
GEMEINDE
Ostseebad Binz

Beschlussvorlage

zur Sitzung der ~ öffentlich
GEMEINDEVERTRETUNG am 24.09.2020

El nichtöffentlich
vertraulich — nicht für die
Öffentlichkeit bestimmt

eingereicht durch: Amt Planen und Bauen Datum: 26.08.2020

El Betriebsausschuss des Eigenbetriebes
Kurverwaltung Datum:

El Finanzausschuss Datum:

El Ausschuss für Bau, Verkehr und Umwelt Datum:

El Ausschuss für Soziales, Bildung und Sport Datum:

~ Rechnungsprüfungsausschuss Datum:

~ Hauptausschuss Datum: 07.09.2020

TOP: Beschlussvorschlag zur Anmietung weiterer Räumlichkeiten von der Wohnungs
verwaltung Binz GmbH zur Nutzung für die Gemeindeverwaltung Binz

Beschlussvorschlag:
Die Gemeindevertretung beschließt in ihrer Sitzung am 24.09.2020 die Anmietung weiterer
Räumlichkeiten von der Wohnungsverwaltung Binz GmbH (ehem. Gewerberäume
Jasmunder Str. 11) zur Nutzung durch die Gemeindeverwaltung Binz.

Begründung
Die zwingende Notwendigkeit der Anmietung weiterer Räumlichkeiten im Erdgeschoss des
Verwaltungsgebäudes (ehem. Geweberäume) ist vordergründig darin begründet, dass als
technische Baubestimmungen eingeführte Regeln für öffentlich zugängige Gebäude
(insbesondere DIN 18040-12010 - barrierefreies Bauen - Planungsgrundlagen) zum Teil im
Verwaltungsgebäude nicht erfüllt sind.

Das spiegelt sich wie folgt wider:

- Aufzugsanlagen: Forderung Typ 2 nach DIN EN 81-70-2005-09, Tabelle 1, Mindest
abmessung 110 cmx 140cm — gemessen: 109 cmx 121 cm!

- Aufzugsanlagen: Forderung lichte Zugangsbreite ≥ 90 cm; gemessen: 80 cm

- Aufzugsanlagen: Forderung Notrufeinrichtung im Fahrkorb im 2-Sinne-Prinzip nach
DIN EN 81-70-2005-09, Kapitel 5.4.4.3
> Bestätigung der Notrufabgabe durch akustisches Signal und gelb beleuchtetes

Piktogramm



> Sprechverbindung und grün beleuchtetes Piktogramm bei Notrufannahme
> Kommunikationshilfe für hörgeschädigte Menschen

Keine Forderung wird erfüllt. Der Einbau eines neuen Liftes ist nicht möglich, daher
vorzugsweise Nutzung des Erdgeschosses für Büros mit viel Publikumsverkehr

- Anforderungen an Türkonstruktionen: vorzugsweise Möglichkeit einer automatischen
Öffnung und Schließung von Gebäudeeingangstüren

- Flure und sonstige Verkehrsflächen: Forderung, nutzbare Breite ≥ 150cm
gemessen: zum Teil 147 cm; kein Flur besitzt die geforderte Mindestbreite

Die Planung, Bemessung und Ausführung von Bauwerken und die Verwendung von
Bauprodukten sind in der Landesbauordnung M-V geregelt. Diese enthält allgemeine und
materielle Anforderungen sowie Verfahrensregeln. Für Weiteres verweist die
Landesbauordnung M-V auf die Technischen Bestimmungen (~ 85a LBauO M-V).
Der Erlass der Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen M-V (VV TB M-V) ist
am 25. Februar 2020 in Kraft getreten.

Vor diesem Hintergrund ist es notwendig, weitere Räumlichkeiten anzumieten, um diese für
Verwaltungseinheiten mit starkem Publikumsverkehr barrierefrei nutzen zu können.

Als weiteres Problem stellt sich der unzureichende Raumbedarf wie folgt dar:

Gemäß DGUV Regel 101-019 „Umgang mit Reinigungs- und Pflegemitteln“ sind
Reinigungs- und Pflegemittel wie folgt aufzubewahren und zu lagern
(Mindestanforderungen):

- in festgelegten Bereichen oder Schränken;
- übersichtlich geordnet, in verschlossenen Behältern, möglichst im Originalbehälter oder in

der Originalverpackung;
- nicht in Behältern, durch deren Form oder Bezeichnung der Inhalt mit Lebensmitteln ver

wechselt werden kann;
- nicht in Pausen-, Bereitschafts-, Sanitär-, Sanitätsräumen und Tagesunterkünften.
Siehe auch § 24 GefStoffV oder § 48 der UVW „Allgemeine Vorschriften“ (GUV-V Al).

Das heißt, es wird ein separater „Putzmittelraum“ benötigt. Die Lagerung im
Verwaltungsgebäude findet derzeit im BMZ Raum statt (verboten). Gemäß MLAR (Muster-
Richtlinie über brandschutztechnische Anforderungen an Leitungsanlagen) darf dieser Raum
nur die Brandmeldezentrale und zugehörige Alarmübertragungseinrichtungen enthalten oder
die BMZ muss mittels Umhausungen oder Abtrennungen gekapselt werden.

Gemäß ASR A1.2 „Raumabmessungen und Bewegungsflächen“ sind
Bewegungsflächen bei sitzender und stehender Tätigkeit vorzuhalten; die Tiefe und
Breite muss mindestens einen Meter betragen. Diese Anforderung kann in einigen
Büroräumen nicht erfüllt werden.
Bei Tätigkeiten mit anderen Körperhaltungen (stehend, nicht aufrecht) muss die Tiefe mmd.
1,20 m betragen. Diese Anforderung kann in einigen Büroräumen nicht erfüllt werden.
Diese ARS‘en (Technische Regeln für Arbeitsstätten) konkretisieren im Rahmen des
Anwendungsbereichs die Anforderungen der Verordnung über Arbeitsstätten und sind
Gesetz.

Erforderlich ist im Weiteren eine Erweiterung der Lagerkapazität für die Archivräume,
da diese stark ausgelastet sind (Hinweis: Beachtung der Aufbewahrungsfristen gemäß
KGST).

Für den Hausmeister fehlt zudem ein WerkraumlHauswerkstatt zur Ausführung von
handwerklichen Arbeiten und zur Lagerung der Arbeitsmaterialien und Utensilien.



Perspektivisch werden zusätzlich Räume für weitere Mitarbeiter benötigt, da mit dem
aktuellen Personalbestand die Erfüllung der Arbeitsaufgaben und der steigenden
Anforderungen im Zuge der Planungen und der Umsetzung von kommunalen
Vorhaben/Projekten in die Zukunft des Ostseebades Binz und des Erholungsortes Prora nur
noch bedingt möglich ist.

Umbau Erdgeschoss — Effizienz und Bürgemähe sind oberstes Gebot einer modemen
Verwaltung. Die Thematik Barrierefreiheit spielt dabei eine sehr große Rolle und wird mit der
angedachten Lösung berücksichtigt und gewährleistet. Öffentliche Gebäude müssen in den,
dem allgemeinen Besucher- und Benutzerverkehr dienenden Teilen barrierefrei sein.
Ziel ist es, mit dem geplanten Umbau des Erdgeschosses eine zeitgemäße, gezielte und
räumlich kompakte Lösung für nahezu alle regulären Bürgeranliegen zu schaffen.
Geschaffen werden soll ein heller und freundlicher Bereich.
Der Anspruch besteht im Weiteren darin, das Suchen der richtigen Ansprechpartner und
Fachbereiche für die jeweiligen Anfragen bzw. Anliegen der Bürger/innen zu minimieren,
bestenfalls im Vornherein zu verhindern. Zudem wird dringend benötigter Raum für andere
Aufgaben frei (Putzmittelräume, Archiv/Registratur, Bürotechnik-Räume, weitere
Büroräume).

Finanzielle Auswirkun • en

EI Einnahmen ~ Mittel stehen zur
Verfügung
geplant in 2021

Produkt/SK:
fl keine haushaltsmäßige Berührung

fl Mittel stehen nicht zur
Verfügung

Bemerkungen:

Frauen- und gleichstellungsrelevante Auswirkungen: El ja ~ nein
Begründung:

Anlagen: ~ Grundriss Bestandsplan, Grundriss Abriss/Neubau, Grundriss nach Umbau, Grundriss
nach Umbau „reduziert“, Kostenschätzung, Stellungnahme des Aufsichtsrates

—



Entscheidungsergebnis

Gremium: 1 Hauptausschuss Sitzung am: 07.09.2020

Ergebnis:
Der Hauptausschuss votiert gegen die Anmietung weiterer Räumlichkeiten von
Wohnungsverwaltung Binz GmbH (ehem. Gewerberäume Jasmunder Str. 11)
Nulzung durch die Gemeindeverwaltung. Der Gemeindevertretung wird
Beschlussfassung in ihrer Sitzung am 24.09.2020 empfohlen.

Ja Nein Enthaltung
einstimmig 4 5 0

~ Lt. Beschlussvorschlag fl Beschluss
abgelehnt

D abweichender Beschluss

D zurückgestellt D zurückgezogen

Überwiesen in den Ausschuss:

Vorlage Sitzung
Gemeindevertretung am
24.09.2020

der
zur
die

Karsten Schneider
BürgermeisterNorsitzender Hauptaussehuss
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Umbau des Gewerbes vom Restaurant zu Büroräumen für die
Gemeindeverwaltung Binz Jasmunder Str. 11
Auftraggeber
Wohnungsverwaltung Binz GmbH
Geschaftsführerin Frau Heike Schierhom
Jasn,under Strasse 11 18609 Ostseebad Binz

Vorplanung zum Entwurf

Grundriss Erdgeschoss Bestand M 1:100 06.07.2020
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Umbau des Gewerbes vom Restaurant zu Büroräumen für die
Gemeindeverwaltung Binz Jasmunder Str. 11
Auftraggeber:
Wohnungsverwaltung Binz GmbH
Geschäftslohrerin Frau Heike Schiorham
Jasmunder Strasse II, 18809 Ostseebad Binz

VorpIanun~ zum Entwurf
Grundriss Erdgesdioss M 1100 06.07.2020
Eintragung Abbruch/Neubau
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Nutzflächen (ca.)
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Standesamt
Einwohnermeldeamt
Gewerbeamt
Archiv
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WO H
Hausmeister
Flur

Summe (ca.)
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5.35m2
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Umbau des Gewerbes vom Restaurant zu Büroräumen für die
Gemeindeverwaltung Binz Jasmunder Str. 11
Auftaggebsr
Wohnungsverwaltung Binz GmbH
Geschattsführerin Frau Heike Schiertiom
Jasmunder Sfrasse II 18609 Ostseebad Binz

Vorplanung zum Entwurf

Grundriss Erdgeschoss nach Umbau M 1100 06.07.2020

arcliltekturdeslgn+vlsuallslening
Ihonas hwnann
OorIswsss• 7*, 18528 T1ineiwI~
017419305943
arch.h.nn.nnCunade

241 1 3355 335* 11.24



li~ 2.88 24 1.39

24

Umbau des Gewerbes vom Restaurant zu Büroräumen für die
Gemeindeverwaltung Binz Jasmunder Str. 11
Auflaggeber
Wohnungsverwaltung Binz GmbH
Geschäftsführerin Frau Heike Schierhom
Jasmunder Sbasse II, 1 86a9 Ostseebad Oinz

Vorplanung zum Entwurf

Grundriss Erdgeschoss nach Umbau M 1:100 08.07.2020
reduzierte Grundrisavariante
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Sachverständigenbüro für Hochbau
DipL-Ing. Matthias Ruhnke

Sachverständiger für Schäden an Gebäuden

Dipl-Ing. Matthias Ruhnke, Bahnhofstraße 47 A in 18628 Bergen auf Rügen

Wohnungsverwaltung Binz GmbH
Jasmunder Straße 11

18609 Ostseebad Binz

Ihr Zeichen Ihr Schreiben vom Unser Zeichen Unser Schreiben vom Bergen, den
Ru/Ru 01.07.2020

Objekt! BV: Umbau des Gwerbes vom Restaurant zu Büroräumen für die
Gemeindeverwaltung in 18609 Ostseebad Binz
Jasmunder Straße 11

Betreff: Kostenschätzung

Sehr geehrte Damen und Herren,

in der Anlage erhalten Sie die Kostenschätzung für das o.g. Bauvorhaben.

Die Kostenschätzung wurde auf der Grundlage der Kostenkennwerte (Mittelwerte) des BKI
(Baukosteninfomationszentrum Deutscher Architektenkammem) erstellt.
Für den Umbau von Gewerberäumen weist das BKI Kosten in Höhe von 1.120,- €1 m2
Nutzfläche (KG 300 + 400) aus.

~3ru Sachverständigenbüro (ur HochbauDipl.-Ing. Matthias Ruhnke
Sachventincliger Für ScMden an Geb~uden

Bahnhofstraße 47K 18528 Bergen
Tel.: 03838-2031 83 Fax 03838 203536

Funk 0171)1730257n
e-mail: ng.buero-ruhnke@t-onhine ~e

Bankverbindung:
18528 Bergen auf Rügen Tel.: (03838)20 31 83 Deutsche Bank
Bahnhofstraße 47 A Fax: (03838)20 3536 IBAN DESO 1307 0024 0214746000
ina-buero-ruhnke~t-onlinede Funk 0171 / 1730257 BIC DEUTDEDBROS



Sachverständigenbüro für Hochbau

Kostenschätzung
Kostenglledening (KG)

Projekt

88

Umbau Restaurant zu Bümräurnen

Batnomaben

Umbau des Gwerbes vom Restaurant zu Bür...
für die Gemeindeverwaltung
Jasmunder Straße 11
18609 Ostseebad Blnz

Bauherr

Wohnungsverwaltung BInz GmbH

Sachvers an igenbüro for Hochbau Jasmunder Straße 11
Bahnhofstraße 47 A 18609 Ostseebad Binz
18528 Bergen auf Rügen

Tel.: 03838-203183
Fax: 03838 - 203536 Auswertung nach

ing-buero-ruhnke@t-online.de DIN 276
Mobil: 0171 -1730257

Kostenaul&ellung

Wir bitten Sie, diese Kostenaufstellung zur
Kenntnis zu nehmen.

- Gesamt, Netto: 171.778,15 EUR

- zzgl. MwSt 32.637,84 BUR

- Gesamt, Brutto: 204.415.99 EUR

Gezeichnet

Seiten ohne Anlage(n)

Seiten: 3
aupng GP.OtIio

01.07.2020 - Seite 1



Sachverständlgenbüro für Hochbau

Kostenschätzung Umbau Restaurant zu Büroräumen (88)
KDmOO~O40%a9 (KG)

- Kostengliederung: DIN 276-1 (2008-12) Hochbau

- Gesamt, Netto: 171.778,15 EIJR

- zzgl. MwSt.: 32.637.84 EUR

- Gesamt, Brutto: 204.415.99 SUR

KG / OZ DIN 276-1 (2008-12) Hochbau / Quellelnträge ?~I~~!2 TeIlbetrag! Gesamt p.test zzgl. Gesamt

300 Bauwerk - Baukonstruktionen 1 76.245,46 19.014 14.486,63 90.732,09

320 Gründung 44% 7.548,30 7.548,30 19.0% 1.434,18 8.982,48

330 Außenwände 12,2% 20.967,50 20.967,50 19.0% 3,983,83 24,951,33

340 Innanwände 11,2% 19.290,10 19.290,10 19.0% 3.605,12 22.955,22

350 Decken 7,7% 13.190,40 13.19046 19.0% 2.60619 15.69665

360 Dächer 6,9% 10.140,65 10.14065 19.0% 1.926,72 12.067,37

370 Baukonetruktive Einbauten 0,1% 152,49 152,49 19014 28,97 181,46

390 Sonstige Maßnahmen für Baukonslniktionen 2,9% 4.955,96 4.956,95 190% 941,63 5.897,58

400 Bauwerk_Technischeftnlagen 32,5% 55.895,72 150141 10620,18 66.515,90

610 Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen 4,1% 7.042,86 7.042.86 19,0% 1338,14 8.381,00

420 Wärmeversorgungssnlagen 5,7% 9.725,86 9.725,86 19.0% 1847,91 11.573,77

430 LufttechnischeAnlagen 9,0% 15.483,11 15,483,11 19.01) 2.941.79 18.424,90

440 Starkstromanlagen 84% 14.421,10 14.421.10 190% 2740,01 17.161,11

450 Fernmelde- und informationstechnische Anlagen 1,7% 2.850,68 2.850,68 1140% 541,63 3.392,31

470 NutzungsspezifischeAntagen 3,4% 5.869,05 5.869,05 19.0% 1.116,12 6.984,17

490 Sonstige Maßnahmen für technische Anlagen 0,3% 603,06 503,06 19.014 95,58 598,64

500 AußenanlaQen 2,4% 4.201,68 19.0141 798,32 500000

Alle Einzelbetrage Netto in EUR 01.07.2020 - Seite 2



Sachverständlgenbüro fUr Hochbau

Kostenschätzung Umbau Restaurant zu Burorsumen (88)

KG 1 OZ DIN 278-1 (2008-12) Hochbau 1 Quelleintritge Projekt- TeIIbetmg~ 1 Gesamt 1 Mwst zz0i. Gesamt
anteil % [ BP Netto ‚4 M,,~SL Brutto

510 Geländeftächen 10% 1.680,67 1.680,87 19.0,4 319,33 2.00o,ä~1

530 Baukonstn,ktionen inAußenanlagen 1,0% 1.680,67 1.680,67 l9~0% 319,33 2.000,00

570 FRanz- Und Saatflächen 0.5% 840,34 840,34 19.0% 159,66 1.000,00

700 I~u~1fb0~dh1 20,8%~ 35.43529J 19.0% 0.732,71 42.168,00

730 Architekten- und lngenieurleistungen 19,2% 33.035,20 33.035.29 190% 6.276,71 39.312,00

770 Allgemeine Daunebenkosten 1,4% 2.400,00 2.400,00 19.0% 456,00 2.866,00

Umbau Restaurant zu Büroräumen 171.778,15 32.637,84 204.415.99

Alle Einzeibeirtge Netto in SUR D107.2020 -Seile 3



Wahnungsverw~Itung
Binz GmbH

Stellungnahme des Aufsichtsrates der Wohnungsverwattung Binz (WVB)
Aufsichtsratssitzung am 17.OS.2020

Vermietung der Gewerberäume (ehem. Restaurant) in der Jasmunder Str. 11 an die
Gemeindeverwaltung des Ostseebades Binz

Zum Sachverhalt:

Die Gemeindeverwaltung, in Person des Bürgermeisters Herrn Karsten Schneider, hatte
bereits im Jahr 2019 signalisiert, dass sie diese Räume im Erdgeschoss mit derzeit ca. 100 m2
gern anmieten möchte, damit dort perspektivisch der Bürgerservice einzieht. Da die Gemeinde
zugleich Gesellschafterin der WYB ist, wurden diese Räume somit für diesen Zweck reserviert
und sind seit dem 01. Januar 2020 verfügbar.

Es folgten Gespräche der Geschäftsführerin Frau Schierhorn mit der Gemeindeverwaltung,
wie ein möglicher Umbau unter den vorhandenen Gegebenheiten aussehen könnte. Im
Rahmen der Vorplanung gab es zwei Umbauvarianten. Diese Varianten wurden uns im
Rahmen einer Aufsichtsratssitzung am 06. Juli 2020 vom beauftragten Planer der WVB
vorgestellt. Eine mögliche Variante ist der Ausbau der Vorbautenlwintergarten, der eine
zusätzliche Fläche von 32 m2 schaM, da diese Fensteranlage aufgrund der Baumängel
sowieso erneuert werden muss und der Wärmeschutz in diesem Bereich sehr schlecht ist.
Diese Vergrößerung ermöglicht es erst das Raumprogramm zu erfüllen und Räume zu
schaffen, die funktional und für den Besucherverkehr geeignet sind. Es müssen auch
entsprechende Verkehrsflächen vorgehalten werden. Die derzeitige Kubatur gibt nur
eingeschränkte Möglichkeiten her, da bei einem Umbau die Arbeitsstättenverordnung
eingehalten werden muss. Die geschätzten Bruttogesamtkosten liegen derzeit bei ca. 205.000
EUR und beim Beibehalten der derzeitigen Kubatur reduzieren sich die Kosten um 40.000
EUR.

Sofern die Gemeindeverwaltung einen Mietvertrag mit der WVB abschließt. muss geregelt
werden, dass die marktübliche Miete gezahlt wird, die derzeit bei mindestens 10 €(m2
Grundmiete liegt, für den Neubau noch etwas höher. Des Weiteren muss im Vorfeld vereinbart
werden, dass bei einer möglichen Rückübertragung des Grundstückes Jasmunder Str.1 1. an
die Gemeinde Binz, diese o.g. Umbauaufwendungen an die WVB zurückgezahlt werden
müssen. Das betrifft den Betrag. der sich bis zum Zeitpunkt der Übertragung noch nicht
amortisiert hat. Der Anspruch auf Ruckübertragung kann frühestens ab dem 15. Juli 2022
realisiert werden. Es bedarf in diesem Fall eines Beschlusses der Gemeindevertretung.

Positionierung des Aufsichtsrates:

~Wir, als Aufsichtsrat haben uns am 17. August 2020 (bei vollständiger Anwesenheit aller
Aufsichtsratsmitglieder) mit einer Stimme der Enthaltung dafür ausgesprochen, diesen
Umbauarbeiten zuzustimmen, jedoch mit dem Vorbehalt, dass sich die Gemeindevertretung
auf der nächsten Gemeindevertretersitzung damit beschäftigt und dies ebenfalls beschließt.

Aus wirtschaftlichen Gesichtspunkten können wir als Aufsichtsrat und auch auf Drängen der
Geschäftsführerin einen längeren Leerstand dieser Gewerberäume für die WVB nicht mehr
tolerieren, zumal noch ein GenehmigungsverfahrenlBauantrag hinsichtlich der Umnutzung als
Büroräume notwendig ist und wir informiert wurden, dass die Bauzeit mindestens drei Monate



beträgt. Dies muss in den Wirtschaftsplan der ~B für 2021 einfließen, der gerade in der
Vorbereitungsphase ist.

Unsere Aufgabe als Aufsichtsrat, als Gremium der ~B, ist es nicht, zu prüfen oder gar
einzuschätzen, ob die Gemeindeverwaltung diese Räumlichkeiten tatsächlich und zukünftig
benötigt, sondern durch den Leerstand werden derzeit keine Umsatzertöse bei der ~NB erzielt
und dies voraussichtlich nicht für das ganze Jahr 2020. Die bislang für diese Räumlichkeiten
erzielbare jährliche Grundmiete lag bei ca. 18.000€

Alternativ können diese Raume wieder nach Instandsetzung als Restaurant oder anderweitig
vermietet werden. Aufgrund der Reservierung für die Gemeindeverwaltung erfolgte parallel
keine Akqulse der Geschäftsführung in diese Richtung.

Insofern bedarf es einer zeitnahen Positionierung der Gemeindevertretung.

fleaA

Aufsichtsratsvorsitzende
Gisela Lemke


