Vorlage 2016/159/1

Stadt
Rottenburg
Neckar

Beschlussvorlage Nr. 2016/159/1 am

28.10.2016

Federfiilhrend:  Hochbauamt Beteiligt:  Stadtkdmmerei

Markus Gartner
Tagesordnungspunkt:

Rathauserweiterung, Rathausumbau Obere Gasse und Marktplatz - Plandnderung
- Information

Beratungsfolge:

Verwaltungsausschuss Vorberatung nicht offentlich
Gemeinderat 08.11.2016 Kenntnisnahme offentlich

Stand der bisherigen Beratung:

2015/140 01.07.2015 GR Planungsauftrag (LP1-4) an das Architekturbiro Ackermann+Raff
fur die Erweiterung des Rathauses in der Oberen Gasse 27/29.

Beschlussantrag:

Der Gemeinderat nimmt die Informationen zur Anderung und Ergéanzung der Planungen fiir den
Neubau Rathauserweiterung Obere Gasse 27/29 sowie den Umbau des Gebaudes Obere Gasse
31 (Gebaude- und Kostenplan) zur Kenntnis.

Anlagen:

. Grundrisse Erdgeschoss bis 6. Obergeschoss
. Schnitte AA, BB

. Ansichten Ost, Nord, Sid

. Kostendatenblatt

. Luftbild Nahwarmesystem

AR WON -

gez. Stephan Neher gez. Erster Birgermeister gez. Amtsleiter
Oberblrgermeister Thomas Weigel Markus Gartner



Finanzielle Auswirkungen:
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HHJ Haushaltsstelle” Planansatz
2015 4.6155.5005.025 255.000 EUR
2016 1.250.000 EUR
2017 1.695.000 EUR
Summe 3.200.000 EUR
Inanspruchnahme einer Bereits verfligt tGber EUR
Verpflichtungsermachtigung

Somit noch verflgbar EUR

ja nein

Antragssumme It. Vorlage EUR
- in HBhe von EUR

Danach noch verflgbar EUR
- Ansatz VE im

HHPI. EUR Diese Restmittel werden

noch bendtigt ja nein

- apl/tpl. EUR

Die Bewilligung einer
Uberplanmaligen/aufierplanmafigen

Ausgabe ist notwendig

in Hohe von EUR

Deckungsnachweis:

* beginnt mit 1 = Verwaltungshaushalt; beginnt mit 2 = Vermdgenshaushalt.

Jahrliche Folgelasten/-kosten nach der Realisierung:

Sichtvermerk, gegebenenfalls Stellungnahme der Stadtkammerei:
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1. Chronik der bisherigen Planung

Die Grundlage fur die Planung der Rathauserweiterung und die Vorlage fir den
Planungsbeschluss in der Sitzung des Gemeinderates am 1.Juli 2015 war das Raumprogramm

des Architektenwettbewerbs.

Neben der Stadtverwaltung sollen im neuen Rathausgebaude auch Flachen fir das
Familienberatungszentrum des Landratsamts Tlbingen (LRA) zur Verfligung gestellt werden.
Dafur sind im Neubau das 2. und 3.0bergeschoss mit einer Nutzflache von insgesamt 219 m?
vorgesehen; die entsprechende Planskizze des LRA war Ausschreibungsbestandteil des
Wettbewerbsverfahrens. Im erstplatzierten Wettbewerbsentwurf des Bliros Ackermann+Raff
wurde in den gewlnschten Geschossen eine Nutzflache von 230 m? nachgewiesen. Bereits
wahrend der Sitzung der Beurteilungskommission wurde von Seiten des LRA ein
Flachenmehrbedarf angekiindigt. Diese Anderungen wurden im Rahmen der Mdglichkeiten bei der

ersten Planuberarbeitung berlcksichtigt.

Nach dem Planungsbeschluss am 01.07.2015 im Gemeinderat haben sich die Anforderungen

sowohl raumlich (Flachenmehrbedarf) als auch organisatorisch verandert.

Die neuen Anforderungen des LRA hatten zur Folge, dass die gesamte Raumplanung Uberarbeitet
werden musste. Weil im geplanten Neubau fir die zusatzlich vom LRA bendtigte Flache nicht
genug Platz geschaffen werden kann, wird das benachbarte Gebaude Obere Gasse 31 vollstandig
in die weiteren Uberlegungen einbezogen. Zusammen mit den betroffenen stadtischen Amtern
(insbesondere dem Ordnungs- und vor allem dem Stadtplanungsamt, das in den Neubau
umziehen soll) wurden diese Uberlegungen in mehreren Sitzungen unter Federfiihrung des
Hauptamts prazisiert, wobei auch die (vermieteten) Wohnungen im Gebaude Obere Gasse 31
bertcksichtigt werden mussten. Aus diesem Grunde wurden die Wohnungen in der Oberen Gasse
31, die in absehbarer Zeit frei werden kdnnten, mit in die Planung einbezogen. Durch
zwischenzeitlich mogliche Wohnungsrochaden sowie Ausziige von Mietern kénnen insbesondere
in den beiden oberen Geschossen von Neubau und Oberer Gasse 31 zusammenhangende

Buroflachen fur das LRA geschaffen werden.

Der heute vorliegende Planungsstand ist gleichzeitig der Stand der Baugenehmigungsplanung, die
im Oktober 2016 bei der Baurechtsbehoérde eingereicht werden soll. Die Planung zeigt einen
differenzierten neuen Erweiterungsbau, der sich grundsatzlich in der Raumaufteilung und in der

auleren Gestalt dem Ergebnis des Architektenwettbewerbs gleicht.
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Der Bauantrag umfasst dartiber hinaus die Bauteile im Bestand des Gebaudes Marktplatz 18
(Aufzug und die Verbindung Foyer zur Erweiterung) sowie die fir die Unterbringung des LRA
erforderlichen UmbaumafRnahmen im Gebaude Obere Gasse 31. Alle Umbau- und
Neubaumalnahmen sollen im Bauantrag zur Genehmigung gestellt werden. Die durch die
Anderungen und Preissteigerungen gestiegenen Baukosten sind nicht im Haushalt abgebildet.
Aus diesem Grunde sollen nicht alle Umbaumaflinahmen mit dem Neubau realisiert werden.
Insbesondere die Baumallinahmen im Gebaude Marktplatz 18 sollen zu einem spateren Zeitpunkt

ausgefihrt werden.

2. Plananderungen und Kosten

Die Nutzungen der einzelnen Geschosse im Neubau haben sich verandert. Neu ist die teilweise
Uberplanung des bestehenden Gebaudes Obere Gasse 31. Hier soll u.a. das gesamte
Dachgeschoss (bisher als Wohnungen genutzt) komplett entkernt und fiir das

Familienberatungszentrum des Landkreises umgebaut werden.

Auch in den anderen Geschossen des Gebaudes Obere Gasse 31 sollen bauliche Anderungen
vorgenommen werden, so soll u.a. der Eingangsbereich zum ,Sozialen Burgerblro“ einladender

gestaltet und frei werdende Wohnungen zu Biroraumen umgebaut werden.

21 Nutzungen Stadtverwaltung Rottenburg / Landratsamt Tiibingen (LRA)
In der folgenden Tabelle ist die Nutzflachenverteilung auf die Nutzer Stadtverwaltung und LRA
dargestellt. Die Nutzflachen in der Oberen Gasse 31 betreffen nur die tatsachlichen

Umbauflachen, die Bestandsflachen bleiben unbericksichtigt.

Umbau-Nutzflachen und Neubau-Nutzflichen

Umbau Obere Gasse 31 Neubau Obere Gasse 27+29

Stadt LRA| Summe Stadt LRA Summe

m? m? m? m? m? m?

Erdgeschoss 66,33 66,33 152,63 152,63
1. Obergeschoss 0 146,36 146,36
2. Obergeschoss 0 128,49 128,49
3. Obergeschoss 30,98 30,98 99,36 99,36
4. Obergeschoss 44,97 44,97 118,54 118,54
5. Obergeschoss 78,07 78,07 113,27 113,27
6. Obergeschoss 126,99 126,99 60,02 60,02
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Summen | 142,28] 20506 347,34 630,16/ 188,51 818,67 |
Summe LRA | 393,57
Vergleicht man die Flachen des urspriinglichen Raumprogramms aus dem Wettbewerbsverfahren

mit den nun vorliegenden Nutzflachen, ergibt sich ein Nutzflachenzuwachs beim Mieter LRA von
219 m? um 175 m? auf 394 m2. Dadurch erhéhen sich die langfristigen Mieteinnahmen in gleichem

Umfang, die der Projektfinanzierung zu Gute kommen.

2.2 Kosten Projekt Rathauserweiterung (Neubau)
Kostenschatzung Wettbewerb 2015 (ohne Anschlisse zu Nachbargebauden) 2.960.000 EUR
Im Haushaltsplan 2016 wurden vorsorglich eingeplant (incl. Durchbriiche) 3.200.000 EUR

Im Zuge der weiteren Planungen sind im Sommer 2016 Kostensteigerungen aufgetaucht. Das
Architekturbliro Ackermann+Raff (kursiv) nahm dazu im September 2016 wie folgt Stellung:

Dabei ergaben sich in Kostengruppe 300 + 400 folgende Mehrkosten:
Kostengruppe 300 = Bauwerk Baukonstruktion: 140.000 €
Kostengruppe 400 = Bauwerk Geb&udetechnik: 370.000 €

Die Kostenschétzung 2015 erfolgte auf Preisindex 01/2015 (siehe Hinweise). Wir haben seither
eine Preissteigerung im knappen einstelligen Prozentbereich als Durchschnitt (iber alle Gewerke.
Aktuelle Ausschreibungsergebnisse zeigen, dass die Preissteigerung zum Teil noch héher liegt.
Wir mussten aus diesem Grund die Ansétze in der Kostengruppe 300 der aktuellen Marktsituation
anpassen und die Kennwerte dementsprechend erhéhen.

In Kostengruppe 400 waren zum Zeitpunkt der Kostenschétzung 30.06.2015 noch keine
Fachplaner im Projekt beteiligt. Wir haben also Vergleichsprojekte mit einfachem technischem
Standard

herangezogen und deren Kennwerte (€/m? Kubatur) angesetzt. Die Vergleichswerte basierten auf
von uns geplanten und abgerechneten Projekten. Nun liegt eine konkrete Kostenberechnung des
IB Grammer vor. Der Technikanteil an den Baukosten ist dabei deutlich hbher als an den damals
angesetzten Vergleichsprojekten. Der hohe Technikanteil liegt auch daran, dass wir im Verhéltnis

zur Kubatur eine sehr groBe Anzahl an Rdumen (mit vergleichsweise niedriger Raumhdhe) haben.

Kostenberechnung Sommer 2016 3.465.000 EUR

Zwischenzeitlich (11.10.2016) liegen auch die Untersuchungen zum Baugrund vor. Im VA vom
11.10.2016 wurde darlber bereits informiert. Wegen des schlechten Baugrunds und zur
Vermeidung des Abrutschens der Oberen Gasse muss die Baugrube mit Bohrpfahlen gesichert
werden. Zudem muss tiefer gerindet werden. Dies verursacht Mehrkosten in Hohe von ca.
280.000 EUR.
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Kostenberechnung 11.10.2016 3.745.000 EUR

Der auf die Stadt entfallende Anteil an den Neubaukosten ist aus Sanierungsmitteln férderfahig

(berticksichtigungsfahige Kosten 30%, Férdersatz davon 60%, Forderung ca. 533.000 EUR).

2.3 Kosten Projekt Obere Gasse 31 (Umbau)
Der teilweise Umbau des Gebdudes Obere Gasse 31 ist in erster Linie dem Flachenmehrbedarf
des LRA geschuldet. So wird beispielsweise das gesamte Dachgeschoss fur die Zwecke des LRA

entkernt und neu hergestellt.

Die Kosten fur den Umbau Obere Gasse 31 belaufen sich nach der Kostenberechnung des Biros
Ackermann+Raff auf 637.200 EUR:

Die Gesamtkosten 637.200 € fiir die MaBnhahme "Obere Gasse 31" sind nach den Nutzern LRA

und Stadt aufgeteilt worden. Die Aufteilung erfolgte nach Nutzer/Kosten:

EG: 87.000 (Stadt)
1.0G: 15.000 (Stadt)
2.0G: 15.000 (Stadlt)
3.0G: 70.000 (Stadt)
4.0G: 50.000 (Stad)
5.0G: 120.000 (LRA)
6.0G: 280.000 (LRA)

Die Angaben beziehen sich auf Kostengruppe 300+400+700, brutto, Angaben gerundet. Damit
ergeben sich folgende Summen:

Stadt: 237.000 €

LRA: 400.000 €

Der auf die Stadt entfallende Anteil an den Umbaukosten des Gebaude Obere Gasse 31 ist aus
Sanierungsmittel férderfahig (bericksichtigungsfahige Kosten 60%, Fordersatz davon 60%,
Foérderung ca. 116.000 EUR).

24 Kosten Projekt Umbau Heizungsanlage
Im Zuge der Rathauserweiterung wurde auch seit einigen Jahren der dringend erforderliche

Neubau der Heizungszentrale und der Heizungsmess-, -regel und -steuerungstechnik geplant. Die
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vorhandenen Heizungsanlagen sind am Ende ihrer Nutzungszeit angelangt; teilweise mussen sie

auf Grund gesetzlicher Rahmenbedingungen ausgetauscht werden.

Der aktuelle Plan sieht vor, dass die Stadtwerke im Rahmen eines Contracting im Gebaude Obere
Gasse 12 (Alte Welt) ein neues zentrales Blockheizkraftwerk installieren und die erzeugte Warme
Uber eine Nahwarmeleitung an die einzelnen Abnehmer transportieren. In diesem Falle sind dies
die Ubergabestationen Marktplatz 18, Marktplatz 20, Obere Gasse 31, Obere Gasse 27+29 sowie
Obere Gasse 12.

Von Seiten der Stadt ist in diesem Zusammenhang an den fiinf Ubergabestationen eine neue
Warmeverteilung mit der dazugehdrigen Mess-, Steuerung- und Regelungstechnik zu installieren.
Das beauftragte Blro ebdk beziffert die Gesamtkosten fir die neuen Komponenten auf insgesamt
brutto 300.000 EUR.

Der auf die Stadt entfallende Anteil an den Umbaukosten des Gebaude Obere Gasse 31 ist aus
Sanierungsmittel férderfahig (bericksichtigungsfahige Kosten 60%, Denkmalzuschlag ggf. 25%,
Fordersatz 60%, Férderung ca. 145.000 EUR).

25 Weitere Bauabschnitte
Zu einem spateren Zeitpunkt sollen weitere Bauabschnitte insbesondere im Historischen Rathaus

umgesetzt werden. Diese sind zu gegebener Zeit im Haushalt zu verplanen.

Kostenberechnung Einbau eines Aufzuges Marktplatz 18 336.000 EUR
Kostenberechnung Anbindung Foyer M18 zu Neubau 358.800 EUR

Auch diese Kosten sind aus Sanierungsmittel forderfahig (berticksichtigungsfahige Kosten 85%
inkl. Denkmalzuschlag von 25%, Fordersatz 60%, ca. 354.000 EUR)

Daneben wird die Treppe im Kreuzgassle zu erneuern sein. Sie ist zum einen sanierungsbedirftig,
zum anderen werden dort die Leitungen fir die Warmeversorgung geflhrt. Im Finanzhaushalt
sollen die entsprechenden Mittel in den Jahren 2017 und 2018 (ca. 230.000 EUR) bereitgestellt

werden. Die Férderung wird noch gepruft.



