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Folgekostenblatt

Vorentwurf AuBenanlagen (Variante 1, unmaBstablich)

Beschlussvorschlag:
zur Vorberatung im Ausschuss fiir Bauen, Technik und Umwelt:

1.1.  Der Gemeinderat beschlieft den Entwurf und die Umsetzung der energetischen
Fassadensanierung der Kindertageseinrichtung Marstall Center auf Grundlage der
beiliegenden Entwurfsplanung und der Kostenberechnung vom 11.04.2014, mit Baukosten
in Hohe von 770.000 EUR inklusive 19 % MwSt. (KG 200, 300, 400 + 700).

1.2.  Der Anpassung der Honorare fur die Architekten- und Ingenieurleistungen auf Basis der
Kostenberechnung sowie der Beauftragung der weiterfihrenden Leistungsphasen an die
externen Planer wird zugestimmt.

1.3.  Der Gemeinderat beauftragt die Verwaltung, die Verbesserung (Aufhibschung) der
AuBenanlagen auf der Grundlage der Variante 2 (Projektkosten nach Kosteniberschlag ca.
200.000 EUR) weiter auszuarbeiten und einen Entwurfs- und Baubeschluss vorzubereiten.
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1.4.  FUr die Erneuerung der Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtung wird die maximal mogliche
Zuwendung aus dem Stadterneuerungsprogramm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren” zum
Sanierungsgebiet ,,Untere Stadt” eingesetzt.

Zum Beschluss im Ausschuss fiir Bildung, Sport und Soziales:

1.5.  Der tempordren Unterbringung der 2-gruppigen Einrichtung Kindertageseinrichtung Marstall
Center fUr den Zeitraum der SanierungsmaBnahmen im ehemaligen Gebaude der
Silcherschule, Mathildenstr.27 (Backsteinbau) im Erd- und 1. Obergeschoss wird
zugestimmt.

Sachverhalt/Begriindung:
Revitalisierung des Marstall Centers

Im Zuge der Revitalisierung des Marstall Centers aus dem Jahr 1974 erfolgt derzeit die
Umgestaltung und Sanierung der Einzelhandelsflachen sowie eine Aufwertung der dazugehorigen
Fassaden im Sockelbereich durch die ECE Projektmanagement GmbH und Co. KG. Die
Wiedereroffnung ist im September 2015 geplant.

Parallel dazu werden die 6ffentlichen Radume im Umfeld aufgewertet (Reithausplatz, Kronen-, Kirch-,
Charlotten- und BauhofstraBe) und die verkehrliche ErschlieBung optimiert. Da diese stadtischen
MaBnahmen den Neuordnungsschwerpunkt des integrierten Handlungskonzepts zum
Stadterneuerungsverfahren , Untere Stadt” bilden, werden hierflr erhebliche Stadtebaufordermittel
eingesetzt.

Auch in den Ubrigen Bereichen bedarf der Gebaudekomplex einer Erneuerung und Aufwertung.
Daher hat die Stadt Ludwigsburg 2013 einen Fassadenwettbewerb zur gestalterischen und
energetischen Optimierung der Wohnttrme mit rd. 200 Eigentumswohnungen durchgefuhrt.

Fir den stadtischen Gebaudeteil des Gesamtkomplexes — die Kindertageseinrichtung — wurde eine
energetische Fassadensanierung vorgeschlagen.

Das politische Ziel der Aufwertung und stadtebaulichen Erneuerung der ,Unteren Stadt” wird durch
die energetische Sanierung unserer stadtischen Einrichtungen unterstitzt.

Gleichzeitig tragen die verschiedenen MaBnahmen auch zur langfristigen Nutzung der Einrichtung
bei: Durch die Sanierung der Kindertageseinrichtung sowie die Revitalisierung des Centers und
seines Umfelds steigt die Attraktivitdt des Wohnstandorts fir Familien mit Kindern. Diese kénnten in
einer attraktiven und sanierten Kindertageseinrichtung betreut und geférdert werden.

Ubergeordnetes Ziel aller MaBnahmen ist eine nachhaltige funktionale, gestalterische und

stadtraumliche Aufwertung des Gebdudekomplexes und seines Umfelds, verbunden mit einer
Stabilisierung der Sozialstruktur in der nérdlichen Innenstadt. Insgesamt bietet sich die groBe
Chance, einen entscheidenden Entwicklungsimpuls fir den gesamten Stadtbereich zu setzen.
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Chronologie

Bereits im September 2013 wurden mit dem Ministerium flr Finanzen und Wirtschaft Baden-
Wirttemberg und dem Regierungsprasidium Stuttgart von der Sanierungsstelle Gesprache
aufgenommen, um die MaBnahme im Stadterneuerungsprogramm , Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren® zu platzieren. Im integrierten Handlungskonzept von 2010 war die Erneuerung des
Kindergartens nicht vorgesehen, da noch nicht absehbar war, ob auf Grund der schwierigen
Rahmenbedingungen eine Revitalisierung des Centers gelingen wiirde. Deshalb wurde im Oktober
2013 ein umfassender Aufstockungsantrag gestellt, der u. a. auch die Sanierung des Marstall-
Kindergartens beinhaltete. Anfang April 2014 ist der Antrag positiv beschieden worden.

Die Anpassung und Verbesserung der kemmunalen Infrastruktur zur Kinderbetreuung wird von
Seiten der Zuschussgeber ausdricklich begriBt.

Am 11.12.2013 wurde in einer gemeinsamen Sitzung des Ausschusses Bauen, Technik und Umwelt
und des Ausschusses flr Bildung, Sport und Soziales der Grundsatzbeschluss flr die energetische
Fassadenertlchtigung der Kindertageseinrichtung Marstall Center gefasst. Zusatzlich ist die Vergabe
der Planungsleistungen bis einschlieBlich Entwurf (LPH1-3) an das Blro Kaspar Kramer
Architekten, Kéln beschlossen worden.

Nach Abschluss der Vorplanung konnte im Ausschuss flUr Bauen, Technik und Umwelt am
13.03.2014 uber die Vorentwurfsplanung und die Kostenschatzung mundlich informiert werden.

Bauliche MaBnahmen

Bereits im Jahr 2000 erfolgte eine umfassende Innensanierung der 2-gruppigen
Kindertageseinrichtung. 2007 wurde die Dachflache erneuert. Zur Aufnahme von Kindern unter 3
Jahren sind 2013 kleine Umbauten ausgefihrt worden.

Die noch ausstehende energetische Ertlichtigung der Fassaden und die Neugestaltung der
Spielflachen soll baldmaoglichst im Zuge der Revitalisierung des Marstall Centers - parallel zu den
BaumaBnahmen am Sockelgebdude und am Umfeld - umgesetzt werden.

Im Vergleich zu anderen stadtischen Kindertageseinrichtungen liegt der Verbrauch fUr Heizenergie
der Kindertageseinrichtung im oberen Bereich. Die Ursache ist in der fehlenden Isolierung
begrindet. Der hohe Anteil an AuBenwandflache sowie die windexponierte Lage erhéhen den
Heizenergiebedarf.

Die jetzt anstehenden baulichen MaBnahmen umfassen die Ddmmung aller Fassaden inklusive der
Unterseiten der auskragenden Bauteile und die Verkleidung mit einer vorgehangten, robusten
Fassade. Die maroden Holzfenster werden durch dreifachverglaste Aluminiumelemente mit
Sonnenschutz auf Ost-, West- und Sudseite ersetzt. Wegen der windexponierten Lage wird im
Spielbereich ein fest stehender Sonnenschutz montiert. Weiterhin wird die vorhandene, den
Spielbereich umzaunende Briustung, in Teilbereichen aus sicherheitstechnischen Griinden
Uberarbeitet. Das Dach ist bereits gedammt und muss nun im Bereich der Anschllsse zur Fassade
bearbeitet werden.

Im Rahmen der Entwurfsplanung wurden Alternativen geprift und Optimierungen vorgenommen.

Zum einen wurde untersucht, ob auf die Dd&mmung der Fassadenflachen beim Austausch neuer
Fenster verzichtet werden kann. Da bei dieser Variante bauphysikalische Probleme wegen
Verstarkung der Warmebricken im Bereich der Fensteranschlisse zu erwarten sind, wurde diese
Option wegen der Gefahr von Schimmelbildung verworfen.
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Weiterhin wurden Einsparungen durch Reduzierung der Fassadenqualitat ermittelt. Durch Entfall der
Glasmosaikfassade und die Ausfuhrung eines reinen Warmedammverbundsystems kénnen rd.
100.000 EUR eingespart werden. Wegen der Lage der Einrichtung, der unglnstigen Zuganglichkeit
sowie der Auskragung einiger Fassadenteile ist bei den anstehenden BauunterhaltungsmaBnahmen
fur GerUst und Malerarbeiten mit hohen Kosten zu rechnen. Daher schlagt die Verwaltung die
Ausflihrung einer robusten Fassadenverkleidung vor. Diese flgt sich gestalterisch in die Farbgebung
des neuen Centers und das Stadtbild Ludwigsburgs ein. Durch das Wechselspiel der verschiedenen
Glasfarben wird ein lebendiges Fassadenspiel erzeugt, welches zum einen Unreinheiten verzeiht
und zum anderen durch seine glatte Oberflache schmutzabweisend wirkt. Der spielerische Umgang
mit dem Fassadenmaterial wirkt positiv und kindgerecht.

Eigentumsverhdltnisse

Die Kindertageseinrichtung Marstall Center befindet sich im Eigentum der Stadt Ludwigsburg.

Das Dach und Fassade - ausgenommen die Fenster - sind laut Teilungserklédrung Bestandteile des
Gemeinschaftseigentums. Die der Kindertageseinrichtung zugewiesene AuBenflache ist ebenfalls
Gemeinschaftseigentum und steht der Einrichtung unentgeltlich zur Nutzung zur Verfligung. Alle
Sanierungsarbeiten am Gemeinschaftseigentum sind von der Eigentimerversammlung frei zu geben.

Laut Teilungserklarung ist die Teileigentimergemeinschaft der Gewerbeflachen, die mehrheitlich
von der ECE-Gruppe getragen wird, flr die Fassadensanierung der Kindertageseinrichtung
zustandig. Die Bereitschaft der Kostenlbernahme durch die ECE ist bisher nicht gegeben. Dies gilt
ebenfalls fir die Umgestaltung der AuBenanlagen.

Derzeit wird mit der ECE geklart, ob doch noch Mittel aus der Instandhaltungsriicklage des
Teileigentums der Gewerbefldchen zur Sanierung bereitgestellt werden kénnen.

Die Fenster gehoéren nicht zum Gemeinschaftseigentum der Eigentimergemeinschaft. Die Kosten
dieser Erneuerung tragt die Stadt.

Priifung Ubernahme ECE

Anfang Marz 2014 wurde bei der ECE angefragt, ob ein Interesse zur Ubernahme der stadtischen
Raumlichkeiten als Betriebskindergarten oder als Kinderbetreuungsbereich fir die Kinder der
Kunden des Centers besteht.

Der Stadt wurde Ende Marz mitgeteilt, dass das ECE-Gremium negativ hierzu entschieden hat.

Alternative Standorte in der Innenstadt

Auf Wunsch des Gemeinderates sollten Alternativstandorte fur die innerstadtischen
Kindertageseinrichtungen Marstall Center und Obere MarkstraBe geprift werden. Nach Prifung
durch die Verwaltung sind derzeit keine Erweiterungen der vorhandenen Einrichtungen moglich.
Ersatzstandorte im Innenstadtbereich, wie z.B. ein Neubau an der BauhofstraBe eignen sich fir die
Nutzung einer Kindertageseinrichtung nicht.

Zu 1.2. Anpassung Honorare und Weiterbeauftragung der Architekten- und Ingenieurleistungen

GemaB Beschluss vom 11.12.2013 wurde das Biro Kaspar Krédmer Architekten aus Kéln mit der 1.
Stufe Planungsleistungen Architektur (LPH 1-3) beauftragt.

Der Entwurf und die Kostenberechnung liegen jetzt vor.
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Die Honorare werden gemaB der HOAI 2013 (Honorarordnung flir Architekten und Ingenieure) nach
Abschluss der Entwurfsplanung (Leistungsphase 3) auf Basis der Kostenberechnung angepasst.
GemalB Projektfahrplan erfolgt anschlieBend die Beauftragung der weiteren Planungsstufe (LPH 5-
7).

Die Leistungsphase 8 und 9 wird wegen der rdumlichen Distanz durch den Fachbereich Hochbau
und Gebaudewirtschaft erbracht. Je nach Arbeitskapazitat erfolgt alternativ die Beauftragung der
weiterflhrenden Leistungsphasen ab Leistungsphase 8 an ein ortsansassiges Architekturbdro.

Zu 1.3 AuBenanlagen

Die Fassadensanierung der Kindertageseinrichtung Marstall Center bietet die Moéglichkeit den tristen
AuBenbereich zum Erlebnisraum flr Kinder umzugestalten (Variantel).

Variante 1 (siehe Anlage — Neugestaltung ,,Uber den Wolken*):

Durch die anstehende umfangreiche Fassadensanierung wird es notig, die AuBenanlagen im
Bereich der Fassade entsprechend anzupassen. Zudem kénnte der triste AuBenbereich zu einem
kinderfreundlichen und ansprechenden Spielraum umgestaltet werden.

Die Neugestaltung des gesamten Spielbereichs steht unter dem Thema: Uber den Wolken.

Es ist vorgesehen, Spielgeradte aus Holz mit Motiven des Himmels (Sonne, Mond, Wolken, Sterne
etc.) zu verwenden. Die bestehende Pergola auf der Flache der Kindertageseinrichtung wird
zurickgebaut und durch eine neue Lammellenpergola auf der westlichen Flache angrenzend zum
Gebaude ersetzt (in Hochbaukosten enthalten).

Der Kleinkindbereich ist im ruhigen, vom Eingang entfernten westlichen Teil vorgesehen. Unter der
neuen Pergola sind ein Matschbereich (kein stehendes Wasser), ein Klangspiel, ein Sandkasten und
kleinere Spielhitten vorgesehen.

Im &stlichen Teil ist eine Flache zum freien Spielen mit einem zentralen Pflanzbeet zum Sitzen und
einem schattenspendenden Gehdlz vorgesehen. Die bestehende GeratehUtte soll versetzt werden
und bietet Platz fir Kinderwagen und Spielsachen.

Im Stden sind eine Vogelnestschaukel und eine groBere Kletterkombination mit Rutsche geplant.
Fine niedrige Bepflanzung rahmt die Flachen nach auBen ein und belebt so den Spielbereich der
Kinder.

Als Belag wird ein flachiger fugenloser farbiger Fallschutz verwendet der die Spielflachen so
zusammenhangend verbindet und aufwertet. Stolperkanten durch das Aufwdlben wie bei den bisher
verwendeten Fallschutzplatten werden dadurch vermieden. Die Zugdnge zum Gebadude sollen
ebenerdig hergestellt werden.

Die Besonderheit des Dachgartens, der erhéhte logistische Aufwand sowie der komplette Rickbau
der bestehenden Flachen fuhren, gegentber Gblichen AuBenanlagen, zu deutlich hdheren Kosten.

Die Kosten fur die komplette Umgestaltung inkl. Planungshonorar, Baunebenkosten und
Risikoreserve betragen ca. 490.000 EUR. Im Zusammenhang der Variante 1 ist es geboten die
Dachabdichtung, die seit 40 Jahren besteht, zu sanieren. Flr diese vorbereitenden MaBnahmen
fallen zusatzliche Kosten in Hohe von geschétzt 100.000 EUR an. Diese sind im beiliegenden
Folgekostenblatt ausgewiesen.
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Variante 2 ,,aufhiibschen*

Bei einer alternativen Variante werden die AuBenfldchen in ihrer jetzigen Ausfihrung belassen. Es
finden lediglich nétige Anpassungen der Beldge zur Fassade hin statt und der Spielbereich wird
Laufgehlbscht”.

Die bestehenden Spielgerate werden hergerichtet. Die restlichen Beldge bleiben bestehen. Ein
Spielgerat kann bei Bedarf erneuert und die Fallschutzplatten sollen durch neue Platten mit
Kunstrasen ersetzt werden. Der Sonnenschutz wird entsprechend der Fassadensanierung mit den
HochbaumaBnahmen abgestimmt. Kleinere Pflanzbeete kdnnen auf der AuBenflache erganzt
werden.

Die Kosten fur diese Variante belaufen sich nach einem groben KostenlUberschlag auf ca. 200.000
EUR. Durch die reduzierten Arbeiten sind die Kosten fur den Riickbau wesentlich geringer. Eine
Erneuerung der Dachabdichtung ist bei dieser Variante nicht vorgesehen.

Weiteres Vorgehen (AuBenanlagen):

Bei Zustimmung zum Beschluss findet die Ausarbeitung des Entwurfs statt. Die
AuBenanlagenplanung wird dann in einem separaten Termin dem Gremium zur Beschlussfassung
(Entwurfs- und Baubeschluss) vorgelegt.

Zu 1.5 Ausweichquartier

Wie angekindigt, hat die Verwaltung nach Ersatzraumen fur die Kindertageseinrichtung Marstall
Center gesucht und schlagt die Unterbringung der 2-gruppigen Einrichtung im Backsteingebéude
der ehemaligen Silcherschule vor.

Das Gebadude steht seit Herbst 2013 leer und wurde bereits zur tempordren Nutzung
brandschutztechnisch ertlchtigt. Bis zum September 2015 wird eine Etage des 3-geschossigen
Gebaudes als Ausweichquartier fur die Volkshochschule wéhrend des 2.Bauabschnitts zur
Bibliothekserweiterung im Kulturzentrum genutzt. Bis zur Sanierung des Goethegymnasiums ab
September 2015 stehen die beiden Gbrigen Etagen leer.

Mit geringem Aufwand, wie dem Einbau eines Wickeltisches, Umbau der Sanitdranlagen mit Mini-
WCs, der Montage von Klemmschutz an den Tdren und MaBnahmen im AuBenbereich (Sandkasten,
Finzdunung und Spielhduschen) kénnen die Rdume des Backsteinbaus fir die temporadre Nutzung
fir die Kindertageseinrichtung Marstall Center hergerichtet werden.

Die Eingriffe fir die BaumaBnahmen werden auf rd. 10.000 EUR; die Kosten fur die AuBenanlagen
aufrd. 17.000 EUR geschatzt.

Finanzierung

Flr die Fassadensanierung der Kindertageseinrichtung im Marstall Center sind im Teilhaushalt
Dezernat I, Fachbereich Bildung, Familie, Sport in der Produktgruppe 36500101
Kindertageseinrichtungen 0-6 Jahrige unter dem Investitionsauftrag 736501101017
Kindertageseinrichtung Marstall Center sind Mittel in Hohe von 550.000 EUR (davon 300.000 EUR
in 2014 und 250.000 EUR in 2015) eingestellt. Die zusatzlich bendétigten Finanzmittel von 220.000
EUR werden zum Haushalt 2015 ff. angemeldet (siehe Haushaltsplan 2014, Seite 213).
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Flr die Neugestaltung der Freianlagen der Kindertageseinrichtung im Marstall Center sind
Planungsmittel in Hohe von 40.000 EUR fur das Jahr 2014 unter dem Sachkonto 78710500
bertcksichtigt. Im Jahr 2015 sind weitere 160.000 EUR im Finanzplan enthalten.

Die fur die provisorische Ertlichtigung des Ausweichquartiers Silchergebaude (Backsteinbau)
benotigten Finanzmittel werden beim Dezernat Il im Teilhaushalt 65 in der Produktgruppe 1124
unter ,Aufwendung fur Sach- und Dienstleistungen® (siehe Haushaltsplan, Seite 262) und im
Teilhaushalt 67 unter , Aufwendungen flr Sach- und Dienstleistungen*” (siehe Haushaltsplan, Seite
267) bereitgestellt.

Hinweis: Die Kosten der GesamtbaumaBnahme sind im beiliegenden Folgekostenblatt dargestellt

Zu 1.4 Einsatz von Stadtebauférdermitteln aus dem Programm ,,Aktive Stadt — und Ortsteilzentren“ fiir
das Sanierungsgehiet ,,Untere Stadt“

Wie bereits dargestellt, wurde seitens der Sanierungsstelle alles getan, fur die geplante Manahme
Stadtebaufordermittel zu akquirieren.

Im April 2014 kam vom Ministerium flr Finanzen und Wirtschaft die erfreuliche Nachricht, dass im
Rahmen der stadtebaulichen Erneuerung ,Untere Stadt” auch flr die Anpassung und Verbesserung
der kommunalen Infrastruktur zur Kinderbetreuung die Kindertageseinrichtung Marstall
berlicksichtigt werden kann.

Grundsatzlich ist die Erneuerung der AuBenhllle —insbesondere auch zur energetischen
Ertlchtigung- sowie die gesamte Neuordnung der zugehdrigen AuBenanlagen zu 60 % als
AnschlussmaBnahme zuwendungsfahig. Bei voraussichtlichen Gesamtkosten i. H. v. 970.000 EUR
kénnte demnach ein Férderrahmen von rund 582.000 EUR eingesetzt werden, was Finanzhilfen von
rund 349.200 EUR von Bund und Land entspricht.

Ggf. sind auch die Kosten fir die MaBnahmen der Ausquartierung férderfahig, da sie flr die
Durchfiihrung der BaumaBnahme unerldsslich sind.

Grundsatzlich empfiehlt die Sanierungsstelle die Durchfihrung der MaBnahme, weil damit die
stadtebauliche Erneuerung auch im Hinblick auf die angestrebte strukturelle Verdanderung weiter
entwickelt wird und der Handlungsdruck auf die Wohnungsteileigentlimer zur gestalterischen und
energetischen Optimierung der Wohntlirme wéachst.

Nachdem durch einen Investor erhebliche Mittel aufgewandt werden, die gewerblichen Einheiten
des Marstalls umfassend zu sanieren und den strukturellen Veranderungen im Einzelhandel
anzupassen und damit einen wichtigen Impuls zu geben, weiterhin die Stadt das gesamte Umfeld
aufwertet sowie die soziale Infrastruktur verbessert, wird nun nochmals an die aktive
Mitwirkungsbereitschaft der 200 Wohnungsteileigentimer appelliert werden, die stéddtebaulichen
Mangel und Missstdnde bei den Wohntirmen anzugehen.

Kindertagesstatte Marstall Center - Energetische Fassadensanierung
Seite 7 von 8



Es steht noch die energetische und optische Sanierung der Wohntlrme an. Erste Vorleistungen sind
bereits erbracht, eine Projektskizze zur Unterstlitzung der Wohnungseigentimer im
Entscheidungsprozess besteht. Derzeit wurden Modelle erarbeitet, in welcher Form die Sanierung
umsetzbar ist.

Hinweis: Zu erwartende Zuschussbeitrage sind im Folgekostenblatt dargestellt.

Unterschriften:

Gabriele Barnert Gerhard Kohler

Finanzielle Auswirkungen?

[]Ja [ ] Nein Gesamtkosten MaBnahme/Projekt: 770.000 EUR

Ebene: Haushaltsplan

Produktgruppe 36500101 Kindertageseinrichtungen 0-6

Teilhaushalt Jahrige

ErgHH: Ertrags-/Aufwandsart
FinHH: Ein-/Auszahlungsart 78710000 HochbaumaBnahmen

InvestitionsmaBnahmen 736501101017 Kindertageseinrichtung Marstall Center

Deckung X Ja, Deckung der zusatzlich benétigten 220.000 EUR durch
Investitionshaushalt FB 65

[] Nein, Deckung durch

Ebene: Kontierung (intern)

Konsumtiv Investiv
Kostenstelle Kostenart Auftrag Sachkonto Auftrag
78710300
736501101017
78710700

Verteiler:
FB 14, FB 20, FB 23, FB 48, FB 60, FB 61, FB 67, R05
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