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Geschéftszeichen

Beschlussorgan Gemeinderat offentlich Sitzungam 18.11.2024

BV 130/2024

Betreff: Neubau Rathaus Erbach - Planungsstand und weiteres Vorgehen

Anlagen: Anlage 1 - Plandossier
Anlage 2 - Vorentwurf Freianlage

Beschlussvorschlag

- Dem vorgestellten Planungsstand zu Gebdude und Freianlagen zum Abschluss der Leistungsphase
2 (Vorentwurf) unter Beriicksichtigung derim Sachbericht aufgefiihrten Erlduterungen wird zuge-
stimmt.

- Die aktuellen Kostenschatzungen werden zur Kenntnis genommen.

- Dem Entfall des zweiten Untergeschosses (UG 2) unter Berlicksichtigung der Umverteilung bzw.
Auslagerung der bendétigten Raumlichkeiten wird zugestimmt.

- Dem vorgestellten Terminplan fir die Gesamtmalinahme wird zugestimmt.

- Der Riickbau des bestehenden Rathausesist auszuschreiben. Die Vergabe der Arbeitenistfiirdas
2. Quartal 2025 vorzusehen.

- Der Ausschreibung und Umsetzung der notwendigen UmbaumalRnahmen fiir die interimsweise Un-
terbringung derVerwaltungim bisherigen Bankgebaude (ErlenbachstralRe 20) wird im Umfang bis
max. 70.000 € zugestimmt.

Andreas Heinze Achim Gaus
Blrgermeister



1. Finanzielle Auswirkungen

Finanzielle Auswirkungen:

Auswirkungen auf den Stellenplan:

|zja|:| nein
L] ja X nein

Kostenschatzung Finanzierungim
Q4/2024 ohne UG2 Haushalt 2024/2025
Neubau Gebdude 17.100.000 19.300.000
Tiefgarage 3.000.000 3.000.000
Freianlagen 2.400.000 1.400.000
Unvorhergesehenes 1.200.000
Summe 23.700.000 23.700.000

Erlduterungen zur Kostenentwicklung siehe Ziff. 2.4. der Sachdarstellung.

2. Sachdarstellung

2.1. Allgemeines

In derSitzungam 22.05.2023 wurde vom Gemeinderat das Biiro ,,DREI ARCHITEKTEN“ aus Stuttgart mit
derPlanung des Rathausneubaus beauftragt (BV 053/2023). Daneben wurdenin dieserSitzung, sowie in
weiteren Sitzungen mehrere Planungsauftrage an verschiedene Fachplanungsbiiros erteilt. Zwischenzeit-
lichwurde beziglich des Gebdudes die Leistungsphase 2 (Vorentwurf) abgeschlossen. Herr Streule vom
Planungsbiiro ,,DREI ARCHITEKTEN“wird in der Sitzung die wesentlichen Entwicklungsschritte der Pla-
nungseitdem Wettbewerbsentwurf, sowie den aktuellen Planungsstand darstellen.

Fir die Planungder Freianlagen wurde in der Sitzung des Gemeinderats vom 17.07.2023 das Biiro ,drei-
griin Gross+Partner”aus Reutlingen beauftragt (BV 086/2023). Herr Feldmann vom betreffenden Pla-
nungsbiiro wird in der Sitzung den aktuellen Planstand zur Freianlagenplanung vorstellen.

AbschlieRend werden seitens der Projektsteuerung von Herrn Stollhans weitere Themen, insbesondere
die Kostenentwicklung und die weitere Zeitplanung vorgestellt.

Der Planungsprozess wurde seitens des Gemeinderats durch die Arbeitsgruppe Innenstadt begleitet. Hier

wurden diverse Themenstellungen ausfiihrlich beraten und festgelegt. Die entsprechenden Festlegungen
bzw. Planungsstande werden nachfolgende naher erlautert.

2.2. Planungsstand Gebaude

- Die Gebaudestellung wurde nachjustiert und die im Wettbewerbsentwurf vorgesehenen ,,abge-
schnittenen” Gebaudeseiten Ost und West wurden begradigt. Dies bietet den Vorteil einerklaren
rechteckigen Gebaudestruktur, was deutliche Erleichterungen fiir das gesamte Bauvorhaben —von



2.3.

der Baukonstruktion bis hin zur Méblierung —mit sich bringt und sich positivin der Kostenentwick-
lung niederschlagt.

Die Tiefgaragenabfahrt wird ohne Uberdachungausgefiihrt, dakeine der Uberdachungsvarianten
gestalterisch vorteilhaft erscheint und eine PV-Nutzung dieser Flachen unwirtschaftlich ist.

Als Ubergabesystem fiir Heizen/Kiihlen wurde eine FuBbodenheizung festgelegt.

Die Tiefgarage wurde im stidlichen Bereich verkirzt und schlieRt nun mit dem siidlichen Giebel biin-
digab. Dadurch reduziertsich die Anzahl der Stellpldtze in der Tiefgaragevon 40 auf 34. AulRerdem
wurden Fahrradraum und Millraumin die Freianlagen verlegt.

Dies begriindetsich vorallemin derKlassifizierung der Tiefgarage. Durch die Reduzierung auf 34
Stellplatze wird die Tiefgarage nicht mehrals ,,GroRgarage”, sondern als ,,Mittelgarage“ eingestuft.
Damit kann auf eine maschinelle Liftung der Tiefgarage verzichtet werde. Hierdurch kénneniner-
heblichem Umfang Investitionskosten reduziert und langfristig Unterhaltskosten fiir Wartung und
regelmaRige Prifung dertechnischen Anlage eingespart werden.

AulRerdemware bei einer GrolRgarage aufgrund von Brandschutzanforderungen ein zusatzliches,
drittes Treppenhaus erforderlich gewesen, womit ebenfalls Parkplatze und dazuhin Biiroflachenim
Erdgeschoss entfallen wéren.

Der urspriinglich vorgesehene Balkon zwischen Saal und Trauzimmer entfallt ersatzlos.

Grundrisse und Funktioneninsbesondere im EG, 3.0G und DG wurden angepasst. ImEG und 3. OG
sind dies Optimierungenin Bezugauf die reibungslosere und flexiblere Nutzung. Im DG betrifftdies
die Ansiedlungvon kritischer Infrastruktur (z.B. Server), die urspriinglich im zweiten Untergeschoss
verortet waren und aufgrund moéglicher Gefahren (z.B. Wassereintritt) nach oberverlegt wurden.

Das Dachtragwerkim Sitzungssaal wurde in der offenen Optik der diagonal verlegten Sparren aus
dem Wettbewerbsentwurf bestatigt. Erganzt wird dies durch horizontale Zugbander, um die optima-
le Lastabtragung des Dachtragwerkes zu gewahrleisten.

In den Mittelzonen der Blirogeschosse werden abgehdngte Decken vorgesehen. Dies bringt Vorteile
beim Schall- und Brandschutz, sowie auch bei den Kosten.

Bei der moglichen Zusammenschaltung der Raumlichkeiten im 3.0G (Sitzungs-
saal/Foyer/Trauzimmer) wurdeim Laufe der Planung deutlich, dass die urspriinglich angedachten
mobilen Trennwande aus statische Griinden nicht sinnvoll realisierbarsind. Daher wurde festgelegt,
feste Raumwande mit groRzigigen zweifllgligen Tiren vorzusehen, womit ebenfalls eine Raum-
Ubergreifende Nutzung erméglicht wird.

Als Fassadenwerkstoff wurde Holzin vorvergrauter Ausfiihrung festgelegt. Der genaue Farbton der
Vorvergrauungistnoch festzulegen.
Die Baustoffwahl flir das massive Sockelgeschossist noch zu beraten.

Planungsstand Freianlagen

Bei denFreianlagen lagder Fokusim bisherigen Planungsve rlauf darauf, die Hohenlage des Platzes
und die Anbindunganalle angrenzenden Flachen und Gebaude zu ordnen undim Sinne der spater
gewdinschten Platznutzung zu optimieren.

Zielvorgabe war, einezusammenhangende, multifunktional nutzbare Flache zu definieren.



Um dies zu erreichen wurde das urspriinglich geplante Hohenniveau des Rathauses um 25 cm ange-
hoben. Dies ermoglicht:

o einePlatzgestaltungineiner Ebene im Rahmen dernétigen Gefalle
o eineebenerdige Anbindungallerbestehenden EG-Nutzungen am Platz
o dieschwellenlose Befahrbarkeit des Platzes von Westen kommend

o diebarrierefreie Anbindungan die Stellplatze (Schotterparkplatz) im Norden

Ebensowurde groRes Augenmerk auf die moglichst groRzligige Platzgestaltung gelegt, weshalb der
Platzin RichtungSiiden ndheran die ErlenbachstralRe heranriickt. Dadurch wird die momentan
Uberdimensionierte Bushaltestelle verkleinert. Die dadurch gewonnene Flache kommt der platzseitig
angeordneten Gastronomie zugute, die hier deutlich aufgewertet wird und durch die klare Zonie-
rung mehr Gestaltungsmoglichkeiten bekommt.

Bishernoch nicht weiterthematisiert wurden Standorte von Mai- bzw. Weihnachtsbdumen, Anord-
nungenvon Mdblierungen, Kunst oder Wasserspielen/Brunnen oder Belagsarten. Daneben sind die
dargestellten Nebengebaudefiir Trafostation, Warmepumpe, Fahrrader und Mll hinsichtlich
Standort und Ausfiihrung nochmals zu diskutieren. Ebenso sind die eingezeichneten Bepflanzungen
momentan vorerst Platzhalterund werden, wie die anderen Punkte auch, erstin der nachfolgenden
Planungsphase eingebunden und konkretisiert.

2.4. Kostenentwicklung

aktuellerStand

Kostenschatzun Kostenschatzung
& Q4/2024 Abweichung
Q3/2023
(Fachplaner)
Neubau Gebaude
inkl. Abbruch Zwischen- und Anbau und anteiligen 17.000.000 € 19.300.000 € 2.300.000 €
Baunebenkosten
Tiefgarage
40 bzw. 34 Stellplatze und anteilige 2.600.000 € 3.000.000 € 400.000 €
Baunebenkosten
Zwischensumme 19.600.000 € 22.300.000 € 2.700.000 €
Freianlagen 1.250.000 € 2.400.000 €|  1.150.000 €
Marktplatz und anteilige Baunebenkosten
Unvorhergesehenes / Baupreissteigerungen 2.850.000 € 1.500.000 € -1.350.000 €
Prognose 23.700.000 € 26.200.000 € 2.500.0 €

Ursachen fiir die Kostensteigerung

o Erhebliche Baupreissteigerung Hochbauin derjiingsten Vergangenheit




b)

o Baupreissteigerung bei dertechnische Gebaudeausriistung (z.B. Heizung, Sanitar, Elektro, Kli-
ma, Liftung, Mess-, Steuer- und Regelungstechnik)

o Sehrschlechter Baugrund und damitverbundene Wasserhaltung und Deklaration (erheblicher
Entsorgungsaufwand fir natiirlich kontaminierten Bodenaushub)

o Sehrhohe, nichterwartbare Baupreissteigerung Freianlagen

Vorschlag zur Kostenreduzierung

Die Ergebnisse der Baugrunduntersuchung zeigten, dass die vorgefundenen Schichten nach unten
hinzunehmend schlechter werden. Ebenso zeigte sich, dass mit wasserfiihrenden Schichten zu
rechnenist, was entsprechende MalRnahmenin der Bauzeit zur Wasserhaltung erfordert. Insgesamt
entstehen damitfir Aushub und SicherungsmaBnahmen fiir die Baugrube erhebliche Kosten, die zu
einem nicht unwesentlichen Teilzu den dargestellten Kostensteigerungen beitragen. Vordiesem
Hintergrund wurde die Umsetzung des zweiten Untergeschosses hinterfragt und nochmals einer
grindlichen Untersuchung hinsichtlich des Kosten-Nutzen-Verhaltnisses unterzogen.

Zunachstlasstsich festhalten, dass das fir den Planungswettbewerb vorgegebene Raumprogramm,
beziiglich der Registratur-, Archiv- und Lagerflachen tbererfilltist. Dies rihrt daher, dass der Ful3-
abdruck des Gebadudesins Untergeschoss fortgefiihrt wurde, um die konstruktive Ausfiihrung des
Baukorpers nicht zu verkomplizieren. Damitist allerdings die Flache im UG 2 fiir die genannten Nut-
zungen groRerals urspriinglich gefordert.

Aktuell hatzudem die Digitalisierungin der Verwaltung deutlich Fahrt aufgenommen. Sowerden
derzeitinsbesondere Prozessein der Bauverwaltungundin der Kammerei digitalisiert, was zu einer
deutlichen Reduktion der Massenakten fiihren wird. Dies war zum Zeitpunkt der Erstellung des
Raumprogrammsin dieser Form noch nicht absehbar.

Ungeachtet dieser Punkte sind selbstverstandlich auch zuklnftig Flachen fur Lagerzwecke und Ak-
tenunterbringung weiterhin notwendig. Um auf densehrteuren und aufwandigen Bau des zweiten
Untergeschosses verzichten zu konnen, wurden deshalb verwaltungsintern folgende Alternativen fir
die Lager- und Aktenflachen erarbeitet und abgestimmt:

o Dievorhandenen Registraturen und Archive in den Ortsverwaltungen bleiben bestehen
o Archivbleibtwie bisherim Keller des Rathausaltbaus

o imZugriff bendtigte Registraturen werden in der Mittelzonederjeweiligen Amter unterge-
bracht

o Auslagerungdernichtim Zugriff benotigten Registraturen mit Aufbewahrungsfristen und
sonstigen nicht regelmaRig genutzten Gegenstande (Wahlurnen)in den Bauhof (Nutzung der
Buhne derFahrzeughalle mit ca. 300 m?, diesist beim anstehenden Umbau zu beriicksichti-
gen)

o Verortungvon ca. 2 x 20 gm Lagerflache in den Blirogeschof3en

o ReduzierungderFlachen fiirDuschenund Unterbringungim EG

o Hausmeisterraumfindetim 3.0GPlatz

o VerortungderTechnikzentraleim UG 1, eventuellunterderZufahrtsrampe

Mit diesen Festlegungenistes moglich, auf das UG 2 zu verzichten.



Der Entfall des zweiten Untergeschosses erbringt ein Einsparpotential von 2,2 Mio. €. Diese Summe
wurde vonden Fachplanern ermittelt und liegt niedriger, als das bisher auf einer Grobkostenschat-
zungermittelte Einsparpotential von 3Mio. €. Dies dndert allerdings nichts am Ergebnis der Kosten -
Nutzen-Schatzung, daaus Sichtder Verwaltung die Kosten nach wie vor nichtim Verhaltniszumer-

zielbaren Nutzen flir Lager- und Aktenflachen steht.

Damitergibtsich folgende neue Kostenschatzung:

Kostenschatzun Kostenschatzung
03/2023 & Q4/2024 Abweichung
(ohne UG 2)
Neubau Gebaude
inkl. Abbruch Zwischen- und Anbau und anteiligen 17.000.000 € 17.100.000 € 100.000 €
Baunebenkosten
Tiefgarage
40 bzw. 34 Stellplitze und anteilige 2.600.000 € 3.000.000 € 400.000 €
Baunebenkosten
Zwischensumme 19.600.000 € 20.100.000 € 500.000 €
Freianlagen 1.250.000 € 2.400.000 €|  1.150.000 €
Marktplatz und anteilige Baunebenkosten
Unvorhergesehenes / Baupreissteigerungen 2.850.000 € 1.200.000 € -1.650.000 €
Prognose 23.700.000 € 23.700.000 € 0€

2.5. Interimsbetrieb im Bankgebaude

Mit dem teilweisen Abbruch des Rathauses und wahrend der Bauphase muss die Verwaltung interims-
weise in andere Raumlichkeiten ausweichen. Hierfiirist die Nutzung des ehemaligen Bankgebaudes (Er-
lenbachstraRe 20) im EG, sowie im ersten und zweiten Obergeschoss vorgesehen.

Nach aktuellem Stand gehen wirdavon aus, dass alle Mitarbeiterinnen und Mitarbeiterim Geb&aude Er-
lenbachstralle 20untergebracht werden konnen. Dies bringt allerdings erhebliche Einschrankungen be-

zliglich derrdaumlichen Situation mitsich. So steheninsbesondere so gut wie keine Besprechungsmog-
lichkeiten zur Verfligung und die Biiroflachen sind restlos ausgenutzt.

Seitder BaumaRnahme zur Nachgriindung des Rathausaltbausistim 2. OG des Gebdudes bereits die Fi-
nanzverwaltungund ein Teildes Hauptamts untergebracht. Flirdie Unterbringung der Gbrigen, bisher
noch im Rathaus tatigen Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sind insbesondere im EG diverse Umbauarbei-
ten notwendig. Diese umfassen grofStenteils Trockenbauarbeiten, um neue Raume herzustellen sowie

Reparaturen und Anpassungen wie Maler-, Bodenbelags-und Schreinerarbeiten. AuRerdem muss die
Datenvernetzung und Elektroinstallation an die kiinftigen Arbeitsplatze angepasste werden.




Diese Umbauarbeiten miissen zwingend vor dem Abbruch und somit auch vor dem offiziellen Baustart
stattfinden, um einen reibungslosen Betrieb aufrecht zu erhalten. Die Kosten werden auf etwa 60.000-
70.000 € geschatzt. Die Arbeiten sollen zeitnah ausgeschrieben und ab Januar 2025 umgesetzt werden.
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