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Liegenschaften

Betreff: Zusammenfihrung des Fachbereichs BUrgerdienste / Teilsanierung der Gebdude
WilhelmstraBe 1 - 5
Bezug SEK: Masterplan 00/ SZ 04/ 0Z 01

- Vorl.-Nr. 170/19 Neukonzeption Burgerdienste; Entwurfs- und
Bezug: Baubeschluss (nicht beschlossen)

- Vorl.-Nr. 124/19 Arbeitsplatzanalyse und Entwicklung, Vergabe von
Planungsleistungen

- Vorl.-Nr. 246/18 Vergabe von Planungsleistungen

- Mundlicher Bericht nach Vorplanung (LPH 2); BTU 22.02.2018

- Vorl.-Nr. 547/17 Anmietung Birofldchen UhlandstraBe 21;
BTU 22.02.2018

- Vorl.-Nr. 016/17 Beschluss Anmietung Obere Marktstr. 4, BTU 20.07.2017

- Vorl.-Nr. 236/16 Grundsatz-/Planungsbeschluss, WKV/BTU 04./06.10.2016

Anlagen: Anlage 1 — Variantenvergleich

Mitteilung:

Kurzzusammenfassung fiir den eiligen Leser

Der bisherige Planungsauftrag zur Neukonzeption der Blrgerdienste wurde bis einschlieBlich
Leistungsphase 3, Entwurfsplanung mit Kostenberechnung, im Sommer 2019 abgeschlossen.
Die Ergebnisse wurden mit Vorlage 170/19 am 17.07.2019 im BSS und am 23.07.2019 im SHL
vorgestellt. Da die Finanzierung des Projektes im Haushaltsplan nur zum Teil bertcksichtigt war,
wurde ein Beschluss bis Beendigung der Haushaltsberatungen 2020ff. vertagt. Im aktuellen
Haushaltsplanentwurf 2020 ff. wurden bisher 2 Mio. EUR investiv als Baurate vorgesehen.

Aus diesem Grund stellt die Verwaltung mit dieser Vorlage zwei vom Umfang her stark reduzierte
Varianten vor, welche auf Basis der abgeschlossenen Planung der Ausgangsvariante in Bezug auf
Finanzbedarf und Wirtschaftlichkeit bewertet wurden.

Die Mitteilung soll dem Gremium rechtzeitig, vor den Strategie- und Haushaltsplanungen 2021 ff.,
Handlungsoptionen aufzeigen.
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Chronologie

Die zustandigen Gremien des Gemeinderats hatten am 04. und 06.10.2016 die Verwaltung mit den
Planungen zur Sanierung und Neukonzeption der Blrgerdienste und Sanierung der Gebaude
WilhelmstraBe 1-5 beauftragt (s. Vorl.-Nr.236/16). Die Ergebnisse der Vorentwurfsplanung mit
Kostenschatzung von rd. 16 Mio. EUR brutto wurden am 22.02.2018 im Ausschuss flr Bauen,
Technik und Umwelt mandlich vorgestellt.

Zur Vorbereitung der zukUnftig anstehenden, abschnittsweisen Sanierungsmalnahmen, die eine
temporédre Auslagerung der Mitarbeitenden erfordert, hatte der Ausschuss fur Bauen, Technik und
Umwelt bereits am 20.07.2017 der Anmietung der Biroflachen an der Oberen MarktstraBe 4 (s.
Vorl.-Nr. 016/17) fir den Fachbereich Finanzen und am 22.02.2018 der Anmietung von zwei
Blroetagen in der UhlandstraBBe 21 (s. Vorl.-Nr. 547/17) fur den Fachbereich Revision und die
Abteilung Informationstechnik als Ausweichfldchen zugestimmt.

Mit der Vorlage-Nr. 170/19 wurde das Ergebnis der abgeschlossenen Entwurfsplanung inkl.
Kostenberechnung mit Projektkosten in Héhe von 18,8 Mio. EUR brutto zur Vorberatung in die
zustandigen Gremien am 17.07.2019 in den Ausschuss fur Bildung, Sport und Socziales sowie am
23.07.2019 in den Ausschuss Stadtentwicklung, Hochbau und Liegenschaften, eingebracht.

Die Entscheidung Uber die Realisierung der MaBnahme sollte im Zuge der Haushaltsberatungen am
16.10.2019 durch den Gemeinderat erfolgen.

Variantenuntersuchung und Vergleich

Bedingt durch die Vielzahl anstehender Investitionen in den Bereichen Bildung, Betreuung und
Sport sowie Stadtentwicklung und Mobilitdt wurden ergédnzend zur Vorl. Nr. 170/19 ,Neukonzeption
Blrgerdienste” die geplanten MaBnahmen nochmals in Bezug auf Dringlichkeit bewertet und 2
Varianten mit reduziertem Umfang daraus abgeleitet, die mit dieser Vorlage ausfihrlich erlautert und
in Bezug auf die voraussichtlichen Finanzbedarf bewertet werden.

Nachfolgend werden die Varianten 1 und 2 mit ihren jeweils zugrundeliegenden
Sanierungskonzepten vorgestellt. Die der Vorlage 170/19 entnommenen Sanierungsplanung ist als
Ausgangsvariante betitelt und dient dem Vergleich mit den Varianten 1 und 2.

Ausgangsvariante — ,,Neukonzeption der Biirgerdienste und Sanierung der Gebaude Wilhelmstr. 1-5“,
entsprechend Vorlage 170/19, Generalsanierung in 3 Bauabschnitten mit Schaffung eines
zeitgemaBen Service- und Dienstleistungsbereichs der Blrgerdienste, Integration eines neuen
reprasentativen Trauzimmers (Zusammenflhrung FB 33, Team Standesamt aus Obere Marktstr. 3)
sowie die Neugestaltung zeitgemaBer BUroarbeitsplatze fur staddtische Fachbereiche, inkl.
Ausstattung und AuBenanlagen.

Variante 1 — ,reine Brandschutzertiichtigung” (MinimalmaBnahme), reine Brandschutzsanierung der
bestehenden Raumstrukturen, ohne Schaffung neuer Raume flr ein BUrgerbiro, ohne
Neugestaltungen von Blrordumen, ohne energetische Sanierung, ohne Sanierung der Haustechnik

Variante 2 — ,,Sanierung 1.BA reduziert” — Zusammenfiihrung Biirgerdienste in WilhelmstraBe 1-5
Neugestaltung einer zentralen barrierefreien Anlaufstelle flr die Blirger mit Integration des
Standesamtes im 1. Bauabschnitt mit reduziertem Anteil fur Haustechnik und Fassade.

Die Umsetzung des 2.und 3.Bauabschnitts erfolgt gemaB Variante 1 (MinimalmaBnahme).

Bei der Variante 2 ist die Zusammenfihrung des Fachbereichs Blrgerdienste auf einer Ebene im
Gebaude WilhelmstraBe 1-9 vorgesehen. Durch Umnutzung der Gebdudeecke
Wilhelmstr./Stuttgarter Str. entsteht eine zentrale Anlaufstelle mit barrierefreiem Zugang fur die
Burger zu allen Service- und Dienstleistungsbereichen inklusive Standesamt und Trauzimmer. Mit
der raumlichen Zusammenfihrung kénnen Arbeitsablaufe optimiert und somit ein Mehrwert fur
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Burger und Mitarbeitende generiert werden.

Im Rahmen der umfangreichen Sondierung erkannte brandschutztechnische Mangel an den
Gebauden WilhelmstraBe 1-5 mlssen zeitnah behoben werden. Eine Entscheidung Gber die
Durchfihrung einer der dargestellten Varianten sollte daher spéatestens im 3.Quartal 2020
getroffen werden.

Gliederung der MaBnahmen

Zur Ausgangsvariante liegen eine abgeschlossene Entwurfsplanung inkl. Kostenberechnung und ein
Brandschutzkonzept vor. Um eine bessere Vergleichbarkeit mit den nachstehenden Varianten zu
erzielen, wurden die Projektkosten in Hohe von 18,8 Mio. EUR in folgende Leistungsbereiche
unterteilt:

- Umbau Blrgerdienste

- Brandschutz

- Erneuerung Haustechnik

- GebdudehUlle und energetische MaBnahmen
- Allgemeine MaBnahmen

Zu den Varianten 1 und 2 liegen keine konkreten Planungen und damit auch keine
Kostenberechnung vor. Die im Folgenden gemachten Kostenaussagen beziehen sich auf die
abgeschlossene Kostenberechnung der Ausgangsvariante. Es wird versucht mit Teilansatzen aus der
Kostenberechnung nédherungsweise die jeweilige Variante greifbarer zu machen.

Die Angaben der Kostenberechnung beziehen sich auf die in 3 Bauabschnitten umzusetzende
Generalsanierung.

Erlauterung der in den Tabellen dargestellten Kostenbhlocke bzw. Leistungshereiche:

Umbau Biirgerdienste

Speziell fur die Neukonzeption Blrgerdienste erforderliche MaBnahmen, wie Abbrucharbeiten im
Bereich Unterfihrung/Durchgang zu Ehrenhof, Eingriffe ins Tragwerk/Rohbaumalnahmen, Zugang
Ehrenhof, Erweiterungen, Foyer, Windfang, Servicebereich, Trauzimmer sowie flr diese MaBnahmen
erforderliche Ausstattung und AuBenanlagen

Brandschutz
- der Brandschutzsanierung zuzuordnende MaBnahmen, wie Ertdchtigung von Wénden und Decken,
Brandschutztlren, Schottungen etc.

Im Zuge der Planung konnten zunadchst nur punktuell Sondierungen des noch komplett genutzten
Gebaudes erfolgen. Erst nach Auszug der IT-Abteilung und des Fachbereichs Finanzen sind
umfangreichere Untersuchungen an den Bestandsgebauden, insbesondere an Wanden und Decken
der sensiblen, denkmalgeschutzten Gebdude moglich gewesen.

Im Zuge dieser Sondierungsarbeiten wurden brandschutztechnische Méngel erkannt. Daraufhin hat
das Burgerblro Bauen beim Ortstermin am 26.11.2019 die Mangel bewertet und fur die
Wilhelmstr. 1 SofortmaBnahmen in Bezug auf Rettungswege und Brandschutz gefordert, deren
Umsetzung direkt veranlasst wurden.

Die nach dem Auszug des FB 20, Finanzen, erfolgte Wiederbelegung von Raumen im Dachgeschoss
ist untersagt. Die leerstehenden Raume im Erdgeschoss, ehemals FB 10-IT, missen leerstehend
und besenrein bleiben.

Zur Sicherstellung eines 2. Rettungsweges wurden die internen Verbindungstlren zwischen den
Blros umgeristet und gekennzeichnet. Die Sondierungséffnungen wurden geschlossen und
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Rauchmelder installiert.

Zur dauerhalten Nutzung und Wiederbelegung der leer stehenden Flachen in Erd- und
Dachgeschoss missen - unabhangig von der Entscheidung der Vorl.-Nr. 395/19 - die Gebaude
WilhelmstraBe 1-5 brandschutztechnisch ertlichtigt werden.

Erneuerung Haustechnik
- Heizungs-, Luftungs-, Sanitar-, Elektroinstallationen

Dieser Punkt wird differenzierter betrachtet, da hier auch MaBnahmen enthalten sind, die nicht (nur)
der Neukonzeption der Blrgerdienste zu Gute kommen, sondern wie die Sanierung des Aufzugs im
Westflligel sowie die Schaffung eines neuen Rechenzentrums fur die stadtische IT-Abteilung
Ubergeordnet zu betrachten sind. Auch werden einzelne MaBnahmen wie LUftung und Kihlung, und
hiermit verbunden die Installation von Klimakonvektoren in den Varianten, in denen diese
Leistungen nicht erforderlich sind, separat dargestellt und in Abzug gebracht.

In der Variante 2 sind alle in der Ausgangsvariante enthaltenen MaBnahmen zur Erneuerung der
Haustechnik enthalten mit Ausnahme der MaBnahmen ,Klimagerate® (Heizen, Kihlen, Liften),
,LUftung Trauzimmer®, ,Aufzug” und , Rechenzentrum®.

Gebaudehiille/energetische MaBnahmen
- u.a. Ausbesserungen und Malerarbeiten an der Fassade, Austausch der Fenster (3-fach
Verglasung), Innenddmmung in Teilbereichen, Sonnenschutz.

Allgemein
- den Ubrigen Themengebieten nicht zuzuweisende Leistungen

Unter ,Allgemein® sind MaBnahmen der Kostengruppe 300 aufgefuhrt, welche aufgrund der
Eingriffe bei den Sanierungsarbeiten erforderlich werden (Demontagearbeiten, Offnen sowie
SchlieBen von Oberflachen, Teilflachen verputzen etc.).

Die unterschiedlich hohen Ansatze der Varianten stellen den Ca.-Aufwand entsprechend der Tiefe
der Umbau- und Sanierungsarbeiten dar.

Ubersicht der geplanten Bauabschnitte Wilhelmstr. 1-5:
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Ausgangsvariante ,Neukonzeption Biirgerdienste“ (vgl. Vorlage 170/19)

Bei der in Vorlage 170/19 im Detail beschriebenen ,,Neukonzeption Blrgerdienste und Sanierung
Gebaude WilhelmstraBe 1-5“ handelt es sich um die gemaB Vorl. Nr. 236/16 zu bearbeitende
MaBnahme. Es ist damit die umfangreichste der nachfolgend beschriebenen MaBnahmen und

beinhaltet:

Die Generalsanierung in 3 Bauabschnitten mit Schaffung eines zeitgeméBen Service- und
Dienstleistungsbereichs der Burgerdienste, die Integration eines neuen reprasentativen Trauzimmers
sowie die Neugestaltung zeitgemaBer BUroarbeitsplatze fur stéadtische Fachbereiche, inkl.
Ausstattung und AuBenanlagen.

Ausgangsvariante - Neukonzeption Biirgerdienste entsprechend Vorl. 170/19

Umbau Gebaudehiille/
Kostengruppen Allgemein Biirgerdienste |Brandschutz Haustechnik energ. Mafn. Summe
KG 200 100%
Herrichten/ErschlieRen 36.000 € -€ -€ -€ -€ 36.000 €
KG 300 100% 100% 100% 100%
Bauwerk-Baukonstruktion 1.931.000 € 4.962.000 € 654.000 € -€ 1.246.000 € 8.793.000 €
KG 400 100%
Bauwerk-Techn. Anlagen -€ -€ -€ 3.069.000 € -€ 3.069.000 €
KG 500
AuBenanlagen -€ 168.000 € -€ -£€ -€ 168.000 €
KG 600
Ausstattung -€ 491.000 € -€ -€ -€ 491.000 €
Zwischensumme 1.967.000 € 5.621.000 € 654.000 € 3.069.000 € 1.246.000 € 12.557.000 €
KG 700 - Baunebenkosten
(27% aus KG 200-600) 531.000 € 1.518.000 € 177.000 € 829.000 € 336.000 € 3.391.000 €
Summe KG 200-700 2.498.000 € 7.139.000 € 831.000 € 3.898.000 € 1.582.000 € 15.948.000 €
Sicherheitszulage
fur Unvorherges. rd. 10% 1.512.000 €
Baupreisentwicklung (ca. 2,5%/a)
Bauzeit 2020-24 (vgl. Vorlage 170/19) 1.340.000 €
Summe 18.800.000 €

enthaltene MaBnahmen flir alle 3 Bauabschnitte:

- Neugestaltung der 6ffentlichen Servicebereiche der Blrgerdienste sowie Beratungs-/Backoffice-

Bereiche

- Schaffung des représentativen Trauzimmers im Obergeschoss mit dazugehodrigen Wartebereichen

- zeitgemaBe Blros

- Erneuerung der Haustechnik inkl. Klimagerate in Blros, LUftungsgerat Trauzimmer
- energetische MaBnahmen an der Fassade (Innendammung in Teilbereichen, Austausch der

Fenster)

- Erneuerung des Aufzugs im Westflligel

- Rechenzentrum flr die Stadtverwaltung im Westfligel
- Ertichtigungen des Notstromdiesels im Westfllige inkl. Abgasfihrung Gber Dach
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Variante 1 —,Brandschutzertiichtigung” zur Wiederbelegung der Raume im EG/DG

Bei dieser Sanierung wird die Nutzbarkeit der Raume als Arbeitsplatze wiederhergestellt.

Bei einer reinen Brandschutzertlchtigung ist die Zusammenflhrung des Fachbereichs
Blrgerdienste nicht sinnvoll realisierbar, da keine raumlichen Verbesserungen damit einhergehen.
Die bisher an der Gebaudeecke Wilhelmstr./Stuttgarter Str. geplante zentrale Anlaufstelle mit
barrierefreiem Zugang zu Service- und Dienstleistungsbereichen fir die Blurger der Stadt
Ludwigsburg ist in dieser Variante nicht enthalten.

So ware das Erdgeschoss der Wilhelmstr. 1 nach wie vor nicht barrierefrei zuganglich.

Auch fur Mitarbeiter entsteht hierbei kein Mehrwert im Sinne zeitgemaBer Arbeitsplatze.

Variante 1 — "reine Brandschutzertiichtigung zur Wiederbelegung der Raume im EG/DG"

Umbau Gebéudehiille/
Kostengruppen Allgemein Biirgerdienste |Brandschutz Haustechnik energ. Main. Summe
KG 200 0%
Herrichten/Erschliefen -€ -€ -€ -€ -€ -€
KG 300 36% 0% 100% 0%
Bauwerk-Baukonstruktion 695.000 € -€ 654.000 € -€ -€ 1.349.000 €
KG 400 20%
Bauwerk-Techn. Anlagen -€ -£ -€ 614.000 € -€ 614.000 €
KG 500
AuBenanlagen -€ -£€ -€ -£€ -€ -€
KG 600
Ausstattung -€ -£ -€ -€ -€ - €
Zwischensumme 695.000 € -€ 654.000 € 614.000 € -€ 1.963.000 €
KG 700 - Baunebenkosten
(27% aus KG 200-600) 188.000 € -€ 177.000 € 166.000 € -€ 531.000 €
Summe KG 200-700 883.000 € -€ 831.000 € 780.000 € -€ 2.494.000 €
Sicherheitszulage fur Unvorherges. rd. 15%, da noch keine abgeschlossene Planung und Kostenberechnung
fiir diese Variante vorliegt. 381.000€
Baupreisentwicklung (ca. 2,5%/a)
Bauzeit ca. 2020-23 125.000 €
Summe 3.000.000 €

enthaltene MaBnahmen :

- BrandschutzmaBnahmen der Ausgangsvariante

- ein stark reduzierter Ansatz , Allgemein® aufgrund reduzierter Eingriffe in die Substanz

- ein minimaler Ansatz fir Haustechnik fur dringend erforderliche MaBnahmen in Zusammenhang
mit der Brandschutzsanierung

nicht enthaltene MaBnahmen:

- Schaffung neuer Radume flr ein BlrgerbUro

- Neugestaltungen von Burordumen

- energetische Verbesserungen der Gebdudehille (kein Fensteraustausch, keine Innendammung)
- Haustechnische Verbesserungen (so nicht unmittelbar in Zusammenhang mit
Brandschutzsanierung erforderlich)

- Sanierung des Aufzugs im Westflugel

- Rechenzentrum flr die Stadtverwaltung im Westfligel

- Ausstattung

- Neugestaltung der AuBenanlagen.

Zusammenfuhrung des Fachbereichs Burgerdienste / Teilsanierung der Gebaude WilhelmstraBe 1 -5

Seite 6 von 11



Variante 2 - ,,Sanierung 1.BA reduziert — Zusammenfiihrung Biirgerdienste in WilhelmstraBe 1-5

Bei dieser Variante ist die Zusammenflhrung des Fachbereichs Burgerdienste auf einer Ebene

realisierbar.

Die an der Gebaudeecke Wilhelmstr./Stuttgarter Str. geplante zentrale Anlaufstelle schafft einen
barrierefreien Zugang flr die Blrger zu den wesentlichen Service- und Dienstleistungsbereichen.
Der neue zentrale Eingangsbereich mit Servicetheke dient sowohl den bestehenden Teams
Burgerbiro und Auslanderbehérde als auch dem Team Standesamt als Anlaufstelle. Der bisher

untergenutzte Treppenraum ,Carl Eugen® wird zukUnftig als reprasentativer Warte- und

Empfangsbereich genutzt. Durch die rdumliche Zusammenfihrung des Fachbereichs Blrgerdienste
an einem Standort und den daraus resultierenden optimierten Arbeitsablaufen entsteht ein Mehrwert
fUr Barger und stadtische Mitarbeitende.

Teilbetrachtung BA 2+3 (reine Brandschutzsanierung)

BA 2+3 als reine Brandschutzsanierung genman Variante 1 (MinimalmaRnahme);
keine energetische Verbesserung der Geb&udehillle (kein Fenstertausch, keine Innend@mmung); keine haustechnischen VVerbesserungen, so diese
nicht in direktem zusammenhang mit Brandschutzmanahmen stehen; keine Sanierung des Aufzuges des Westflligels;

Variante 2 - "Sanierung 1.BA reduziert” — Zusammenfiihrung Birgerdienste in WilhelmstraBe 1-5 investiv,
Teilbetrachtung BA 1
BA 1 als komplette Generalsanierung wie Ausgangsvariante, aber ohne Kilhlung, ohne Klimageréate, ohne Llftung; keine Sanierung Aufzug
im Westfligel: kein Rechenzentrum; kein Fensteraustausch

Umbau Gebédudehiille/
Kostengruppen Allgemein Burgerdienste |Brandschutz Haustechnik energ. Maln. Summe
KG 200 100%
Herrichten/Erschliefen 36.000 € -€ -€ -€ -€ 36.000 €
KG 300 70% 75% 100% 45%
Bauwerk-Baukonstruktion 736.000€ 2.307.000€ 450.000€ -€ 232.000€ 3.725.000 €
KG 400 70%
Bauwerk-Techn. Anlagen -€ -€ -€ 1.195.000 € -€ 1.195.000 €
KG 500 psch.(reduziert)
Auflenanlagen -£€ 60.000 € -€ -£€ -€ 60.000 €
KG 600
Ausstattung -£ 130.000 € -£ -€ -£ 130.000 €
Zwischensumme 772.000€ 2.497.000 € 450.000 € 1.195.000 € 232.000€ 5.146.000 €
KG 700 - Baunebenkosten
(27% aus KG 200-600) 208.000€ 674.000 € 122.000€ 323.000€ 63.000€ 1.390.000 €
Summe KG 200-700 980.000 € 3.171.000€ 572.000 € 1.518.000 € 295.000 € 6.536.000 €
Sicherheitszulage
fur Unvorherges. rd. 10% 637.000 €
Baupreisentwicklung (ca. 2,5%/a)
Bauzeit ca. 2020-22 327.000 €
Teil-Summe Variante 2, BA 1 7.500.000 €
Variante 2 - "Sanierung 1.BA reduziert" — Zusammenfiihrung Biirgerdienste in WilhelmstralRe 1-5 konsumtiv

Umbau Gebaudehille/
Kostengruppen Allgemein Birgerdienste |Brandschutz Haustechnik energ. MaBn. Summe
KG 200 0%
Herrichten/ErschlieBen -€ A -€ =3 == -€
KG 300 20% 0% 100% 0%
Bauwerk-Baukonstruktion 176.000 € -€ 204.000 € -€ -€ 380.000 €
KG 400 19%
Bauwerk-Techn. Anlagen -€ -£ -€ 259.000 € -€ 259.000 €
KG 500
AuBenanlagen -€ -£ -€ -£ -€ -€
KG 600
Ausstattung -€ -£ -€ -€ -€ - €
Zwischensumme 176.000 € -€ 204.000 € 259.000 € -€ 639.000 €
KG 700 - Baunebenkosten
(27% aus KG 200-600) 48.000€ -€ 55.000 € 70.000 € -£€ 173.000 €
Summe KG 200-700 224.000 € -€ 259.000 € 329.000 € -€ 812.000 €
Sicherheitszulage fiir Unvorherges. rd. 15%, da noch keine abgeschlossene Planung und Kostenberechnung
fiir diese Variante vorliegt. 127.000 €
Baupreisentwicklung (ca. 2,5%/a)
Bauzeit ca. 2022-24 61.000€
Teil-Summe Variante 3, BA 2+3 1.000.000 €

Bei dieser Variante handelt es sich um eine Kombination aus Teilen der ,,Ausgangsvariante” fir den
1. Bauabschnitt, sowie Variante 1 ,Brandschutzertlichtigung” (MinimalmaBnahme) fir den 2. und

3. Bauabschnitt.
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enthaltene MaBnahmen in BA 1 (investiv):

- Neugestaltung der 6ffentlichen Bereiche der Blrgerdienste mit Servicetheken und
24h-Bereich;

- Schaffung eines zentralgelegenen Trauzimmers im Erdgeschoss fur ca. 35-45 Gaste

- Einrichtung einer Wartezone im Treppenraum Carl Eugen

- zeitgemaBe Buros inkl. Ausstattung

- reduzierte Erneuerung der Haustechnik (HLS-/ELT-Installationen)

- Neugestaltung barrierefreier Zugang zum Foyer

nicht enthaltene MaBnahmen in BA 1:

- SanierungsmaBnahmen an der Fassade (ohne Innendammung und Fensteraustausch)
- Erneuerung des Aufzugs im Westfllgel

- Ertichtigungen des Notstromdiesels im Westflligel inkl. Abgasfiihrung Uber Dach

- Rechenzentrum der Stadtverwaltung im Westflligel

fur BA 2 und BA 3 enthaltene MaBnahmen (konsumtiv):

- BrandschutzmaBnahmen der Ausgangsvariante

- ein stark reduzierter Ansatz , Allgemein® aufgrund reduzierter Eingriffe in die Substanz

- minimaler Ansatz fUr Haustechnik fUr erforderliche MaBnahmen zur Brandschutzsanierung

fur BA 2 und BA 3 nicht enthaltene MaBnahmen:

- Neugestaltungen von Burordumen

- energetische Verbesserungen der Gebdudehille (kein Fensteraustausch, keine Innendammung)
- Haustechnische Verbesserungen (so nicht in unmittelbarem Zusammenhang mit
Brandschutzsanierung erforderlich)

- Ausstattung

- Neugestaltung der AuBenanlagen

Ubersicht und Vergleich der einzelnen Varianten:

Ausgangsvariante
,Neukonzeption Birgerdienste® (vgl. Vorl.-Nr.170/19) 18,8 Mio. EUR brutto

Hinweis: Zu den Varianten 1 und 2 liegt keine abgeschlossene Planung mit Kostenberechnung vor.
In der Variante 1 sind keine Anséatze fir AuBenanlagen, Ausstattung / lose Méblierung oder
Blroausstattung / Kleinmaterial enthalten, in der Variante 2 nur reduziert flr einen Teilbereich.

Variante 1 — ,reine Brandschutzsanierung® (MinimalmaBnahme) rd. 3 Mio. EUR brutto

Variante 2 - ,Sanierung 1.BA reduziert” rd. 8,5 Mio. EUR brutto
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Variante

Vorteile

Nachteile

Ausgangsvariante
»Neukonzeption der
Burgerdienste und

Schaffung des seit Jahren
angestrebten zentralen
Blrgerblros mit Abdeckung

umfangreichste MaBnahme,
somit im Vergleich zu den
Untervarianten héhere

Sanierung der Gebdude unterschiedlichster Funktionen far Baukosten
WilhelmstraBe 1-5%, die Blrger der Stadt Ludwigsburg
entsprechend Vorlage in reprasentativen Rdumen
170/19 (Servicebereiche, Beratung,
Trauzimmer, Backoffices etc.)
Schaffung zeitgemaBer
BUroarbeitsplatze
Aufwertung der Situation
Wilhelmstr./Stuttgarter Str. /
Ehrenhof
Variante Vorteile Nachteile
Variante 1 geringe Baukosten die minimale Brandschutz-

,Brandschutzsanierung*
(MinimalmaBnahme)

die Gebaudeteile kdnnen nach
kurzer Bauphase wiederbelegt
werden

sanierung bringt keine
raumlichen Verbesserungen und
keinen funktionalen Mehrwert
nicht sinnvoll, da bei
zeitversetzter Bearbeitung der
sanierungsbedurftigen
Haustechnik bereits
brandschutzsanierte Bereiche
wieder getffnet werden mussten
(Zusatzkosten)

Variante Vorteile Nachteile
Variante 2 Zusammenfihren des Trauzimmer im EG, somit
,Sanierung 1.BA FB 33 Wegfall von Beratungsbereichen
reduziert” raumliche Verbesserungen in BA 1 far Blrgerdienste;
Zusammenfihrung funktionaler Mehrwert: ,Herzstlck"” Aufrechterhaltung der

Birgerdienste
in WilhelmstraBe 1-5

Hinweis:

Keine durchgangige Uber-
arbeitung und Gestaltung
der Gebaude Wilhelmstr.
1-5 wie in
Ausgangsvariante
~Neukonzeption Burger-
dienste” vorgesehen.

eines neuen Blrgerblros mit
Empfang im EG; bei dieser
Variante Trauzimmer im EG
publikumsintensive stadtische
Bereiche im Gebaude Wilhelmstr.
1-5 werden barrierefrei
erschlossen

Nach Auszug des Standesamtes
aus der Oberen Marktstrale
kénnten dort dringend
erforderliche Sanierungen
durchgefihrt werden
Brandschutz auf aktuellem Stand
Haustechnik nur bei BA1 auf
aktuellem Stand

Beratungsstellen im
anschlieBenden Bestand

Keine Erneuerung der
kompletten Haustechnik in BA 2
+ 3
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Anzahl der Arbeitsplatze / Variantenvergleich

Nach Sondierung und Bewertung der Bausubstanz sind im aktuellen Zustand (12/2019) im Erd-
und Dachgeschoss derzeit 14 Raume nicht nutzbar.

In der nachfolgenden Tabelle ist die Anzahl der Arbeitsplatze vor und nach der Sanierung (siehe
Varianten) bilanziert dargestellt.

Sanierung WilhelmstraBe 1 - 5 (ohne Westfllgel)
Raumbelegung / Anzahl der Arbeitspléatze (1.-3. BA)

vor Zwischenstand nach
& Sanierung =2 < Sondierung = < Sanierung >
Stand 2018

Stand Dez. 2019
Nutzung im EG und 0G
zum Teil untersagt

vor Auszug IT,
FB 14, Revision und
FB 20, Finanzen

Ausgangs-

> Variante 1/2
variante

mit Nachverdichtung bis zu

EG 33 19 34 bis zu 37

06 16 44 52 65

DG 35 19 53 50
EG-DG | 114 82 139 | bis zu 152

In allen Sanierungsvarianten ist eine vertragliche Nachverdichtung geplant. Die notwendige
technische Infrastruktur ist in den Baukosten enthalten.

Die Ausgangsvariante mit 139 Arbeitsplatzen unterscheidet sich von Variante 1 und 2 dadurch, dass
hier im 1. Obergeschoss ein groBzlgiger Bereich fur Trauungen (Trauzimmer mit Vorrdumen)
eingeplant ist.

In Variante 1 mit 147 Arbeitsplatzen ist lediglich die geplante Verdichtung eingerechnet.

In der Variante 2 mit 152 Arbeitsplatzen entsteht im Erdgeschoss ein Traubereich. Zusatzliche
Arbeitsplatze werden durch den Ausbau der Gebdudeecke Wilhelmstr. / Stuttgarter Str. (1. BA)
generiert.

Ausweichquartiere / Anmietungen / Termine

Durch die Verwaltungsumstrukturierungen ist der Bedarf an zusatzlichen Burofldchen weiter
gestiegen. Mit der Anmietung der Oberen MarktstraBe 4 flir den kompletten Fachbereich Finanzen
konnte ein genereller Mehrbedarf aufgrund gestiegener Personalzahlen in der Stadtverwaltung
langfristig abgedeckt werden.

Um die BaumaBnahmen in der WilhelmstraBe 1-5 und der Oberen MarkstraBe 1-3 durchflhren zu
kénnen, wurden weitere BUroflachen angemietet

Bei den in der UhlandstraBe 21 und SeestraBe 11-13 angemieteten Flachen handelt es sich um
Auslagerungen von Fachbereichen, welche nach urspringlicher Planung moglichst zeitnah in
sanierte Raume in Rathausnéhe zurlckkehren sollen.
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Bisher vorgenommene Anmietungen:

Adresse: Nutzer: Festlaufzeit mit Option: jéhrliche Miete: auf Laufzeit:
Uhlandstr. 21 IT und Revision 01.07.2018-30.06.2028 177.600,00 € 1.776.000,00 €
Obere Markstr. 4  Finanzen 01.08.2018-30.10.2033 231.600,00 € 3.474.000,00 €
Seestr. 11-13 FB 63 und 60 01.03.2020-28.02.2035 79.380,00 € 1.190.700,00 €

488.580,00 € 6.440.700,00 €

Moglicher Zeitablauf im Fall eines Beschlusses im Juli 2020

- Projekibeschluss (einer der drei Varianten) 07/2020

- Anpassung Entwurfs- und Genehmigungsplanung bis 12/2020

- Werkplanung, Ausschreibungen bis 03/2021

- Vergaben bis 09/2021

- Bauphase 1.Bauabschnitt (1b) 2021 bis 2022

- Bauphase 2.Bauabschnitt (1a) 2023 bis Ende 2023
- Bauphase 3.Bauabschnitt (2) 2024 bis Ende 2024

Wahrend der Bauabwicklung missen aus den jeweils betroffenen Bauabschnitten die
Mitarbeitenden in freie Blrordume umziehen. Die moglichen Umzugsszenarien werden im Falle des
Beschlusses erarbeitet und mit den zustandigen Fachbereichsleitern abgestimmt.

Derzeit veranschlagte Finanzmittel

Flr die BaumaBnahme , Teilsanierung WilhelmstraBe 1-5“ sind im Teilhaushalt Dezernat IV,
Fachbereich Hochbau und Gebaudewirtschaft - 1124 Gebdude- und technisches
Immobilienmanagement, unter der Produktgruppe ,5S11240000 EinzelmaBnahmen
Gebdudemanagement® im Auftrag 711240001017 ,BaumaBnahmen Verwaltungsgebaude® — fir das
Jahr 2020 300.000 EUR, far 2021 1.000.000 EUR und fir 2022 700.000 EUR Finanzmittel
investiv, somit insgesamt 2 Mio. EUR zur Anfinanzierung eingestellt (s. HH 2020, Seite 485).

Unterschriften:

Mathias WeiBer

Verteiler: alle FB und Stabstellen und Personalrat
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