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Beschlussantrag:

1. Der Neubau des Feuerwehrhauses Lustnau wird auf Grundlage der vorgelegten Entwurfsplanung
und Kostenberechnung mit Gesamtkosten von 5.550.000 € zur baulichen Umsetzung freigegeben

(Baubeschluss).

2. Der Beschluss unter 1. erfolgt unter dem Vorbehalt der Verstarkung der Finanzierung im Haus-
halt 2021 um 1.050.000 €.

3. Die mit der Planung bisher beauftragten Architekten und Fachingenieure werden mit den weite-
ren Planungsphasen nach HOAI beauftragt (stufenweise Beauftragung).



Finanzielle Auswirkungen

Derzeitiger Stand aus dem Investitionsprogramm zum Entwurf der Haushaltsplanung 2021:

Finanzielle Auswirkungen - Investitionsprogramm

Lfd | Einzahlungs- und T:;?;? Entwurf Entwurf Entwurf En;l\::rf Enl;cl\::rf Gesamt-

Nr. | Auszahlungsarten gabt Plan 2021 | VE 2021 | Plan 2022 2023 2024 kosten

7.126001.3201.01 EUR

Feuerwehrhaus Lustnau

y |Finzahlungen aus In- 91.250 0 0| 91.250| 91.250| 91.250| 365.000
Vestltlonszuwendungen

6 | Summe Einzahlungen 91.250 0 0 91.250 91.250 91.250 365.000

g |Auszahlungen fir -240.000 | -2.860.000 | -2.450.000 | -2.450.000 0 0| -5.550.000
BaumafRnahmen

13 | Summe Auszahlungen | -240.000 | -2.860.000 | -2.450.000 | -2.450.000 0 0| -5.550.000

v |SSLDERE -148.750 | -2.860.000 | -2.450.000 | -2.358.750| 91.250| 91.250| -5.185.000
Investitionstitigkeit

3 | SR CB T e -240.000 | -2.860.000 | -2.450.000 | -2.450.000 0 0| -5.550.000
MaRnahme

In 2019 und 2020 nicht verbrauchte Finanzmittel in Hohe von 405.000 Euro werden in 2021 neu ver-
anschlagt. Die Finanzierung wird insgesamt auf den prognostizierten Mittelabfluss angepasst und in
2022 und 2023 auf den Gesamtbetrag von 5.550.000 Euro verstarkt. Im Haushaltsplan 2020 (einschl.
Nachtrag 2020) waren bisher 4.500.000 Euro vorgesehen.

Ein Zuwendungsbescheid Uber die Projektforderung nach VwV-Z-Feu (Feuerwehrwesen) des Landrat-
samts Uiber 365.000 Euro liegt bereits vor. Es ist vorgesehen, darliber hinaus einen Zuschussantrag
auf das Férderprogramm »Holz Innovativ« (VwV EFRE -Holz Innovativ - HIP 2014-2020) zu stellen.

Auf Grund aktueller Ergebnisse kann zudem erwartet werden im Zuge der Ausschreibung deutlich
glinstigere Preise zu erzielen.

Auf Basis der vorliegenden Entwurfsplanung vom 06.10.2020 haben die Architekten fiir die Ausfiih-
rung als Holzbau (Verwaltungstrakt in Passiv-Bauweise) folgende Kostenberechnung vorgelegt:

KG 200 Herrichten + Erschliessen 240.000
KG 300 Baukonstruktion 2.710.000
KG 400 Technische Anlagen 815.000
KG 500 Aullenanlage 820.000
KG 600 Ausstattung und Kunstwerke 45.000
KG 700 Nebenkosten 1.090.000
KG 200-700 Gesamtkosten 5.720.000 Euro

Bei Verzicht auf den Passivstandard des slidlichen Hallenanbaus (Verwaltungstrakt)

reduzieren sich die Gesamtkosten um

auf

170.000 Euro

5.550.000 Euro



Begriindung:
1. Anlass / Problemstellung

Mit der Vorlage 149/2019 wurde der Beitrag der 1. Preistrager des Wettbewerbs fur den
Neubau des Feuerwehrhauses in Lustnau zur weiteren Bearbeitung frei gegeben. Die Pla-
nungsauftrage fur Statik, Bauphysik und die technischen Gewerke erfolgten an bewahrte
Fachbliros. Da jedoch mit dem Siegerbiiro des Wettbewerbs keine vertragliche Grundlage
geschaffen werden konnte, musste ab November 2019 ein neues Planungsbiiro zur Umset-
zung des Projektes gesucht werden.

Mit dem Biliro Gaus Architekten, Goppingen konnte im Januar 2020 ein mit dem Bau von
Feuerwehrhausern vertrauter Partner gewonnen werden. Das sonstige Planerteam wurde
beibehalten.

Die Konzeption des Wettbewerbsentwurfs hat sich bestatigt und konnte im weiteren Pla-
nungsprozess optimiert werden. Die rdumlichen Anforderungen kdénnen erfiillt werden, die
kreuzungsfreie Organisation der Zu- und Abfahrtsbereiche der Feuerwehrfahrzeuge und
Privat-PKW sowie die Durchfahrtslosung wurden erhalten.

Die mit der Feuerwehr abgestimmte Entwurfsplanung fiir dieses Projekt einschl. Baube-
schreibung und Kostenberechnung liegt jetzt vor. Fiir die konkrete bauliche Umsetzung ist
nun der Baubeschluss zu fassen.

2. Sachstand

Der Neubau mit insgesamt 1.160 gm Nettoflachen ist in drei Bereiche gegliedert.
- Den zentralen Teil bildet die Fahrzeughalle mit 7 Stellplatzen (rd. 465 gm).

- Ineinem eingeschossigen Anbau sind die notwendigen Lagerflachen, eine offene Werk-
statt sowie der Trockenraum untergebracht (rd. 165 gm).

- Im siidlichen Hallenanbau befinden sich auf zwei Geschossen und insgesamt 525 gm
Verwaltungs-, Umkleide- und Schulungsraume.
Die Umkleiden / Duschen im Erdgeschoss sind direkt der Fahrzeughalle zugeordnet.
Neben dem Funkraum — mit gutem Uberblick zur Hallenausfahrt -, Besprechungsraum
und Kommandantenzimmer sind hier auch noch tber das Foyer erschlossene WC-
Anlagen untergebracht.
Im Obergeschoss — zusétzlich tGber einen Aufzug barrierefrei erschlossen - liegen Schu-
lungs- und Jugendraum, sowie Kiiche, Abstell- und Nebenrdume. Der gegeniber dem
Wettbewerbsentwurf jetzt ebenfalls in diesem Trakt untergebrachte Technikraum, er-
moglicht kurze und wirtschaftliche Leitungswege fiir die haustechnische Versorgung.
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Erschlieffung / Verkehrsanbindung / Schallschutz

Das neue Feuerwehrhaus wird (iber zwei unterschiedlich qualifizierte Zu- und Abfahrten er-
schlossen. Stdostlich, direkt zur Stuttgarter Stralle liegt die Alarmausfahrt der Einsatzfahr-
zeuge, die auch als eine Zufahrt zu den PKW-Stellplatzen dient. Im Nordosten, direkt an der
Einmindung der Alberstrasse gelegen, erschliel$t eine Zufahrt den Riickkehrhof und eben-
falls die PKW- und Fahrradstellplatze.

Der Verkehrsknotenpunkt AlberstraRe - Stuttgarter StraBe - Nirtinger StralRe wird zur Si-
cherstellung der Alarm-Zu- und Ausfahrten in Abstimmung mit den Verkehrsplanern und
Tiefbau in zeitlicher Abstimmung mit der Neubaumalnahme umgebaut. Das Konzept hierzu
wurde gemeinsam mit einem Verkehrsplanungsbiiro erarbeitet.

Das Konzept sieht vor, ein dhnliches Prinzip wie fiir das Feuerwehrhaus Innenstadt aufzu-
bauen. Im Alarmierungsfall wird der Verkehr an der Kreuzung Alberstrale/Stuttgarter Stra-
e fur einen kurzen Moment angehalten, so dass die Einsatzkrafte auf den dann leeren Ge-
genfahrstreifen am allgemeinen Kfz-Verkehr zum Feuerwehrhaus fahren kénnen. Beim Aus-
riicken der Einsatzkrafte wird die Ausfahrt ebenfalls kurz frei geblockt. Uber nachfolgende
priorisierte Schaltungen kann ein moglicher Stau zligig abgebaut werden.

Durch die Form des Baukorpers und die Durchfahrtmaoglichkeit von vier Fahrzeugboxen
wird der emittierende Fahrzeugldrm auf die Umgebung im Ubungs- und Alarmfall deutlich
reduziert, so dass lediglich entlang der Stuttgarter StralRe eine Schallschutzwand zur Ab-
schirmung der PKW-Stellplatze erforderlich wird.

Konstruktion

Auf Grund des schlechten Baugrundes im Schwemmland von Ammer, Goldersbach und
Muhlbach kann das Geb&ude nicht konventionell auf Streifen- oder Einzelfundamenten ge-
grindet werden, sondern benétigt eine Tiefergriindung iber Guss-Rammpfahle i.V mit tra-
genden Bodenplatten.

Trotz der komplexen Form und entgegen dem als Massivbau vorgesehenen Wettbewerbs-
entwurf wurde das Gebaude jetzt in Holzbauweise geplant. Vor allem bei der Fahrzeughalle
und den dort notwendigen grofRen Spannweiten kann diese Bauweise wirtschaftlich einge-
setzt werden. Die AuRenwande - mit einer vertikalen Holzverschalung auRen und einer Plat-
tenbeplankung innen —sind als elementierte GrofStafeln vorgesehen. Dadurch wird die i.V.
mit Holzbau sowieso optimierte Bauzeit weiter verkdirzt. Als Fenster sollen Holz-Alu-
Elemente zur Anwendung kommen.

In der vorliegenden Entwurfsplanung ist der zweigeschossige Verwaltungstrakt im Pas-
sivhausstandard mit einer kontrollierten Be- und Entliftung vorgesehen. Fir die Fahrzeug-
halle und den Lageranbau ist der Passivhausstandard nutzungsbedingt (Anzahl der Tore,
niedrige Solltemperatur) nicht sinnvoll bzw. nicht realisierbar. Der Einsatz von LED-Leuchten
im gesamten Gebaude ist obligatorisch. Die Flachdacher sind extensiv begriint und zudem
zur Aufnahme von Fotovoltaik-Anlagen geeignet. Urspriinglich war vorgesehen, entspre-
chend dem Eigenverbrauch eine PV-Anlage auf einer Flache von 300 gm mit ca. 44 KWp
vorzusehen. Da aber der Eigenverbrauch auf Grund ungiinstiger Nutzungszeiten nur mit ei-
nem zusatzlichen Speicher moglich ist, wird vorgeschlagen, die gesamte, mehr als doppelt
so groRe Dachflache den SWT zur Verfligung zu stellen.
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Aussenanlagenplanung und Hochwasserschutz

Damit die fiir das Feuerwehrhaus notwendigen Aufstell-, Abstell- und Verkehrsflachen her-
gestellt werden kdnnen und die alarm- und schallschutztechnisch optimierte ErschlieRung
realisiert werden kann, werden rd. 440 gm des angrenzenden Grundstiickes des Unisport-
gelandes erworben. Diese Flachen werden nicht tiberbaut, sondern lediglich als Verkehrs-
flachen genutzt.

Da die Flachen im AuBenbereich fast ausschlieBlich verkehrlich genutzt werden, sind diese
weitestgehend befestigt. Die Restflachen werden moglichst wasserdurchlassig geplant und
— wie z.B. die Schallschutzwand zur Stuttgarter StraRe - in Teilen begriint. Sofern moglich
werden hier auch Baumpflanzungen vorgesehen.

Um im Hochwasserfall nicht tberflutet zu werden, ist das Gebaude entsprechend der Simu-
lationsberechnung mit einer EFH von 321,50 (10 cm tGber HQ100) herzustellen. Diese Be-
rechnung ergibt weiterhin, dass auf dem Grundstiick KompensationsmalRnahmen ausge-
fihrt werden missen, um die angrenzenden Grundstiicke in diesem Bereich (z.B. auf der
gegeniberliegenden Seite der Stuttgarter Stralle) durch die BaumalRnahme nicht schlechter
zu stellen als vorher. Da auf dem Grundstlick auf Grund der vielen Verkehrsflachen kein
Platz flir eine oberirdische Losung ist, bleibt als mogliche MaBnahme ein Entlastungsgraben
mit ca. 3,00 m Breite entlang der Stuttgarter Strasse mit Ein- und Auslaufschachten.

Die z.Zt. noch vorhandenen Bestandsgebdude auf dem Grundstlick werden zeitnah abge-
brochen, der vorhandene Baumbestand wurde bereits im letzten Winter weitestgehend
entfernt.

Vorschlag der Verwaltung

Der Entwurf — als Weiterentwicklung und Optimierung des urspriinglich beauftragten
Wettbewerbsentwurfes - zeigt ein zukunftsweisendes Gebaude, welches den wachsenden
Aufgaben der Feuerwehr gerecht wird. Gebdude und Grundrisse sind klar strukturiert und
funktional gestaltet. Die Vorgaben des Raumprogramms sind umgesetzt. Alarmwege inner-
halb und auRerhalb des Gebdudes sind kreuzungsfrei ausgebildet und ermdoglichen einen
optimalen Betriebsablauf der Feuerwehr bei Einsdtzen. Die Durchfahrtslosung optimiert
Schallemissionen und Rangierzeiten.

Die vorgeschlagene Bauweise in Holzkonstruktion ist nachhaltig, qualitatsvoll, zukunftswei-
send und bietet die Chance, die Bauzeit zu verkirzen. Ebenso kann der Bedarf an auf dem
Grundstiick wahrend des Baus begrenzt zur Verfligung stehenden Lagerflachen durch den
Einbau vorgefertigter Elemente reduziert werden.

Die bisher im Haushalt finanzierte Summe von 4,5 Mio. konnte lediglich auf Basis von hoch-
indizierten BKI-Kennzahlen fir FW-Hauser ermittelt werden. Die Gesamtkosten der mit der
Entwurfsplanung vorgelegte Kostenberechnung liegen mit 5,5 - 5,7 Mio. Euro jetzt deutlich
dariber.



In der Kostenberechnung sind folgende Mehraufwendungen (einschl. NK) enthalten, die
erst im Zuge der jetzt erfolgten Planung konkretisiert werden konnten:

- Zusatzliche Griindung (tragende Bodenplatte auf GuB-Rammpfahlen) 190.000

- Entsorgungskosten Erdaushub 150.000
- SchallschutzmalRnahmen 120.000
- HochwasserschutzmaRBnahmen 150.000
Insgesamt 610.000 Euro

Im Zuge der Planung wurden bereits mehrere Reduzierungen veranlasst, so dass sich ohne
Reduzierung des vorgegebenen Raumprogramms oder funktionalen Einschrankungen keine
Moglichkeiten mehr ergeben. Ein Entfall des Aufzugs (-75.000 Euro) ist nicht vorgesehen.
Die Barrierefreiheit dieses, nach der Kernstadt grofSten Feuerwehrgebdudes in Tlibingen,
ware dann nicht mehr gegeben.

Bzgl. Flache (1.166 gm) und Rauminhalt (7.510 cbm) ergeben sich fur das FW-Haus Lustnau
in Relation zu den Kosten (KG 300+400 bzw. gesamt) folgende Kennwerte:

- passiv (3,525 bzw. 5,72 Mio.) - 3.023 bzw. 4.905 Euro/gm, 469 bzw. 761 Euro/cbm

- nicht passiv (3,385 bzw. 5,55 Mio.) - 2.903 bzw. 4.759 Euro/gm, 450 bzw. 739 Euro/cbm

Zum Vergleich wurden z.Zt. im Bau befindliche Feuerwehrhauser bei anderen Stadten ange-
fragt:
- GOppingen (mit zus. Polizeiposten, 5.400 cbm, 300+400 2,77 Mio., gesamt 3,74 Mio.)
513 bzw. 693 Euro/cbm
- Esslingen-Waldenbronn (487 gm, 3.255 cbm, gesamt 2,15 Mio.)
4.415 Euro/gm, 660 Euro/cbm

Zumindest die Kennwerte fiir die Bauwerkskosten (KG 300+400) liegen im selben Bereich,
die hoheren Werte bzgl. der Gesamtkosten erkldren sich durch die individuellen Mehrauf-
wendungen in Lustnau.

Da der Verwaltungs- und Nebenraum-Trakt nur zeitweise genutzt wird, ergeben sich in der

Folge nur relativ geringe Einsparpotentiale beim absoluten Energieverbrauch durch die Aus-
fihrung als Passivgebaude. Daher wird vorgeschlagen auf den Passivstandard zu verzichten

und lediglich ein auf die spezielle Nutzung energetisch und bzgl. CO2-Erzeugung optimiertes
Gebadude zu erstellen:

Verwaltungstrakt nicht im Passiv-Standard
-170.000 Euro

Reduzierte Gesamtkosten damit 5.550.000 Euro

Unter Berlicksichtigung der bereits zugesagten Projektférderung des Landkreises liegt die
Nettobelastung des stadtischen Haushalts damit bei 5.155.000 Euro, die sich ggf. durch die
noch offene EFRE-FOrderung noch weiter reduzieren lasst.

Die Kosten wurden von den Planern sehr detailliert auf Basis von bei vergleichbaren Projek-
ten erzielten Preisen ermittelt. Die Prifung durch die Verwaltung ergab keine auffallig
Uberhohten Anséatze. Trotzdem ist — auch auf Grund aktueller Ergebnisse - die Wahrschein-
lichkeit hoch, dass im Zuge der Ausschreibung deutlich glinstigere Preise erzielt werden
kénnten.
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Die Verwaltung schlagt vor, den Neubau des Feuerwehrhauses in Lustnau auf Grundlage
der vorliegenden Entwurfsplane i.V. mit der vorgeschlagenen Reduzierung (Passivstandard)
zu realisieren.

Als Nachstes sollen die Genehmigungsplanung eingereicht, die Werkplanung erstellt und
die Ausschreibungen gefertigt werden. Der Abbruch der Bestandsgebaude ist im 1. Quartal
2021 vorgesehen, so dass im 2. Quartal mit der BaumalRnahme begonnen werden kann. Die
Fertigstellung ist im Frithjahr 2022 geplant.

Losungsvarianten

Der Baubeschluss wird nicht gefasst. Flr das Feuerwehrhaus Lustnau werden neue Rah-
menbedingungen bzw. ein reduziertes Raumprogramm festgelegt und es wird auf dieser
Basis neu geplant.

Das Feuerwehrhaus wird auf Basis der Energieleitlinie der Universitatsstadt Tlbingen als
Passivhaus erstellt. Die Mehrkosten in Hohe von 170.000 € werden zuséatzlich finanziert,
kénnen aber z.T. durch niedrigere Bewirtschaftungskosten kompensiert werden.

Klimarelevanz

Gegenliber der Anmutung des bzgl. der CO2-Bilanz unglinstigen Wettbewerbsentwurfes als
Massivbau mit Klinkerfassade wurde das Geb&ude jetzt iberwiegend in Holzbauweise kon-
zipiert.

Auf Grund der nur zeitweisen und z.T. ungeregelten, speziellen Nutzung ist eine energeti-
sche Optimierung allerdings nur eingeschrankt moglich. Z.B. muss die Fahrzeughalle zur
Gewabhrleistung der schnellen Einsatzfahigkeit ganzjahrig temperiert werden, wahrend die
vielen Toréffnungen — auch bei hohem Dammstandard — energetische Schwachstellen dar-
stellen. Der Verwaltungs- und Nebenraum-Trakt wird nur zeitweise genutzt. In der Folge
ergibt die Ausfiihrung als Passivgebaude gegeniber einem ,gut gedammten” Gebaude
beim absoluten Energieverbrauch nur relativ geringe Warmemindermengen von 17%

(rd. 32.000 statt 38.000 kWh/a, ca. 420 Euro/a). Daher konnte auf den Passivstandard ver-
zichtet und lediglich ein auf die spezielle Nutzung energetisch und bzgl. CO2-Erzeugung op-
timiertes Gebdude erstellt werden.

Durch die Ausfiihrung in Holzbauweise kann die CO2-Erzeugung bei der Herstellung des
Gebaudes gegeniliber einem konventionellen Massiv- oder Stahlbau deutlich reduziert wer-
den (6 to CO2 gegeniiber 85 to). Zudem werden in der Holzkonstruktion 380 to CO2 gebun-
den.

Ergdnzende Informationen
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