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Berichtsvorlage

zur Behandlung im  Ausschuss fiir Planung, Verkehr und Stadtentwicklung

Betreff: Kosten von Hochbauvorhaben - Bericht
Bezug: Vorlagen 58/2017, 96/2017, 118/2017, 119/2017
Anlagen: 1 Kosteniibersicht Hochbauvorhaben 3/2017
Zusammenfassung:

Die Ubersicht tiber die derzeit 21 gréBeren HochbaumaBnahmen zeigt weitestgehend eine planméBige
Kostenentwicklung. Bei zwei laufenden Projekten ergeben sich deutliche Abweichungen und ein aktu-
eller Finanzierungsbedarf. Bei drei weiteren in Planung befindlichen Projekten muss nach heutigem
Stand ebenfalls von einem zusatzlichen Finanzierungsbedarf ausgegangen werden.

Ziel:

-Uberblick {iber die Kostensituation der vor kurzem abgeschlossenen, zurzeit laufenden und dem-
nachst anstehenden groBeren BaumaBnahmen.

Begriindung:

1. Anlass / Problemstellung

Bei einzelnen BaumaBnahmen aus der Vielzahl der zurzeit laufenden Hochbauprojekte haben
sich im Bauverlauf Kostenabweichungen ergeben, die eine zusatzliche Finanzierung notwen-
dig machen. Gleichzeitig soll ein Uberblick tiber den aktuellen Kostenstand der 21 groBen
MaBnahmen gegeben werden.



Sachstand

Im ,Blick in die Werkstatt" im Planungsausschuss im Juni 2016 wurden bereits die 10 groi-
ten, damals laufenden MaBnahmen im Hochbau mit einem Volumen von 52,3 Mio. Euro vor-
gestellt. Inzwischen hat sich die im Gremium angesprochene gute Entwicklung im Grundsatz
fortgesetzt und die Projekte sind weiter vorangeschritten. Einige Projekte sind inzwischen
weitestgehend abgerechnet, viele noch im Bau und mehrere in der vorbereitenden Planung.

Um dem Gemeinderat einen Uberblick — sozusagen eine Momentaufnahme — auf alle aktuel-
len Projekte zu ermdglichen, hat die Verwaltung die MaBnahmen in einer Gesamtschau dar-

gestellt (siehe Anlage). Insgesamt sind in diese Ubersicht 21 gréBere Projekte aufgenommen
und damit alle Projekte dargestellt, die derzeit aktuell abgeschlossen worden sind, noch lau-
fen oder sich in einer konkreten Planung mit paralleler Kostenberechnung befinden.

Die Tabelle besteht aus drei Teilen:

1. Laufende und bereits abgeschlossene Projekte seit 2015, bei denen sich die Abweichun-
gen in einem engen Rahmen bewegen.

2. Die beiden MaBnahmen am Uhlandgymnasium (Erweiterung und Sanierung) sowie die
MaBnahme Feuerwehrhaus Derendingen, da die Kostenentwicklung in diesem Zusam-
menhang naher betrachtet werden soll.

3. Ausblick auf die in Planung befindlichen Projekte, flir die bereits eine tber den Haus-
haltsansatz hinausgehende Kostenprognose méglich ist.

Zu 1. Laufende und bereits abgeschlossene Projekte seit 2015:

Insgesamt sind hier 16 MaBnahmen mit einem Gesamtvolumen von liber 56 Mio. Euro dar-
gestellt. Wie in der Ubersicht zu erkennen ist bewegt sich die Abweichung im Verhaltnis zum
Gesamtvolumen und weitestgehend auch gegeniiber den Einzelansatzen in einem sehr en-
gen Rahmen. Im Ergebnis liegen die Kosten trotz einer Reihe von schwierigen Projekten
ziemlich genau im Bereich der zur Verfligung stehenden Haushaltsmittel. Insgesamt 9 Pro-
jekte, von denen der Gberwiegende Teil bereits abgerechnet ist, schlieBen unter der finan-
zierten Summe ab. Lediglich die in der Summe etwas héheren Abweichungen beim Rathaus
am Markt und der Franzésischen Schule sind der Grund fiir die geringe Uberschreitung des
Gesamtvolumens.

Wichtig ist der Hinweis, dass es sich bei den in der Tabelle dargestellten Kosten aller noch
laufenden Projekte um die zurzeit aktuelle Kostenprognose handelt. Bekannte Kostenrisiken
sind eingearbeitet. Trotzdem werden sich die realen Kosten im weiteren Verlauf der Bau-
maBnahmen noch verandern.

Zu 2. Uhlandgymnasium

Da es sich in Summe der beiden MaBnahmen am Uhland-Gymnasium um die gréBte Investi-
tion an einer Tlbinger Schule seit Langem handelt und die aktuelle Kostenentwicklung eine
Nachfinanzierung erfordert, soll hier auf den Sachstand und die einzelnen Griinde detailliert
eingegangen werden. Das Uhland als das élteste Gymnasium in Tabingen wurde 2012 —
2015 zuerst mit einem Neubau erweitert, um durch die damit geschaffenen zusatzlichen
Raume zu ermdglichen, dass der seit langem umfassend sanierungsbediirftige, denkmalge-
schiitzte Altbau als Ganzes generalsaniert werden kann. Um den Neubau an den Bestand
anzubinden, war es notwendig, bereits in diesem Zusammenhang in den Altbau einzugreifen
und auf Grund von Brandschutzauflagen zwei zusatzliche Treppenhaduser zu erstellen. Die
Schlussrechnung fir diese im Nachgang beauftragten Arbeiten wurde jetzt erst vorgelegt
und fihrt, da urspriinglich bei dem Bauabschnitt 1 ,Neubau" veranschlagt, bei diesem zu
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Mehrkosten, obwohl das Neubauvorhaben als eigenstandige MaBnahme den Kostenrahmen
eingehalten hat.

Beim Altbau konnte die detaillierte Untersuchung der einzelnen Bauteile und Zustande erst
vorgenommen werden, nachdem das Gebdude freigezogen war und es dann mdglich war,
z.B. Decken, Wande oder Dach groB3flachig und auf Grund der unterschiedlichen Konstrukti-
onen an mehreren Stellen zu 6ffnen. Zudem mussten alle MaBnahmen - ggf. in Alternativen
- auch mit dem Denkmalschutz abgestimmt werden. Dies hat dazu gefiihrt, dass viele erheb-
liche Bauschdden und denkmalrechtliche Auflagen erst erkennbar waren, als die BaumaBi-
nahme bereits lief. Aufgrund der stadtebaulichen und denkmalpflegerischen Bedeutung des
Altbaus hatte hier jedoch auch keine Alternative zur Sanierung der Substanz existiert.

Die sich jetzt in der Summe auf rd. 1,16 Mio. Euro ergebenden Mehrkosten, die zusatzlich zu
finanzieren sind, verteilen sich im Grundsatz auf folgende MaBnahmen:

- Bei dem zusammen mit dem Neubau hergestellten Eingriff in den Altbau ergaben sich
nicht vorhersehbare Aufwande fiir Bestandsanpassungen und zusétzliche statische Mal3-
nahmen i.V. mit den zusétzlichen Treppenh&usern vor allem beim Rohbau (300.000 €)

- Hohere Entsorgungskosten beim Abbruchmaterial (22.000 €)

- Die Untersuchung der Decken (Flachdecken aus Schlackenbeton zwischen tragenden
Stahltréagern) ergab auf Grund mangelnder Festigkeit Zweifel an der Tragfahigkeit. Bis
zur Klarung mussten daher groBe Teile des Gebdudes gesperrt werden. Mit Unterstiit-
zung zusatzlicher statischen Gutachtern konnten die notwendigen Eingriffe reduziert und
die Sanierung auf die Flurdecken liber dem 1. und 2. OG beschrankt werden. Die durch-
aus im Raum stehende Gesamtsanierung der Decken hatte — auBer der weiteren Ter-
minverzogerung — einen erheblich groBeren Aufwand von vermutlich zwei oder mehr
Mio. Euro bedeutet (220.000 €)

- Ebenfalls wg. des porésen Schlackenbetons wurde eine aufwéndigere Befestigung der
Brandschutzdecken zusatzlich notwendig (80.000 €)

- Erst nach dem Offnen der Konstruktion wurde deutlich, dass trotz des Erhalts der Dach-
gauben erhebliche statische Sanierungsmalnahmen am Dachtragwerk, zudem i.V. mit
stringenten Denkmalauflagen, notwendig wurden (190.000 €)

- Im Sockelgeschoss, in dem zum Teil auch Unterrichtsrdume untergebracht sind, musste
— durch Abdichtung von auBen und innen aufgebrachtem Sanierputz — eine Feuchtig-
keitssanierung durchgefiihrt werden (55.000 €)

- Auf Grund einer Denkmalschutzauflage miissen die Fenster wieder wie urspriinglich mit
Sprossen ausgefiihrt werde. Die Planung hatte - entsprechend den Bestandsfenstern —
sprossenlose, allerdings den historischen Proportionen angepasste Fenster vorgesehen
(152.000 €)

- Die erst nach der Geriiststellung mdgliche genauere Untersuchung ergab eine gegen-
Uber der Kostenberechnung deutlich aufwandigere Sanierung der Natursteinfassade
(80.000 €)

- Der sich aus vielen, im Laufe der Jahre entstandenen und aus unterschiedlichen Materia-
lien zusammensetzende Wandanstrich erweist sich als nicht mehr tragfahig. Um einen
auch fiir die Zukunft wieder sanierfahigen Anstrich zu erhalten ist das Abfrasen der An-
striche und zusatzliche Spachtelarbeiten notwendig (125.000 €)

Damit ergibt sich eine Summe von (ber 1,22 Mio. Euro an begriindeten, zusatzlichen MaB-
nahmen, die zu einem kleinen Teil durch gilinstige Ausschreibungsergebnisse bereits kom-
pensiert werden konnten.

Zu 2. Feuerwehrhaus Derendingen
Der Finanzierungsbedarf fiir das Feuerwehrhaus Derendingen ist prozentual der héchste.



-4 -

Der Haushaltsansatz fiir die Erweiterung wurde im Jahr 2014 mehr oder weniger auf Zuruf,
also ohne irgend eine Planung und Bedarfsabfrage, in den Haushalt 2016 aufgenommen.
Damals ging die Verwaltung auf Grundlage der Baugesuchspldne des Bestandsgebaudes da-
von aus, dass fiir eine Erweiterung bereits Vorkehrungen getroffen waren. Dies hat sich je-
doch nicht bestatigt. Auch musste die Erweiterung zur Herstellung der bendtigten Stellflache
(Absetzcontainer) nun groBer geplant werden als urspriinglich vorgesehen. Hinzu kommt,
dass die Planungsleistung wegen der personellen Probleme nicht durch die Verwaltung
selbst sondern durch externe Planer erstellt wird. Es ergibt sich damit ein Mehrbedarf in H6-
he von 140.000 €.

Zu 3. In Planung befindliche Projekte

Hier sind die grdBeren Projekte aufgefiihrt, die zurzeit entweder demnachst ausgeschrieben

werden (Sudhaus) oder nach Fertigstellung der Entwurfsplanung einschl. Kostenberechnung

zum Baubeschluss vorgelegt werden sollen (Méannerwohnheim, Turn- und Festhalle Lust-
nau). Bei diesen Projekten kénnen auf Grund der jetzt sukzessive verfeinerten Planung Kos-
tenveranderungen gegenliber dem Haushaltsansatz konkretisiert werden.

- Beim Sudhaus sind auf Grund der zeitlichen Verzégerung in der Hauptsache Mehrkosten
durch die deutlichen, auf ca. 5 % geschatzten Preissteigerungen seit 2015 zu erwarten.
Durch div. Kostenkontrollinstrumente (z.B. bepreiste Leistungsverzeichnisse, Bildung von
Alternativen, Ausschreibung im Paket) wird versucht, dies zumindest teilweise zu kom-
pensieren.

- Die Kostenentwicklung beim Mannerwohnheim ist im Detail in der Vorlage 96/2017 dar-
gestellt. Die aus dem Jahr 2014 stammende grobe Kostenschatzung wurde im Rahmen
der Entwurfsplanung durch eine Reihe von zusatzlichen MaBnahmen und Anpassungen
(Aufnahmehaus, Notlibernachtung, Liiftung, Warme- und Brandschutz, Photovoltaikan-
lage, Nebenkosten) erganzt, die in der Summe zu den dargestellten Kosten flihren.

- Ebenso wie beim Mannerwohnheim gab es bei der 7urn- und Festhalle Lustnau zum Pla-
nungsbeschluss lediglich eine Vorplanung in Alternativen i.V. mit groben Kostenschat-
zungen. Erst im Zuge der Entwurfsplanung kénnen kostenrelevante Punkte wie Statik,
Brandschutz oder Bestandssanierung genauer erfasst und beriicksichtigt werden. Zudem
sind in der jetzt dargestellten Summe die vom Gremium gewtinschten Ergéanzungen
(Bihnenabsenkung und VergréBerung des Gymnastikraumes) enthalten.

Vorschlag der Verwaltung

Um die laufenden Projekte des Abschnitts 2.2 abzusichern miissen bisher bereitgestellte Mit-
tel verstarkt werden. Die Verwaltung beantragt die aktuell notwendigen Verstarkungen mit
folgenden parallelen Vorlagen:

-Sanierung Mannerwohnheim 96/2017

-Sanierung Uhland-Gymnasium 119/2017

-Erweiterung Feuerwehrhaus Derendingen 118/2017.

Bei den kleineren Kostenverschieben/Kostentiberschreitungen des Abschnitts 2.1 (Rathaus
Am Markt, Feuerwehrhaus Pfrondorf, Franzdsische Schule, Kunsthalle usw.) ist zu erwarten,
dass sich die Zahlen im Rahmen des weiteren Projektverlaufs noch verandern. Sollte Nachfi-
nanzierungsbedarf bestehen, wird dieser in weiteren Beschlussantragen im Gremium zur
Freigabe beantragt.

Die im Abschnitt 2.3 dargestellten Finanzierungsbedarfe werden im Zusammenhang mit der
Haushaltsplanung 2018 von der Verwaltung eingeplant. Auch hier ist davon auszugehen,
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dass sich die Zahlen im weiteren Planungsprozess noch verandern werden.

Insgesamt wird deutlich, dass zurzeit Projekte mit einem bisher nie dagewesenen Volumen
von rd. 74 Mio. Euro (Abschnitt 2.1 und 2.2) laufen. In Anbetracht der sich in einem sehr
engen Rahmen bewegenden Abweichung kann - mit Ausnahme des Uhland-Gymnasiums
und der FW Derendingen - von einer hohen Kostensicherheit gesprochen werden. Selbst bei
dem sehr komplexen Sanierungsprojekt Uhland-Gymnasium konnten die Mehrkosten im An-
betracht der angetroffenen Zustande (z.B. der Decken und dem Dach) durch eine intensive
und verantwortungsbewusste Planung und Steuerung in einem angemessenen Rahmen ge-
halten werden.

Wie bereits mehrfach dargestellt, besteht bei Projekten wie dem Mannerwohnheim das Prob-
lem, dass aus Kapazitatsgriinden erst dann eine detaillierte Planung und eine entsprechende
Kostensicherheit entstehen, wenn der Gemeinderat die Aufnahme in das Investitions-
programm der nachsten zwei bis drei Jahre entschieden hat. Dadurch ergeben sich dann in
einigen Fallen Kostenabweichungen zwischen dem Haushaltsbeschluss und dem konkreten
Planungs-/Baubeschluss.

Ziel der Verwaltung ist es, die MaBnahmen die sich in der mittelfristigen Finanzplanung be-
finden, bereits mehrere Jahre vorher detailliert durchzuplanen und die Kostenansatze damit
konkreter zu ermitteln.

L6sungsvarianten

Aus Sicht der Verwaltung bestehen keine sinnvollen Lésungsvarianten, da alle dargestellten
Projekte vom Gemeinderat mit groBen Mehrheiten gewiinscht werden und auch funktional
wie die Turnhalle Lustnau, das Mannerwohnheim oder das Uhland-Gymnasium unverzichtbar
sind.

Finanzielle Auswirkungen

Die detaillierten finanziellen Auswirkungen werden in der Anlage 1 und in den Einzelvorlagen
dargestellt.
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