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Energetische Sanierung und Erweiterung des Verwaltungsgebaudes des Bereichs Grinfla-
chen und Friedhéfe — MaRhahmegenehmigung

KSD 20112497

ANTRAG

nach der einstimmig ausgesprochenen Empfehlung des Werkausschusses vom 02.05.2011:

Der Stadtrat mdge wie folgt beschliel3en:

Die Erweiterung des Verwaltungsgebaudes Bereich Grunflachen und Friedhéfe, Bliesstralle
10 sowie die energetische Sanierung in Héhe von

1.613.351,00 Euro

inkl. 19% MwsSt.
wird genehmigt.
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Begriindung der MaBnahme

In dem 1960 errichteten Verwaltungsgebaude des Bereiches Grinflachen und Friedho-
fe, BliesstralRe 10, wurden in den vergangenen 50 Jahren neben einer Flachdacher-
neuerung des Ostflligels keine groferen werterhaltenden Malinahmen durchgefiihrt.
Unter anderem hat sich wegen eindringender Feuchtigkeit Schimmel, der gesundheits-
gefahrdend ist gebildet, an verschiedenen Stellen bréckelt der Putz von den Wéanden
und Deckenverkleidungen |6sen sich ab.

Durch die insbesondere ab den 90er Jahren des letzten Jahrhunderts einsetzenden
Veranderungen im gewerblichen und den verwaltungstechnischen Bereichen ist ein
dementsprechender Personalzuwachs im verwaltungstechnischen Bereich zu ver-
zeichnen. Daraus entstehen Probleme in einer sehr beengten Arbeitsplatzsituation so-
wie hinsichtlich der Tatsache, dass die Buroraume der Planungsabteilung des Bereichs
im Rathaus sind.

Die Belegungssituation der vorhandenen Biroraume ist aus diesem Grund sehr be-
engt. Unabhangig von den rechtlichen Vorgaben bezogen auf die Arbeitsplatzgrofle
pro Mitarbeiter/in fihrt dies bereits heute dazu, dass die meisten der 5 Mitarbei-
ter/innen der Friedhofsverwaltung kein Einzelzimmer haben. Dies flhrt bei Gesprachen
mit Hinterbliebenen, die sich in einer emotionalen Ausnahmesituation befinden, gele-
gentlich zu unangenehmen Gesprachssituationen. Wenn beispielsweise jemand im
Rahmen seiner Trauer beginnt zu weinen, sind oft mehrere andere Personen im Raum.
Hier ist eine andere raumliche Situation aus Pietatsgriinden vorteilhaft.

Auch in der Personalabteilung sind jeweils 2 Mitarbeiter/innen in einem Biro unter-
bracht. Hier besteht auch des Ofteren das Problem, dass Mitarbeiter/innen ein vertrau-
liches Gesprach (z.B. ,4-Augen-Gesprach®) flihren mdchten und dies situativ schwierig
ist, da erst eine geeignete Gesprachsumgebung gesucht werden muss.

Bei den 13 technischen Angestellten ist die derzeitig im Verwaltungsgebaude Blies-
strae 10 raumliche Situation auch schwierig, da hier auch Mitarbeiter/innen eingesetzt
sind, die erhebliches technisches Equipment bendtigen (z.B. Plotter, Drucker, Digitali-
sierungstisch etc.).

Weiterhin ist zu erwdhnen, dass wegen dem notwendigen Zugang zum digitalen
Baumkataster/Grunflacheninformationssystem, das Team Baumkontrolle im Verwal-
tungsgebaude untergebracht wurde und sich vier Mitarbeiter/innen ein Bliro von 17,2
m? teilen.

Insgesamt steht fir die 13 technischen Angestellten, die 18 Verwaltungsmitarbei-
ter/innen und die 5 Beschaftigten der Friedhofsverwaltung nur 1 Besprechungszimmer
zur Verfligung.

Daraus resultiert, dass die technischen Verwaltungsabteilungen des Bereiches Griin-
flachen und Friedhofe immer noch auf zwei Standorte verteilt und 12 Arbeitsplatze in
den angemieteten Rdumen im 7. OG des Rathauses untergebracht sind.

Ziel ist es, alle Fachabteilungen am Standort Bliesstralte 10 zusammenzulegen, um
langfristig Synergien zwischen den verschiedenen Fachabteilungen Grinflachenpla-
nung und Unterhalt zu gewahrleisten, sowie gemeinsam vorhandene Ressourcen bes-
ser und effizienter zu nutzen. Die Zusammenlegung dieser Fachabteilungen an einem
Standort flhrt somit bereits kurzfristig zu nachhaltigen Kosten- und Zeiteinsparungen.

Um alle Kollegen/innen in entsprechenden Birordumen unterzubringen, wurden die
vorhandenen Buroflachen im Verwaltungsgebaude Bliesstralie 10 Uberprift. Es wurde



festgestellt, dass bei den vorhandenen Platzverhaltnissen die 12 Kollegen/innen aus
dem Rathaus nicht integriert werden kénnen. Nach den Vorgaben der Bundesanstalt
fur Arbeitsschutz und Arbeitsmedizin (BAuA) wird pro Sachbearbeiter/innen mit einer
Buroflache von 12 — 15 m? gerechnet. Hierbei wird jedoch der Flachenbedarf fur tech-
nische Ausristung, wie Zeichentische, GroRRdrucker (Plotter) nicht berticksichtigt. Ent-
sprechend der Berechnungen ergibt sich eine Erweiterung der Biroflachen um ca. 185
m? mit 8 Blroraumen. Die derzeit im Rathaus genutzte Buroflache bei ebenfalls 8 Bi-
rordumen betragt ca. 204 m2. Bei den weiteren Planungen sind die Abhangigkeiten
zwischen Raumzuschnitt und Flache entsprechend dem vorgenannten Bedarf zu be-
rucksichtigen.

Lt. Aussagen des Bereiches Gebaudemanagement ergeben sich aus einem Umzug
zum Jahreswechsel 2011/12 auch im Zuge der Rathaussanierung folgende positive,
kostenminimierende Auswirkungen, wie

e Fortsetzung der Biroflachenoptimierung im Rathaus
e Flachen fir den Eigenbedarf Bereich Gebaudemanagement werden im 7. OG

gedeckt

e Kostenintensive Umbaumafinahmen entfallen durch Nutzung der freiwerden-
den Radume

e Entsprechende Verminderung der Sanierungs- und Umbaubedarfe auch im
8.0G mit

einhergehender Blroflachenoptimierung
¢ Im GroRarchiv UG werden Archivflachen frei, die dringend in Verbindung mit
dem Ein-zug vom Bereich Tiefbau in das Rathaus bendtigt werden.

Im Vorfeld wurden verschiedene Varianten u. a. auch die Aufstockung des vorh.
Hauptgebaudes-Ostfligel um ein Obergeschoss gepriift.

Diese Variante wurde verworfen, weil

o die Kosten entgegen einem Anbau mit EG + UG nur unwesentlich guinstiger
ausfallen wiirden,

e u. U. statische Unwagbarkeiten bei einer Aufstockung des vorhandenen Bau-
korpers nicht vollig auszuschlieen sind und

e wahrend der Bauphase ein stérungsfreies Arbeiten der Mitarbeiter/innen und
die korrekte Betreuung der Hinterbliebenen im unter der Aufstockung liegenden
Erdgeschoss nahezu unmoglich ist.

Die Gesamtkosten betragen 1.613.351,00 Euro und beinhalten den Anbau eines Sei-
tenfliigels an das Hauptgebaude, die Sanierung des bestehenden Gebaudes, einen
barrierefreien Zugang, die Sanierung der Sozialrdume der gewerblichen Mitarbeiter
Friedhofe, in Verbindung mit dem Einbau von Schwarz-Weil3-Bereichen im Unterge-
schoss Hauptgebaude-Westflligel, sowie der Durchflihrung von energetischen Sanie-
rungsmafinahmen am gesamten Hauptgebaude gem. der Energieeinsparverordnung
fur Gebaude 2009 (EnEV 2009).

Baulicher Umfang der MaBnahme

Der Anbau an den vorhandenen Hauptgebaude-Ostfliigel soll Gber Erd- und Unterge-
schoss verfiigen. Die Fassade soll in einfacher Art und Weise entsprechend dem vorh.
Bestand als ,Lochfassade” gestaltet sein. Aufgrund der vorhandenen, sehr grof3en So-
ckelhéhe von 1,20 m ist es, um einen bodengleichen Anschluss im Erdgeschoss zu er-
halten, sinnvoll und wirtschaftlich den Anbau zu unterkellern. Dieses Untergeschoss



kann flr ein dringend notwendiges Archiv bzw. Lager im Verwaltungsgebaude genutzt

werden. Derzeit werden Unterlagen u. a. in Raumen im Untergeschoss der Trauerhalle
Hauptfriedhof archiviert. Die Baukosten bezogen auf den Bruttorauminhalt betragen mit
Keller ca. 470,00 Euro/m?.

Die Buroraume im Erdgeschoss Hauptgebaude-Westfliigel missen entsprechend dem
notwendigen Bedarf, der Anzahl der Mitarbeiter der Planungsabteilung angepasst und
saniert werden. Der Sanierungsbedarf ist notwendig, da das Hauptgebaude 1960 ge-
baut wurde und ein entsprechender Reparaturstau, der Gber normale Schénheitsrepa-
raturen hinausgeht, besteht. Dies gilt insbesondere auch fur die Gbrigen Buroraume
und Sozialrdume im Hauptgebaude.

Das Verwaltungsgebaude verfligt bisher noch nicht Gber einen barrierefreien Zugang,
insbesondere die oft schon alteren Besucher der Friedhofsverwaltung haben Mihe die
1,20 m Sockelh6éhe mit 7 Stufen zu tGberwinden. Rollstuhlfahrer und Nutzer von Rolla-
toren haben ohne fremde Hilfe keine Moglichkeit in das Gebaude zu gelangen. Die
vorhandene Treppenanlage Haupteingang ist ebenfalls marode (ausgebrochene Stu-
fen, offenliegende, korrodierte Bewehrung) und muss dringend erneuert werden. Nach
Meinung des Bereiches Bauaufsicht ist ein barrierefreier Zugang in Verbindung mit den
vorgesehenen Baumalnahmen unumganglich.

Die Sozialraume der gewerblichen Mitarbeiter Friedhofe befinden sich im Unterge-
schoss des Hauptgebaudes-Westflliigel sowie verteilt auf den Stadteilfriedhéfen. Bei
einer Begehung der Sozialrdume auf den Stadtteilfriedhéfen wurde festgestellt, dass
diese nach den gegebenen Vorschriften nicht ausreichen und nicht mehr den heutigen
Standards hinsichtlich der hygienischen Anforderungen entsprechen.

Nach Vorgaben der zustandigen Gartenbau-Berufsgenossenschaft Kassel bestehen
inzwischen auch spezielle hygienische Anforderungen fir die Friedhofsmitarbeiter und
damit an die Ausstattungen von Sanitar- und Sozialrdumen, um die gesundheitliche
Gefahrdungen der Mitarbeiter auszuschliel3en.

Somit sollten ihnen auch die entsprechenden Méglichkeiten im Sanitarbereich zur Ver-
fugung stehen. In diesem Bereich muss dringend investiert werden, um die veralteten
sanitaren Anlagen auf einen modernen Stand zu bringen und um auch letztlich den ar-
beitsrechtlichen Pflichten hinsichtlich des Gesundheitsschutzes Rechnung zu tragen.
Gleichzeitig soll ein vernunftiger Sanitarbereich fir die weiblichen Beschaftigten des
Friedhofs geschaffen werden, die im Rahmen der Umsetzung des Friedhofsprojekts
dann vermehrt im Hauptfriedhof eingesetzt werden. Der bisherige Sanitarbereich fir
die Mitarbeiterinnen reicht dann nicht mehr aus. In Verbindung mit der Umsetzung des
Friedhofsprojektes ist es auch vorgesehen, die noch auf den Stadtteilfriedhdfen statio-
nierten gewerblichen Mitarbeiter/innen auf dem Hauptfriedhof zusammenzufiihren und
die Arbeitseinsatze vom Hauptfriedhof aus auf den Friedhéfen zu organisieren und
durchzufihren.

Diese Mitarbeiter sind gelegentlich auch Gesundheitsgefahrdungen ausgesetzt, die
von humanpathologischen Parasiten hervorgerufen werden kénnen und fallen somit
unter ,Verordnung Uber Sicherheit und Gesundheitsschutz bei Tatigkeiten mit biologi-
schen Arbeitsstoffen®. Die Anwendung dieser Vorschrift in Verbindung mit § 6 Absatz 2
Arbeitsstattenverordnung und dem Anhang dazu (Punkt 4) machen die Einrichtung ei-
nes ,Schwarz-Weil3-Bereichs“ im UG der Bliesstralle unumganglich.

Durch diese Sanierungsmalinahmen entfallen zusatzliche Aufwendungen fir die Sa-
nierung der Sozialrdume auf den Stadteilfriedhéfen in Héhe von ca. 40.000 Euro sowie
weitere Aufwendungen fur zusatzlich notwendige Raume, um auch auf den Stadtteil-
friedhofen Schwarz-Weil-Bereiche zu schaffen.



Wie bereits beschrieben wurden bisher keinerlei energieeinsparende Sanierungen am
vorhandenen Gebaudekomplex vorgenommen. Deshalb ist vorgesehen, einhergehend
mit den dargestellten Sanierungsmafinahmen, die Fenster auszutauschen und die
Fassade mit Vollwdrmeschutz zu versehen.

Technische Beschreibung der MaBnahme

Konstruktion:

Stahlbeton- und Mauerwerkswande werden ortlich erstellt und auf Streifenfundamenten
gegrindet. Alle Bauteile werden nach Statik ausgefihrt.

Der obere Abschluss ist als Flachdach mit entsprechendem Aufbau nach EnEV 2009
projektiert.

Wande:

Tragende Innenwande aus Mauerwerk.

Nichttragende Innenwande aus Gipskarton-Standerwanden, im Bestand EG sind ge-
ringe Veranderungen vorgesehen.

Innenwande Flure, Buros, WC-Anlagen mit Raufasertapeten und hell geténtem Innen-
dispersionsfarbanstrich, Farbe nach Wahl.

Fassade:

Auflenwandkonstruktion mit Warmedammverbund-System nach Vorgaben der EnEV
2009.

Fassadenbristungen innen gemauert und verputzt.

AufRenliegender Sonnenschutz als Lamellen, vorgesehen an der Stidwest-Fassade.

Decken:

Blros: DUnnputz auf Stahlbeton mit hell getdntem Dispersionsfarbanstrich, Farbe nach
Wahl, teilweise OWA-Decken

Flure: abgehangte, abnehmbare weilte Paneele, OWA- od. GK-Decken.

Boden:

Aufbau: Schwimmender Estrich auf Trittschallddmmung.

Belag Buros: ableitfahiger Nadelfilz/Kautschuk, Farbe nach Wahl.
Belag Flure: Kautschuk, Farbe nach Wahl.

Tiren:
Standard-Turen in Buche, mit Stahlzargen Farbe nach Wahl,
Driickergarnituren FSB oder gleichwertig .

Fenster:
Kunststofffenster passend zum Bestand.

Elektrotechnik:

Installation allgemeiner Elektroversorgung einschlief3lich Beleuchtung und Untervertei-
ler im Neubauteil, Anbindung an Hausanschlussraum bzw. darunter liegendem Vertei-
ler im bestehenden Gebaude.

Installation Telekommunikation ohne Endgerate im Neubauteil, Anbindung an beste-
hende TK-Anlage.

DV-Installation ohne Endgerate im Neubauteil, Anbindung an Serverrdume im beste-
henden Gebaude.

Verkabelung unter Putz und in Fensterbankkanalen.

Heizung:
Heizkreislaufe mit Konvektoren im Neubauteil, Anbindung an bestehende Heizungsan-
lage im vorhandenen Gebaude.



Technische Daten: Anbau Hauptgebaude-Ostfliigel

Bruttorauminhalt BRI = 1.560,00 m?3
Bruttogescholiflache: BGF = 494,00 m?
Hauptnutzflache: HNF = 184,00 m?
Nebennutzflache: NNF = 184,00 m?
Verkehrsflache: VK = 102,00 m?
Konstruktionsflache KF = 24,00 m?

Sanierung Bestand Hauptgebaude-Westfliigel EG
Blroraume werden in Teilbereichen verandert, die WC-Anlage erneuert. Der Ausbau-
standard entspricht dem des Neubaus, ebenso die Technik.

Energetische MaBnahmen fiir den bestehenden Gebaudekomplex
Die Fassade erhalt neue Fenster und einen Vollwarmeschutz nach EnEV 2009.

Sanierung Sozialraume Hauptgebaude-Westfliugel UG
Die Anlage stammt noch aus dem Entstehungsjahr und bedarf einer Anpassung auf
den heutigen technischen Standard.

Barrierefreier Zugang
Gem. der LBauO ist bei Erweiterung eines Gebaudes ein barrierefreier Zugang herzu-
stellen.

Sanierung uibriger Bestand
Das Gebaude hat, bedingt durch sein Alter, einen Sanierungsstau. Die notwendigen
MafRnahmen sind aufgelistet und bringen das Gebaude auf den aktuellen Standard.

Kosten der MaBRnahme
Kostenschatzung nach DIN 276 (brutto)

Kostengruppe

100 Grundstiick 0€
200 Herrichten und Erschlielen 0€
300 Bauwerk — Baukonstruktion 1.279.845 €
400 Bauwerk - Technische Anlagen 168.000 €
500 Aulenanlagen 10.250 €
600 Ausstattung 0€
700 Baunebenkosten (Architekten- und Ingenieurleistungen) 155.256 €
Gesamtkosten 1.613.351 €

Zeitliche Planung der Durchfiihrung

Mit der Planung und Objektiberwachung wird das Architekturbiro matzig-architekten,
Faselwiese 8, 67069 Ludwigshafen, beauftragt. Eine Betreuung durch den Bereich
Gebaudemanagement ist aufgrund der dort vorhandenen personellen Kapazitaten
nicht méglich. Der Bereich Grunflachen und Friedhdéfe verfugt nicht Gber Mitarbei-
ter/innen, die zur Durchflihrung dieser Aufgaben qualifiziert sind. Die entsprechenden
Vertrage sind mit dem Architekten bzw. den Ingenieuren abzuschliel3en.

Zeitplan fur die Durchfiihrung der Mal3nahmen:

Sanierung Bestand Hauptgebaude-Westfligel EG 2011
Anbau Hauptgebaude-Ostfligel 2012
Sanierung Sozialrdume Hauptgebaude-Westflliigel UG 2012
Energetische Mallnahmen am bestehenden Gebaudekomplex 2011 - 2015
Barrierefreier Zugang 2013

Sanierung Bestand, Gbrige Gebaudeteile 2013 - 2015



VL.

VIL.

Mittelbedarf

2011 175.000,00.Euro
2012 980.000,00 Euro
2013 145.000,00.Euro
2014 190.000,00.Euro
2015 123.351,00 Euro

Von der Gesamtbausumme in Héhe von 1,61 Mio. Euro werden 762.000 Euro fir den
Anbau (Neubau) an das bestehende Verwaltungsgebaude und 853.000 Euro fir die
vorgenannten baulichen und energetischen Sanierungen des bestehenden Gebaudes
bendtigt.

Der Kapitaldienst wird dadurch, dass das benétigte Fremdkapital gemaR des o. g. Mit-
telbedarfs und des tatsachlichen Baufortschritts aufgenommen wird, in den Jahren
2011-2015 stufenweise ansteigen, so dass erst ab 2015 die volle Héhe des Kapital-
dienstes flr die Baumaflnahme getragen werden muss.

Verfiigbare Mittel

Durch den Umzug der Mitarbeiter/innen aus dem Rathaus entfallen zukinftig Miete und
Nebenkosten in H6he von 50.000 Euro pro Jahr.

Durch die fur den Umzug notwendigen BaumafRnahmen in der Bliesstralle entstehen
jahrlich Abschreibungs- und Kapitalkosten in Hoéhe von durchschnittlich 29.000 Euro fur
den Gebaudeanbau und 9.000 Euro fir die Sanierung des Westfliigels des Verwal-
tungsgebaudes. Hinzu kommen noch 4.000 Euro jahrlich fir zusatzliche Nebenkosten
durch die VergrolRerung der Buroflachen.

Insgesamt ergeben sich somit, bedingt durch den Umzug, jahrliche Gesamteinsparun-
gen in Héhe von 8.000 Euro.

Die Finanzierung der Malinahme wird, bedingt durch die geringe Eigenkapitalausstat-
tung des Bereichs, Uber ein Darlehen erfolgen. Aktuell ist an dieser Stelle von 20 Jah-
ren Laufzeit des Darlehens bei 4% jahrlicher Verzinsung auszugehen.

Die einzig geblhrenrelevanten Kosten, die sich aus der Baumalnahme ergeben, ent-
stehen durch die Sanierung des Sanitarbereichs fur die gewerblichen Mitarbeiter/innen
des Friedhofs. Die an dieser Stelle entstehenden jahrlichen Kosten in Héhe von ca.
11.200 Euro haben jedoch wegen ihrer, im Vergleich zu den Gesamtkosten des Fried-
hofs in Héhe von rd. 3,8 Mio. Euro geringen Umfangs, keine Auswirkung auf die zu-
kiinftige Gebuhrenentwicklung.

Im Zuge der Aktivierung der einzelnen Investitionsmaflinahmen ist eine Sonderab-
schreibung in Hohe von etwa 27.000 Euro fir den Restbuchwert der aus dem Anlage-
vermdgen entfernten Gebaudeausstattung (Fenster, Sanitarinstallationen, etc.) not-
wendig.

Im Rahmen der energetischen Sanierung des Gebaudebestands ist mit einer Einspa-
rung von rund 50 % des Energieverbrauchs zu rechnen, diese Einsparung betragt bei
aktuellen Energiepreisen etwa 10.000 Euro pro Jahr. Es ist davon auszugehen, dass
die Energiekosten weiter steigen und sich daraus mittelfristig Einsparungen tber den
vorgenannten Betrag hinaus ergeben.

Im Rahmen des Wirtschaftsplanes 2011 wurden insgesamt 500.000 Euro fir den Um-
bau und die Sanierung des Verwaltungsgebaudes eingeplant und genehmigt.

Die weiteren notwendigen Mittel werden in den Wirtschaftsplanen 2012 bis 2015 ein-
geplant.
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Luftbild Erweiterung Hauptgebaude-
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Korrodierte Bewehrung, ausgebrochene Stufen, Eingangstreppe BliesstraBe 10



Feuchter, schimmeliger Putz, Sozialraume Hauptgebaude-Westfliigel UG



Offene nicht gedammte Heizungsrohre, ablésende Deckenverkleidung, abgefallener
Putz

Hauptgebaude-West und-Ostfliigel EG



IX. Anhang 2: Plane

Erdgeschoss Anbau Hauptgebaude-Ostfliigel
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Barrierefreier Eingangsbereich Hauptgebaude
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