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Betreff: Technisches Rathaus - Sanierung und Erweiterung:
Planungsbeschluss

Bezug: Vorlagen 130/2013, 353/2012, 361/2011

Anlagen: 2 1 Kostenvergleich wpm Dornier

2 aktueller Planstand Ackermann + Raff

Beschlussantrag:

1. Fir die Planung der Sanierung und Erweiterung des Technischen Rathauses wird der Entwurf des

Buros Ackermann und Raff, Tubingen, zugrunde gelegt.

2. Das Biiro Ackermann + Raff wird mit den Planungsleistungen bis einschlieBlich Leistungsphase 3
(Entwurf, Kostenberechnung) beauftragt. Die Verwaltung wird zudem beauftragt, auch fur die erfor-
derlichen Fachplanungen Angebote einzuholen und die Fachplaner in gleichem Umfang zu beauftra-

gen.

Finanzielle Auswirkungen Jahr 201372014 Folgej.:
Investitionskosten: 450.000 € 450.000 € €

Bei HHStelle 2.0200.9400.000- | 18.000.000 € 8.900.000 € 4.850.000 €
1040 veranschlagt:

Aufwand/Ertrag jahrlich € ab:




Ziel:
Sanierung und Erweiterung des Technischen Rathauses, Beseitigung der erheblichen funktionalen,
raumlichen und technischen Defizite.

Begrindung:

1. Anlass / Problemstellung

Das Technische Rathaus hat einen hohen Sanierungsbedarf, dessen Beseitigung nicht mehr
aufgeschoben werden kann. Bereits seit langer Zeit werden mit Blick auf eine bevorstehende
Generalsanierung nahezu keine Unterhaltungsmalinahmen mehr durchgefiihrt, obwohl die
technische Ausstattung, der konstruktive Zustand und der vorbeugende bauliche Brand-
schutz defizitar bis desolat sind. Hinzu kommt ein erheblicher Bedarf an Erweiterungsfla-
chen, da der Fachbereich Hochbau und Gebaudewirtschaft ausgelagert ist und auch die
Fachbereiche im Gebaude nicht angemessen untergebracht sind. Auch in nahezu allen ande-
ren Arbeitsbereichen entspricht das Raumprogramm nicht den Anforderungen an ein zeit-
gemalies Verwaltungsgebaude. Es gibt deutlich zu wenig Besprechungsrdaume, die Burofla-
chen bieten nur geringe Flexibilitat fir neue Organisationsstrukturen, fur die Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter gibt es keinen Sozial- oder Aufenthaltsbereich, im Erdgeschoss wurde
nur behelfsméaRig das Servicecenter Bauen eingebaut usw..

Aufgrund dieser Sachlage wurden seit 2011 umfangreiche Uberlegungen zu den méglichen
Varianten angestellt: Sanierung und Erweiterung am bestehenden Standort oder Neubau an
einem anderen Standort.

Aus drei Grinden haben sich Verwaltung und Gemeinderat fiir die Sanierung und Erweite-
rung am bestehenden Standort ausgesprochen:

- Das Technische Rathaus ist eines der wenigen Tibinger Bauwerke aus den Finfziger Jah-
ren, deren Sanierung technisch méglich wére und die sich baukulturell lohnen wirde.

- Die Bausubstanz ist im Grundsatz in Ordnung, so dass eine Sanierung nach allen bislang
vorliegenden Berechnungen ginstiger ware als ein vergleichbarer Neubau, selbst wenn man
einen Neubau mit reduzierter Flache zugrunde legen wirde.

- In einem vorhandenen Gebaude steckt viel ,graue Energie“, die bei seiner Sanierung wei-
tergenutzt werden kann.

Hinzu kommt, dass alle in Frage kommenden Neubaustandorte andere erhebliche Heraus-
forderungen aufweisen und zum Teil starke Nachteile hatten.

Die Stadt hat daraufhin einen beschrankten Architekturwettbewerb ausgelobt, der am
22.03.2013 mit zwei zweiten Preisen fur die Blros Payer / Berlin und Ackermann + Raff /
Tiibingen entschieden wurde. Beide Arbeiten erhielten zahlreiche Hinweise zur Uberarbei-
tung und wurden dahingehend von den Verfassern bearbeitet. Am 28.06.2013 tagte das
Preisgericht erneut und entschied sich mit einer Mehrheit von 7 zu 2 Stimmen der Stadt den
Entwurf des Blros Ackermann + Raff zur Realisierung zu empfehlen. Zur Absicherung der
eingereichten Kostenberechnungen wurde vereinbart, die Kosten beider Entwiirfe von einem
externen unabhangigen Blro berechnen zu lassen.

Im Grundsatz stellen sich folgende Fragen, die in dieser Vorlage aufgearbeitet werden:
- Wie sind die Planungen der Blros Payer und Ackermann + Raff nach der erfolgten exter-



nen Uberpriifung zu bewerten?

- Welche Vor- und Nachteile hatte die ebenfalls diskutierte Alternative Neubau?

- Welche Veranderungen der Ackermann + Raff-Planung sind gegentiber dem Wettbewerbs-
entwurf erforderlich?

- Wie sieht, auch angesichts der im nachsten Jahr anstehenden Kommunalwahl, der Ent-
scheidungsweg in den Gremien aus?

Aufgrund der weitreichenden Bedeutung dieser Entscheidung und des hohen finanziellen
Aufwands hat sich die Verwaltung entschieden, die Abwagung zu diesen Fragen in dieser
Vorlage ausfiihrlich darzustellen. Als Resumée dieser Abwagung empfiehlt die Verwaltung,
mit der Planung von Ackermann + Raff weiterzuarbeiten und die Beschlussfassung in einem
dreistufigen Verfahren vorzunehmen.

Sachstand

2.1  Vergleich der Entwirfe Payer und Ackermann + Raff

Aus Sicht der Verwaltung sind fiir eine Bewertung der beiden Entwiirfe vier Kategorien rele-
vant:

2.1.1 Architektonische und stadtebauliche Qualitat

Beide Entwuirfe und ihre Qualitdten wurden bereits mit der Vorlage 130/2013 ausfiihrlich
dargestellt, so dass hier nur eine kurze Summierung der relevanten Aspekte erfolgt.

Der Entwurf des Biiros Payer stellt die vorhandene Ansicht des Technischen Rathauses wei-
testgehend wieder her, wobei er das Walmdach aus konstruktiven Griinden komplett mit ei-
nem hoéheren Kniestock ersetzt und in die Fassade mit erheblichen MalRnahmen eingreift. Die
Erweiterung wird im Norden angebaut und der Haupteingang nach Osten verlegt, um auf
geradem Weg in den Sitzungssaal und das zweigeschossige Atrium zu gelangen. Der Ho-
henunterschied zwischen der Brunnenstral’e und dem Technischen Rathaus bleibt, wird je-
doch durch eine Freiflachengestaltung und lange Rampen abgefangen..

Der Entwurf des Biros Ackermann + Raff stellt die Erweiterung in die Licke zwischen Brun-
nenstralle und heutigem Gebaude und erméglicht einen Zugang ohne Hohenunterschied
zum Strallenniveau. Dadurch entsteht an der Brunnenstralie ein ebener, stédtischer Vorbe-
reich. Die Hohendifferenzen zwischen dem Eingang und dem bisherigen EG und dem 1.0G
werden im Gebaude Uberwunden. Zwischen Alt- und Neubau wird ein viergeschossiges Atri-
um vorgesehen. Der bislang bebaute Bereich im Norden des Technischen Rathauses (Bara-
cke, Sitzungssaal usw.) wird freigehalten und ist als eine zusammenhangende Griinflache
als offentlicher Park nutzbar. Der Altbau und der Erweiterungsbau werden auRen gestalte-
risch als Einheit betrachtet, die wesentliche Wahrnehmung des Altbaus verlagert sich in die
Innenbereiche.

Die Bewertungsjury und die Verwaltung haben sich intensiv mit den Vor- und Nachteilen der
beiden Entwirfe auseinandergesetzt. Fir das Konzept Payer spricht vor allem der optische
Erhalt des Bildes ,,Technisches Rathaus”, selbst wenn konstruktiv viele Veranderungen not-
wendig werden. Stadtebaulich weist das Konzept durch seinen Umgang mit der Topographie
und sein Freiflachenkonzept noch deutliche Probleme auf. Fur das Konzept Ackermann +
Raff spricht dagegen die stadtebauliche Grundstruktur, die das Gebaude an den 6ffentlichen
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Raum ruckt und den nérdlichen Grunbereich von jeglicher Bebauung frei hélt. Kritikpunkte
sind hier vor allem der Verlust des urspriinglichen Bildes des Technischen Rathauses nach
Westen und damit die schlechtere &ufl3ere Ablesbarkeit der vorhandenen Bausubstanz.

Unterm Strich kommen Bewertungsjury und Verwaltung zum Schluss, dass der Ansatz des
Bliros Ackermann + Raff tragfahiger ist, da er die stadtebauliche Situation deutlich verbes-
sert und behutsamer mit der Bausubstanz umgeht. Hier werden auch fiir eine stimmige Ges-
taltung der Gebaudefassade die gréReren Potentiale gesehen.

2.1.2 Wirtschaftlichkeit

Im Rahmen der Uberarbeitung wurden von beiden Biiros Kostenberechnungen gefordert.
Wahrend das Buro Ackermann + Raff hier von ca. 16,2 Mio. € Bruttokosten ausgegangen ist,
hat das Bliro Payer Kosten von nur ca. 13,6 Mio. € errechnet. Bereits im Preisgericht haben
die Fachpreisrichter und die Verwaltung diese grofie Differenz zwischen beiden Entwiirfen
aus zwei Grinden fir unrealistisch gehalten: Zum Einen wurde der Verzicht auf eine LUf-
tungsanlage beim Entwurf Payer deutlich in Frage gestellt. Zum Anderen sind gerade fur
diesen Entwurf erhebliche Eingriffe in die vorhandene Bausubstanz und die Statik erforder-
lich.

Aus Sicht der Verwaltung und der Gemeinderatsfraktionen ware ein tatsachlicher Preisunter-
schied von mehreren Millionen € ein starker Grund, den Entwurf Payer zu favorisieren. Daher
wurde im Preisgericht vereinbart, beide Haustechnikansatze und die Kostenberechnungen
einer externen und unabhangigen Uberpriifung zu unterwerfen. Diese wurde durch die Bu-
ros ee-concept, Darmstadt und wpm Dornier, Stuttgart, vorgenommen. Das Blro ee-concept
kommt in seiner fachlichen Einschatzung zu dem Schluss, dass ein kompletter Verzicht auf
eine Liftung bei keinem der beiden Entwirfe méglich ist.

Das Buro wpm Dornier hat auf dieser Grundlage zwei eigenstandige Berechnungen der Ent-
wiurfe vorgenommen, die auf vergleichbaren Massenberechnungen und Einheitspreisen ba-
sieren. In dieser Berechnung ist der Unterschied zwischen beiden Entwirfen deutlich gerin-
ger als in der eigenen Berechnung der Biros: fur den Entwurf Payer kommt wpm auf Brut-
tokosten von ca. 17,38 Mio €, fur den Entwurf von Ackermann + Raff auf ca. 17,71 Mio. €.
Bei den parallel betrachteten Lebenszykluskosten ist der Unterschied zwischen beiden Ent-
waurfen ahnlich gering (siehe Anlage 1). Die von wpm errechneten Kosten sind aus Sicht der
Verwaltung fur beide Entwurfe eher mit einem gehobenen Standard als mit dem vorgesehe-
nen mittleren Standard errechnet.

Die externe Uberpriifung von wpm Dornier ergibt eine Kostendifferenz von ca. 330.000,- €
zwischen den beiden Entwirfen. Damit ist ein kleiner Unterschied zwischen beiden Entwiir-
fen zwar noch vorhanden, aber aus Sicht der Verwaltung nicht mehr entscheidungsrelevant.

2.1.3 Funktionale Qualitat

Die funktionale Qualitat beider Entwiurfe ist gut, musste aber in beiden Planungen noch ver-
bessert werden. Der Entwurf Payer hat seine Stérken in der sehr kompakten Flurorganisation
zwischen Altbau und Neubau sowie in der ebenerdigen Lage des Sitzungssaals. Schwéachen
sind die Lage des Sozialraums und seines Aulienbereichs, die relativ geringe Flexibilitat auf
den Geschossen und die Beibehaltung einer doppelten ErschlieBung mit der Haupterschlie-
Bung Uber den hinteren Eingang.



Der Entwurf Ackermann + Raff hat bei der Lage der HaupterschlieRung an der richtigen weil
der Stadt zugewandten Stelle, der Lage des Sozialraums und der Flexibilitat auf den Ge-
schossen hohe Qualitaten. Nachteilig sind die nicht ebenerdige Lage des Sitzungssaals, der
sich hier im Dachgeschoss befindet, sowie die etwas aufwéandigere innere Erschlielung mit
Differenztreppen zwischen der Eingangsebene, dem bisherigen EG und dem bisherigen
1.0G. Auf den anderen Geschossebenen sind Altbau und Erweiterung ohne Héhenunter-
schiede verbunden. Das Atrium hat sowohl Vor- als auch Nachteile: aus Brandschutz- und
Belichtungsgriinden kdénnen hier nur Raume liegen, die als Archive, Toiletten, Klichen oder
Besprechungsraume nicht fiir dauerhaften Aufenthalt vorgesehen sind. Positiv ist sicher der
starke rdumliche Eindruck an der Schnittstelle zwischen Alt- und Neubau zu bewerten.

Unterm Strich ergeben sich funktionale Vorteile beim Entwurf von Ackermann + Raff, jedoch
auch noch erheblicher Uberarbeitungsbedarf.

2.1.4 Weitere Kriterien

Der Entwurf Ackermann + Raff hat Vorteile beim Hochwasserschutz und dem Retentions-
ausgleich: das Gelande in der Brunnenstrafle wird bei einem HQ 100 tberflutet, weshalb
auch hier fur Neubauten nach neuem Hochwassergesetz ein Retentionsausgleich erfolgen
misste. Dieser ware nur im nérdlich gelegenen Griinbereich mdglich, beim Entwurf Payer
jedoch durch die Baumasse und die damit verbundene Héhenentwicklung schwieriger. Vor-
teile hat der Entwurf Payer hingegen bei dem Erhalt der Baume an der BrunnenstralRe: hier
waéren zwei oder drei Baume einfacher zu erhalten als bei Ackermann + Raff.

2.1.5 Zwischenfazit Vergleich Entwirfe Payer und Ackermann + Raff

In der Gesamtbetrachtung spricht sich die Verwaltung bei diesem Vergleich fur den Entwurf
von Ackermann + Raff aus, da er aus ihrer Sicht die insgesamt Uiberzeugendere Lésung bie-
tet. Dies liegt zum Teil an den funktionalen Vorteilen und der inneren Organisation mit dem
zentralen Teil, ganz erheblich aber auch an der stadtebaulichen Haltung: der Entwurf nutzt
den bereits versiegelten Zwischenraum an der Brunnenstrae fur seine Erweiterung und
rickt damit an die Stadt heran. Auch baukulturell ist dieses Konzept aus Sicht der Verwal-
tung Uberzeugender, da es die 50er Jahre nicht asthetisch wiederherstellt, sondern die Bau-
substanz fir eine neue Interpretation nutzt. In diesem innovativen Ansatz steckt jedoch si-
cher auch das groRte Diskussionspotential, zumal die derzeitige Fassadengestaltung des
Entwurfs noch nicht voll Gberzeugt.

2.2 Vergleich Sanierung / Erweiterung mit Neubau

Bereits in der Vorlage 361/2011wurden die Varianten Neubau und Sanierung ausfihrlich
verglichen und auf dieser Grundlage dann eine Entscheidung fir die Sanierung getroffen.
Dennoch ist grundsétzlich immer noch die Entscheidung fiir einen Neubau méglich. Auch in
der Bewertungsjury wurde diese Frage diskutiert. Aus Sicht der Verwaltung sind fur einen
Vergleich zwischen dem Sanierungskonzept und dem Neubaukonzept funf Kriterien relevant.

2.2.1 Verfugbare Baugrundsticke

Das Technische Rathaus kann aus Sicht der Verwaltung nur in der Kernstadt angesiedelt
sein, ein Standort z.B. im Behérdenzentrum Konrad-Adenauer-Stral3e oder auf der Griinen
Wiese wilrde grundsatzlichen Prinzipien der Stadtentwicklung widersprechen. In der Kern-
stadt kAmen im Grundsatz funf Standorte in Frage:



- Abbruch des vorhandenen Gebaudes und Neubau an der gleichen Stelle

Hiermit wirde ein wesentlicher Vorteil gegeniiber der Sanierungslésung — der direkte Umzug
vom alten TR in das neue Gebéaude - nicht genutzt. Ansonsten ist dies sicher der bestmdgli-
che Standort. Noch nicht geklart sind hier die Fragen, die sich aus dem geplanten Wasserge-
setz ergeben: bislang sieht dieses Gesetz vor, dass keine Gegenrechnung vorhandener Bau-
substanz beim Retentionsausgleich erfolgt, so dass fir das gesamte Volumen ein Retenti-
onsausgleich erfolgen musste.

- Neubau auf dem benachbarten Parkplatz, Abbruch der Schindelstube

In diesem Fall wirde sich das neue Technische Rathaus hinter einer Nachfolgenutzung
Brunnenstrale 3 befinden und damit noch etwas weiter in Randlage riicken. Neben dem un-
geklarten Retentionsausgleich misste auch die Frage geklart werden, wie die Parkplatze er-
setzt werden, die sowohl fur das TR wie fur die Besucher der Altstadt sowie die Anwohner
zur Verfugung stehen. Diese Fragen stellen sich jedoch bei jeder Nutzung des Grundstticks
Schindelstube.

- Neubau auf dem Foyer-Grundstiick an der Blauen Briicke

Dieser Standort wurde immer wieder diskutiert, jedoch in der Vergangenheit wegen der La-
ge am Rand der Innenstadt ausgeschlossen. Insbesondere der HGV hatte deutlich gemacht,
dass nach dem Auszug des Landratsamtes und eines Teils der Kreissparkasse der Standort
Altstadt unter einem Abzug des Technischen Rathauses erneut leiden wurde.

Inzwischen wurden fiir das Grundstiick von der WIT auch drei Optionen vergeben, von de-
nen zwei noch Bestand haben. Das Grundstiick fiir das Hotel, das ggf. wieder in die Diskus-
sion kommen kénnte, hat eine verfligbare Bruttogeschossflache von ca. 5000 gm; fir ein
Technisches Rathaus waren jedoch bis zu 7500 gm notwendig.

- Neubau auf dem Europaplatz

Auch der Europaplatz ist in der Vergangenheit diskutiert und wieder verworfen worden. Poli-
tischer Wille des Gemeinderats war es, hier den Tbinger Einzelhandel zu starken und daftr
ausreichende Flachen zur Verfiigung zu haben; das Technische Rathaus wirde jedoch er-
hebliche Flachen beanspruchen. Die hohe verkehrliche Standortgunst an dieser Stelle ist fur
das Technische Rathaus nicht zwingend erforderlich, andere Nutzungen kénnten hiervon je-
doch erheblich profitieren.

Hinzu kommt hier die zeitliche Perspektive: da Zinserdreieck und Omnibusbahnhof nicht
zeitgleich umgebaut werden kdnnen, ware der friilheste Baubeginn fiir einen neuen OBF En-
de 2016 und der friheste Bauanfang fur ein Technisches Rathaus Anfang 2018.

- Neubau auf dem Grundstiick Kleine Molkerei

Der Standort ware grundséatzlich vorstellbar. Die Planung im Bereich Kleine Molkerei / Park-
platz Hepperhalle / Genkinger Spielplatz sollte jedoch in eine umfassende Rahmenplanung
fur die Weststadt eingebunden werden. Die bisherigen Uberlegungen sehen auch eine
Wohnnutzung vor, die bei einem Neubau des Technischen Rathauses raumlich kaum noch zu
realisieren ware.

Grundséatzlich gilt, dass fur alle Neubaugrundstticke direkte oder indirekte Grundstuicks- und

Abbruchkosten anfallen, wiederum aber dann der Verkauf des Grundstiicks an der Brunnen-
stralle moglich ware. Hierfur eine prazise und detaillierte Gegenrechnung vorzulegen ist der-
zeit aber nicht méglich, da auch bei einer Entwicklung des Grundstiicks Brunnenstrae durch
die Hochwassersituation und den notwendigen Ersatz der 6ffentlichen Parkplatze hohe Kos-

tenanteile bisher ungeklart sind.



2.2.2 Umgang mit vorhandener Bausubstanz

Die Bausubstanz des Technischen Rathauses wurde in den letzten Jahren mehrfach geprift,
grundsatzlich sind bei einer Sanierung des Gebaudes keine grundlegenden Schwierigkeiten
mit der Statik oder Erdbebennorm zu erwarten. Bei einem Neubau an anderer Stelle wére es
dennoch vermutlich kaum mdglich, eine geeignete Nachnutzung fir das Gebaude durch Drit-
te zu finden, da ein Umbau zu einem Hotel oder einem Wohngebaude deutlich anders zu
bewerten ware und zu weit héheren Eingriffen fihren wiirde. Damit ware ein Abbruch wahr-
scheinlich.

2.2.3 Funktionalitat / Einschrankungen

Ein Neubau lieRe sich vermutlich etwas effektiver organisieren als eine Sanierung und Erwei-
terung, in der Wirtschaftlichkeitsberechnung unter 2.2.4 wird ein Effizienzgewinn von ca. 5%
unterstellt. Ebenfalls einfacher wirde bei einem Neubau der Umgang mit den Niveaus im
Gebaude. Aus Sicht der Verwaltung sind aber die grundlegende Fragen der Planung im Neu-
bau denen im Altbau &hnlich, zumal alle genannten Grundstiicke fiir den Neubau auch wie-
derum Einschrankungen und Gegebenheiten mit sich bringen.

2.2.4 Wirtschaftlichkeit

Um einen sinnvollen Vergleich zwischen Sanierung und Neubau zu ermdglichen, hat die
Verwaltung wpm Dornier parallel zu den Untersuchungen der beiden Entwurfe auch beauf-
tragt, mit den gleichen Kostenansatzen einen Neubau zu kalkulieren. Darin wurde der oben
angesprochene Gewinn bei der Flacheneffizienz unterstellt. Das Blro kommt auf ungefahre
Bruttokosten von 19,3 Mio. € fir einen Neubau. Hinzu kamen Abbruch- und Freilegungskos-
ten fur das Grundstuick in der Brunnenstral3e in Héhe von ca. 400.000,- €, entfallen wirden
Kosten fur Interimsunterbringung in H6he von ca. 500.000,- €.

Relevanter schéatzt die Verwaltung jedoch noch ein, dass diese Berechnung von einem unbe-
lasteten Grundstick auf der ,,Griinen Wiese* ausgeht. Alle oben genannten Alternativ-
grundstiicke bringen jedoch erhebliche Schwierigkeiten mit sich; beim Foyer z.B. der erhdhte
Aufwand fiir Schallschutz und die Uberbriickung zwischen Schaffhausen- und Friedrichstra-
3e, bei der Schindelstube der Retentionsausgleich und die Parkplatze. Daher ist von grund-
stiicksspezifischen Mehrkosten zwischen 1 und 2 Mio. € auszugehen, so dass eine realisti-
sche Gesamtsumme fir einen Neubau (ohne Grundstiick) bei ca. 20 — 21 Mio. € anzusetzen
ist. Dies entspricht auch ungefahr dem Testentwurf aus 2011 fir das Grundstiick Blaue Bru-
cke: die damaligen 19,7 Mio. € entsprechen heute 20,5 Mio. €.

Vorteilhaft fir die Wirtschaftlichkeit ist das geringere Risiko, da sich Umbauten schwerer kal-
kulieren lassen. Unterm Strich geht die Verwaltung jedoch davon aus, dass der Erhalt der
Bausubstanz einen wirtschaftlichen Mehrwert von ca. 2 — 3 Mio. € darstellt.

2.2.5 Zeitplan

Ein Neubau fur das Technische Rathaus musste zwingend in einem Wettbewerbsverfahren
gefunden werden, so dass selbst auf vergleichsweise verfligbaren Grundstiicken von einem
Baubeginn friihestens im Friihsommer 2016 auszugehen ware. Ein Neubau auf dem Grund-
stlick Brunnenstralle 3 ware damit deutlich erschwert, da die Nutzung des Blauen Turms als
Ausweichflache nicht mehr fiir den vollen Zeitraum zur Verfiigung stande. Fir Flachen wie
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den Europaplatz oder andere sind noch langere Zeitraume vorzusehen.
2.2.6 Zwischenfazit Vergleich Sanierung und Neubau

Ein Neubau wirde drei Vorteile bieten: er ware mit geringeren Unsicherheiten als eine Sa-
nierung verbunden, er wiirde den Umzugsaufwand verringern und kénnte Standorte, die an-
ders nicht sinnvoll nutzbar sind, entwickeln: sollten z.B. beim Foyer die Optionen zurlickge-
geben werden, kénnte das Technische Rathaus eine mdgliche Alternative sein. Unterm Strich
sieht die Verwaltung aber in der Sanierung und Erweiterung des TR weiterhin Vorteile, da
die Lésung wirtschaftlicher als ein Neubau ist, eine schnellere Umsetzung ermdglicht und
die vorhandene Bausubstanz sinnvoll nutzt.

2.3 Veranderungen der Planung Ackermann + Raff

Wie erwahnt, musste der Entwurf Ackermann + Raff fir eine Realisierung Uberarbeitet wer-
den. Die Verwaltung hat gemeinsam mit dem Biiro bereits mit der Uberarbeitung begonnen,
um einzuschatzen, ob hier grundlegende Schwierigkeiten zu erwarten sind. Der planerische
Zwischenstand wird in Anlage 2 dargestellt, die bisherigen Uberarbeitungen beziehen sich
ausschlieBlich auf die Grundrisse, die Fassadengestaltung folgt in den nachsten Schritten.

Die Verwaltung wird die Veranderungen in der Sitzung darstellen, weist jedoch hier schon
auf die relevanten Aspekte hin:

- Im Dachgeschoss wurde eine zusatzliche Flache von ca. 130 gm erganzt, um den Raumbe-
darf zu erfillen. Auch bei einem Neubau oder dem Entwurf Payer wére dieser zusatzliche
Raumbedarf erforderlich, um Reserven fur neue Mitarbeiter oder Umstrukturierungen zu ha-
ben.

- Das Erdgeschoss und das Foyer wurden gegentiber dem Wettbewerbsentwurf deutlich um-
gestaltet.

- Das 0stliche Fluchttreppenhaus kann vermutlich entfallen.

- Der Sitzungssaal und der Sozialbereich erhalten statt zwei getrennter eine gemeinsame
Dachterrasse, um Flachen und Kosten zu sparen.

- Noch zu klaren ist der tatsachliche Liftungs- und Energiestandard: die Berechnung von
wpm Dornier geht von einer Luftung aller R&ume und einem Passivhausstandard fir den
Neubau aus. Ein Passivhausstandard flir den sanierten Altbau wéare mit einem zu grof3en
Aufwand verbunden.

Die Alternative wére eine Luftung nur der innen liegenden Bereiche und der Flachen mit ho-
hem Liftungsbedarf wie Sitzungssaal und Sozialraum, kombiniert mit einer nattrlichen LUf-
tung der aussen liegenden Arbeitszimmer. Verbunden mit einem Verzicht auf den Passiv-
hausstandard im Neubau lage hier noch ein deutliches Potential fir eine Kostenersparnis.

Fur alle diese Veranderungen liegt noch keine detaillierte Kostenberechnung vor. Die bishe-

rigen Berechnungen bestérken die Verwaltung, dass der im Haushalt vorgesehene Ansatz
von 18 Mio. € ausreichen wird.

Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung empfiehlt dem Gemeinderat folgende Beschlisse:

3.1 Fir die Planung der Sanierung und Erweiterung des Technischen Rathauses wird der



Entwurf des Buros Ackermann und Raff, Tlbingen, zugrunde gelegt.

Aus Sicht der Verwaltung zeigen sowohl der Vergleich mit dem Entwurf Payer als auch die
Neubauvarianten, dass dies in der Gesamtschau die stadtebaulich, funktional und wirtschaft-
lich beste Lésung angesichts des dringenden Sanierungsbedarfes ist.

3.2 Das Buro Ackermann + Raff wird mit den Planungsleistungen bis einschlief3lich Leis-
tungsphase 3 (Entwurf, Kostenberechnung) beauftragt. Die Verwaltung wird beauftragt,
auch die erforderlichen Fachplanungen auszuschreiben und diese in gleichem Umfang zu be-
auftragen.

Die weitere zeitliche Planung sieht vor, dass die Verwaltung aufgrund der GroRe und Bedeu-
tung des Bauvorhabens dem Gemeinderat im Frihjahr 2014 einen ausfuhrlichen Zwischen-
bericht vorlegen wird. Zu diesem Zeitpunkt sollte dann auch entschieden werden, ob fir das
Projekt ein externer Kostensteuerer beauftragt wird und Mittel fir Unvorgesehenes einge-
plant werden. Der Baubeschluss ist dann fur September/Oktober 2014 nach der Kommunal-
wahl geplant. Die Ausschreibungsphase der Rohbauarbeiten ist fir den Winter 2014/2015
vorgesehen, um durch den friihen Zeitpunkt méglichst gute Angebote zu erhalten. Der Bau-
beginn soll im August/September 2015 erfolgen, wenn die Sanierung des Historischen Rat-
hauses beendet ist und der Blaue Turm als Ausweichquartier zur Verfligung steht. Eine wei-
tere Interimsflache wurde bereits in der Derendinger Strafle angemietet und ab Januar 2014
vom Hochbauamt wegen Abbruch des derzeitigen Standorts genutzt.

Die gesamte Bauzeit flr das Vorhaben betragt ca. 2,5 Jahre, so dass im Frilhjahr 2018 ein
Einzug in das sanierte und erweiterte Technische Rathaus erreicht werden soll.

Loésungsvarianten

Zu 1.: Es ware grundsatzlich mdglich, auch den Entwurf Payer der Sanierung und Erweite-
rung zugrunde zu legen. Die Verwaltung rat hiervon jedoch aus den dargestellten baulichen,
funktionalen und stadtebaulichen Griinden ab. Sollte der Gemeinderat sich fir diese Variante
aussprechen, wére vor einer konkreten Beschlussfassung eine intensive Uberarbeitung des
Entwurfs Payer erforderlich.

Falls aus Sicht des Gemeinderats ein Neubau vorzuziehen wére, kdnnte allenfalls eine
Grundsatzentscheidung fallen. Die verschiedenen, hier nur angerissenen Standortvarianten
missten ausfihrlich untersucht werden, um den richtigen Standort zu wahlen.

Zu 2.: Die Verwaltung sieht zu der abschnittsweisen Beauftragung bis Leistungsphase 3 kei-
ne sinnvolle Alternative.

Finanzielle Auswirkung

Wie dargestellt. Fur die Planung bis zur Leistungsphase 3 fallen ca. 450.000 € an Planungs-
kosten an.

Anlagen

Anlage 1: Kostenvergleich wpm Dornier
Anlage 2: aktueller Planstand Ackermann + Raff
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