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Sitzungsvorlage KT/10/2022

Dienstgebaude Beiertheimer Allee 2, 76137 Karlsruhe
- Sachstand

- Zusatzliche Erweiterung zum Ettlinger Tor

- Fortschreibung Raumprogramm

TOP | Gremium Sitzung am | Offentlichkeitsstatus

11 | Kreistag 27.01.2022 offentlich

keine Anlagen

Beschlussvorschlag

Der Kreistag:
1. nimmt den aktuellen Sachstand zur Kenntnis.

2. stimmt einer zusatzlichen Erweiterung des Landratsamtsgebaudes hin zum Ettlinger
Tor und dem damit verbundenen Grundstiickserwerb grundsatzlich zu und beauftragt
die Landkreisverwaltung, die hierzu notwendigen Gesprache mit der Stadt Karlsruhe
als Grundstiickseigentiimerin zu fihren.

3. beauftragt die Verwaltung, auf Basis des vorliegenden Flachenprogramms, das
Raumprogramm fir die Landkreisverwaltung fortzuschreiben.

4. beauftragt die Landkreisverwaltung zudem mit weiteren Interessenten Gesprache
Uber eine eventuelle Anmietung oder einen Eigentumserwerb zu fuhren.

|. Sachverhalt

1. Sachstand
1.1 Abbruch des Langbaus

Das vom Preisgericht ausgewahlte Architekturbiro wittfoht architekten GBR aus Stutt-
gart und das Buro lohrer.hochrein aus Minchen (Freianlagenplanung) wurden in der Sit-
zung des Kreistages am 23.09.2021 mit den Leistungsphasen 1 bis 3 grundsatzlich be-
auftragt.
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Weiterhin wurden in der Sitzung des Kreistages am 18.11.2021 die Beauftragung der
Fachplanung TGA, Abbruch und Tragwerk und Spezialtiefbau, sowie Projektsteuerung/
-unterstitzung beschlossen. Somit sind alle notwendigen Planer beauftragt.

Als erste konkrete Mal3nahme wird seit November 2021 der 1. Teilabbruch Langbau mit
einem Planungsteam vorbereitet.

Die Abbrucharbeiten sind inzwischen ausgeschrieben worden. In der Sitzung des AUT
am 09.12.2021 wurden die Gewerke Baustelleneinrichtung, Ruckkuhlwerk sowie die
Rohbau- und Abbrucharbeiten vergeben. Uber die Vergabe der Bauleistung soll in dieser
Kreistagssitzung im Anschluss entschieden werden.

Der 1. Teilabbruch Langbau beinhaltet zun&chst die innere und auf3ere Schadstoffsanie-
rung des kompletten Langbaus. Aus statischen Griinden muss ein Teil des Zwischen-
baus im Erdgeschoss ebenfalls zuriickgebaut werden. Auch hierfur ist eine vorgelagerte
Schadstoffsanierung notwendig, bevor der tatséchliche physische Abbruch beginnt. Um
den Betrieb der Zulassungsstelle und der weiteren Einheiten mit Kundenverkehr weiter-
hin am Standort zu ermdglichen, wurden bereits im Vorfeld bauliche Anpassungen und
Interimsinstallationen durchgefuhrt. So muss z. B. auch das auf dem Dach des Langbaus
vorhandene und technisch nicht mehr ausfallsichere Ruckkihlwerk fur die Kalteanlagen
des Hochhauses als Interim auf der Blumenwiese an der Beiertheimer Allee neben dem
Haupteingang errichtet werden. Der tatsachliche Riickbau des Langbaus sowie die damit
verbundenen Spezialtiefbauarbeiten fur den Ruckbau der Tiefgeschosse beginnt dann
voraussichtlich im Herbst 2022.

Die fur den Ruckbau erforderliche Anwohnerinformation ist am 21.02.2022 vorgesehen.
Die Nachbarschaft rund um die Beiertheimer Allee wird dartiber informiert, wie der erste
Teilabbruch geplant ist und wie die notwendigen Baustelleneinrichtungen aussehen wer-
den.

1.2 Stand des Bebauungsplanverfahren

Sachstand und Terminplan des angebotsbezogenen B-Plans ,,KriegsstraBe - Ett-
linger Stral3e, Hermann-Billing-Stral3e und Badenwerkstralie - am Festplatz“

Die erste Amterabstimmung mit der Stadt Karlsruhe und dem Objektplaner wifffoht ar-
chitekten sowie den Landschaftsarchitekten lohrer.hochrein hat im Oktober 2021 statt-
gefunden. Beauftragter Planer fir das Bebauungsplanverfahren ist das Buro Jestaedt
und Partner aus Mainz. Der aufgestellte Zeitplan wird derzeit von allen Beteiligten als
realistisch eingeschatzt. Die erforderlichen Gutachten werden in Abstimmungen mit allen
Beteiligten angefragt und beauftragt. Auch wurde vereinbart, bei der Aul3enanlagegestal-
tung der ,Grunen Mitte“ den Siegerentwurf des Theatervorplatzes (Hermann-Levi-Plat-
zes) der Berliner bbz Landschaftsarchitekten mit zu betrachten.
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1.3. Erweiterung der Optionsflache in Richtung Ettlinger Tor

Wie bereits in den letzten Sitzungen besprochen hat der Landkreis Karlsruhe ein grof3es
Interesse daran, das stadtische Grundstiick Richtung Ettlingen Tor tGber den Siegerent-
wurf hinaus zu bebauen. Dies wirde die angestrebte Adressbildung noch starker beto-
nen. Die Gesprache mit der Stadt verliefen bislang erfreulich. Eine grundsatzliche Ver-
kaufsbereitschaft wurde von Seiten der Stadt bereits signalisiert. Im Gegenzug winscht
die Stadt unter anderem, dass die sogenannte ,griine Mitte“ fiir die Offentlichkeit nutzbar
bleibt und nicht etwa eingezéunt wird. Die Grunflachen um das Landratsamtsgeb&ude
sind bereits heute frei zuganglich. Dies sollte sich nach Auffassung der Landkreisverwal-
tung auch nicht andern.

Dem Landkreis Karlsruhe wirde es dadurch ermdglicht, eine Teilflache des angrenzen-
den und im Eigentum der Stadt Karlsruhe (,Stadt“) stehenden Grundstlicks Flst. 3388/1
in Richtung Ettlinger Tor zu tUberbauen. Damit konnte der Baukorper deutlicher an der
Ecke des Ettlinger Tors wahrgenommen werden. In der zu diesem Zweck mit der Stadt
Karlsruhe zu vereinbarenden Grundsticksubertragung konnte der Stadt als Gegenleis-
tung wahlweise eine Teilflache des Ideenteils Ubertragen oder ein Kaufpreis gezahlt wer-
den.

Eine offizielle Beschlussfassung im Gemeinderat Giber einen moglichen (Teil)Erwerb be-
ziehungsweise eines Grundstlickstausches steht jedoch noch aus.

Sollte sich die Stadt fiir die Ubertragung der oberirdisch unbebauten Optionsflache als
Gegenleistung fur die Ubertragung der Teilflache entschlieRen, wird ihr zusatzlich das
Sondereigentum von in der Tiefgarage vorhandenen Stellplatzen Ubertragen werden
mussen, gemeinsam mit einem Miteigentumsanteil an dem mit dem Verwaltungsge-
baude zu Uberbauenden und nach den Vorschriften des Wohnungseigentumsgesetzes
aufzuteilenden Grundstucks.

2. Externe Nutzer
2.1 Mietinteressenten

Mit der gemeinsamen Unterzeichnung der Lols (Letter of Intent) fur UKBW-Akademie
sowie Verwaltungs- und Wirtschaftsakademie Baden (VWA) in 2019 wurde bereits mit
der Auslobung des Architektenwettbewerbs der Grundstock flr eine gemeinsame Nut-
zung des Neubaus durch Dritte gelegt. Mittlerweile konkretisiert sich die Zusammenarbeit
auch mit weiteren Partnern. So sollen weitere Raumlichkeiten im neuen Dienstgeb&ude
in Form einer betriebsérztlichen Praxis an das Arbeitsmedizinische Zentrum Karlsruhe
(AZK) und eine Kindertagesstatte im Obergeschoss des neuen Langbaus an die Reha
Sudwest gGmbH vermietet werden. Das Raumprogramm hierfir wurde ebenfalls bereits
im Architektenwettbewerb beriicksichtigt.
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Mit allen vier Mietinteressenten fanden in den letzten Wochen verschiedene Abstim-
mungsgesprache gemeinsam mit der Projektsteuerung FC Ingenieure und den wittfoht
architekten statt, um die Schnittstellen zu konkretisieren und die weitere Planung voran-
zutreiben, sowie die offenen Punkte festzulegen bzw. zu konkretisieren. Ziel ist es, noch
in dieser Jahreshélfte verbindliche Mietvertrdge (sogenannte Mietvertrage vom Reil3-
brett) vorzulegen.

2.2 Sachstand Interessenten Erwerb Eigentum
Gemeindetag Baden-Wiirttemberg e.V. (,,Gemeindetag“)

Seit Mitte 2021 hat die Verwaltungsschule des Gemeindetages Baden-Wiurttemberg In-
teresse am Eigentum an einem Gebéaudeteil innerhalb des Neubaus bekundet. Nach in-
tensiver Prifung und mehreren Gesprachen mit Vertretern des Gemeindetages und den
wittfoht architekten konnte plausibilisiert werden, dass das Raumprogramm der Verwal-
tungsschule im Annex des Wettbewerbsentwurfs (Anteil Verwaltung im Ideenteil —
(Anex)) untergebracht werden kénnte.

Weitere Organisationen haben Interesse an einer Anmietung bzw. einem Ankauf von
Flachen signalisiert. Konkrete Gesprache werden hierzu bereits mit dem VdK Kreisver-
band Karlsruhe geflhrt.

Der Flachenbedarf des Gemeindetages Baden-Wirttemberg betragt ca. 3.500 gm Brut-
togeschossflache. Der vom VDK Kreisverband Karlsruhe angemeldete Flachenbedarf
betragt voraussichtlich 750 gm.

2.3 Sachstand Betreiber / Pachter des Betriebsrestaurants /weitere Interessenten

Das derzeitige Betriebsrestaurant wird in Zusammenarbeit von der worKA gGmbH be-
wirtschaftet. Derzeit nutzen dieses Angebot bereits einige externe Gaste. Das geplante
Betriebsrestaurants im Neubau muss in Erganzung der bisherigen Annahmen im Raum-
programm in jedem Fall angepasst werden, da sich die Anforderungen erweitert haben
und die Seminarteilnehmer u. a. von UKBW-Akademie und VWA diese Méglichkeit der
Versorgung mitnutzen mochten.

3. Stand der Planung/Flachenbedarf

Durch die weiteren Uberlegungen und dem Vorriicken des Baukorpers ans Ettlinger Tor
wird die potentiell nutzbare Verwaltungsflache nochmals vergréf3ert. Insgesamt konnten
Stand heute rd. 50.000 gm BGF gebaut werden. Die Flachen fur den zweiten Turm im
Ideenteil sind hiervon unberuhrt.

Hinzu kommen Tiefgarage, Technik- und Kellerraume, die derzeit einen Umfang von rd.
12.800 gm BGF haben. Diese wird zwischen der Landkreisverwaltung und den mdogli-
chen Miteigentimern aufgeteilt. Die Mieter erhalten im Rahmen der Anmietung entspre-
chende Kontingente.
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Von den moglichen rd. 50.000 gm BGF werden geméald dem vom Kreistag als Grundlage
des Architektenwettbewerbs beschlossenen Raumprogramms etwa 25.500 gm BGF fur
die Landkreisverwaltung bendtigt. Hinzu kommen rd. 5.000 gm BGF fur die Flachen von
UKBW und VWA, die ebenfalls bereits im Raumprogramm des Architektenwettbewerbs
berucksichtigt wurden.

Das Raumprogramm fir die Landkreisverwaltung sollte in jedem Fall fortgeschrieben
werden. Weiterer Flachenbedarf entsteht durch die stetigen Aufgabenzuwéachse, bei-
spielsweise die dauerhafte Starkung des Offentlichen Gesundheitsdienstes oder der wei-
teren Entwicklung des BTHG. Auch hat die Landkreisverwaltung bereits angekindigt —
nachdem der pramierte Siegerentwurf bereits Gber das urspriingliche Raumprogramm
hinausging, weitere Biroflachen, die bislang nicht Gegenstand des Raumprogramms im
1. Bauabschnitt waren, in die Uberlegungen mit einzubeziehen. Hierzu gehoren insbe-
sondere die derzeit angemieteten Flachen des Landwirtschaftsamtes, der Forstverwal-
tung, des Vermessungsamtes und des AWB, die bislang noch nicht im Raumprogramm
enthalten waren. Soweit wirtschaftlich sinnvoll, kénnten diese Amter ebenfalls am Stand-
ort Beiertheimer Allee untergebracht werden. Die Aul3enstelle des Landratsamts (sog.
ADAC-Gebaude) ist hiervon unberihrt. Diese soll in jedem Fall dauerhaft am Standort
Bruchsal verbleiben. Gleiches gilt auch fir die dauerhaft am Standort BGV angemieteten
Flachen des Sozialdezernates.

Einem zusatzlichen Flachenbedarf infolge Aufgabenerweiterung und Zentralisierung
muss der infolge neuer Arbeitsformen (Homeoffice etc.) entstehende geringere Flachen-
bedarf gegengezeichnet werden. Bislang wurden im Raumprogramm vom tatsachlichen
Flachenbedarf pauschal 10 % Flachen als Einsparmdglichkeit abgezogen.

Insgesamt werden mit Ausnahme des ADAC-Geb&udes in Bruchsal und des Sozialde-
zernates beim BGV aktuell noch Buroflachen in einem Umfang von rd. 6.000 gm BGF
angemietet, die nicht im Raumprogramm fur das Neubauprojekt im ersten Bauabschnitt
bertcksichtigt worden sind, aber im 2. Bauabschnitt teilweise vorgemerkt wurden. Die
Landkreisverwaltung geht davon aus, dass bei einer Zentralisierung im Neubau der Fla-
chenbedarf deutlich reduziert werden kénnte, da durch du gemeinsame Nutzung von
Besprechungs- und Technikrdumen Synergieeffekte entstehen. Erste Berechnungen ge-
hen von einem Flachenbedarf von ca. 4.500 gm BGF gegenuber den bislang angemie-
teten 6.000 gm BGF aus. Die Landkreisverwaltung wird in den nachsten Wochen eine
detaillierte Wirtschaftlichkeitsbetrachtung vorlegen.

AuRerdem sollten nach den Nutzergesprachen und den Uberlegungen der Stadt Karls-
ruhe gepruft werden, ob die Kindertagesstatte von 2 Gruppen auf 3 Gruppen von Anfang
an erweitert werden sollte (Flachenmehrbedarf ca. 300 gm BGF).

Alle externen Nutzer, aber auch die Stadt Karlsruhe, sind grundsétzlich interessiert, das
geplante Betriebsrestaurant mit festen Abnahmezusagen auszulasten. Dies fihrt dazu,
dass diese Flache in jedem Fall angepasst werden muss. Denkbar wére, dass die zu-
satzlich benotigte Flache auch flexibel genutzt wird. Dies wiirde eine weitere Flachenbe-
legung von bis zu 1.000 gm BGF erzeugen, an deren Mitfinanzierung sich die interes-
sierten Nutzer beteiligen mussten.
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Somit ergibt sich eine mogliche Flachenverteilung, die in der folgenden Tabelle grob zu-
sammengefasst werden kann und in den weiteren Wochen aufgrund von Wirtschaftlich-
keitsberechnungen mit dem Planungsteam weiter konkretisiert wird:

BGF BGF BGF
Gesamtflache rd. 50.000 gm

Flache LRA 25.500 gm

UKBW/VWA . ca. 5.000 gm

Gemeindetag ca 3.500 gm

Erweiterung KTIA 300 gm

(3.Gruppe)

Erweiterung Be- ca. 1.000 gm

triebsrestau-

rant/Multifunkti-

onsflache

VdK (in Abstim- rd. 750 gm

mung)

Freie Flachen ca. 13.950 gm
Zentralisierung ca. 4.500 gm

der Verwaltung
soweit wirtschaft-

lich sinnvoll
BGF
Offene Flachen ca. 9.450gm | ca. 9.450 gm
Nutzflache
Nutzflache Biro ca. 6.750 gm

Die noch offenen Flachen stehen einerseits fur eine eventuell erforderliche weitere An-
passung des Raumprogramms der Landkreisverwaltung zur Verfigung. Andererseits
sollten fur die noch verbleibenden Flachen weitere Nutzer auf dem Markt gesucht wer-
den. Stand heute geht die Landkreisverwaltung davon aus, dass noch rd. 6.750 gm BU-
ronutzflache potentiell zur Verfigung stehen. Mit ersten Interessenten werden bereits
Gesprache gefuhrt.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass die angedachte Erweiterung Rich-
tung Ettlinger Tor und die damit verbundene VergréRerung des Bauvolumens nicht nur
stadtebauliche Vorteile haben, sondern auch eine groRere Auslastung des bereits im
Eigentum des Landkreises befindlichen Grundstiickes ermdglicht. Aufgrund der groR3e-
ren Mengen konnte der Baukdrper wirtschaftlicher errichtet und auf mehrere Projektteil-
nehmer verteilt werden. AuRerdem kdnnten weitere Synergien durch gemeinsame Nut-
zung von Sonderraumen, der Energiegewinnung aber auch Fluchttreppenhéausern, etc.
geschaffen werden.
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4. Weiteres Vorgehen

Aufgrund dieser ersten Konkretisierungen der moglichen Nutzer wie auch beztglich des
Grundstiickzuschnitts kénnen nun die Bauabschnittsphasenbildung betrachtet werden.
Auch die wirtschaftlichen Auswirkungen der unterschiedlichen Varianten kdnnen auf die-
ser Grundlage berechnet werden.

Der Verwaltungsausschuss hat die Angelegenheit in seiner Sitzung am 13.01.2022 vor-
beraten und dem Kreistag einstimmig zur Beschlussfassung empfohlen.

Il. Finanzielle / Personelle Auswirkungen

Langfristig (10-Jahresplanung) wird ab dem Jahr 2022 von einer Belastung von jahrlich
4 Mio. € fur die zukUnftige Unterbringung der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter des Land-
ratsamtes am Standort Karlsruhe (mit Ausnahme des Standortes BGV) ausgegangen.

lll. Zustandigkeit

Wegen der grundsatzlichen Bedeutung ist die Zustandigkeit des Kreistages gegeben.
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