Vorlage 2020/026

Stadt

_ Rottenburg
Beschlussvorlage Nr. 2020/026 am Neckar
07.01.2020

Federfihrend:  Hochbauamt Beteiligt:

Tagesordnungspunkt:

Planungsbeschluss LP 3-5, Biirgersaal Bad Niedernau (bei der Grundchule)

Beratungsfolge:

Ortschaftsrat Bad Niedernau 13.02.2020 Empfehlung offentlich
Gemeinderat 18.02.2020 Entscheidung offentlich

Stand der bisherigen Beratung:

2017 06 28  Ortschaftsrat Bad Niedernau/ Klausur

2018 01 24  Burgerversammliung

2018 0320 2018/048 Gemeinderat Planungsbeschluss Leistungsphasen 1-2 HOAI

Beschlussantrag:

Der Gemeinderat beschlief3t, die Planungsarbeiten fiir den Neubau des Birgersaales und den fiir
den Birgersaal notwendigen Bestandsumbau (Leistungsphasen 3-5 HOAI) bei der Kilian-von-
Steiner Schule in Bad Niedernau fortzufihren. Die Planungsarbeiten umfassen neben den Ge-
bauden auch die AuRenanlagen incl. der 17 Stellplatze an der Marienbergstral3e.

Anlagen:

Architektenplane
Grundrisse
Ansichten
Schnitte
Freianlagen

gez. Stephan Neher gez. Thomas Weigel gez. Wolfgang Merz  gez. Markus Gartner
Oberblurgermeister Erster Burgermeister Ortsvorsteher Amitsleiter



Finanzielle Auswirkungen:

Vorlage 2020/026

HHJ Kostenstelle /
PSP-Element
vorher

2019

2020

2021

2022

Summe Bauwerk
2022

7.025730.002

7.025460.001

Summe

Sachkonto Planansatz
-20.000 EUR
100.000 EUR
235.000 EUR
1.400.000 EUR
825.000 EUR
2.540.000 EUR

590.000 EUR

7871

7871

3.130.000 EUR

Inanspruchnahme einer Verpflichtungs-
ermachtigung

[lja [ nein

- in H6he von

- Ansatz VE im HHPI.

- pl. / apl.

EUR

EUR

EUR

Bereits verfligt Uber 63.385 EUR
Somit noch verfugbar EUR
Antragssumme

It. Vorlage

7.025730.002
7.025460.001

2.850.000 EUR
730.000 EUR

Gesamt 3.580.000 EUR
’ ) -140.000 EUR

7.025460.001
Diese Restmittel werden
noch bendtigt

[lja [ nein

Die Bewilligung einer upl.
Aufwendungen / Auszahlungen
ist notwendig
in Hohe von

7.025730.002
7.025460.001

310.000 EUR
140.000 EUR

Deckungsnachweis:

Die notwendigen Haus-
haltsmittel sollen im Fi-
nanzplan des Haushalts-
planes 2021 bertcksich-
tigt werden.
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Jahrliche Folgelasten / - kosten nach der Realisierung:
Sichtvermerk, gegebenenfalls Stellungnahme der Stadtkammerei:

Vorlage relevant fir:

[] Jugendvertretung [] Integrationsbeirat [ ] Behindertenbeirat

Begriundung:

Rickschau

Die Ortschaft Bad Niedernau verfiigt tiber keinen adaquaten Versammlungsraum. Uberlegungen
zur Verbesserung der Situation gibt es bereits seit den 1983er Jahren. Damals kaufte die Stadt
zur Verbesserung der Infrastruktur die unter Denkmalschutz stehende Zehntscheuer des Klosters,
das sogenannte Dienersche Anwesen. Der damalige Arbeitstitel ,Haus des Gastes* hebt hervor,
dass das Gebaude fur eine Fremdenverkehrsnutzung hergerichtet werden, aber auch den Bad
Niedernauer Birger*innen zur allgemeinen Nutzung zur Verfiigung stehen sollte (Veranstaltungen:

Vortrage, Musik, Vereine, Gymnastik). Das Projekt wurde aus finanziellen Griinden zuriickgestellt.
(siehe auch: Berichte des Baudezernat 24, Hallenkonzept, Nov. 1996, Dr.Ing.Holger Keppel)

Im Hallenkonzept Il (Berichte des Baudezerntes Nr.65, Hallenkonzept 2 vom Nov. 2005, Dr.Ing.Holger Keppel)
wurde erneut der Standort Dienersches Anwesen aufgefiihrt. Das aus einer grof3en Scheune,
einem Wohnhaus und einem dazwischen liegenden Hof bestehende Anwesen sollte nun aus-
schlie3lich auf die Bedurfnisse der Bad Niedernauer ausgerichtet werden. Dazu hat sich der
.Freundeskreis Bad Niedernau e.V.“ gegriindet. Die Umbau- und Sanierungskosten fir die denk-
malgeschitzte Scheune waren im damaligen Haushalt der Stadt Rottenburg am Neckar nicht dar-
stellbar.

Im Jahr 2014 verhandelte die Stadt mit der ,Stiftung Filipowaer Arme Schulschwestern Unserer
Lieben Frau® Uber eine Kooperation zur Nutzung der ehemaligen Versammlungsrdume des Sana-
toriums. Der Stadt wurde die langjahrige Nutzung des Veranstaltungsraumes angeboten. Voraus-
setzung fur eine Kooperation war eine Baukostenbeteiligung an den Umbau- und Sanierungskos-
ten. Die Beteiligungskosten waren jedoch so hoch veranschlagt, dass eine Beteiligung ohne Ei-
gentumserwerb nicht vertretbar gewesen ware. Eine Weiterverfolgung dieses Konzeptes war nur
dann denkbar, wenn die Stadt in Eigentum investiert.

Daraufhin wurde das ehemalige Sanatoriumsgebaude mit Versammlungsraum in einem Gutach-
ten bewertet und der Stadt zum Kauf angeboten. Das Gesamtangebot bestehend aus Kaufpreis,
Sanierungskosten und Folgekosten auf der einen Seite sowie den zu erwartenden Nutzungsein-
schrankungen durch die Hausnachbarschaft mit der Emil-Schlegel-Klinik und den denkmalge-
schitzten Raumen auf der anderen Seite wurde im Ortschaftsrat und im Gemeinderat diskutiert
und verworfen, weil es nicht den Vorstellungen an einen wirtschaftlichen Betrieb und einen gut
nutzbaren Birgersaal entspricht.

Das Ergebnis der Diskussion hat dazu gefuhrt, auch andere Moéglichkeiten in Bad Niedernau zu
prufen. Dabei wurde festgestellt, dass die Erweiterung des Turnsaals an der Schule Synergien
bieten konnte: fir den Schulbetrieb und als Versammlungsstatte. Das Architekturbiro Kuhn-Adis
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wurde deshalb mit der Ausarbeitung einer Machbarkeitsstudie beauftragt, die am 28. Juni 2017
dem Ortschaftsrat in einer Klausursitzung vorgestellt wurde.

Am 24. Januar 2018 fand im Bad Niedernauer Feuerwehrgebaude eine Birgerversammiung statt,
um die zwei Standorte ,Sanatorium“ und ,Schule” vorzustellen, die Vor- und Nachteile zu diskutie-
ren und ein Stimmungsbild fUr die Entscheidung im Ortschaftsrat abzufragen.

Vorteile Burgersaal ,Sanatorium®:

- Ambiente, Flair und Atmosphére bei bestimmten Veranstaltungen (Theater/ Konzert)
- Parksituation, Zugangswege

- Veranstaltungslarm — keine Nachbarn auf3er der Klinik

- Grole des Saales, Buhne, Foyer

Nachteile Blrgersaal ,Sanatorium®;

- Auflagen des Denkmalschutz

- Keinerlei Nutzung fir sportliche Aktivitaten mdglich

- Kauf- und Sanierungskosten und insbes. Folgekosten

- Eingeschrankte Nutzung durch Emil-Schlegel-Klinik

- Rechtsverhéltnisse durch Hauseigentiimergemeinschaft

Vorteile Blrgersaal ,Schule®:

- Mehrwert fur die Schule (Gymnastikraum, Bewegungsflache, Schulveranstaltungen)
- Rechtsverhéltnisse

- Investitionen in die Schule (Standortsicherung)

- Synergie Blrgersaal / Schulbetrieb

- Doppelnutzungen der Mensa-Kiiche / Sanitarraume mdaglich

- Folgekosten gunstiger als ,Sanatorium*®

- Zentrale Lage (FuRlaufigkeit) fur Alltagsveranstaltungen

Nachteile Burgersaal ,Schule®:

- Parkraumsituation

- Topografie des Schulhofgelandes

- Verkleinerung des Schulhofgelandes

- Planbare Raumhdhe begrenzt

- Larmbelastigung der Angrenzer bei lauten Veranstaltungen nach 22.00 Uhr
- Baugrund

Die Burgerversammlung hat ein klares Votum zum Standort ,Schule“ ausgesprochen. Der Mehr-
wert fur die Grundschule ist das ausschlaggebende Argument. Der Birgersaal ,Sanatorium®“ war-
de nur fir eine Uberschaubare Anzahl von Veranstaltungen genutzt werden kdénnen.

In der Burgerversammlung wurden ldeen geéulRert, die bei den folgenden Planungsschritten (Vor-
entwurf und Entwurf) fir den Birgersaal an der Schule beriicksichtigt werden sollen:

- Parkraumsituation in der Marienbergstral3e verbessern, durch Bau neuer Stellflachen entlang
der MarienbergstralRe auf dem Grundstick der WBR, Marienbergstral3e 15

- Zugangssituation (barrierefrei) Gber das Grundstiick MarienbergstralRe 15

- Erweiterung der Schulhofflache auf das Grundstick Marienbergstralie 15

- Prifung der VergrofRerung des Burgersaals, Nutzung fir mind. 200 Personen (VStattVO)

- Ausnutzung der max. Raumhdhe fir den neuen Birgersaal (Gymnastik/Sportbetrieb)
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- Nebenrdume (Stuhllager/ Tischlager)

Der Ortschaftsrat hat das Stimmungsbild der Blurgerversammlung in seiner Empfehlung an den
Gemeinderat angeschlossen.

Stand der Planung

Der Gemeinderat hat auf Empfehlung des Ortschaftsrates die Planung des neuen Blrgersaales
an der Grundschule bis zur Vorentwurfsphase beschlossen. Die erste Planungsstufe war notwen-
dig, um zu prifen, ob der Bauplatz und die 6rtlichen Gegebenheiten eine Realisierung ermogli-
chen. Diese Prifung ist inzwischen abgeschlossen.

Es wurde ein Planungsteam gebildet, bestehend aus:

- Architekturbiro Kuhn-Adis

- Ingenieurblro Liepelt fir Heizung, Luftung, Sanitér

- Ingenieurblro Zeeb+Frisch fir Elektro

- Ingenieurbiro Kessler fur die Tragwerksplanung

- Ingenieurbliro Wellhdusser fir Vermessung

- Ingenieurblro HPC fiir Geologie und Schadstoffbewertung
- Planungsbiro Widmaier fir die Aussenanlagen

- ein Ingenieurbiiro Kuhn-Decker fur den Brandschutz

Die Vorgaben aus der Birgerversammlung und die Anmerkung des Fordervereins wurden, soweit
es das Bestandsgebaude und das Baufeld zulasst, in die Planung einbezogen.

Das Raumprogramm wurde angepasst, die wichtigsten Anderungen:

- die Besucherzahl wurde auf tiber 200 Personen angehoben

- Stuhl- und Tischlager fiir 210 Stiihle und 21 Tische wurde berlicksichtigt

- zwei Umkleiden mit Duschen sind berlcksichtigt

- eine neue Toilettenanlage fiir den Birgersaal

- die Raumho6hen wurden optimal ausgenutzt

- ein Lager fir den Birgersaal (Getranke) ist vorgesehen,

- die barrierefreie ErschlieBung des Birgerssaal (Hublifte) und der Schule (Treppenlift)

Die tragswerktechnische Planung der Neubau- und der UmbaumaRnahme haben zu wichtigen
Erkenntnissen gefiihrt. Hier sind im Bestand insbesondere die Stiitzmauern zu nennen, die voll-
standig entfernt und neu errichtet werden missen. Die Forderung des Erdbebenschutzes, der fir
den Eingriff in die Schulhausfassade eine Rolle spielt, kann durch einen Stahlrahmen nachgewie-
sen werden. Die statische Ertiichtigung und der fehlende Brandschutz der bestehenden Decke
Uber Untergeschoss sind durch Verfillungen, Unterbauungen und Verkleidungen zu Iésen. Der
Turdurchbruch vom Bihnenflur ins Schultreppenhaus musste wegen dem Nachweis der Ausstei-
fung wieder aus der Planung herausgenommen werden.

Die vorliegende Entwurfsplanung ist aussagekréftig. Das Projekt ist aufgrund der Grundsticksitua-
tion sehr anspruchsvoll, aber realisierbar. Der Eingriff in die Topografie ist insbesondere wegen
der notwendigen Rickbauarbeiten der Stiitzwénde relativ grof3. Die anfanglichen Bedenken, sehr
schnell auf Fels zu stoRen, konnten aber mit dem Baugrundgutachten ausgeraumt werden.
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Die Einbeziehung des bestehenden Schulbaus und das Baufeld setzen die Grenzen der Machbar-
keit fur die Planung des Blrgersaales. So sind beispielsweise keine Lagerraume auf der Ebene
des Birgersaales moglich, diese sind im bestehenden Schulgebaude angeordnet. Der neue Bur-
gersaal ist kiinftig der Bewegungs- und Gymnastikraum der Schule (die Banke und Matten kénnen
im Alltag dort verbleiben).

Barrierefreiheit

Die Barrierefreiheit ist beim Biirgersaal und beim Schulgeb&ude beriicksichtigt. Der barrierefreien
Parkplatze sind im oberen Teil der Marienbergstral3e 15 angeordnet. Hier beginnt auch der barrie-
refreie Zugang tber den Weg auf den Pausenhof und tber das Foyer in den Birgersaal.

Im Geb&ude selbst werden die Hohenunterschiede durch einen Plattformlift und einen Treppenlift
gewabhrleistet.

Raumprogramm zum Burgersaal

Umbau

Untergeschoss Schulhaus

Dusche/ Umkleide 1 15.55 mz

Dusche Umkleide 2 10,80 m2

Toiletten Frauen 15.91 m2 (4 Kabinen)
Toiletten Manner 10,90 m2 (1 Kabine/ 3 Urinale)
Putzraum 9.09 m?

Heizraum 31.35 m2

Technikraum Elektro 14.68 mz

Flur 12.38 mz

Flur 8.00 m2

Flur 15.41 mz

Aufstellort Liftungsgerat im Au3enbereich

Erdgeschoss Schulhaus

Foyer Mensa 52.70 m?
Gerateraum Schule 30.39 mz
Barrierefreie Toilette 7.28 m?
Erste Hilfe 6.95 m?
Getrankelager Saal 5.72 m2
Buhne 52.39 m2
Flur 28.62 m2
Flur 4.06 m2

Erdgeschoss Neubau

Foyer Birgersaal 43.55 m?
Windfang 8.89 m2
Burgersaal 179.45 mz
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Baustellensituation

Wahrend der Bauzeit von ca. 1 % Jahren steht die Sicherheit der Schuler*innen im Vordergrund.
Aus diesem Grund muss wahrend der Bauphase ein provisorischer Zugang von der Nordseite
eingerichtet werden. Der Kran wird vermutlich zwischen dem Neubau und dem Wohngeb&ude
Marienbergstral3e 16 aufgestellt sein. Die Baustellenzufahrt erfolgt von der Marienbergstral3e am
heutigen Schulhofzugang. Der obere Schulhof wird als Lagerplatz bendtigt.

In dieser Zeit sollte eine Moglichkeit geschaffen werden, den Aul3enbereich des Kindergartens in
den Pausen mitnutzen zu konnen.

Die Bauarbeiten (insbes. Rohbau, Zimmermann, Dachabdichtungsarbeiten und Dachbegriinung)
werden selbstverstandlich Auswirkungen auf den Schulalltag haben. Deshalb sollen die Sommer-
ferien jeweils vollstandig mitgenutzt werden.

Kosten
Wie bereits oben bei den finanziellen Auswirkungen dargestellt, veréandern sich die Kosten auf

Grund der neuen Erkenntnisse der fortgeflihrten Planung, insbesondere wegen der detaillierteren
Betrachtung der Statik.

brutto EUR
Kostengruppe 200 Herrichten und Freimachen 136.850 EUR
Kostengruppe 300 Baukonstruktion 1.205.470 EUR
Kostengruppe 400 Gebaudetechnik (H,L,S,E) 621.180 EUR
Kostengruppe 600 Ausstattung 119.000 EUR
Kostengruppe 700 Baunebenkosten 647.675 EUR
Kostengruppe 500 AuBenanlagen 700.910 EUR
Kostengruppe Unvorhergesehenes ca. 4% 148.915 EUR
Projektsumme 3.580.000 EUR
davon entfallen auf den Neubau 1.870.000 EUR
davon entfallen auf den Umbau 980.000 EUR
davon entfallen auf die AuRenanlagen 730.000 EUR

Die ublichen Eigenleistungen sind mit 10% der Baukosten gerechnet und betragen danach
187.000 EUR.
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