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Vorlage der Verwaltung

Erweiterung und Sanierung des Altbaus am Standort Kaiserworthdamm 3
MaRRnahmegenehmigung

Vorlage Nr.: 20197321

ANTRAG

Der Stadtrat der Stadt Ludwigshafen mége auf Grundlage der einstimmigen Empfehlung des
Werkausschuss Wirtschaftsbetrieb Ludwigshafen vom 10.05.2019 beschlief3en:

Die MalRnahme ,Sanierung und Erweiterung des Altbaus am Standort Kaiserwérthdamm 3
mit einem Investitionsvolumen von

5.200.000,00 €
inkl. 19% MwSt.
wird genehmigt.



Begriindung

Das Gebaude Kaiserwoérthdamm 3 (sogen. Riegelbau) des Wirtschaftsbetriebs Ludwigshafen
wurde in 1963 errichtet und hat aktuell einen erheblichen Sanierungsbedarf. Insbesondere
die Wasserver- und Entsorgung, die Elektrik, die Liftungsanlage des Schwarz-Weil3-
Bereiches sind dringenst zu erneuern. Weiterhin entsprechen die Brandschutzeinrichtungen
in keinster Weise den aktuellen Vorschriften. Darluber hinaus besteht erheblicher Handlungs-
bedarf bei den Fenstern, nicht nur in den Blros, sondern auch vor allem im Schwarz-Weil3-
Bereich. Dort sind aufgrund Schaden an den Fenstern zur Sicherung derselben etliche Fens-
ter zugeschraubt worden. Im Kellergeschoss gibt es einen relevanten Wasserschaden und
vor Langerem eingedrungenes Oberflachenwasser.

In die Uberlegungen zur Sanierung des Riegelbaus floss neben dem Raumbedarf fiir eine
Arbeitskleiderausgabe und —ricknahme auch die aktuelle Raumnot bei 4-24, 4-22 und der
Zentrale mit ein. Weiterhin wurden in geringem Umfang Reserven mit berlcksichtigt, um
nicht in wenigen Jahren erneut in die Situation akuter Raumnot zu kommen. Mit bertcksich-
tigt wurde auch die Schaffung eines — bislang nicht vorhandenen — behindertengerechten
Zugangs in das Gebaude.

Das Verlagern der Zentrale in ein angemietetes Objekt betrachtet die Werkleitung als nicht
zielfuhrend, da zumindest an einem der Standorte die Unternehmensfihrung ,Flagge zeigen*
und fur die Mitarbeiter erreichbar sein sollte! Dartber werden derzeit in Ludwigshafen fur
Blroraume zwischen 7 und 12 €/m? je Monat aufgerufen. Angesetzt wurde ein durchschnittli-
chen Satz von 9,50 €/m2. Bei durch die geplante Aufstockung eines Teils des Riegelbaus
zusatzlich geschaffenem Blroraum von 519,2 m? betriige die monatliche Miete ca. 4.932,31
€ bzw. einer Jahresmiete von 59.187,66 €. Die geschatzten Kosten des Teils ,Bauwerk —
Baukonstruktion® betragen rd. 1.483 TEUR. Diese Investition, die auf 60 Jahre abgeschrie-
ben wird, amortisiert sich somit spatestens 25 Jahre. Mieterhéhungen sind hierbei nicht be-
rucksichtigt. Indiziert man die Miete mit einer Steigerung von 5 % jahrlich, so ergibt sich eine
Amortisation nach knapp 17 Jahren. Nach bereits 20 Jahren waren bei der vorgenannten
Steigerung der Mietkosten in Hohe von 1.957 TEUR aufgelaufen. Dem stehen fir den Tell
Aufstockung Investitionen von 1.483 TEUR gegenuber. Eine Anmietung wird neben den ne-
gativen Effekten auf die Fihrung der Mitarbeiter*innen als unwirtschaftlich bewertet.

Die Kosten fur die Sanierung der vorhandenen Gebaudesubstanz, die flir den Werterhalt des
abgeschriebenen Gebaudes essentiell ist, wurden zu 3.691 TEUR abgeschatzt.

In Summe ergeben sich fiir die hier vorgestellte MaBnahme ,Sanierung und Erweiterung
des Altbaus am Standort Kaiserworthdamm 3“ geschatzten Kosten in Hohe von
5.174,477 € - gerundet 5,2 Mio. €. Diese Kosten wirken sich mit 1,21 % auf die Hohe Abfall-
gebuhren und mit 0,86 % auf die Hohe der Strallenreinigungsgeblihren aus.

Im Einzelnen stellen sich die Auswirkungen wie folgt dar:



B o Jahres- 0,86 % “rprmreie Wochengebihr” fir
Stralfenreinigung Fu1 Gebihr | 9€bURF Erhohung Jahres- z.B
2019 Mehrbelastung/Jahr gebiihr EFH 4 -Fam
Anwesen
RKL.1 und 3
2B.EFH . ZFH & 12 3Me€ 4452 € 0,38 € 44,90 € 0,86 €
RKL. 3
2.B. MEH/groBeres Grundstiick & 23 M€ 8533 € 0,73 € 86,06 € 1,66 € 0.41€
RKL. 1 Eckgrundstiick 38 JT€ 140,98 € 1.21€ 142,19 € 2,73€ 0,68 €
23 11,13 € 2,20€ 258,19 € 4,97 € 1,24 €
RKL. 5 und 6 255,99¢€
z.B. MFH/groBeres Grundstiick &
23 14,84€ | 341,32€ 2,94 € 344,26 € 6,62 € 1,66 €
Rl 2FG Zone 20 4452€ | 890,40 € 7,66 € 898,06 € 1727€ | 43¢
1,21% angenommene Woche/ Wochef
Abfa"entsorgung 20137 Jahr Erhéhung Jahresgebiihr EFH 4. Fam
801 Restabfallgefalt mit 8222
18 Mindestleerungen Rest 48,60 168,50 € 204€ 170,54 € 328€
24 Mindestleerungen Bio 37,68
240 | Restabfallgefa 123,34
18 Mindestleerungen Rest 145,62 381,76 € 462¢€ 386,38 € 743€ 186 €
24 Mindestleerungen Bio 112,80
1100 | Restabfallgefal mit 308,34
Vollsenicegebiihr 14-tagig 78,00 1.350,16 € 16,34 € 1.366,50 € 26,28 € 6,57 €
26 x ige Leerung 963,82

Ein Ersatzneubau an gleicher Stelle wurde ebenfalls betrachtet, aber aufgrund der mit rd.
8,35 Mio. € deutlich hdheren Kosten sowie des erheblichen, kostenmalig derzeit nicht quan-
tifizierbaren Altlastenrisikos bei Eingriffen in den Untergrund nicht weiter verfolgt.

Beschreibung

Zuletzt im Werkausschuss am 19.10.2018 wurde der erweiterte Blroflachenbedarf bereits
erlautert und diskutiert.

Durch das Architekturbtro Klamm wurden unter Einbeziehung externer Fachleute verschie-
dene Losungsvorschlage fir bauliche Malinahmen erarbeitet.

Neben der Mdglichkeit eines kompletten Abrisses mit anschlieRendem Neubau (Kosten von
rd. 8,35 Mio. €, erheblicher Aufwand fur Ersatzcontainerstellung wahrend der Abriss- u. Bau-
phase) bietet sich dabei eine Sanierungsldsung mit einem Teilneubau im Mittelbereich des
bestehenden Gebaudes an.

Dabei ist eine umfangreiche Sanierung der beiden Fligel des Altbaus hinsichtlich Sanitarin-
stallationen, Elektroinstallationen, Liftung- und Klimatechnik, Fenster, Brandschutzmalnah-
men vorgesehen. Der Sanitarbereich (S/W-Bereich) wurde vor ca. 8 Jahren neu gestaltet



und wird lediglich Uberarbeitet (Sanitarinstallationen, Waschbecken, Liftung). Notwendige
Umbaumafnahmen z.B. im Archivkeller mit neuem Zugang werden durchgefihrt. Solide Be-
reiche, wie z.B. die AuRenfassade oder das Kalzipdach bleiben weitgehend unangetastet.
Im Mittelbereich des Gebaudes ist eine zweigeschossige Aufstockung vorgesehen, die noch
teilweise in den linken Flugel hineinreicht und durch Auf3enwangen konstruktiv aufgebaut ist.

Die mit der Sanierung verbundenen Aufstockung zur Schaffung dringend bendtigten Blro-
raumes erlaubt es zudem, durch die Schaffung eines Eltern-Kind-Arbeitsplatzes die Attrakti-
vitat des Arbeitgebers WBL weiter zu steigern. In moderatem Umfang wurden Raumreserven
bertcksichtigt.

Durch den weitgehenden Erhalt der Fassade — das Gebaude ist nicht denkmalgeschitzt —
bleibt die Charakteristik der Bebauung des Areals erhalten.

Die Sanierung und Erweiterung des vorhandenen Gebadudes erweist sich als die wirtschaft-
lichste Losung.

Art und Umfang der geplanten Mallinhahme geht aus den Darstellungen im Anhang hervor.

Der zeitliche Ablauf ist wie folgt angedacht:

Vergabe der weiteren Architektenleistungen und der Fachplanungen: August 2019
Entwurfsplanung: Oktober 2019

Genehmigungsplanung: November 2019

Ausfuhrungsplanung: Februar 2020

Ausschreibung/Vergabe: April 2020

Ausfuhrungsbeginn: Mai 2020

Ausflhrungsende: Juli 2021

M. Erforderliche Mittel
Tabelle a) im Anhang zeigt eine Kostenaufstellung der geplanten Arbeiten.

Fur erste Planungsleistungen ist im Wirtschaftsplan 2019 ein Ansatz von 250 TEUR bertick-
sichtigt. Die weiteren Kosten der Malinahme werden im Wesentlichen in den Wirtschaftspla-
nen 2020 und 2021 berlcksichtigt.

V. Fazit/Empfehlung

Um erhebliche (Sicherheits-)Mangel zu beseitige, die Substanz des Gebaudes langfristig zu
sicher, sowie zur Schaffung dringend bendtigten Buroraumes ist eine umfangreiche Sanie-
rungs- und Erweiterungsmaflnahme fur den Riegelbau am Standort Kaiserwérthdamm des
WBL notwendig. Der WBL bittet den Stadtrat auf einstimmige Empfehlung des Werkaus-
schusses vom 10.05.2019 daher um Zustimmung zur geplanten Ma3nahme.



V. Anhang

a) Tabelle: Kostenaufstellung GesamtmalRhahme

Erschlielung 3.000 | EUR
Abbrucharbeiten 130.000 | EUR
Erd-, Rohbau, Stahlbeton 125.000 | EUR
Dachsanierung + Dach neu Aufstockung 175.000 | EUR
Metallbau, Verglasung 499.600 | EUR
Trockenbauarbeiten 271.500 | EUR
Brandschutztechnische MalRnahmen 38.000 | EUR
Estricharbeiten 88.000 | EUR
Oberflachen Wande 118.000 | EUR
Bodenbelage 160.000 | EUR
Schreinerarbeiten, Tlren, Fensterbanke 148.700 | EUR
Elektroinstallation 325.000 | EUR
Aufzugsanlagen 90.000 | EUR
HLSK 960.000 | EUR
Interimslésung Container SW-Bereich 184.800 | EUR
AulRenanlagen 8.000 | EUR
Méblierung, Kiichen 350.000 | EUR
Baunebenkosten 673.700 | EUR
Summe netto 4.349.300 | EUR
MwsSt. (19%) 826.177 | EUR
Summe inkl. MwSt. 5.174.477 | EUR




b) Projektzeichnung
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