Mitteilung der Verwaltung

Fachgebiet 65 Freigabedatum:
Aktenzeichen: 01.03.2024
Vorlage Nr.: MI/0232/2024

Vorlage fir die Sitzung

Ausschuss fir Stadtentwicklung und| Kenntnisnahme 19.03.2024 offentlich
Bauen

Beratungsgegenstand: Betriebshof, Sanierung Und Umbau des Bestandsgebaudes,
Planungsdnderung auf Grund der zeitlichen Verschiebung des
Neubaus

Anmerkungen zu Belangen von Seniorinnen und Senioren und Menschen mit
Behinderungen:
keine

HaushaltsmaRige Auswirkungen/Hinweis zur vorlaufigen Haushaltsfihrung:

Mittel sind im Haushaltplan unter INV-0108-18-0009, 0961020, fir 2024 und 2025
eingeplant, eine Verpflichtungsermachtigung ist unter Nummer VE 24-0002 eingeplant.
Ferner stehen Mittel im Rahmen der Ermachtigungsiibertragung zur Verfligung.

Sachverhalt/Rechtliche Wiirdigung:

Der Ausschuss nimmt die Ausfiihrungen der Verwaltung zur Umplanung der Sanierung und
des Umbaus des Bestandsgebaudes, wie in den Erlduterungen dargestellt, zur Kenntnis.

Zum Uberblick des gesamtheitlichen Zusammenhangs wird auf folgende Beschlussvorlagen
verwiesen:

1. ,BETRIEBSHOF, Umbau und Erweiterung, Vorstellung der Vorplanung,
Mittelbereitstellung”, BV/1576/2021,

2. ,Betriebshof, Zwischenbericht zum Planungsstand, Beschluss zum Investiven
Kommunalen Klimaschutz Modellprojekt”, BV/1773/2022,

3. ,Umbau und Erweiterung Betriebshof, Vorstellung der fortgeschriebenen Planung,
Entwicklung der Baukosten”, BV/1851/2022,

4. ,Umbau und Erweiterung, Ergebnisse zu A) DGNB PreCheck und B) Férderantrag NKI -
Energieautarker Betriebshof; Entscheidung zum weiteren Vorgehen” BV/1911/2023

5. Beschluss Priorisierung BV/2078/2024
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Durch die Unwetterkatastrophe vom 14.07.2021, wurde auch das Betriebshofgebaude
erheblich beschadigt. Im Betriebsgebdaude mit den Sozialraumen und Teamleiterbiiros im EG
sowie der Betriebshofverwaltung und dem SG Tiefbau, Infrastruktur, Gewadsserim OG war
das Erdgeschoss geflutet und hat neben der Einrichtung auch die Bodenbeldge und
Wandbekleidungen aber auch die Gebaudetechnik (Elektrotechnik und Heizungsanlage)
beschadigt.

Die Dammung der zweischaligen Fassade wurde infolge von Durchfeuchtung unbrauchbar.
Dies erfordert den Abbruch der kompletten Ziegelfassade mit Erneuerung der Fenster, da die
Anschliisse im Zuge der neuen Fassadengestaltung nicht mehr passen.

Diese Situation erforderte eine Umplanung der zeitlichen Abfolge der einzelnen
Bauabschnitte. Der urspriingliche Plan der MalBnahmen am Betriebshof war zunachst

1. Realisierung des Neubaus, mit anschlieBendem Umzug der Nutzungen im
Bestandsgebdude,
2. Sanierung des Bestandsgebdudes

Aufgrund der nicht mehr zu nutzenden Sozialrdume musste die Sanierung des
Bestandsgebaudes vorgezogen werden. Damit wurde fir die entfallenen Birordume ein
Ersatzbau als eigenstandige Interimslosung, in Form des Baus eines Verwaltungsgebadudes in
Modulbauweise erforderlich.

Inzwischen teilen sich die BaumafRnahmen in 4 Einzelprojekte auf.

a) Errichtung eines Verwaltungsgebadudes in Modulbauweise Errichtung in 2023 (Die
Kosten in Hohe von rd. 1.350.000 € werden im Zuge der Abrechnung der
entstandenen Flutschiaden den WiederaufbaumalRnahmen zugerechnet.)

b) Sanierung der Flutschdden EG und Fassade mit den betroffenen Bereichen der
angrenzenden Werkstatt und Fahrzeughalle (EinzelmaRnahe aufgrund der
Abrechnung mit den WiederaufbaumaRnahmen)

¢) UmbaumaBnahme im Obergeschoss der urspriinglichen Planung und

d) Errichtung eines Biironeubaus in Holzhybridbauweise und DGNB Zertifizierung (Diese
EinzelmalRnahme ist jedoch zunachst im Rahmen der Priorisierungen aller
MaRBnahmen zundchst auf einen spateren Zeitraum —nach 2027 verschoben.)

Zu a) Da das Gebaude fiir eine Standzeit von mindestens 5 Jahren zu planen war, musste
zwangslaufig das GEG 2023 (Gebdudeenergiegesetz 2023) eingehalten werden. Auch aus
wirtschaftlichen Griinden wurde das Gebaude gekauft, da die Mietkosten (Errichtung, Miete
und Rickbau) fir den angedachten Zeitraum, die Kosten des Erwerbs Uberschritten hatten.

Das 2 geschossige Gebaude besteht aus Einzelraummodulen aus Stahl, die auf
Betonfundamenten gegriindet sind. Es ist ausgestattet mit einem
Warmedammverbundsystem, die Fenster sind dreifachverglast und alle U-Werte der
AulRenbauteile entsprechen den geltenden Anforderungen des GEG 2023. Die
Warmwasserbereitung erfolgt dezentral tiber Durchlauferhitzer und die Beheizung des
Gebadudes mittels einer Luft-Warmepumpe mit Einzelraumheizkérpern. Der Innenausbau ist
in Trockenbauweise ausgefihrt. Erschlossen wird das Obergeschoss durch einen
innenliegenden abgeschlossenen Treppenraum.

Bedingt durch die zuvor beschriebene Bauweise ist das Gebdude als vollwertig zu
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beschreiben und nicht mehr als Containerbau erkennbar. Infolge dessenist die
Nutzungszeit mit einem konventionell errichteten Gebaudes gleichzusetzen.

1
KLEUSBERG kel

Energieeffizienz Gebaude DIN V 18599/GEG Datum: 31.03.2023
Energieausweis - Kurziibersicht Seite: 3
Projekt: 23-51769 Containertrakt, Rhein
Neubau
Anforderungen GEG Gebiudedaten
Die Anforderungen Bezugsflache: 352 nf | Walumen Ve 1200 Fenzteranteil: MNTE
sind erfiiit. Wll. Flache A BOZ mE | AlVe: 0.67 1/m
PlimaanElgiEthalf ausfiihrliche Berechnung
COZ2Emizziceen: 27.18 kg/fn-a)

Diezes Gebaude:
' 8731 khima)

dl -

0 50 100 150 200 250 300 350 400 450 500 550 600 650 =650

t t

Anfoderung Anfoderung
MNeubau miod, &ltbau
[Werdeichswert] [Wergiichzwert)

Wachweis der Einhaltung der Anforderungen des GEG
Primarenerqiebedarf Energetische Qualitit der Gebaudehiille | DIMN 4108/2 |
[Gehaude [stwiert: 8731 kw/h/né-a] eommerliche

Mittlere ' armedurchgangskoefiziente

Anforderungswmert: 85T Kk a) W ameschulz
Aufteilung Energiebedarf [Endenergie brennwertbezogen])
: ‘wharm- | Eingebaute T Kuhlung Gebaude
kb (e a] Hgizung wazzel  |Beleucktung Lifturig Befeuchtung| inzgesamt
Hutzenergie 8067 428 5.89 -— 0.40 100.05
Endenergie 3825 460 745 0.00 .21 48.51
Primarenergie 85.25 828 13.40 0.00 D38 87.31

Endenergiebedari (heizwerthezogen]

Jahrlicher Endeneigiebedart in kiwhd(m2 2] fuir

Energietrager Heizung W arm— Eingebaute Liiftung Kiuhlung lGab'a'uda
wazzel  |Beleuchiung Befeuchtung| inegezamt
Strom 38.25 460 T 45 0.00 0.21 43 .51 i

Auszug aus dem Warmeschutznachweis, Quelle: Kleusberg Bauantrag

Urspriinglich war der Riickbau der Birocontaineranlage nach Fertigstellung aller
BaumalRnahmen, Sanierung Bestand und Neubau, geplant.

Dies ist jedoch aus wirtschaftlichen Griinden nicht vertretbar.

Wie zuvor beschrieben ist der entstandene Baukorper nicht von einem konventionell
entstandenen Gebdude zu unterscheiden. Die energetische Qualitdt entspricht dem
geltenden GEG 2023 und unterschreitet, wenn auch geringfiigig, die Anforderungen an den
geforderten Primarenergiebedarf.

Durch den Riickbau dieser Gebaudeeinheit, lange vor wirtschaftlicher Abschreibung
voraussichtlich 2028 / 2029, wird zusatzlich Energie aufgewendet. Eine nachhaltige
Verwendung des Gebdudes ware dann nicht gegeben.

Mit Grindung der interfraktionellen Arbeitsgruppe zur Priorisierung der Investitionen
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erfolgten Uberlegungen wie das Arbeitsprogramm des FG Gebidudemanagement reduziert
werden kann. Aus den o.g. Griinden machte die Verwaltung hier den Vorschlag die
Errichtung des Verwaltungsneubaus zurlickzustellen. Dieser Vorschlag wurde aufgenommen

und letztendlich mit der Priorisierungsliste Gebaudemanagement vom Ratin der Sitzung am
05.02.2024 beschlossen (BV 2078/2024).

Der letzte Beschluss des Ausschusses fur Stadtentwicklung und Bauen sowie des Haupt- und
Finanzausschusses aus 05/2023 (BV/1911/2023) muss verandert umgesetzt werden, da
durch die zeitliche Verschiebung des Neubauvorhabens, Ausfiihrung nach 2027 und nach

erneuter Prifung der Erforderlichkeit, nun die technische Infrastruktur umgeplant werden
muss.

Der technisch sehranspruchsvolle und in seiner Bauweise hochst innovativ geplante Neubau
soll erst spater realisiert werden. Geplant war das der Neubau eine zentrale
Warmepumpenanlage zur Warmeerzeugung und Warmwasserversorgung erhalt, mit dem
der gesamte Komplex des Betriebshofs neben dem Neubau auch das Bestandsgebaude, die
Werkstatt, die Fahrzeughalle und die Lager versorgt hatte. Es ware die Errichtung einer
Versorgungstrasse zwischen dem Neubau und dem Bestand, somit eine Querung der
Fahrbahn erforderlich.

Die nachstehende Zeichnung stellt die urspriingliche Planung des Vorhabens, gemal letztem
Beschluss dar.

P o -
Eisspeicher

Windrad

Darstellung der urspriinglichen Planung, Quelle: BeyR Architekten
Im Norden ist die geplante Aufstellflache des Eisspeichers zu sehen, der Neubau mit
Griindach sowie die sanierten Lagerboxen mit PV-Anlage. Darunter sieht man das sanierte
Bestandsgebaude ebenfalls mit einer PV-Anlage sowie die Fahrzeughalle mit Werkstatt und
Lager. In der Zeichnung ist Gber der Fahrzeughalle noch die PV Anlage dargestellt, die gemal
des letzten Beschlusses zunachst noch nicht zur Ausfiihrung kommen soll.
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Die jetzt vorgesehene Umsetzung der gedanderten Planung sieht folgende Schritte vor.

e Zunachst Verzicht auf den Neubau. Die damit verbundenen AbbruchmaRnahmen, der
Umgestaltung und der Sanierung des Bereichs der Werkstatten wie, Schreiner,
Elektriker und Maler sowie die Lagerboxen bleiben zunachst unberiihrt, die derzeit
nicht zwingende Sanierung wird auf einen spateren Zeitpunkt verschoben.

e Durch die zeitliche Verschiebung des Neubaus ist jedoch eine Umplanung der
Warme- und Warmwassererzeugung von einer zentralen zu einer gebdaudeautarken
Versorgung herzustellen. Nun ist die Errichtung einer kaskadierend arbeitenden
Warmepumpenanlage bestehend aus 3 Warmepumpen, die auf einer Empore im
rickwartigen Bereich der Fahrzeughalle iber den Lagern geplant.

e Da der Abriss der Werkstatten und die Sanierung der Lagerboxen verschoben ist, soll
die urspriinglich dort geplante PV-Anlage nun auf der sanierten Dachflache der
Lagerhalle erfolgen. Ob auch das Bestandsgebdude mit PV belegt wird, ist zurzeit
noch in der technischen wie wirtschaftlichen Priifung.

Die bereits beschlossenen Teilleistungen aus dem (abgelehnten) Klimaschutzteilprojekt
(Umsetzungsempfehlung und Beschluss vom 09.05.2023, BV/1911/2023), Kostenangaben
netto (zzgl. MwsSt.):

Vorrichtung PV (. Werkstatt, Bestandslager und Bestandsgebdude, Fahrzeughalle, Lager,

VNB Netzanschluss, Technikraum 1.105.000 €
Kleinwindrad mit Hochbauleistung und PV Anlage liber
dem Bestandsgebdude B1 125.000 €

werden umgesetzt.
Neu hinzugekommen ist die PV Anlage (iber dem Bestandsgebaude (B1), der Werkstatt
(anstelle der Anlage Uber den Boxen), der Fahrzeughalle und dem Lager, einschlieflich

Hochbauleistung.

Kostenentwicklung netto (zzgl. MwSt.)

Verwaltungsgebaude Modulbau (in 2023 umgesetzt, WAP Flut) rd. 1.120.000 €

Programm 2024 und 2025

Umbau Bestandsgebaude rd. 2.770.000 € (Stand
2023)

Anteil WAP Flut rd. 780.000 €
PV-Anlage Bestandsgebaude (Ertiichtigung Dach + PV)

sowie Kleinwindrad rd. 1.400.000 €

Neubau Verwaltungsgebaude 2 geschossig
nicht unterkellert (zuriickgestellt) (Stand 2023): rd. 3.890.000 €
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Darstellung der NEUEN Planung, Quelle: BeyR Architekten
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