenraums auf Basis moderner Arbeitsformen mit dem Ziel der Einrichtung von
mindestens 800 Arbeitsplatzen zur Nutzung durch 1.000 Mitarbeitende
Benennung der Einzugseinheiten und entsprechende Arbeitsplatz- und Raum-/ Zonenzuordnung
Vorbereitung erster Ausschreibungen zur zeitnahen Verdéffentlichung nach einem maglichen Bau-
beschluss durch den Rat

Die Vision fir die Stadtverwaltung Miinster:

Wir schaffen mit der ,Arbeitswelt. Zukunft’ eine attraktive, bunte und vielfaltige Stadtverwal-
tung, in der Mitarbeitende in einer modernen Umgebung gerne arbeiten und ihr Potenzial voll

entfalten kénnen, um den Birger*innen in Miinster einen erstklassigen Service zu bieten.

2.2  New Work
2.21 Konzept New Work City

Das Konzept ,New Work City" basiert auf den vier grundlegenden Elementen von New Work: Men-
schen, Raume, Technologien und Regularien.

Auf einer breit aufgestellten Wissens- und Erfahrungsbasis aus Amtern und Einrichtungen verschie-
dener Dezernate sowie der Mitbestimmungsorgane wurden die Anforderungen der Verwaltung an
New Work identifiziert und analysiert.

Das erarbeitete Konzept verfolgt das Ziel, die erforderlichen internen Rahmenbedingungen einer in-
novativen und flexiblen Arbeitswelt in der Stadtverwaltung zu beschreiben und zugleich die wirtschaft-
lichen Interessen der Arbeitgeberin an eine optimierte Buroraumnutzung zu berucksichtigen. Es dient
als Arbeitsgrundlage, um im Anschluss an das Projekt ,Arbeitswelt. Zukunft.“ die beschriebenen
MalRnahmen und Bausteine einer modernen Arbeitswelt zeithah umzusetzen und die Arbeitgeberin in
ihren strategischen Zielen zu unterstitzen.

Unterstitzt wurde das Teilprojekt von der Beratungsfirma Veldhoen + Company, die den Ansatz des
Activity Based Working einbrachte, der beispielsweise auch von der Stadt Dusseldorf verfolgt wird.

Durch die im folgenden Schaubild vorgenommene Visualisierung als Bausteine wird deutlich, dass die
Elemente Menschen, Technologien und Regularien unabhangig von einem Dienstgebaude wirken.
Das vierte Element der Raume wird in drei Raumkonzepten differenziert dargestellt, wodurch dieses
Thema in der Gesamtdarstellung der New Work City einen prasenten Platz einnimmt:
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Stadthaus Stadthauser nie;::;?;;ude
4 1-3
Raumkonzept
Desk-Sharing und New Work Elemente in
Raumkonzept Bestandsgebauden
Activity Based Working
im Stadthaus 4 Raumkonzept
Coworking-Bliros

Grundbaustein Regelungen zur Flexibilisierung von Arbeitszeit und Arbeitsort
Aufzeigen bestehender und kinfiger Maglichkeiten der Regelwerke DV Telearbeit und mobilem Arbeiten
sowia DV flexable Arbeitszeit zur erhohten Flexibilisierung von Arbeitszeit und Arbeitsort.

Grundbaustein Software und technische Infrastruktur
Schaffen eines geeigneten Angebotes an Software und IT-Technologien, die ein umfassendes kollaboratives
und ortsunabhingiges Arbeiten ermglichen.

Grundbaustein Personalentwicklung, Flihrungskultur und Change-Management
MaBnahmenentwicklung zur Unterstiitzung der Mitarbeitenden und Fohrungskréfte bei der Umsetzung
neuer Raumkonzepte und New Work Elemente sowie zur Gestaltung einer positiven Change-Kultur.

2.2.2 Grundbausteine

2.2.2.1 Grundbaustein 1: Regelungen zur Flexibilisierung von Arbeitszeit und Arbeitsort’

Die aktuellen Regelungen der Stadtverwaltung zur Flexibilisierung der Arbeitszeit bilden mit der zwi-
schen Verwaltung und Gesamtpersonalrat geschlossenen ,Dienstvereinbarung tber die Gestaltung
von Telearbeit und mobilem Arbeiten in der Fassung vom 01.10.2023 bereits ein sehr gutes Rah-
menwerk zur individuellen Ausgestaltung des Arbeitstages. Der Fokus dieses Bausteins liegt dem-
nach auf einer Erhéhung der Flexibilisierung des Arbeitsortes.

Als wesentliche Malinahme ist vorgesehen, die bereits gelebte Arbeitsform des mobilen Arbeitens
kinftig deutlich auszubauen und als neuen Standard in der Stadtverwaltung zu etablieren. Das Kon-
zept setzt dabei auf eine veranderte strategische Ausrichtung bei den mobilen Endgeraten und eine
entsprechend umfassende digitale Aktenbereitstellung, um die nahtlose Arbeit von unterwegs und in
Telearbeit zu gewahrleisten.

2.2.2.2 Grundbaustein 2: Software und technische Infrastruktur

Ein entscheidender Zukunftsfaktor unter anderem fir die erfolgreiche Umsetzung von New Work-
Elementen ist eine effiziente und zukunftsorientierte IT-Umgebung. Priméares Ziel ist hierbei eine deut-
liche Verbesserung der Arbeitsplatzausstattung, welche eine zentrale Rolle in der Realisierung von
Desk-Sharing und mobilem Arbeiten spielt.

Weitere wichtige IT-Elemente sind die Gestaltung moderner Besprechungsraume, die flachende-
ckende Einfuhrung von Microsoft 365, die Implementierung von Softphones sowie die forcierte Ein-
fUhrung der Allgemeinen E-Akte bzw. die Umsetzung von E-Fachakten.

2.2.2.3 Grundbaustein 3: Personalentwicklung, Fihrung und Veranderungsmanagement

Die Arbeitskultur bei der Stadt Minster soll sich verstarkt durch einen partizipativen Flhrungsstil aus-
zeichnen, der auf Vertrauen, Eigenverantwortung und Kooperation basiert. Die FUhrungskrafte sind
Vorbild fur die Umsetzung von Veranderungen und damit einer erneuerten Verwaltungskultur. Auf

" Im stadtischen Sprachgebrauch wird nicht der Begriff ,HomeOffice®, sondern auf Basis der gesetzlichen Nor-
mierung und der damit verbundenen Rechte und Pflichten die Begriffe ,Telearbeit” und ,mobiles Arbeiten® ge-
nutzt.
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diesem Weg werden Fuhrungskrafte kinftig intensiver unterstitzt und die organisatorischen Rah-
menbedingungen von Fuhrung weiter verbessert.

Weitere zentrale Erfolgsfaktoren des Konzeptes sind eine kontinuierliche Personalentwicklung der
Mitarbeitenden sowie eine transparente Kommunikation des insgesamt laufenden Veranderungspro-
zesses. Leitlinie wird das Vorgehen im Transformationsprozess ,Zukunft der Verwaltung gestalten®
sein, den der Rat mit Vorlage V/0328/2023/1 beschlossen hat.

2.2.3 Raumkonzepte

2.2.3.1 Raumkonzept: Activity Based Working im Stadthaus 4

Zur Realisierung der zentralen Anforderungen an ein neues Stadthaus 4 wurde das Raumkonzept
Activity Based Working (ABW) adaptiert, welches eine offene und moderne Arbeitsumgebung vor-
sieht. Beim ABW entscheiden die Mitarbeitenden eigenstandig, abhangig von ihrer jeweiligen Aktivitat
und Aufgabenstellung, wo und wann sie ihre Arbeit erledigen, damit sie die besten Ergebnisse erzie-
len kénnen. Bei der Raumplanung stehen die tatigkeitsbezogenen Anforderungen der Mitarbeitenden
im Mittelpunkt.

ABW erlaubt eine effizientere Flachennutzung durch non-territoriale Arbeitsplatze und férdert die
ubergreifende Zusammenarbeit. Die Buroflachen werden so strukturiert, dass sie organisatorische
Entwicklungen ohne aufwendigen Umbau Uberdauern.

2.2.3.2 Raumkonzept: Desk-Sharing und New Work Elemente in Bestandsgebauden

Die Stadtverwaltung will der in Teilen ineffizienten Nutzung von Arbeitsplatzen in Bestandsgebauden,
u.a. resultierend aus der Ausweitung von Telearbeit, durch eine optimierte Blroraumnutzung entge-
genwirken und zugleich moderne und flexible Arbeitsbedingungen schaffen.

Zu diesem Zweck wird ein Desk-Sharing-Modell unter Wegfall der festen Zuordnung von Buroarbeits-
platzen umgesetzt. Als ZielgroRe soll eine durchschnittliche Sharing-Quote von 0,8 erreicht werden (8
Arbeitsplatze fur 10 Mitarbeitende).

Die Umsetzung erfolgt zunachst bei den Einzugsamtern des Stadthauses 4 sowie auf Grundlage der
strategischen Planung der Verwaltung zur Verdichtung und Abmietung von Dienstgebauden.

Das angestrebte Nutzungskonzept fur Bestandsgebaude wird verstarkt die individuellen Bedarfe und
Anforderungen einzelner Organisationseinheiten bertcksichtigen. Hierzu werden neue Raum- und
Arbeitsplatztypen definiert, die einer optimierten Austbung dienstlicher Tatigkeiten dienen. Aufgrund
der im Bestand eingeschrankten Veranderbarkeit der Rdumlichkeiten kdnnen, im Gegensatz zum
Raumkonzept des Stadthauses 4, jedoch nur reduzierte Szenarien in den bestehenden Raumen um-
gesetzt werden.

Zur abschlielenden Klarung, in welchen Bestandsgebauden eine adaquate Umsetzung von flexiblen
Raum- und Arbeitsplatztypen moglich ist, ist eine Feinplanung unter Beteiligung der einzelnen Nut-
zergruppen durchzufihren.

2.2.3.3 Raumkonzept: Coworking-Blros

Auch um eine intensivere Zusammenarbeit von Mitarbeitenden Uber Amts- und Dezernatsgrenzen
hinweg zu ermdglichen, soll ein neues Raumangebot in Form von so genannten Coworking-Buiros
etabliert werden. Alle Mitarbeitenden der Stadtverwaltung kdnnen in diesen Rdumen einen Schreib-
tischarbeitsplatz stunden- oder tageweise buchen. Dieser Vorgang ist kiinftig Gber ein neues Bu-
chungssystem maglich.

Im Stadthaus 1 werden aktuell bereits erste Coworking-Buros eingerichtet. Weitere sollen in den
Stadthausern 2 und 3 kurzfristig gestaltet werden. Im Stadthaus 4 sind derartige Moglichkeiten der
Zusammenarbeit ohnehin umfassend vorgesehen.

Coworking-Buros sind ein zusatzliches Raumangebot. Sie fordern eine Kultur der Zusammenarbeit,
des Austausches und der sozialen Begegnung. Ein Coworking-Bereich lebt von der Offenheit des
Raums und derjenigen, die dort arbeiten.

V/0135/2024



2.24 Fazit zum Konzept ,New Work City*

Das ,New Work City"-Konzept stellt einen umfassenden kommunalen Handlungsansatz dar, um den
Herausforderungen einer sich wandelnden Arbeitswelt zu begegnen. Es verbindet die Bedarfe und
Ambitionen der Mitarbeitenden mit den wirtschaftlichen Anforderungen einer effizienten und nachhal-
tigen Verwaltung.

Die Mallnahmen in den beschriebenen Grundbausteinen sind teilweise bereits in Umsetzung oder in
Vorbereitung. Da Partizipation und Mitwirkung ein wichtiger Bestandteil von New Work sind, soll eine
weiterfUhrende Feinplanung der beschriebenen Raumkonzepte unter Beteiligung der Nutzergruppen
erfolgen.

Hierbei ist zu beachten, dass sich viele der Malnahmen gegenseitig bedingen, wie z. B. die Auswei-
tung des mobilen Arbeitens mit einer ausreichenden Gerateausstattung oder das Desk-Sharing mit
der Einflhrung der elektronischen Akte.

Das vollstandige Konzept ist der Vorlage als Anlage 1 beigefugt.

2.3  Stédtische Biiroraumnutzung

Die Verwaltung hat die gesamte stadtische Blroraumnutzung auf die Mdglichkeiten modernen Arbei-
tens im Sinne des Konzeptes ,New Work City* hin Uberprtft. Dabei wurden insbesondere die Wirt-
schaftlichkeit der stadtisch genutzten Liegenschaften analysiert sowie die fur die Implementierung
moderner Arbeitswelten nutzbaren Liegenschaften und die unter diesem Aspekt aufzugebenden Lie-
genschaften identifiziert.

Aufgrund der teils noch langfristig laufenden Mietvertrage fur einzelne Liegenschaften kann die Neu-
ausrichtung der Buroraumnutzung nicht kurzfristig oder gar in einem Zug erfolgen. Hier werden in den
kommenden Jahren jeweils sobald vertraglich mdglich bisherige Anmietungen aufgegeben. Die dort
untergebrachten Amter und Einrichtungen werden entweder in den endgiiltig vorgesehenen Standort
oder temporar in eine Zwischennutzung umziehen. Dieser als ,Perspektive 2034“ bezeichnete Pro-
zess gibt die Entwicklung der kommenden zehn Jahre vor und ist in der Anlage zur korrespondieren-
den nichtoffentlichen Vorlage V/0136/2024 dargestellt.

Insgesamt wurden die folgenden 32 stadtisch genutzten Dienstgebaude betrachtet. Dabei wird unter-
schieden in Haupt-, Blro- und Funktionsstandorte.

Hauptstandorte sind die nicht zur Disposition stehenden zentralen Einheiten der Stadthauser 1 (ge-
meinsam mit Prinzipalmarkt 5), 2 und 3. Die Burostandorte werden bei der weiteren Betrachtung der
wirtschaftlichen Nutzung analysiert, Funktionsstandorte sind aufgrund ihrer Nutzung an bestimmte
fachliche oder ortliche Funktionen der Verwaltung gebunden und kénnen daher nicht ohne weiteres
aufgegeben werden. Auch Einrichtungen der Feuerwehr oder der Kultur (Theater, Stadtblcherei, Mu-
sikschule etc.) stehen in der Betrachtung auf3en vor.
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Ifd. Nr. Standort Eigentum Anmietung Kategorie Erlauterung
[~ [~ | [~
1 Klemensstrafte 10 X Hauptstandort Stadthaus 1
2 Prinzipalmarkt 5 X Hauptstandort Einheit mit StH1
3 Ludgeriplatz 4 X Hauptstandort Stadthaus 2
4 Albersloher Weg 33 X Hauptstandort Stadthaus 3
5 Albersloher Weg 450 X Burostandort York-Kaserne
6 Bahnhofstralle 8-10 X Burostandort
7 HafenstralRe 8 X Burostandort
8 Hafenstrale 30-32 X Burostandort
9 Hofflingerweg 1 X Burostandort
10 Stolbergstralie 2a X Burostandort
11 Stihmerweg 8 X Burostandort
12 Von-Steuben-Strale 5 X Burostandort
13 Wolbecker Stralle 284 X Birostandort
14 An den Speichern 8 X Funktionsstandort Stadtarchiv
15 An den Speichern 14 X Funktionsstandort Zwischenarchiv
16 Albersloher Weg 550 X Funktionsstandort KSD
17 Gasselstiege 13 X Funktionsstandort Gesundheitshaus
18 Hamannplatz 39 X Funktionsstandort Birgerburo
19 Idenbrockplatz 8 X Funktionsstandort BV
20 Idenbrockplatz 26-28 X Funktionsstandort Jobcenter Nord
21 KlosterstralRe 33 X Funktionsstandort Schulpsychologie
22 Kristiansandstrafie 141 X Funktionsstandort KSD
23 MunsterstraRe 7 X Funktionsstandort BV
24 Minsterstrale 111 X Funktionsstandort Jobcenter Wolbeck
25 Nieberdingstrafle 30a X Funktionsstandort Veterinare
26 Nieberdingstrafte 30 X Funktionsstandort KOD
27 Pantaleonplatz 7 X Funktionsstandort BV
28 Patronatsstralle 20-22 X Funktionsstandort BV, KSD, Jobcenter
29 Rudolf-Diesel-Stral3e 5-7 X Funktionsstandort Zulassungsstelle
30 Rischhausweg 17 X Funktionsstandort KSD
31 Scheibenstralle 109 X Funktionsstandort citeq, Expedition und Druck
32 Vennemannstralle 5 X Funktionsstandort BV ]

Die Burostandorte wurden anhand der bereits in der Vorlage V/0301/2023 benannten Kriterien und
Kennzahlen bewertet. Details hierzu sind hier aufgefiihrt, soweit es sich nicht um Daten handelt, die
aus Grunden des Schutzes der Rechte Dritter in der korrespondierenden nichtoffentlichen Vorlage

V/0136/2024 dargestellt sind.

Cluster Nachhaltigkeit

¢ Die stadtischen Dienstgebaude erfillen durchgehend die Vorgaben der stadtischen Gebaudeleit-
linien.

¢ Die stadtischen Dienstgebaude sind durchgehend an die Fernwarme- oder Erdgasversorgung
angeschlossen. Andere, insbesondere fossile Brennstoffe wie Ol oder Kohle, werden in keinem
stadtischen Dienstgebaude eingesetzt.

¢ Die Energiekosten von Gebauden sind in Einzelfallen nicht gesondert ausgewiesen, soweit sie
laut Mietvertrag in den Nebenkosten undifferenziert aufgehen.
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Cluster Organisation

Die Verwaltung beschaftigt derzeit ca. 40% ihrer im Buroumfeld tatigen Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeiter in Teilzeit. Dabei ist der Umfang dieser Teilzeit individuell héchst unterschiedlich.

Ca. 1.600 in Voll- oder Teilzeit beschaftigte Mitarbeitende haben mit Stand 01.01.2024 einen ge-
nehmigten Telearbeitsplatz. Dabei sagt die Genehmigung an sich noch nichts Uber die Dauer der
genehmigten Telearbeit aus — hier variiert die Dauer nach den individuellen Bedingungen der Be-
schaftigten zwischen wenigen Stunden und 80% einer Vollzeitkraft (entspricht bis zu 4 von 5 Ar-
beitstagen in der Woche).

Wie oben bereits angedeutet, ist die Wahl des Standortes insbesondere bei den Funktionsgebau-
den von den Leistungsangeboten der Stadtverwaltung abhangig (so beispielsweise in den Be-
zirksverwaltungen, der Theaterverwaltung, den Bulrobereichen der Stadtbicherei oder auch in
den dezentralen Angeboten von Jobcenter oder Kommunalem Sozialdienst).

Unter Berlcksichtigung der Telearbeits- sowie der Teilzeitarbeitsquote, aber auch unter Beach-
tung von Urlaubs- und durchschnittlichen Krankheitstagen wird eine Desk-Sharing-Quote von
20% angesetzt.

Cluster Finanzen

Die abgeschlossenen Mietvertrage variieren nach Zeitpunkt des Mietbeginns und Dauer der Lauf-
zeit. Die Mietkosten der abzumietenden Gebaude sind in der korrespondierenden nichtéffentli-
chen Vorlage absolut und im Verhaltnis zur angemieteten Flache dargestellt. Dabei wurden die
aktuellen Mietkosten in Anlehnung an die prognostizierte Mietkostensteigerung gemaf der Buro-
marktstudie 2023 der Wirtschaftsforderung Minster mit dem Faktor 1,9 fur die Folgejahre hochge-
rechnet.

Cluster Technik

Im Sinne der Ergebnisse des Teilprojektes New Work City wurden die stadtischen Standorte hin-
sichtlich einer Umsetzbarkeit moderner Arbeitsformen auch im Bestand Gberprift, wobei die Be-
wertung der fur die Abmietung vorgesehenen Standorte obsolet war. Auch in den weiter zu nut-
zenden Bestandsgebauden kann unter bestimmten Voraussetzungen Desk-Sharing realisiert
werden:

+ Weitgehende Ausstattung mit mobil nutzbaren Endgeraten.

+ Weitgehende digitale Aktenflihrung.

« Weitgehende digitale Fachverfahren.
Die Planungen zur umfassenden Digitalisierung der Stadtverwaltung sehen diese Voraussetzun-
gen in den kommenden Jahren als zunehmend gegeben an, so dass korrespondierend zur Auf-
gabe der Dienstgebaude (in Abhangigkeit von den Mietvertragslaufzeiten) die Desk-Sharing-
Quote von 20% auch in Bestandsgebauden realisiert wird.
Von den ca. 5.000 stadtischen Blroarbeitsplatzen sind aktuell ca. 1.800 Arbeitsplatze mit Note-
books und / oder Tablets ausgestattet (Quote von 36%). Im Zuge der geplanten IT-
Reinvestitionen wird diese Quote in den kommenden Jahren durch Austausch von Desktop-PC
gegen Notebooks kontinuierlich gesteigert. Die Ausstattung mit diesen mobil einsetzbaren Gera-
ten ist eine weitere Voraussetzung fur mobiles Arbeiten oder Telearbeit.
Und auch die elektronische Aktenfuhrung ist ein wichtiges Kriterium fur die Realisierung des
Desk-Sharings. Nur unter Wegfall der ortsgebundenen Papierakten kann eine freie Wahl des Ar-
beitsplatzes und damit eine Verdichtung der zur Verfigung stehenden Arbeitsplatze umfassend
gelingen. Die Stadt Minster unterscheidet in der elektronischen Aktenflihrung zwischen allgemei-
ner E-Akte und E-Fachakten. Aktuell ist die elektronische Aktenflihrung fir den allgemeinen Ak-
tenbestand in 10 Amtern und Einrichtungen eingefiihrt worden bzw. befindet sich in der Einfiih-
rung. Bis Anfang 2025 werden 6 weitere Amter und Einrichtungen folgen, so dass Anfang des
kommenden Jahres bereits rd. 40% der stadtischen Amter und Einrichtungen auf elektronische
Akten zugreifen kdnnen. Auch in den Folgejahren wird die elektronische Aktenfiihrung in den Am-
tern und Einrichtungen sukzessive eingeflhrt, so dass zum geplanten Einzug in das Stadthaus 4
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die Aktenfuhrung der Stadt Munster im Rahmen der allgemeinen E-Akte fur die Einzugsamter
umgestellt sein wird. Hinzu kommen weitere Implementierungen von E-Fachakten (elektronische
Aktenfuhrung mit Anbindung an ein digitales Fachverfahren) als zwingende Voraussetzung fur
Desk Sharing.

Cluster Beschaffenheit

¢ Die stadtisch genutzten Gebaude erfullen sowohl in Eigentum als auch in Anmietung die Vorga-
ben der aktuellen Gebaudeleitlinien. Renovierungsmaflnahmen finden entweder durch das stadti-
sche Amt fir Immobilienmanagement (Gebaude im Eigentum) oder durch die Vermietenden (an-
gemietete Gebaude) statt. Dennoch sind in verschiedenen Objekten Defizite in der Bausubstanz
insbesondere hinsichtlich der Nachhaltigkeit und Energieeffizienz erkennbar.

e Aufgrund der unterschiedlichen Bausubstanz und der deutlichen Differenz der im Gebaude vor-
handenen Verkehrsflachen ist auch die Nutzbarkeit fir stadtische Arbeitsplatze und damit das
Verhaltnis von Buroflache im Gebaude zur Anzahl der Mitarbeitenden unterschiedlich. Diese An-
gabe istin die Bewertung der aufzugebenden Standorte eingeflossen.

e Der Zuschnitt der Burordume sowie das Verhaltnis Buroraum zu Verkehrsflache bedingen auch
die Moglichkeiten der vorzusehenden New Work Angebote. Die baulichen Gegebenheiten im Be-
stand (teilweise stehen stadtisch genutzte Gebaude unter Denkmalschutz) stehen einer vollum-
fanglichen Umgestaltung im Sinne des New Work Konzeptes entgegen. Hier werden offene BU-
rowelten so weit wie moglich eingerichtet.

e Die Standorte der Verwaltung wurden hinsichtlich ihrer Attraktivitat far Mitarbeitende und der or-
ganisatorischen Beziehungen der Amter und Einrichtungen Uberpruft. Dabei wurde deutlich, dass
insbesondere die Erreichbarkeit mit OPNV oder Fahrrad sowie kurze Wege zwischen den Amtern
und Einrichtungen relevant sind.

Die aus der Analyse der Cluster resultierenden Daten wurden auf die Moglichkeiten einer Aufgabe
von angemieteten Burostandorten und einer Unterbringung in verbleibenden Bestandsgebauden so-
wie in einem Neubau Stadthaus 4 gepruft.

Wie in der korrespondierenden nichtoffentlichen Vorlage ausgefuhrt, kdnnen unter diesen Vorausset-
zungen acht Blrostandorte aufgegeben werden. Je nach Enddatum des laufenden Mietvertrages
kann aufsteigend bis zum Jahr 2034 eine jahrliche Ersparnis von 5,95 Mio. Euro (Kaltmiete, Neben-
und Energiekosten) erzielt werden. Diese Mietersparnis ist fortlaufend pro Jahr mit einer laut Biro-
marktstudie 2023 der Wirtschaftsférderung Minster konservativ angesetzten Steigerung der Kaltmie-
te und der Energiekosten von 1,9% fortzuschreiben, so dass in Summe bis zum Jahr 2045 mit 102,78
Mio. Euro eingesparter Miet-, Neben- und Energiekosten gerechnet werden kann.

3. BaumaBnahme Stadthaus 4
3.1 Uberfiihrung der BaumaRnahme in stadtische Verantwortung

Das Projekt Stadthaus 4 war bisher als Immobilie im Eigentum der Stadtwerke Minster GmbH ge-
plant. Das Gebaude sollte nach Fertigstellung langfristig an die Stadt Munster vermietet werden.

Aufgrund des Ratsbeschlusses zur Vorlage V/0116/2021 hatten Stadt Minster und Stadtwerke Mins-
ter GmbH einen Letter of Intent abgeschlossen, mit dem das Vorgehen zu einer stadtischen Anmie-
tung des von der Stadtwerke Minster GmbH zu bauenden Stadthauses 4 definiert war.

Die Stadtwerke Minster GmbH verantwortet den Planungsprozess bis zur Beschlussfassung des
Rates zu dieser Vorlage erfolgreich und zielfuhrend.

Die Sicherung des Eigenkapitals zur Finanzierung der Zukunftsstrategie der Stadtwerke Minster
GmbH spricht nun gegen eine Weiterfuhrung des Projekts in bisheriger Konstellation.
Entsprechend wird vorgeschlagen, das Stadthaus 4 als stadtische Immobilie umzusetzen.
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Eine Vergleichsrechnung zwischen Anmietung und Investition/Kauf zeigt, dass die Realisierung in das
Anlagevermdgen der Stadt die Ergebnisse der Folgejahre deutlich weniger belasten wird. Da fir eine
Realisierung in das Anlagevermogen der Stadt die Stadtwerke Minster GmbH selbst als nicht-
inhouse-fahiges Unternehmen allerdings nicht in Frage kommt, wird vorgeschlagen, die Umsetzung
des Projekts ab Leistungsphase 6 neu zu definieren. Die Leistungsfahigkeit der Stadtwerke Munster
GmbH bei Planung und Umsetzung von Bauvorhaben gilt unberthrt.

Das Amt fur Immobilienmanagement kdnnte fachlich die weitere Planung und den Bau des Stadthau-
ses 4 wahrnehmen. Aufgrund des laufenden Arbeitsprogramms 2024 konnte eine Projektsteuerung
im Amt fir Immobilienmanagement ab Mitte 2025 erfolgen. Da die Projektumsetzung aber schnellst-
maoglich in Angriff genommen werden soll, wird vorgeschlagen, das Planungs- und Bauprojekt auf die
Bauwerke Munster GmbH, die als direkte Tochtergesellschaft der Stadt Manster angebunden ist, zu
Ubertragen.

Die Beauftragung der handelnden Unternehmen, insbesondere in der Projekisteuerung sowie in den
Fachplanungen, kann im Stadtkonzern unmittelbar an die Bauwerke Minster GmbH Ubertragen wer-
den. Die Vertrage mit der projektsteuernden Fa. assmann, Miinster sowie den beauftragten Fachpla-
nungsunternehmen gehen nach Beschluss des Rates zu dieser Vorlage von der Stadtwerke Minster
GmbH an die Bauwerke Minster GmbH Uber. Die Bauwerke Minster GmbH als Auftragnehmerin ist
nicht gewinnorientiert und wird durch ,Selbstkostenerstattung in Bauherrenvertretungsposition® vergu-
tet.

Der aufgrund des Ratsbeschlusses zur Vorlage V/0116/2021 zwischen Stadt Munster und Stadtwerke
Minster GmbH geschlossene Letter of Intent vom 03.05.2021 wird von Seiten der Stadt Minster ge-
kindigt.

Die Baugenehmigung fur das Stadthaus 4 liegt vor.

3.2 Uberarbeitung des bisherigen Planungsstandes

Die bisherigen Planungen sahen eine Zellburostruktur fur 640 Arbeitsplatze = 640 Mitarbeitende kurz
vor dem Abschluss der Leistungsphase 5 (Ausfuhrungsplanung) vor. Auf die umfangreiche Darstel-
lung des Stadthauses in der Vorlage V/0353/2022 wird Bezug genommen.

Unter BerUcksichtigung der politischen Diskussionen und Festlegungen im bisherigen Planungsver-
lauf, insbesondere der Beschlussfassungen des Rates und des AWLFW aus den Jahren 2022 und

2023, sowie der Erkenntnisse aus den Entwicklungen zu New Workin der Stadtverwaltung und zur
kinftigen Blroraumnutzung ist die Planung des Stadthauses 4 hinsichtlich der Innengestaltung neu
Uberdacht worden. Hierzu wurde im Auftrag der Stadtwerke Miinster GmbH eine modellhafte Uber-

planung der Innenraumnutzung auf Basis moderner Arbeitswelten vorgenommen.

Beibehalten wurden die Planungen der Kubatur und der AuRengestaltung des Gebaudes sowie die
bereits entwickelten Mal3gaben an Nachhaltigkeit und Wirtschaftlichkeit.

Neu sieht das Innenraum- und Nutzungskonzept des Gebaudes nunmehr u.a. vor:

¢ Raumprogramm fir 1.000 Mitarbeitende an 800 Arbeitsplatzen statt bisher Platz fiir 640 Mitarbei-
tende an 640 Arbeitsplatzen

¢ Nutzung durch sieben statt der bisher vorgesehenen vier Einzugsamter

e Moderne Arbeitswelten nicht mehr nur in einem ausgewahlten Bereich, sondern im gesamten Ge-
baude

e Uberwiegend Mehr-Personen-Bereiche statt klassischer Zellenbiirostruktur
Desk-Sharing-Quote von 20%

Dazu, wie bisher
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Trennung von Front- und BackOffice

Kantine fur die Mitarbeitenden

Groltagespflege fur bis zu 9 Kinder unter drei Jahren

Durchgangig elektronische Aktenflihrung in E-Fachakte und allgemeiner E-Akte

Diese Uberplanung auf Basis des stadtischen Konzeptes New Work wird nach entsprechendem Bau-
beschluss von den Fachplanungsunternehmen in deren Planungen integriert.

Im Neubau wird eine Grol3tagespflege flr bis zu 9 Kinder unter drei Jahren eingerichtet, die in noch
zu bestimmender freier Tragerschaft betrieben werden wird.

Die Gebaudeleitlinien 2020 werden fur das Gebaude angewandt. Der Nachweis des Null-Emissions-
Hauses sowie die Checkliste nachhaltiges Bauen sind als Anlagen 2 und 3 beigefugt.

Eine Photovoltaikanlage sowie ein Grindach sind auf dem Dach des Gebaudes geplant. Hierbei
wird die gré3tmaogliche Dimensionierung, die die Dachflache erlaubt, gewahlt. Daneben findet der
weitere regulare Ausbau durch die Stadt Minster statt, so dass ein Gesamteinsparvolumen von
238,72 t CO2/ Jahr erreicht wird.

Die Checkliste ,Barrierefreiheit / Design fur alle“ zur Berlicksichtigung der Belange von Menschen
mit Behinderungen ist als Anlage 4 beigefugt.

3.3 Kosten des Stadthauses 4
3.3.1 Baukosten

Mit Vorlage V/0353/2022 hatte der Rat ein Moratorium fir den Bau des Stadthauses 4 beschlossen,
da die Kostenschatzung zum damaligen Zeitpunkt eine Summe von 115 Mio. Euro brutto fir den Bau
ohne Grundstucks- und Inneneinrichtungskosten prognostizierte.

Die bereits mit Vorlage V/0301/2023 dargestellte Preisentwicklung im Sinne einer Konsolidierung auf
deutlich niedrigerem Niveau hat sich in den letzten Monaten erhartet. Infolge der aktuellen Wirt-
schaftslage und der damit verbundenen Preisentwicklung am Baumarkt fallt die im Jahr 2022 prog-
nostizierte Baupreissteigerung zum jetzigen Zeitpunkt um knapp 21% geringer aus. Laut dem aktuel-
len durch die projektbetreuende Fa. assmann Miunster GmbH fortgeschriebenen Kostenbudget wird
der Bau des Stadthauses 4 wie bereits im Sommer 2023 geschatzt 90,3 Mio. Euro brutto ohne
Grundstuck und Inneneinrichtung kosten (Anlage 5).

Daher sowie aufgrund der langfristig kostengiinstigeren Unterbringung der stadtischen Amter und
Einrichtungen bei Bau und Nutzung des Stadthauses 4 statt Anmietungen wird das Moratorium ge-
malf Vorlage V/0353/2022 mit dieser Vorlage aufgehoben.

Aufgrund des Beschlusses zur Vorlage V/0353/2022 hat die Stadt Minster der Stadtwerke Munster
GmbH die bislang entstandenen Planungskosten von 7,09 Mio. Euro erstattet. Die Abrechnung der
Planungskosten bis einschlieRlich Leistungsphase 5 sowie in Teilen der Leistungsphase 6 im Umfang
der mit Beschluss zu V/0301/2023 freigegeben Mittel gegenliber der Stadtwerke Minster GmbH wird
zeitnah abgeschlossen. Diese Summe ist Bestandteil der Kostengruppe 700 des fortgeschriebenen
Budgets.

Die Bauwerke Minster GmbH wird von der Stadt Minster hinsichtlich der Management- und Projekt-
kosten gemal ,Selbstkostenerstattung in Bauherrenvertretungsposition“ vergutet. Die aktuelle Schat-
zung der Managementkosten der Bauwerke Minster GmbH betragt ca. 175.000 Euro. Die Kosten
werden im Projektbudget abgedeckt.
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Durch den Zeitverzug infolge des Moratoriums sowie die erforderliche Uberarbeitung der Ausfiih-
rungsplanung (Ersatz der Zellenblrostruktur durch moderne Arbeitswelten im Sinne des New Work-
Konzeptes) entstehen bei den Fachplanungsunternehmen einmalige Mehrkosten von ca. 595.000
Euro brutto, die im fortgeschriebenen Budget enthalten sind.

Fordermdglichkeiten, insbesondere Uber die kirzlich neu aufgelegten Programme der KfW zur Férde-
rung von Nichtwohngebauden, werden regelmaf3ig gepruft.

3.3.2 Kosten Grund und Boden

Das fur den Bau des Stadthauses 4 vorgesehene Grundstlick Kiesekamps Mihle in einer Grofie von
7.141 m? befindet sich im Eigentum der Stadtwerke Miinster GmbH. Laut gutachterlicher Bewertung
durch die stadtische Bewertungsstelle im Vermessungs- und Katasteramt belauft sich der Bodenwert
auf 790 Euro / mZ.

Der Betrag von 5.964.000 Euro — zusammengesetzt aus dem Bodenwert des Grundstlcks von ca.
5,6 Mio. Euro zzgl. der aktuellen Grunderwerbsteuer von 6,5% (364.000 Euro) — wird in Vorbereitung
des abzuschlielienden liegenschaftlichen Vertrages in den Haushaltsplan-Entwurf 2025 aufgenom-
men. Die Folgelasten sind in der fur die BaumaRnahme Stadthaus 4 vorgenommenen Folgelastenbe-
rechnung bereits enthalten.

3.3.3 Ausstattungskosten

Bei der Inneneinrichtung ist zu beachten, dass infolge der neuen Konzeption New Work von der bis-
herigen Inneneinrichtung abgewichen wird. Das Mobiliar der Einzugsamter fir das Stadthaus 4 wird
bei entsprechendem Baubeschluss im Zuge der planmaligen Reinvestitionen im Laufe der kommen-
den Jahre soweit mdglich bereits ausgetauscht, sodass es nach Umzug in das Stadthaus 4 weiter
genutzt werden kann. Fur die dartber hinaus gehende Erganzung ist ein Betrag von 1,1 Mio. Euro
brutto anzusetzen.

Hinsichtlich der Konzeption der betrieblichen Grofitagespflege wird auf die Vorlage V/0353/2022 ver-
wiesen. Die Kosten fir die Einrichtung der GroRtagespflege von ca. 40.000 Euro brutto sind in den
Kosten der Inneneinrichtung enthalten. Tragerschaft und Betrieb der Groltagespflege Stadthaus 4
werden zu einem spateren Zeitpunkt zeitnah zur Inbetriebnahme vergeben.

Kernbestandteil des Stadthauses 4 wird eine GroRkiiche mit Gastraum. Von dieser GroR3kiiche wer-
den kinftig nicht nur die Mitarbeitenden am Standort (Stadthauser 3 und 4), sondern im Zuge des
,Cook-and-Chill-Verfahrens® auch die stadtischen Mitarbeitenden an den Standorten Stadthaus 2,
Theater und AWM versorgt. Infolgedessen wird die eigenstandige Kuche im Stadthaus 2, deren Aus-
stattung teilweise seit Jahren abgangig ist und ansonsten erneuert werden musste, aufgelost. Die
Kantine ist aufgrund der engen Abhangigkeiten zu den TGA-Gewerken im Zuge der Gesamtplanung
des Stadthauses 4 mitgeplant worden. Fur die Einrichtung der Grol3kiiche sowie des Gastraums ist
ein Betrag von 1,4 Mio. Euro brutto anzusetzen.

In Summe sind fur die Inneneinrichtung 2,5 Mio. Euro brutto anzusetzen. Diese Summe wird in den

Haushaltsplan-Entwurf 2025 aufgenommen. Die Folgelasten sind in der fur die BaumalRnahme Stadt-
haus 4 vorgenommenen Folgelastenberechnung bereits enthalten.

4. Ergebnis der Neukonzeption der stadtischen Bliroraumnutzung

4.1 Wirtschaftliche Bewertung

Bei Errichtung eines Neubaus Stadthaus 4 ist neben den Funktionsstandorten die Fortfuhrung der
anderen zentralen Stadthauser sinnvoll und notwendig.
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Die Stadtverwaltung wird ihre Burostandorte (ohne Funktionsstandorte) auf folgende Gebaude kon-
zentrieren:

Stadthaus 1/
Prinzipalmarkt 5

Die umfangreiche Sanierung des Stadthauses 1 ist erfolg-
reich abgeschlossen. Aufgrund der raumlichen und organisa-
torischen Anbindung werden die Gebaude Prinzipalmarkt 5
und Stadthaus 1 geblundelt.

Stadthaus 2 Das Stadthaus 2 soll als entwicklungsfahiger Standort an
zentraler Stelle weiterhin genutzt werden.

Stadthaus 3 Nutzung als technisches Rathaus. Das Gebaude ist als einzi-
ges der Stadthauser nicht im stadtischen Eigentum, wird aber
langfristig im Stadtkonzern von der Stadtwerke Munster
GmbH angemietet.

Stadthaus 4 Neubau als Rathaus fur Soziales und Bildung.

Die vorgesehene Nutzung dieser Biirostandorte durch die Amter und Einrichtungen in der Perspektive
2034 sowie die beizubehaltenden Funktionsstandorte mit der jeweiligen Nutzung sind in der korres-
pondierenden nichtoffentlichen Vorlage V/0136/2024 dargestellt.

Durch die Verdichtung von Buroflachen und die Abmietung von Dienstgebauden stehen der jahrlichen
Haushaltsbelastung infolge der erforderlichen Investition fiir das Stadthaus 4 inklusive Kauf des
Grundstucks sowie fur die Innenausstattung hohere jahrliche Mieteinsparungen gegenuber.

Aufzugebende Stadthaus 4 Einsparung
Standorte
Nutzflache 25.735,35 m? 19.720,71 m? 6.014,64 nv?
Arbeitsplatze 1.110 800 310

Die Anzahl der eingesparten Arbeitsplatze lasst keinen Ruckschluss auf den tatsachlichen
Nutzungsgrad zu. Die Verwaltung geht von einer durchgehenden Verdichtungsquote von
20% aus

Jahrliche Kosten im Jahr | 6,1 Mio. Euro 4,3 Mio. Euro 1,8 Mio. Euro
2034 (Kaltmiete, Neben- | (Unterhaltung,
und Energiekosten) | Bewirtschaftung,
Personal, Ab-
schreibung, Zin-
sen)

In der Einsparung sind die um 6.000 m? reduzierten Reinigungskosten enthalten.

Flr den Energieverbrauch im nachhaltig konzipierten Stadthaus 4 kann zum Stand 2034
statt des fur Bestandsgebaude pauschal angesetzten Betrages von 25,35 Euro pro
mZ/Jahr ein Betrag von 7,27 pro m?/Jahr veranschlagt werden (Prognose 2034).

4.2 Das Stadthaus 4 als Teil des Transformationsprozesses

Die umfassende verwaltungsweite Ausrichtung am Konzept ,New Work" bedeutet fur alle Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter der Stadtverwaltung einen Paradigmenwechsel. In diesem Sinne ist die Um-
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setzung des Projektes ,Arbeitswelt. Zukunft® ein Bestandteil des Transformationsprozesses ,Zukunft
der Verwaltung gestalten®, der vom Rat mit Vorlage V/0328/2023/1 beschlossen wurde.

Volatility, Uncertainty, Complexity and Ambiguity - der Begriff der VUCA-Welt beschreibt sehr klar das
heutige Umfeld einer Stadtverwaltung: Unbestandigkeit, Unsicherheit, Komplexitat und Mehrdeutigkeit
stehen fur die Anforderungen an Lésungen, die eine Verwaltung liefern muss. Lésungen sind in die-
sem Rahmen komplexer, missen schneller einsetzbar und flexibel an neue Umstande anpassbar
sein. Ein Systemwettbewerb, der die Leistungsfahigkeit der Verwaltung herausfordert und die gesell-
schaftlichen Werte in Frage stellt, erhdht den Handlungsdruck fir die Anpassung von Verwaltungs-
handeln an die aktuellen, gesamtgesellschaftlichen Herausforderungen zusatzlich. Zwar Gberlagerte
die erforderliche Krisenbewaltigung der letzten Jahre die laufende Aufgabenerledigung und erschwer-
te zuletzt kontinuierliche Modernisierungsschritte; gleichzeitig konnte die Verwaltung im Rahmen der
Krisenbewaltigung aber sehr deutlich zeigen, zu welchen Transformationsleistungen sie in der Lage
ist. Eine weitere grol’e Herausforderung stellt der Ressourcenengpass dar, der sich vor allem in
Budgetrestriktionen und in einem immer groRer werdenden Fachkraftemangel in nahezu allen Berufs-
feldern der Stadtverwaltung wiederspiegelt.

Die zuklnftigen Anforderungen zielen vor diesem Hintergrund auf ein umfassendes Multiprojektma-
nagement sowie verandertes Arbeiten in interdisziplinaren dezernatsibergreifenden Teams und digi-
talen Arbeitsplatzen. Hier soll inhaltliches und prozessuales Handeln (bspw. Digitalisierung, Prozess-
und Projektmanagement, Personalmanagement) gestarkt und eine Weiterentwicklung der Ubergrei-
fenden Zusammenarbeit in der Verwaltung eroffnet werden.

Schwerpunkte werden im Rahmen der Transformation gesetzt auf

e ,Agile Transformation mit dem Ziel einer Konzentration auf moderne Formen der Zusammenar-
beit und effizientes Handeln

e ,Modernisierung und Digitalisierung“ mit dem Ziel einer Verbesserung der Personal- und Arbeits-
prozesse des Verwaltungshandelns, um besser und schneller den Service fur die Blrgerinnen
und Blrger umzusetzen

e Zukunftsorientierung” mitdem Ziel, den parallelen Prozess der MunsterZukunfte fur die Stadtge-
sellschaft zu starken

¢ _Kommunale Steuerung“ mit dem Ziel der verbesserten Integration des politisch gesetzten Rah-
mens fur die tagliche Verwaltungsarbeit

Die hier nur kurz angerissenen Reformthemen der Stadtverwaltung finden sich wieder sowohl im vor-
gelegten Konzept fur das geplante Stadthaus 4, als auch im New Work City-Ansatz fur die gesamte
Verwaltung.

Die Veroffentlichung der ersten Ausschreibungen der baulichen Gewerke wird nach entsprechendem
Beschluss zu dieser Vorlage erfolgen. Der Baubeginn ist im Spatherbst 2024 geplant. Die Inbetrieb-
nahme des Stadthauses 4 ist fir Herbst 2027 geplant

gez. Markus Lewe
Oberblirgermeister

Anlagen:

Anlage 1 - Konzept New Work City

Anlage 2 - Berechnung Null-Emissionshaus

Anlage 3 - Checkliste Nachhaltiges Bauen

Anlage 4 - Checkliste Barrierefreiheit

Anlage 5 - Fortgeschriebenes Budget, Stand 02/2024
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