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Anlage 2 zur DS-Nr. 19733-21

Herrichtung LeuthardstraB3e / Johannisborn
zum Verwaltungsstandort

Ergebnisprasentation

Fachbereich Liegenschaften — Thomas Ellerkamp

Stadt Dortmund
23. Marz 2021 / Linda Zimmer Fachbereich Liegenschaften
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San Ie ru ng Sko nzept Fachbereich Liegenschaften

Herrichtung LeuthardstraBe/Johannisborn P %
Vorstellung der Liegenschaft

LeuthardstraBBe 1-7, Johannisborn 2-4

Lage im nérdlichen Teil der Innenstadt-West in
der Nahe des Burgwalls

Grundstick: 1.619 m?
BGF: 5.519 m?
7-geschossiges Birogebaudes (1. UG — 6. OG)

vollstandig asphaltierter Parkplatz mit etwa 20
Stellplatzen

Bis 2012 als Kreiswehrersatzamt genutzt und in
2016 zur Flichtlingsunterkunft hergerichtet

Seit dem 31.07.2017 steht das Gebaude ab
dem 2. OG leer

Das Erdgeschoss und das 1. OG werden vom
Verbund der sozial-kulturellen Migrantenvereine
in Dortmund e. V. (VDMO) genutzt

Das Ladenlokal ist an einen Einzelhandel
vermietet
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Herrichtung LeuthardstraBe/Johannisborn P %
Ergebnisse der Bestandsbeurteilung

Gebaudezustand

Aufzige wurden auBBer Betrieb genommen
und sind aufgrund der GréBe nicht
barrierefrei

Fenster sind teilweise nicht 6ffenbar, keine
Ersatzteile mehr lieferbar

Hoher Instandsetzungsbedarf bei Wand-,
Decken- und Bodenbelage (Abplatzungen,
Wasser- und Vandalismusschaden)

Heterogene und nicht blarotaugliche
Ausstattung (Bodenbelage,
Wandholzverkleidungen, Beleuchtung,
Sonnenschutz)

Elektroinstallationen zum Teil auf Putz
verlegt

WCs befinden sich in einem guten Zustand

Grundriss zur Blronutzung geeignet



San | eru ngSkonzept Fachbereich Liegenschaften

Herrichtung LeuthardstraBe/Johannisborn P %
Ergebnisse Gebaudeschadstoffuntersuchung

1 Schadstoffgutachten

Entnahme von 95 Proben zur Analyse
und Untersuchung auf Asbest, PCB,
PAK, KMF

Asbestfundstellen an Heizkorpern,
Teppichen, PVC, Bodenklebern,
Fliesenklebern, Fensterbanken,
Fassade
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Durchflhrung von
Raumluftmessungen und
Untersuchung auf Asbest OHNE
Befunde
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Sanierungskonzept

Herrichtung LeuthardstraBe/Johannisborn — '
Fachbereich Liegenschaften %
Nutzungskonzept Bestand

Belegungsplanung
Belegung der Bliroraume mit 1 - 3 AP
Durchschnittliche BarogréBen:

1-Personen-Blro: 15 m2
2-Personen-Biro: 20 m2
3-Personen-Biro: 30 m2

Steckdosen und Datenanschlisse sind je
Raum flr maximal mdgliche Belegung
vorgesehen

In jeder Etage wird ein Besprechungsraum,
eine Teekilche, ein Lager-/Kopierraum sowie
WCs eingerichtet
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Nutzungskonzept Neubau
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Herrichtung LeuthardstraBe/Johannisborn

Sanierungskonzept

Stadt Dortmund
Fachbereich Liegenschaften

Nutzungskonzept Neubau

Machbarkeitsstudie Liegenschaft LeuthardstraRe / Johannisborn in Dertmund

GGGGG

Flachenoptimierter Neubau
| Neubau 7.200 m?2 BGF

Tiefgarage 1.270 m? BGF
6-geschossige Bauweise (TG bis 5. OG)
s Unterbringung von 50 Stellplatzen
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Planungskonzept Neubau - Grundriss EG - M 1:200 - 08.05.2020 %" LURR
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Herrichtung LeuthardstraBe/Johannisborn
Sanierungskonzept
Variantendefinition

Stadt Dortmund
Fachbereich Liegenschaften

Variante 1) Instandsetzung

Variante 2) Sanierung

Variante 3) Neubau

Instandsetzungen und
Ausbesserungen zur Herstellung
eines Blrostandortes gemaf
Arbeitsstéattenrichtlinie

Geringe raumstrukturelle
Anpassungen zur Optimierung der
Grundrissstruktur

Instandsetzung der Aufzugsanlagen

Ausbesserung und Erneuerung der
Boden-, Wand- und Deckenbelage

Sanierungs- und
InstandsetzungsmaBnahmen, z. T.
mit energetischen MaBBnahmen

Geringe raumstrukturelle
Anpassungen zur Optimierung der
Grundrissstruktur

Instandsetzung der Aufzugsanlagen
und Herstellung der Barrierefreiheit

Asbestsanierung bei Austausch der
Bodenbelage, Ausbesserung Wand-
und Deckenbeléage

Austausch der AuBentiren und
Fenster

Austausch der Fassade

Errichtung eines modernen und
zukunftsfahigen Burostandorts unter
Berticksichtigung der
Energieeinsparverordnung

Abbruch Bestandsgebaude inklusive
Einzelhandelsflache

Errichtung Neubau mit Tiefgarage

Optimale Ausnutzung des
Grundstlcks und Realisierung der
maximal mdglichen Anzahl an
Arbeitsplatzen

+ Vergleichsvariante 4) Mietmodell
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Herrichtung LeuthardstraBe/Johannisborn
Sanierungskonzept
Ablaufplanung der Varianten

Stadt Dortmund
Fachbereich Liegenschaften

2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025

2026

2027

2028

2029

2030

2031

2032

2033

2034

2035

Variante

10

11

12

13

14

15

1) Instandsetzung EG - 5. OG ("Minimalvariante)

Planung und Ausschreibung

Instandsetzung (135 Arbeitsplatze / 3.900 m2 BGF)

Nutzung

2) Sanierung (EG bis 6. OG)

Planung und Ausschreibung

Sanierung (150 Arbeitsplatze / 4.600 m2 BGF)

Nutzung

3) Neubau + Tiefgarage + 4) Mietmodell

Vergabeverfahren und Baubeschluss

Planung und Neubau (ca. 250 Arbeitsplatze / 8.500 m2 BGF inkl. TG)

Nutzung
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Herrichtung LeuthardstraBe/Johannisborn

Sanierungskonzept

Kostenrahmen der Varianten™

Stadt Dortmund
Fachbereich Liegenschaften

Variante 1) Instandsetzung

Variante 2) Sanierung

Variante 3) Neubau

MaBnahmen EG bis 5.
Obergeschoss

3.900 m2 BGF / 135 AP

AusschlieB3lich notwendige
Instandsetzungen um
Liegenschaft als Blrostandort
nutzen zu kbnnen und
Arbeitsstattenrichtlinie zu
erfallen

MaBnahmen EG bis 6.
Obergeschoss

4.600 m2 BGF / 150 AP

SanierungsmafiBnahmen
inklusive Verbesserungen der
Gebaudesubstanz und

technischen Ausrustung (z. B.

Austausch der Fenster,
Fassadensanierung)

Errichtung Neubau
7.200 m2 BGF / 250 AP

Errichtung Tiefgarage
1.270 m2 BGF / 50 Stellplatze

Abbruch des
Bestandsgebaudes und
Errichtung Verwaltungsneubau
inklusive Tiefgarage

6,6 Mio. €
1.645 €/m2

8,4 Mio. €
1.825 €/m2

29,8 Mio. €
3.482 €/m?

* Kostenstand 2021 inkl. Ablésesummen Stellplatze

27,8 Mio. € Neubau
+ 2,0 Mio. € Tiefgarage
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Ergebnisse der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Anlage 3 DS-Nr. 19733-21

Barwertvergleich [nach NKF-Terminologie]
20.000 TE
10.000 TE
0TE
-10.000 TE
-20.000 TE
-30.000 TE
-40.000 TE
-50.000 TE
-60.000 TE —
-55.866 TE
-59.036 TE -55.342 TE
-70.000 TE
-6B.371TE
-80.000 TE
Variante 1 - Variante 2 - Variante 3 - Variante 4 -
Eigenrealisierung Eigenrealisieruns Eigenrealisierung Anmietung
Instandsetzung Sanierung Neubau
Buchwert am Ende des Betrachtungszeitraums
20.000 TE
9559 T
10.000 TE
27237 2565 TE - 0TE
0TE
-10.000 TE
-20.000 TE
-30.000 TE
-40.000 TE
-50.000 TE
-60.000 TE
-70.000 TE
-80.000 TE
Variante 1 - Variante 2- Variante 3- Variante 4 -
Eigenrealisierung Eigenrealisierung Eigenrealisierung Anmietung
Instamdsetzung Sanierung Neubau
Saldierter Ressourcenverbrauch: Buchwert am Ende abzgl. Aufwendungen
20.000TE
10.000TE
0oTE
-10.000 TE
-20.000 TE
-30.000 TE
-40.000 TE
-50.000 TE
-49.783 T
-60.000 TE 56312 TE -32.901 7€
-70.000TE
-6B.371TE
-80.000 TE
Variante 1 - Variante 2- \ariante 3- Variante 4 -
Eigenrealisierung Eigenrealisierung Eigenrealisierung Anmistung
Instandsetmung Sanierung Neubau




