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Baubeschluss

Bezug: 346/2013,63/2014,64a/2014,220/2014

Anlagen: 3 1 Baubeschreibung
2 Plane

3 Kostenfortschreibung

Beschlussantrag:

1. Das Technische Rathaus wird auf Basis der vorliegenden Entwurfsplanung und der Kostenberech-
nung zu Gesamtkosten in Héhe von 18.504.000 € saniert und erweitert. Die bisher an der Planung
beteiligten Architekten, Ingenieure und Projektsteuerer werden mit den weiteren Leistungen nach

HOAI bzw. AHO beauftragt.

2. Fur Moblierung des Gebaudes wird ein Budget in Hohe von 750.000 € zur Verfiigung gestellt.

3. Flr Unvorhergesehenes wird in der mittelfristigen Finanzplanung ein Betrag in Hohe von 1.000.000

€ eingestellt und mit einem Sperrvermerk versehen.

F|nan_2|elle . HH-Stelle bis 2013 2014 2015 Folgejahre Summe

Auswirkungen:

a) Veranschlagung im Vermdgenshaushalt 2014:

Baukosten ‘ 2.0200.9400.000-1040 400.000 €| 1.000.000 € 8.000.000 € 8.600.000 € | 18.000.000 €
Haushaltsbelastung: 400.000 € | 1.000.000 € 8.000.000 € 8.600.000 €| 18.000.000 €




b) Veranschlagung im Vermégenshaushalt 2015 (Haushaltsentwurf):

Baukosten 2.0200.9400.000-1040 400.000 €| 1.000.000 € 4.000.000 € 13.104.000 € | 18.504.000 €
Sicherheitsbetrag | 2.0200.9400.000-1040 1.000.000 € 1.000.000 €
Ausstattung 2.0200.9350.000-1040 750.000 € 750.000 €
Haushaltsbelastung: 400.000 € | 1.000.000€| 4.000.000€ | 14.854.000 €| 20.254.000 €
Veranderung: 0€ 0€| -4.000.000 €| +6.254.000 € | +2.254.000 €

Ziel:

Sanierung und Erweiterung des Technischen Rathauses. Freigabe der Planung zur baulichen Umset-

zung.




Begrundung:

1. Anlass / Problemstellung

Die Entwurfsplanung der Sanierung und Erweiterung des Technischen Rathauses liegt ent-
scheidungsreif vor. Die konkrete bauliche Umsetzung ist ab 2015/2016 geplant. Uber den
Planungsverlauf, das Planungsergebnis und die Kostensituation wird mit dieser Vorlage in-
formiert, um den Baubeschluss fassen zu kénnen.

Das Projekt besteht aus zwei Bausteinen:

Der groRRere Teil mit ca. 2/3 der Mallnahme besteht aus der Sanierung des Bestandsgebau-
des aus den 1950er Jahren. Seit Jahren wurde, in Erwartung einer generellen Erneuerung,
an diesem Gebaude keine Sanierung oder Modernisierung mehr durchgefiihrt, der Zustand
ist in wesentlichen Teilen sehr schlecht. Auch muss dieses Verwaltungsgebaude dringend an
die Erfordernisse einer modernen Bauverwaltung angepasst werden. Dies gilt insbesondere
auch bezuglich der derzeit unbefriedigenden Aulzenwirkung.

Der andere Teil der MaRnhahme umfasst die Erweiterung, mit der die abzubrechenden Fla-
chen des Baurechtsamtes, das sich seit Anfang der 1960er Jahre in einem Barackenanbau
befindet sowie des Sitzungssaals und Raume der Abteilung Stadtplanung ersetzt werden.
Zudem kehrt der Fachbereich Hochbau und Gebdudemanagement, der aus Platzmangel seit
2008 in Mietobjekten untergebracht ist, in das Technische Rathaus zurtck.

2. Sachstand

2.1 Planungsgrundlage

Die Planung des Projekts ful3t auf dem Wettbewerbsentwurf von Ackermann + Raff, Tlbin-
gen und den in einer ersten Uberarbeitungsphase erzielten weiteren Ergebnissen. Die dama-
lige Planung hat sich im bisherigen Planungsprozess als tragféhig erwiesen. Grundsatzliche
Veranderungen mussten nicht vorgenommen werden. Inzwischen konnten auch die Fassa-
den so weiterentwickelt werden, wie es von der Wettbewerbsjury gefordert wurde. Die im
Vorentwurf angelegten inneren Funktionen und Grundrisse haben sich ebenso bestéatigt wie
die technischen Details der Gebaudeausriistung. Die Freianlage wurde deutlich weiterentwi-
ckelt und im Hinblick auf den Naturraum, die Wegebeziehungen, die Topographie und die
sonstigen Funktionen optimiert.

2.2 Planungsteam

Die beauftragten Architekten und Ingenieure wurden unter Fiihrung der Verwaltung zu ei-
nem Planungsteam aller erforderlichen Disziplinen zusammengestellt. Die vorhandenen Pla-
nungsansatze wurden Uber die Vorentwurfsplanung nun bis zur dieser Vorlage zugrunde lie-
genden Entwurfsplanung und Kostenberechnung weiterentwickelt. Die beauftragte Pro-
jektsteuerung hat erheblich zum Projektverlauf und der Projektsicherheit beigetragen. Sie
hat die Planungsergebnisse aller Beteiligten kritisch hinterfragt, unter Wahrung der Interes-
sen der Bauherrschaft aufbereitet und zusammengestellt und bewertet. Insgesamt sind die
Beitrage aller Beteiligten von ausgewiesener Kompetenz und lassen eine Umsetzung in ho-
her Qualitat erwarten.



2.3 Beteiligungsprozess

Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter wurden als zukinftige Nutzerinnen und Nutzer des Ge-
baudes im Rahmen einer Projektgruppe in die Planung einbezogen. Die Stockwerksgrundris-
se und Raumzuschnitte wurden entsprechend der jeweiligen inneren Organisation und Ar-
beitsweise der Fachbereiche in enger Abstimmung zwischen Planenden und Nutzenden ges-
taltet. Auch die zukiinftige Ausstattung des Gebaudes wird mit den Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern abgestimmt, um reibungslose Arbeitsprozesse und ein gutes Arbeitsumfeld im
neuen Gebd&ude sicherzustellen. Die Personalvertretung ist in den Planungsprozess einge-
bunden.

2.4 Planungsergebnisse

Das Planungskonzept besteht auf Grundlage des Wettbewerbsentwurfs aus folgenden Bau-
steinen und Gestaltungsprinzipien:

-Abbruch der Anbauten Richtung Ammer (Baracke, Sitzungssaal, diverse Bliros)

-Erhalt des Bestandsgebaudes mit innerer Neustrukturierung

-Bauliche Erweiterung in Richtung Brunnenstralie

-Ausbau des Dachgeschosses zu einem Vollgeschoss mit Flachdach

-Innenliegendes Atrium in der Fuge zwischen Alt- und Erweiterungsbau

-Neuer Geb&audezugang auf dem Niveau der Brunnenstrale

-Einheitliches Erscheinungsbild von Alt- und Erweiterungsbau

Damit entsteht ein neu gestalteter Baukorper, der durch die Erweiterung an die Brunnen-
stral3e riickt und mit seiner gebogenen Front einen deutlichen stadtebaulichen Akzent
schafft. Durch die direkte und ebenerdige Zugénglichkeit auf Strallenniveau erhoht sich die
Offenheit in Richtung Stadt.

2.4.1 Grundrisse

Der Haupteingang liegt weiterhin im Stidwesten und empfangt die Besucher zukiinftig eben-
erdig auf Hohe der Brunnenstral3e. Die Burostruktur des Bestandsgebaudes wird leicht ver-
andert. Aus den zukinftig innenliegenden Raumen entlang des Atriums werden Funktionsbe-
reiche mit Besprechungs- und Nebenrdumen. Die gewendelte Treppe beim heutigen Sit-
zungssaal kann erhalten bleiben, das vordere Treppenhaus entféllt, die Flachen werden in
die Burolandschaft integriert.

Im Anbau wird ein Mix aus Einzel-, Doppel- und Teambiiros angeordnet, der eine Nutzungs-
vielfalt ermdglicht und die vorhandene Organisationsstruktur abbildet. Besprechungsrdume
fur alle Einheiten, Teeklichen, Archiv- und Abstellraume und die sanitéren Einrichtungen be-
finden sich hauptsachlich im Altbau und werden auf jeder Ebene in ausreichendem MaR vor-
gehalten. FlachengroRen, Mdblierung und Ausstattung sind weitestgehend standardisiert.

2.4.2 Arbeitsplatze und Flachen

In den Biros sind 214 Arbeitsplatze vorgesehen. Damit wird die Zahl der Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter des technischen Dezernats in der Prognose von 2015 erreicht. Konkrete
Platzreserven sind kaum vorgesehen, sie kdnnten bei Bedarf nur durch Verdichtung in eini-
gen Bereichen geschaffen werden. Die Verwaltung geht jedoch davon aus, dass mittel- bis
langfristig kein weiterer Zuwachs der Beschéftigten zu erwarten ist. EIf Besprechungsraume



ermoglichen eine aktive und stérungsfreie Kommunikation in Arbeits- und Projektgruppensit-
zungen. Die Verkehrsflachen sind proportional gering und damit auf ein wirtschaftliches Mal3
optimiert.

Die BirogroRen liegen fir Einzelblros im Bereich von 16 m2, fiir Doppelarbeitsplatze im Be-
reich von 21 m2 und fiir Teamburos je nach Arbeitsplatzanzahl zwischen 50 (4 Arbeitsplatze)
und 125 m2 (7 Platze). Leitungsburos sind etwas grofier. Insgesamt entsteht eine Netto-
grundflache von 7.174 m2 im Vergleich zum heutigen Bestand von 4.466 m=2.

2.4.3 Offentliche Bereiche und Sitzungssaal

Zwei Bereiche stehen einer breiteren Offentlichkeit zur Verfiigung:

Im Erdgeschoss entsteht mit dem Atrium und dem angegliederten Service Center Bauen die
erste Anlaufstelle fiir Besucher. In diesem Freibereich sind Ausstellungen, ¢ffentliche Be-
kanntmachungen, Empfange und Ahnliches méglich.

Im vierten Obergeschoss befindet sich der Sitzungssaal mit Stuhllager, WCs, Kiiche, ein So-
zialraum fir die Belegschaft und einer Dachterrasse. Diese Raume kénnen unabhangig vom
Ubrigen Gebaude fir 6ffentliche Veranstaltungen genutzt werden und sind hierfur tGber den
Haupteingang und Aufzug zugéanglich.

2.4.4 Nebenrdume

Der bestehende Keller im Untergeschoss wird durch einen Keller unter dem Erweiterungsbau
erganzt. Hier kommen insbesondere die Archiv- und Technikrdume unter. Eine grofle Kom-
paktregistratur bietet 3000 laufende Meter Aktenlager. Die Werkstéatten fir Hausmeister, all-
gemeine Lagerflachen, Umkleiderdume und sonstige Nebenraume komplettieren die Infra-
strukturflachen.

2.4.5 Flexibilitat

Die Grundrisse der Biroflachen sind auf die jeweiligen Nutzungen abgestimmt. So stehen
sowohl Einzelarbeitsplatze, Doppelarbeitsplatze als auch Teambiros zur Verfligung. Um Ver-
anderungen der Arbeitswelt und veranderte Strukturen in den Grundrissen abbilden zu kén-
nen, werden im Erweiterungsbau ein Teil der Birotrennwéande flexibel gestaltet, so dass sie
entfernt werden kénnen. Ebenso kann man Teamburos in definierten Zonen neu aufteilen,
um Einzel- oder Doppelarbeitsplatze zu schaffen. Die technische Infrastruktur wird entspre-
chend ausgefihrt. Eine Aufteilung aller Arbeitsplatze in Doppel- oder Einzelbiiros ist nicht
vorgesehen, da das Arbeiten im Team immer eine bevorzugte Organisationsform sein wird.

Auch die Méblierung wird flexibel gestaltet und Gbernimmt neben den klassischen Funktio-
nen auch atmosphéarisch-akustische Aufgaben, so dass ungestortes Arbeiten auch in groi3e-
ren Einheiten méglich wird.

2.4.6 Energetisches Konzept

Fur dieses stadtische Bauprojekt gilt hinsichtlich der energetischen Ziele die Energieleitlinie
der Stadt Tdbingen. Der Erweiterungsbau wird als Passivhaus errichtet. Im Bestandsgebaude
werden alle Bauteile die im Rahmen der Sanierung verandert werden kénnen in Passivhaus-
qualitat ausgefiihrt. Dies gilt insbesondere fir die Fassaden, das Dach, die Fenster und die
haustechnischen Anlagen. Auch werden Bestandsbau und Erweiterung mit einer Liftungsan-



lage gemaR Passivhaus-Standard ausgertistet. Das Gesamtgebaude aus Alt- und Neubau er-
reicht damit einen sehr guten Energiestandard und unterschreitet die Forderungen der Ener-
gieEinsparVerordnung (EnEV) um ca. 50%.

Wie beschrieben ist eine mechanische Be- und Entliftungsanlage mit Warmertckgewinnung
Teil dieses Konzepts, die neben hoher Energieeffizienz gerade in den Wintermonaten eine
hohe Luftqualitat auch ohne Fensterliftung sicher stellt. Die Fassade, die neuen Bodenplat-
ten und das Dach werden im Alt- und Neubau in gleich hohem Dammstandard ausgefihrt.
Die Fenster werden dreifach verglast. Warmeverluste werden durch eine hohe Luftdichtigkeit
des Gebédudes vermieden.

Die fir die Grindung erforderlichen Bohrpfahle werden in das Energiekonzept einbezogen.
Im Sommer kdnnen damit die kiihlen Erdtemperaturen fir eine Vorkihlung und im Winter
die im Verhaltnis zur AulZenluft relativ warmen Erdtemperaturen fir eine Vorwarmung der
angesaugten Luft verwendet werden.

Die Beheizung der Raume erfolgt teilweise Uber eine Fullbodenheizung (Atrium, Sitzungs-
saal), meist Gber Heizkérper (Blros). Die Warme wird weiterhin vom Heizkraftwerk der swt
in direkter Nachbarschaft bezogen. Der Heizwéarmeverbrauch verringert sich trotz einer Fla-
chenausweitung von tber 60 % von 430.000 kWh/a auf 175.000 kWh/a, also um Uber 60
%. Dadurch kénnen jahrlich Energiekosten von voraussichtlich 50.000 € und 35 to CO2 ein-
gespart werden.

Die Beleuchtungsanlage wird komplett in LED-Technik ausgefiihrt. Die sonstigen elektrischen
Verbraucher (Luftungsaggregate, Kiichen, Server und PC-Arbeitsplatze) werden fiir ge-
ringstmdoglichen Verbrauch konzipiert. Durch die Photovoltaikanlage kénnen im Jahresmittel
bis zu 30 % des Stromverbrauchs selbst produziert werden. Die Steuerung der Beleuchtung
wird als Kombination aus automatischer und manueller Steuerung geplant.

2.4.7 Photovoltaik

Das Technische Rathaus ist aufgrund seiner Lage, Héhe und Dachform besonders gut geeig-
net fir die Produktion von Strom Uber eine Photovoltaik-Anlage. Die Nutzung als Biiroge-
baude ermdglicht den vollstdéndigen Eigenverbrauch dieses selbst erzeugten Stroms, da sich
die Verbrauchszeiten mit den Produktionszeiten decken. Das fuhrt zu einer hohen Wirt-
schaftlichkeit. Nach derzeitiger Planung werden folgende Daten erreicht:

Kosten der Anlage: ca. 66.000 €.

Amortisationszeit: 12 Jahre.

Geschétzte Lebensdauer der Anlage: 25 Jahre.

CO2-Reduktion im Vergleich zu konventionell produziertem Strom: ca. 20 to/Jahr, 500 to/25
Jahren.

Verbrauchsabdeckung im Jahresmittel: bis zu 30 %.

2.4.8 Barrierefreiheit

Das Gebaude ist unter Beachtung der neuen DIN 18040-1 - Barrierefreies Bauen - geplant
und entspricht damit den zukinftigen Anforderungen an 6ffentliche Gebaude. Automatische
Tlren am Haupteingang, Einhaltung von Mindestabmessungen bei Tlren, von Bewegungs-
flachen, Lage und Anzahl von Behinderten-WC”s und Erkennbarkeit von Glasflachen sind
hier nur beispielhaft als Anforderungen aus diesem Regelwerk genannt, die beim Techni-



schen Rathaus Beriicksichtigung finden. Ein schwellenlos erreichbarer Aufzug ist ebenso vor-
gesehen wie entsprechende barrierefreie Zuganglichkeit der 6ffentlichen Bereiche, barriere-
freie sanitare Einrichtungen und weitere Details. Das ermdglicht die Nutzung aller Bereiche
des Gebdaudes fur Menschen mit unterschiedlichem Handicap. Die einzelnen Schutzziele und
Ausflhrungsdetails wie taktile Orientierungshilfen an Stufen und Handlaufen, Leitsysteme fir
Sehbehinderte sowie Schalter- und Turgriffthdhen werden zusammen mit den Beratern der
Verwaltung im weiteren Planungsprozess abgestimmt und verfeinert.

2.4.9 Fassaden

Bereits in den ersten beiden Planungsphasen wurde die Fassade des Technischen Rathauses
mit den Fragen zur Wirkung, Materialitat, Wirtschaftlichkeit und Nachhaltigkeit intensiv dis-
kutiert und weiterentwickelt. Geringe Lebenszykluskosten, sowie Langlebigkeit neben hoher
asthetischer und haptischer Qualitat fihrten bereits in einer friihen Phase zur Entscheidung
fir die Klinkerfassade. Die zweischalige Klinkerfassade umschlieR3t als pragendes Element
das gesamte Gebaude. Bei der Farbgestaltung hat sich in der Zwischenzeit eine helle, ho-
mogen wirkende Oberflache etabliert.

Die Bestandsfassade mit den regelhaften Lochfenstern auf der Nordseite wird im Bereich des
entfallenden Treppenhauses logisch erganzt. Aus den Gestaltungprinzipien der Bestandsfas-
sade leitet sich zudem auch die Struktur der Studfassade des Erweiterungsbaues ab. Die ge-
reihte Anordnung der Fenster erféhrt einerseits durch eine rhythmische Wiederholung von
doppelten und einfachen Fensterformaten innerhalb einer Stockwerksebene, aber auch
durch eine Verschiebung zwischen den Stockwerken ihre Lebendigkeit. Der Formatwechsel
eines Sonderfensters im 3. OG und die Ubereckfenster im Suidwesten tragen eine spieleri-
sche Komponente bei. Weitere Formatwechsel auf der Sidfassade werden derzeit noch ge-
prift, um das Fassadenbild noch spannender und lebendiger zu machen.

Ein weiteres pragendes Element der Stidfassade ist die Erdgeschosszone mit ihrem Vordach
Uber die gesamte Lange sowie schrag eingestellten Lisenen zwischen den Fenstern. Die Um-
rahmung der Fenster sowie die Wandscheiben selbst werden aus Wei3beton hergestellt.
Ahnlich gestaltet ist das vierte Obergeschoss auf der Nordseite mit auskragendem Dach di-
rekt Uber den grof3ziigigen Verglasungen. Beide Vordacher greifen jeweils um die Gebaude-
ecken herum und unterstreichen die Dreidimensionalitat von Fassade und Geb&ude. Alt- und
Erweiterungsbau werden dadurch in gleicher gestalterischer Sprache umschlossen.

2.4.10 AulRenanlagen und Hochwasser

Im Zuge der Freianlagenplanung des Technischen Rathauses wurde ein Ubergeordnetes
Gestaltungskonzept erarbeitet. Inhalt dieses Vorentwurfes ist die Einbindung des Projektes
in den stadtischen und landschaftlichen Kontext der Umgebung.

Die unmittelbare Freiflache des Technischen Rathauses ist somit in eine bergeordnete Au-
Renanlagenplanung eingebettet. Die wesentlichen Bereiche umfassen

- einen Platz vor dem Haupteingang des Technischen Rathauses,
- den Grinraum zur Ammer,

- die Parkplatzsituation im Nordosten,

- die Vorbereiche zwischen Geb&ude und Brunnenstralie

- den sogenannten Hausnahbereich um das Technische Rathaus.

In einem ersten Bauabschnitt wird zunachst das Rathaus nahe Umfeld gestaltet. Der Platz
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als definiertes Ende der Brunnenstrale geht unmittelbar in den Bereich vor dem Hauptein-
gang Uber.

Westlich des Platzes in unmittelbarer Néhe zum Haupteingang befinden sich 20 Fahrradab-
stellplatze. Die gemeinsam mit dem Nachbarn genutzte Zufahrtsrampe im Westen bleibt be-
stehen. Sie ist gleichzeitig Zufahrt zum seitlichen Nebeneingang, zur Fahrradgarage im Un-
tergeschoss und Wegeverbindung zum ,Ammerpark*.

An der Nordseite befindet sich eine Rampe ins UG, der um das Gebaude fihrende Weg wird
— als Gegenstiick zum Vorplatz — auf geweitet und bietet vor dem Hintereingang des Techni-
schen Rathauses eine kleine Aufenthaltsflache. Von hier aus gelangt man Uber eine Treppe
zum bestehenden Parkplatz im Nordosten.

Entlang der neu gestalteten Brunnenstralle reihen sich auf der dem Rathaus zugewandten
Seite Bauminseln und senkrecht angeordnete PKW-Stellplatze. Ein Teil der insgesamt ca. 15
Stellpléatze wird als Parkflache fir Behinderte und fur Carsharing ausgewiesen. Eine bis zum
Haupteingang durchgéngige Pflanzflache vor der Sudfassade bildet einen ,griinen Filter*
zwischen den Birordumen im Erdgeschoss und der Brunnenstrale.

Bereits im ersten Bauabschnitt muss auch der Retentionsraum fiir den Erweiterungsbau im
Ammerpark hergestellt werden. Das Uferprofil wird dabei teilweise aufgeweitet — ein abge-
senkter Bereich kann im Falle eines Hochwassers (zu Grunde gelegt wurden die Vorgaben
HQ 100) iiberflutet werden. Der Ubergang von den hoher liegenden Belagsflachen am Haus
zum tieferen Niveau im Park wird mit sanft abfallenden Gelandemodellierungen und neu
ausgeformten Boéschungsbereichen am Ufer der Ammer bewerkstelligt.

Fir die MalBnahmen im ersten Bauabschnitt — dem Hausnahbereich — sind die Kosten ermit-
telt und in die Kostenberechnung des Bauvorhabens aufgenommen. Fur die Bereiche ,,Am-
merpark”, Brunnenstrale und Vorplatz liegt eine separate Kostenschatzung vor. Die weitere
Bearbeitung und Umsetzung dieser dffentlichen Flachen, vor und hinter dem Technischen
Rathaus — die nach derzeitigem Kenntnisstand im Rahmen des Sanierungsgebiets ,, Ostlicher
Altstadtrand“ gefordert werden - wird in einem eigensténdigen Projekt erfolgen und ist nicht
Teil der HochbaumaRnahme.

2.4.11 Mobilitat

Das Technische Rathaus in der Brunnenstralie bietet mit seinem Standort sowohl fir die Be-
schéftigten als auch fur die Burgerinnen und Blrger zahlreiche Vorteile. Die Zentrumsnahe,
aber auch die gute Erreichbarkeit mit den unterschiedlichsten Verkehrsmittel — alle Linien
des OPNV in der Wilhelmstrasse, zentrale Fahrradwegverbindungen, aber auch Parkmdglich-
keiten in der Nahe — zeichnen den Standort aus.

Fur die Besucher und fir einen Teil der Belegschaft stehen wie bisher auf dem Parkplatz
hinter der Schindelstube PKW-Stellplatze in begrenztem Umfang zur Verfiigung. Entlang der
neugestalteten Brunnenstra3e vor dem Rathaus werden weitere 6¢ffentliche Parkplatze - teils
als Behindertenstellpléatze, teils fur Car-sharing-Fahrzeuge - zur Verfligung gestellt.

Fur die mit dem Fahrrad kommenden Besucher stehen in unmittelbarer Nahe zum Hauptein-
gang Fahrradstander bereit. Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter konnen Ihre Fahrrader
entweder an der Westseite im Freien oder aber in einem tber die Rampe auf der Nordseite
zu erreichenden Kellerraum abstellen. In diesem Raum werden auch die fir dienstliche Fahr-



ten vorgesehenen Pedelecs untergestellt. Das Aufladen der Akkus erfolgt Uber den aus der
Photovoltaikanlage gewonnenen Strom. Die ohnehin erforderlichen Duschen und Umkleiden
im Untergeschoss stehen den radelnden Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter mit zur Verfligung.

2.4.12 Material und Farbe

Fassade:

Zweischalige vorgehangte Wandkonstruktion aus Klinker im Dinnformat. Helle, homogen
wirkende Oberflache. Fertigteile fiir Vordach, Stiitzen und Wandscheiben aus Weil3beton.
Fensterelemente in Holz-Alu-Konstruktion. Atrium mit Stahl-Glasdach als Sheddachkonstruk-
tion.

Innenraum:

Wandoberflachen (teilweise Metallstanderwande mit Gipsfaserplatten, teils auch verputzte

Bestandswande) erscheinen in heller Wandfarbe. Neue, glatte Gipskartondecken als Unter-
decken mit Mineralwollauflage im Bestandsgebaude, in den Besprechungsraumen als Akus-
tikdecke. Im Neubau teilweise Akustiklochdecken, Teilflachen mit akustisch wirksamen De-
ckenelementen.

Oberbdden:

Terrazzoboden im Atrium in Grautdnen, darauf abgestimmt in den Treppenhausern Beton-
werkstein. In den Biros, den Flurzonen und in den Besprechungsraumen Kautschukbdden.
Im Sitzungssaal und im Sozialraum Holzparkett.

2.4.13 M6blierung und Ausstattung

Ziel ist es, aus finanziellen Grinden nicht die gesamte Méblierung neu anzuschaffen. Eine
vollstdéndige Neumdblierung wirde ca. 1,2 Mio. € kosten. In diesem Baubeschluss ist ein An-
satz von 750.000,- € enthalten, die restlichen Mittel sollen durch Wiederverwendung von
Mobeln eingespart werden. Dazu wird derzeit die Moblierung im Technischen Rathaus detail-
liert aufgenommen und bewertet.

2.4.14 Akustik und Schallschutz

Der Altbau soll eine annahernd gleiche schalltechnische Qualitat wie der Neubau erhalten.
Im Neubau kénnen die Bauteile hinsichtlich ihrer schalltechnischen Eigenschaften optimiert
werden, im Bestandsgeb&ude mussen akustisch minderwertige Bauteile wie der vorhandene
Verbundestrich durch KompensationsmaRhahmen ausgeglichen werden.

Alle Buros werden mit schallabsorbierenden Decken ausgestattet. Die Besprechungsraume,
der Sitzungssaal und der Sozialraum missen erhéhte Anforderungen an die Raumakustik er-
flllen. Sie werden mit Schallabsorbern ausgestattet, die teils in die Gipskartondecken integ-
riert und teils an den Rohdecken angebracht werden. Im Atrium werden auch Wandbereiche
in die akustische Wirkung einbezogen.

2.5 Kostenermittlung

Die zuriickliegende Planung wurde in jeder Planungsphase bestimmt von der intensiven Aus-
einandersetzung mit den zu erwartenden Kosten. Zum Planungsbeschluss wurden die von
den Planern ermittelten Kosten durch externe Sachverstandige tberprift. Der Planungsbe-
schluss wurde mit Kosten in Hohe von 17,71 Mio. € gefasst.
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Mit Berichtsvorlage 220/2014 wurde im Juli 2014 auf Basis der weiterentwickelten Planung
Uber zu erwartende Kosten in H6he von 19 Mio. € informiert. In dieser Kostenberechnung
waren bereits der Vollausbau des Dachgeschosses und die durch die Novelle der HOAI um
ca. 25 % gestiegenen Planungshonorare enthalten. Seit diesem Zeitpunkt kann eine hohe
Stabilitat der Kostenentwicklung festgestellt werden.

Zwischenzeitlich ist die externe Projektsteuerung auch mit der Kostensteuerung beauftragt.
Dadurch kénnen vorgelegte Kostenansatze von dritter, neutraler Seite tberprift und durch
Abgleich mit vorhandenen oder absehbaren Risiken und einer Uberpriifung der Plausibilitét
in eine sehr tragfahige Kostenprognose uberfuhrt werden.

Nach aktueller Berechnung belaufen sich die Baukosten fur das Projekt auf Basis der heuti-
gen Baupreise auf 18.438.000 € brutto, inklusiv der Photovoltaikanlage auf 18.504.000 €.
Das Budget fiir die Ausstattung setzt sich aus 200.000,- € fir feste Einbauten (in den Bau-
kosten enthalten) und 750.000 € fir bewegliche Mobel zusammen.

Im Verlauf der weiteren Planung und der baulichen Umsetzung wird es Entwicklungen ge-
ben, die in der aktuellen Kostenberechnung nicht erfasst werden kénnen. Unvorhergesehene
Erkenntnisse im Altbau kdnnen zu baulichem Mehraufwand fiihren. Auch sind UnregelmaRig-
keiten bei den Handwerkerleistungen nie auszuschlieRen (Insolvenzrisiko). Hinzu kommt die
Baupreisentwicklung, die bis zur Vergabe der letzten Handwerkerleistungen im Jahr 2017 zu
erwarten ist. Gerade im Tubinger Raum haben sich die Preise in der letzten Zeit sehr deut-
lich dynamisch entwickelt. Beide Faktoren sind finanziell abzusichern. In der Kostenberech-
nung ist hierfir ein Betrag in Hohe von 1.000.000 € vorgesehen. Dieser Betrag soll nicht
dem Baubudget zugeschlagen werden sondern als Einmalbetrag in 2018 mit einem Sperr-
vermerk versehen. Eine eventuell erforderliche Freigabe kann bei Bedarf am Ende des Pro-
jekts erfolgen, wenn die Kostenprognose fortgeschrieben wird. Mit diesem Eventualansatz
soll auch erreicht werden, dass bei einem Projekt dieser Komplexitat und GréRe vorhandene
Risiken in der mittelfristigen Finanzplanung sichtbar sind, ohne dass die Mittel gleich in das
Baubudget aufgenommen werden. Damit sind auch alle anderen Kosten prazise errechnet
und enthalten keine wesentlichen Rickstellungen fir Unvorhergesehenes.

2.6 Weiterer Planungsprozess

Die Planungsinhalte haben sich in den zuriickliegenden Monaten geklart und sind nun weit-
gehend tragfahig. Auf Grundlage des hier zu fassenden Baubeschlusses kann nach Abschluss
der Entwurfsplanung das Baugesuch Anfang 2015 eingereicht werden. Die Ausfihrungspla-
nung und die Ausschreibungsunterlagen der groBen Gewerke werden parallel zueinander
entwickelt und kénnen ab Sommer 2015 ausgegeben werden. Ein Baubeginn ist ab Herbst
2015 maglich.

Im Rahmen der Ausfuihrungsplanung werden alle Details hinsichtlich Material und Konstruk-
tion geklart. Insbesondere die Ausstattung wird ein Thema von besonderer Bedeutung sein,
in das auch die Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern einbezogen werden.
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2.7 Interimsunterbringungen

Fur den groBen Teil der Belegschaft stehen Interimsquartiere bereits zur Verfligung und
wurden angemietet: Friedrichstr. 21 (Blauer Turm), Derendinger Str. 50, Europastr. 9 (Ex-
pressguthalle) und im Bahnhofsgebaude. Eine weitere mdgliche Anmietung wird von der
Verwaltung derzeit verhandelt.

Im blauen Turm werden die Dezernatsleitung und der Fachbereich Planen Entwickeln Lie-
genschaften, in der Derendinger Str. 50 der Fachbereich Hochbau und Gebdudemanagement
sowie die Fachabteilung Baurecht, in der Expressguthalle die Fachabteilungen Geoinformatik
und Vermessung und im Bahnhofsgebaude der Gutachterausschuss untergebracht. In der
derzeit in Verhandlung befindlichen Anmietung soll der verbleibende Fachbereich Tiefbau
und Grin untergebracht werden.

In allen genannten Flachen sind relativ geringe Aufwendungen fiir Schénheitsreparaturen,
Regalsysteme und zusatzlich notwendige Zwischenwéande zu erwarten. Hohere Kosten ent-
stehen im Bereich der IT zum Anschluss der Arbeitsplatze an die stadtischen Server. Die Ge-
samtkosten sind im Haushaltsplan 2015 angemeldet.

2.8 Zeitplan, Termine

Der bisherige Zeitplan sieht vor, den Bauantrag unmittelbar mit Beschluss des Gremiums
einzureichen. Mit den Vorbereitungen der Planunterlagen wurde bereits begonnen. Parallel
zur Laufzeit der Baugenehmigung wird von Seiten der beauftragten Planer mit der Ausfih-
rungsplanung begonnen. Ein erstes Ausschreibungspaket mit den Abbrucharbeiten und ggf.
den Rohbauarbeiten kdnnte noch vor der Sommerpause auf den Weg gebracht werden, da-
mit im Laufe des Oktobers 2015 mit den Arbeiten auf der Baustelle begonnen werden kann.

Der Zeitplan ist auf einen Fertigstellungstermin fiir Anfang 2018 ausgerichtet.
2.9 Risiken

Die Sanierung und die Erweiterung des Technischen Rathauses ist das weitaus gro3te Bau-
projekt der Universitatsstadt Tubingen. Um in der Projektsteuerung offensiv und rechtzeitig
Steuerungsentscheidungen treffen zu kénnen, sind die mit der MaBnahme verbundenen Ri-
siken vor Baubeginn zu ermitteln. Hierzu gehéren u.a.:

-Termine: Der Baubeginn des Projekts ist direkt verkniipft mit der Bereitstellung von Biiro-
flachen fir die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter (siehe 2.7 Interimsunterbringung). Ein GroR3-
teil dieser Flachen steht im Blauen Turm zur Verfligung. Diese stehen erst zu Verfligung
nach Rickzug der Verwaltung in das Rathaus Am Markt. Der geplante Fertigstellungstermin
des Rathaus Am Markt ist noch nicht absolut sicher. Auch andere Interimsquartiere sind
noch nicht abschlieend bestatigt. Hier ist ein generelles Risiko der Terminverzégerung ge-
geben. Ein zeitliches Risiko besteht wie bei jeder BaumaRnahme auch in anderen Bereichen,
insbesondere bei der Erbringung der notwendigen Planungs- und Handwerkerleistungen. Die
Projektsteuerung ist beauftragt, in der Detailplanung soweit wie mdglich Vorsorge zu treffen,
um das terminliche Risiko zu minimieren.

-Altbausubstanz/Schadstoffe: Das Technische Rathaus wurde umfangreich untersucht. Es ist
jedoch nicht auszuschlieBen, dass trotzdem unerwartete Erschwernisse auftreten wie stati-
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sche Probleme oder unentdeckte Schadstoffe. Dies kann zu Mehrkosten und Terminver-
schiebungen fiihren.

-Konkrete Kostenentwicklung: Die 0.g. Risiken wirken sich, sofern sie sich realisieren, auf die
Kosten aus. Auch liegen in dem fir dieses Projekt vorgesehenen langen Zeitrahmen Risiken
der allgemeinen Konjunkturentwicklung und der Entwicklung der Baupreise. Auch ist es nicht
ganz ausgeschlossen, dass durch gesetzliche Veranderungen zusatzliche Kosten entstehen.

Durch die Riickstellung fur Unvorhergesehenes kann diese Risiken finanziell bis zu einem
gewissen Grad begegnet und das Projekt damit abgesichert werden.

2.10 Auftragsvergabe, Beteiligung der regionalen Handwerkerschaft

Die Bauleistungen sind bei diesem Projekt zu 80% europaweit auszuschreiben. Das fuhrt in
der Regel zu einer schwachen Beteiligung des regionalen Handwerks und damit ungewollt
moglicherweise auch zu einem Verlust an Qualitat und Zuverlassigkeit. Ziel der Ausschrei-
bungsverfahren ist es deshalb, eine angemessene Beteiligungsmaoglichkeit fur das ortliche
und regionale Handwerk zu schaffen bei gleichzeitig bester Preisbildung durch Konkurrenz.

Die Ausschreibungs- und Leistungspakete werden deshalb, soweit gesetzlich méglich und
baulich sinnvoll, in kleinere Tranchen unterteilt. Hierzu arbeitet die Verwaltung derzeit ein
Stichpunktepapier fir die Ausschreibungsverfahren aus, welches mit dem Rechnungspru-
fungsamt abgestimmt wird.

Vorschlag der Verwaltung

Die Sanierung und Erweiterung des Technischen Rathauses wird durchgefiihrt. Die erarbei-
tete Entwurfsplanung, die Baubeschreibung und die daraus entwickelte Kostenprognose sind
Grundlage des Projekts. Der Gemeinderat wird Giber aulRerplanméaRige Entwicklungen wie
Kostensteigerungen oder Zeitverzug frithzeitig und in geeigneter Form informiert.

Loésungsvarianten

4.1 Das Projekt wird wie beschrieben realisiert. Die Photovoltaikanlage wird jedoch erst spa-
ter nachgertstet und extra finanziert. Die Kosten reduzieren sich dadurch um 66.000,- €.

4.2 Das Projekt wird derzeit nicht realisiert. Die Verwaltung wird beauftragt, eine reine Sa-

nierung des Bestandsgebaudes zu planen und die nicht mehr sanierungsféhigen Flachen im
Norden des Gebéudes (Baurechtsamt und vermutlich auch Sitzungssaal) abzubrechen. Fur

die Deckung des Flachenbedarfs mussten geeignete private Buroflachen zur Anmietung ge-
sucht werden.
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Finanzielle Auswirkung

Die Kosten der Projekts stellen sich wie folgt dar:

Wettbewerbskosten, Planungshonorare, Baukosten des Gebaudes,
Kosten der AuRenanlagen am Gebaude, sonstige Kosten

incl. 19% Mehrwertsteuer 18.438.000 €
Photovoltaikanlage 66.000 €
Projektkosten 18.504.000 €
Ausstattung, Moblierung gerundet 750.000 €
Budget fiir Unvorhergesehenes und Preissteigerungen 1.000.000 €

Im Haushaltsplan 2014 sind unter der Haushaltsstelle 2.0200.9400.000-1040 18 Millionen
Euro etatisiert. Im Entwurf des Haushalts 2015 werden die Kosten wie dargestellt aufge-
nommen. Das Ausstattungsbudget wird unter der Haushaltsstelle 2.0200.9350.000-1040 se-
parat eingeplant, das Budget fiir Unvorhergesehenes wird zur Absicherung des Projekts als
Sonderrate im Haushaltsjahr 2018 eingeplant und mit einem Sperrvermerk versehen.

In diesem Budget sind auch die Mittel fur die unmittelbaren Auenanlagen vorgesehen. Zu-
satzlich werden im Sonderhaushalt des Sanierungsgebiets Ostlicher Altstadtrand Mittel fiir
die Anpassung und Umgestaltung der Brunnenstralle, sowie fir die Herstellung der nérdlich
gelegenen offentlichen Grunflache vorgesehen. Diese Kosten werden derzeit ermittelt und
sind aller Voraussicht nach férderfahig. Uber die Herstellung und konkrete Ausfiihrung kann
2016 entschieden werden.

Die Verwaltung steht dariiber hinaus mit dem Land und dem Regierungsprasidium in Ver-
handlungen, um auch eine Férderung des Gesamtbauvorhabens im Sanierungsgebiet zu er-
reichen. Durch die Sanierung und Erweiterung des Technischen Rathauses wird der Standort
in der Innenstadt beibehalten und das Umfeld erheblich aufgewertet. Die MaRhahme ent-
spricht daher in vollem Umfang den Zielen des Sanierungsgebiets. Ob und in welcher Hohe
jedoch Sanierungsmittel des Landes in das Projekt flieRen, ist derzeit noch nicht absehbar.
Daher ist diese mdgliche Einnahme in der Gesamtfinanzierung noch nicht dargestellt.

Anlagen

1 Baubeschreibung
2 Plane
3 Kostenfortschreibung
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