Vorlage 2019/083

Stadt

_ Rottenburg
Beschlussvorlage Nr. 2019/083 am Neckar
06.03.2019

Federfihrend:  Hochbauamt Beteiligt:

Tagesordnungspunkt:

Baumalnahme VHS, Musikschule, Gut-Betha-Kindergarten

Beratungsfolge:

Gemeinderat 09.04.2019 Entscheidung offentlich

Stand der bisherigen Beratung:

25.10.2016 Projektgruppensitzungen Kick-Off
18.01.2017 1. Projektgruppensitzung
- Bestanderfassung/ Bedarfserfassung Volkshochschule, Musikschule und
Kindergarten Gut-Betha
07.03.2017 2. Projektgruppensitzung
- Rundfahrt zu ausgewahlten Beispielen fur VHSs und Musikschulen
18.05.2017 3. Projektgruppensitzung
- Vorstellung der Bestands- und Bedarfserfassung, Belegungszeiten
27.07.2017 4. Projektgruppensitzung
Raumprogramm fur Volkshochschule, Musikschule und Kindergarten Gut-Betha
Auftrag fir Machbarkeitsstudie an das Architekturbliro Ridenauer, Stuttgart
08.11.2017 5. Projektgruppensitzung
Prasentation der Machbarkeitsstudie Architekturbiro Ridenauer
21.02.2018 6. Projektgruppensitzung (nur LAD)

Stellungnahme des Landesamts fiir Denkmalpflege zu den Planen der Mach-
barkeitsstudie

23.03.2018 7. Projektgruppensitzung
Information tber die Stellungnahme des Landesamts fiir Denkmalpflege

Anfertigung einer weiteren Machbarkeitsstudie mit veranderten Rahmenbedingungen unter Be-
riicksichtigung der Stellungnahme des Landesamts fur Denkmalpflege.

08.11.2018 - 8. Projektgruppensitzung
Prasentation der zweiten Machbarkeitsstudie
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Beschlussantrag:

Der Gemeinderat beschlief3t fur die Baumaflinahme Sanierung VHS, Bau Musikschule und Ersatz-
neubau des Kindergartens Gut-Betha die Durchfihrung eines zweistufigen Planerauswahlverfah-

rens mit Konzeptstudie und Ersteinschatzung der Wirtschaftlichkeit auf der Grundlage der Verga-

beordnung (VgV).

Anlagen:
ANLAGE 01 — Finales Raumprogramm VHS, MS, GuB
ANLAGE 02 - Machbarkeitsstudie 01 ARCH Ridenauer

ANLAGE 03 — Ausgrabungskartierung Archaologie
ANLAGE 04 — Sondage6ffnung Bild

ANLAGE 05 — Probebohrungen

ANLAGE 06 — Machbarkeitsstudie 02 ARCH Ridenauer

gez. Stephan Neher gez. Thomas Weigel gez. Markus Gartner
Oberbirgermeister Erster Burgermeister Amtsleiter



Finanzielle Auswirkungen:

Vorlage 2019/083

HHJ

2018

2019

2020

2021

2022

spater
Korrektur
Summe VHS
2018

2019

2020

2021

2022
Korrektur
Summe Kindergar-
ten Gut-Betha
2018

2019

2020

2021

2022

Summe Musikschule

Summe

Kostenstelle /
PSP-Element

7.015110.052
Volkshochschule

7.015110.057
Kindergarten Gut-
Betha

7.015110.064
Musikschule

Sachkonto

7871

7871

7871

Planansatz

100.000 EUR
35.000 EUR

0 EUR

0 EUR
200.000 EUR
4.700.000 EUR
-35.000 EUR
5.000.000 EUR

50.000 EUR
100.000 EUR
1.200.000 EUR
950.000 EUR
300.000 EUR
-50.000 EUR
2.550.000 EUR

0 EUR
200.000 EUR
2.500.000 EUR
2.000.000 EUR
200.000 EUR
4.900.000 EUR

12.450.000 EUR

Inanspruchnahme einer Verpflichtungs-

ermachtigung

[lja [ nein

- in Hohe von

- Ansatz VE im HHPI.

- upl. / apl.

EUR

EUR

EUR

Bereits verfligt Uber

Somit noch verflgbar

Antragssumme
It. Vorlage

Danach verfugbar

67.637 EUR

12.382.363 EUR

55.000 EUR

12.327.363 EUR

Diese Restmittel werden

noch benatigt
xja []nein

Die Bewilligung einer upl. /apl.
Aufwendungen / Auszahlungen

ist notwendig
in H6he von

Deckungsnachweis:

EUR
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Jahrliche Folgelasten / - kosten nach der Realisierung:

Sichtvermerk, gegebenenfalls Stellungnahme der Stadtkammerei:

Vorlage relevant fir:

[] Jugendvertretung [] Integrationsbeirat [ ] Behindertenbeirat

Begrindung

Abkurzungen: VHS = Volkshochschule; MS = Musikschule; GuB = Gut-Betha-Kindergarten

0. Inhalt
1. Bestandserfassung der IST-Situation (VHS, MS, GuB)
2. Bedarfserfassung (VHS, MS, GuB)
3. Erarbeitung der Raumprogramme (VHS, MS, GuB)
4. Beauftragung eines Architekturburos zur Erstellung einer Machbarkeitsstudie zur Un-

terbringung der VHS, MS, GuB auf dem Grundstick Sprolistra3e 22-26

Klarung der Bebaubarkeit hinsichtlich der Archéologie (Landesamt fir Denkmalpflege)
Probebohrung

Wirtschaftlichkeitsuntersuchung zur Machbarkeitsstudie 01

Zweite Machbarkeitsstudie des Architekturbiro mit kompakterem Baukorper
Durchfiihrung eines EU-weiten VgV-Verfahren (Planersuchverfahren)

© NG

Der gesamte Projektentwicklungsprozess wurde in enger und transparenter Zusammenar-
beit mit den Vertreter*innen der Verwaltung, der Volkshochschule, der Musikschule, des
Kindergartens und den Vertreter*innen des Gemeinderates durchgefuhrt.

1. Bestandserfassung der IST-Situation (VHS, MS, GuB)

Die Arbeitsgruppe wurde durch einen externe Moderator, Herr Dr. Eckart Reicherter, VBD
unterstutzt.

In mehrfachen Treffen mit den Nutzern (VHS, MS, GuB) wurde eine Bestandsaufnahme
durchgefihrt, die sowohl die Probleme, als auch die erforderlichen Funktionen und Raume
erfasst hat. Dartiber hinaus wurden Belegungspléane aufgestellt und die Belegungseffektivi-
tat gepruft.
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Insgesamt werden neben dem Haupthaus dreizehn mehr oder weniger grof3e Raumlichkei-
ten fur das heutige Kursangebot bendtigt. Insgesamt steht daftir eine Flache von 2.850 m2
zur Verflgung, darin sind allerdings auch unangemessen grof3e Raume, wie z.B. die
Drummer im DHL-Atrium (300m2) mit erfasst.

In der Sprollstral3e sind derzeit die VHS, MS und GuB in einem Gebaude untergebracht.
Das Erdgeschoss (Hochpaterre) wird vom GuB von zwei Halbtags- und einer Ganztags-
Gruppe mit ca. 70 Kindern belegt. Im 1. bis 3. OG sind gemeinsam die VHS und MS
untergebracht. Die VHS nutzt externe Standorte, um das Kursangebot aufrechterhalten zu
kénnen (z.B. Rettungszentrum, Lindenschule, Zehntscheuer, DHL-Atrium, Ziegelhiitte, ...).
Im 1. bis 3. OG sind 18 Unterrichtsrdume vorhanden. 9 der 18 Unterrichtsraume werden
von der VHS und MS gemeinsam genutzt. Im Dachgeschoss werden die kleineren Raume
durch die MS genutzt.

Ist-Situation fiir VHS, MS und Kita @ VBD

Unterrichtsraume, Buroraume, Gruppenrdume, Kichen, Waschraum, Putzmittel, Lager

Fliche der Raume Anzahlder Nutzung durch Nutzung Nutzung
[m2] Raume durchMS | durch Kita

SprollstraRe Ca. 1.250 m2 Kita
Weggentalschule 45 m2 1 - MS -
Rettungszentrum 320 m? 6 VHS - -
Ziegelhiitte 133 m2 1 VHS - -
Wohnheim Datzweg 121 m2 1 VHS - -
Kolpinghaus 64 m?2 2 VHS - -
EBG, Aula 85 m2 1 - MS -
DHL Ca. 300 m?2 2 - MS -
Zehntscheuer 155 m2 1 MS -
Kreuzfeldschule Ca. 100 m? 1 VHS - -
Lindenschule Ca. 100 m? 1 VHS - -
AWO0-Heim Ca. 100 m? 1 VHS - -
Private Raume (3) ? Ca. 60 m? 3 - MS -
Gesamt Ca. 2.850 m? Flache 66

IST-Situation — Randbedingungen:

- GuB: Beengte Platzverhdltnisse fur die 3 Gruppen der Kita. Es fehlen Flachen und
Raume.

- VHS/MS: Gegenseitige Beeintrachtigungen vor allem durch Larm auf Grund der ge-
mischten Nutzung VHS/MS im Geb&ude. Gemischte Nutzung ist erforderlich, um tber-
haupt Angebote anbieten zu kénnen.

- VHS/MS: Nutzungen von VHS/MS sind Uber viele Standorte in der Stadt verteilt (13
Standorte).

- VHS/MS: Die Unterrichtsrdume in der Sprollstr. sind stark ausgelastet (z.T. 5 bis 6 Ta-
ge je Woche, Im Mittel Gber 30 Stunden die Woche).

- Es stehen keine weiteren Raume fir VHS und MS derzeit zur Verfugung.

- Eine VergroRRerung des Angebotes fir VHS und MS ist derzeit kaum noch mdglich, von
VHS/MS aber gewilinscht.
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2. Bedarfserfassung (VHS, MS, GuB)
Mit den Nutzern wurde der zukiinftige Raumbedarf abgestimmt und mogliche Raum Mehr-

fachnutzungen besprochen und aufgenommen. Darlber hinaus wurden die qualitativen Kri-
terien (z.B. Schallschutz) erfasst.

Soll - Gemeinsam genutzte Raume @ VBD

Nutzer VHS, MS und Kita konnten sich vorstellen, zukiinftig
verschiedene Raume gemeinsam zu nutzen. Diese waren:

(Systemskizze)
— Empfang + Bistro |«
Hauswirtschfts-
raum ]
VHS / MS Kita

— | Bewegungsraume |

| Kiliche + Essen ||

Teil der Kiiche und Essensbereict
soll wahrend der Offnungszeiten
Besprechungs- Kita zur Verfigung stehen

raume

N Kreativraum l—|

Kita ist wahrend der
Ly Betriebsrat l— Offnungszeiten ein eigener
abgeschlossener Bereich

3. Erarbeitung der Raumprogramme (VHS, MS, GuB)

Fur alle drei Einrichtungen wurde ein detailliertes Raumprogramm (Raum fir Raum mit
GroRenangaben und qualitativen Kriterien) erstellt und mit den Nutzern und den Mitgliedern
der Arbeitsgruppe diskutiert und verabschiedet.

- sieche ANLAGE 01 - Finales Raumprogramm -

4. Beauftragung eines Architekturbiros zur Erstellung einer Machbarkeitsstudie zur
Unterbringung der VHS, MS, GuB auf dem Grundstiick Sprollstral3e 22-26

Das Architekturbiiro Ridenauer wurde mit der Prifung beauftragt, ob und wie das Raum-
programm auf dem Grundstiick Sprollstral3e 22-26 untergebracht werden kénnte. Diese
Machbarkeitsstudie wurde am 8.11.2017 der Arbeitsgruppe vorgestellt und von der Mehr-
heit als gelungener Entwurf angesehen. Das Raumprogramm konnte in diesem Entwurf
nahezu vollstandig untergebracht werden. Die Gebaude werden auf dem um das beste-
hende denkmalgeschiitzte Gebaude positioniert und bilden einen Innenhof. Der Kindergar-
ten und die Musikschule sind in eigenen Geb&auden an der Sprollstral3e bzw. am Heberles-
graben angeordnet. Der Entwurf sieht eine 2-geschossige Tiefgarage vor.
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Es wurde bestatigt, dass das Raumprogramm im kernsanierten und umgebauten Gebaude
der Volkhochschule sowie im notwendigen Anbau zur Realisierung einer Musikschule und
eines Kindergartens umgesetzt werden kann.

- siehe ANLAGE 02 - Machbarkeitsstudie 01 ARCH Rudenauer -

Klarung der Bebaubarkeit hinsichtlich der Arch&ologie (Landesamt fir Denkmalpflege)

Mit dem Entwurf wurde am 21.02.2018 ein Projektgesprach mit dem Landesamt fir Denk-
malpflege (Arch&ologie und Mittelalter) gefuhrt. Das Landesamt fir Denkmalpflege wird
keine denkmalschutzrechtliche Genehmigung erteilen. Es wird vermutet, dass im Baufeld
hochwertige Befunde zum Vorschein kommen werden, die durch eine Fachfirma unter wis-
senschaftlicher Begleitung ausgegraben und dokumentiert werden mussen.

Bei der Weiterverfolgung des Projektes muss mit einer Grabungszeit von ca. 2 Jahren und
einem finanziellen Aufwand von 1-2 Mio. EUR gerechnet werden.

Um die H6henlage der vermuteten rémischen Funde zu ergriinden, fuhrte das LAD im
Sommer 2018 Baggerschnitte mit einem Bdschungsloffel ohne Zahne durch. Aufgrund der
beengten Situation musste die Grabungen jedoch bei einer Lochtiefe von ca. 2,80 m ein-
gestellt werden. Bis zu dieser Tiefe konnten neutrale Bodenschicht festgestellt werden. Die
réomischen Funde liegen an dieser Stelle folglich tiefer.

- siehe ANLAGE 03 - Ausgrabungskartierung -

Probebohrung

Um weitere Informationen bzgl. der zu erwartenden Héhenlage der archaologischen Be-

funde und der Bebaubarkeit des Baugrundes zu erhalten wurde die Firma GEOteam Rot-
teil mit drei Kernbohrung an unterschiedlichen Stellen bis zu einer Tiefe von 10 m beauf-

tragt. Die Bohrungen fanden am 02.10.2018 und 04.10.2018 statt.

Die Kernbohrungen zeigen, dass sich in der Héhenlagen von 1,30 m bis 2,70 m mdglich-
erweise die romischen Funde befinden kénnen. Allerdings sind drei Bohrungen nicht sehr
aussagekraftig. Mit Sicherheit kann anhand der Informationen aus den Kernbohrungen die
Tragfahigkeit des Untergrundes beurteilt werden.

- Flachgrindung - Grindung mittels elastisch gebetteter Bodenplatte
- Tiefgrindung - Brunnengriindung

- Tiefgrindung - Pfahlgrindung

- siehe ANLAGE 04 - Probebohrungen -
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7. Wirtschaftlichkeitsuntersuchung zur Machbarkeitsstudie 01

Eine Wirtschaftlichkeitsuntersuchung zur architektonischen Realisierung des Raumpro-
gramms am bestehenden Grundstiick wurde auf der Basis der Machbarkeitsstudie des Ar-
chitekturbiiros Ridenauer aus Stuttgart durchgefihrt.

A Der Entwurf der Machbarkeitsstudie (VHS, MS, GuB und 2-geschossige Tiefgarage)
incl. der geschéatzten Grabungskosten i.H. von 2 Mio. EUR wurde mit
26,8 Mio. EUR berechnet.

B wie in Variante A oben, jedoch ohne Tiefgarage 19,6 Mio. EUR.

Es wurden noch weitere Varianten gepruft, die eine getrennte Unterbringung der Musik-
schule von der Volkshochschule oder ein eigenen Standort fir den Kindergarten vorsa-
hen. Insgesamt wiirde sich das Projekt durch diese Varianten jedoch weiter verteuern.
Es wéren zusatzliche Grundstickskaufe nétig und Raume mit Mehrfachbelegungen
mussten doppelt gebaut werden.

8. Zweite Machbarkeitsstudie des Architekturbiiro mit kompaktem Baukdrper

Ziel der der zweiten Machbarkeitsstudie war es, die zu bebauende Grundstlicksflache
mdglichst zu reduzieren, um den archaologischen Grabungsaufwand und die Grabungs-
kosten gering zu halten und um kiirzere Grabungs- und Dokumentationszeiten zu bekom-
men.

Dem Architekturbiiro waren Anderungen am Raumprogramm der ersten Studie freigege-
ben. Die Veranderungen sollten dergestalt sein, dass weiterhin funktionierende Einrichtun-
gen in einem kompakten Baukdrper entstehen. Der Neubau sollte sich an die Abmessun-
gen der heutigen VHS, MS, GuB anlehnen.

Die Losung ist ein 4-geschossiger Bau, der direkt an die SprollstralBe herangesetzt ist. Die
Stellung betont den neuen Eingang zum Neubau und halt den hinteren Grundstiicksbe-
reich groR3ziigig frei. Der vorliegende Entwurf setzt das Raumprogramm mit einigen Opti-
mierungen gut um.

Am 08.11.2018 wurde der Projektgruppe die zweite Machbarkeitsstudie vorgestellt und all-
seits fur realisierungsfahig gesehen.

- sieche ANLAGE 06, Machbarkeitsstudie 02 ARCH Riudenauer —

9. Durchfuihrung eines EU-weiten VgV-Verfahren (Planersuchverfahren)

Nach der sorgféltigen Sammlung aller notwendigen Informationen und nach Abwagung der
Varianten muss im Anschluss der aufwandigen Vorarbeiten ein Vergabeverfahren durchge-
fuhrt werden. Die Rahmenbedingungen werden durch die zweite Machbarkeitsstudie (ge-
ringer Eingriff in den Untergrund, kompakte Bauweise, wenig Gberbaute Flache, Anbindung
an den Bestandsbau) vorgegeben.
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Der Auftragswert fur die Objektplanung liegt nach tberschlagiger Hochrechnung (221.000
€ netto) Uber dem Schwellenwert der VgV, so dass die Leistungen Uber ein europaweites

Planerauswahlverfahren auszuschreiben sind. Die Auftraggeberin Stadt ist 6ffentliche Auf-
traggeberin und somit an das 6ffentliche Vergaberecht nach VgV/GWB gebunden. Zudem
soll sichergestellt werden, dass maximal mogliche Fordermittel fir das Projekt erzielt wer-
den. Grundlage hierfir ist unter anderem die Durchfiihrung einer vergaberechtskonformen
Planerauswabhl.

Das zur Durchfihrung vorgeschlagene Verfahren ist zweistufig.

In der ersten Stufe werden Uber ein vergabekonformes Auswahlverfahren (Praqualifikation)
6 — 8 qualifizierte Blros aus den sich bewerbenden Architekturbliros ausgewahlt. In der
zweiten Stufe, dem Angebotsverfahren (Verhandlungsverfahren), sollen die Teilnehmer
Konzeptstudien/ Ideenskizzen entwickeln und prasentieren. Es werden unterschiedliche
Planungsanséatze erwartet. Dafir wird ein angemessenes Honorar bezahlt. Die vorgelegten
Konzepte werden von Dritter Seite im Rahmen einer Erstabschatzung insbesondere im
Hinblick auf die Wirtschaftlichkeit Uberpruft.

Ein klassischer Architektenwettbewerb soll nicht durchgefihrt werden. Im Rahmen der
Konzeptstudien hat sich gezeigt, dass inshesondere die Sanierung des alten VHS-
Gebaudes nur geringe Entwurfsspielraume lasst. Mit dem gewahlten Verfahren bietet sich
jenseits der Architektenleistung bereits im laufenden Auswahlverfahren die Moglichkeit, ei-
ne Kostenschétzung einzubauen. Die Bewertungsmaf3stabe sind freier wahlbar als in ei-
nem Architektenwettbewerb.
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