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Sitzungsvorlage DS 2011/387/2

Amt fir Architektur und

Gebaudemanagement
Dieter Katein
(Stand: 07.12.2011)

Ausschuss fir Umwelt und Technik Mitwirkung:

nicht offentlich am 30.11.2011 Amt flr Schule, Jugend, Sport
Gemeinderat

offentlich am 12.12.2011 Aktenzeichen: 024-002

Grundschule Weststadt
Schiillermensa/Mehrzweckraum
- Anhebung Gesamtkostenrahmen

Beschlussvorschlag:

1. Einer Anhebung des Gesamtkostenrahmens auf 945.000 € wird zugestimmt. Im
Nachtragsplan werden auf der Fipo 2.2990.9410.000 VKZ 1015 zusatzliche
150.000 € bereitgestellt. Der Gberplanmé&Rigen Mehrausgabe wird zugestimmt.

2. Die Abdeckung erfolgt Uber Minderausgaben in H6he von 60.000 € auf der Fipo
2.3650.9400.000-1030 (Sanierung Wehrturm) und mit 90.000 € Uber die Fipo
2.8400.9400.000-1959 (Synthetische Eisflache, Kassenmittelabfluss erst 2012).
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Sachverhalt:
Beschlusslage

GR am 18.05.2009 Projektvorstellung und Sachbeschluss. Die Ver-
waltung wird beauftragt, die Planung und Ent-
wicklung einer Schulmensa auf der Grundlage
der abgeschlossenen Vorentwurfsplanung vor-
anzutreiben. Fordermittel sind zu beantragen.
Die Kostenschéatzung weist Gesamtkosten von
rund 565.000 € aus.

GR am 13.12.2010 Einer Realisierung als Passivhaus wird
zugestimmt. Die Verwaltung wird beauftragt eine
Zertifizierung nach den Richtlinien des PHI
Darmstadt anzustreben. Die Gesamtkosten daftr
werden auf 700.000 € angehoben. Mdglichkeiten
zinsgunstiger KfW-Kredite sind zu prifen.

GR am 04.04.2011 Der Gemeinderat stimmt einer Anhebung des
Gesamtkostenrahmens auf 795.000 € zu. Uber
den Beschlussvorschlag eines Passivhauses hi-
nausgehend wird die Verwaltung aufgefordert,
eine Zertifizierung anzustreben.

Sachstand

Die Stadt Ravensburg hat sich die Aufgabe gestellt, Lésungen fir die grof3en
Herausforderungen zu finden, die sich unserer Gesellschaft im Hinblick auf
Umweltschutz, Klimawandel und alle damit verbundenen Themen stellen.
Deshalb liegt ein besonderes Augenmerk auf der Realisierung der Mensa als
zertifizierten Passivhauses und der Erfullung der damit verbundenen Aufla-
gen. Aufgrund der Auslegung des Projekts als zertifiziertes Passivhaus ist es
der Verwaltung gelungen, in die engste Wabhl fir ein Bundesforschungsprojekt
'‘Modellvorhaben fir energieeffiziente Neubauten von Nichtwohngebduden
kommunaler und sozialer Einrichtungen' zu gelangen. Dabei werden Bundes-
weit 20 Projekte hinsichtlich der Leistungseffizienz mehrjéahrig begleitet und
bewertet. Der Bund fordert entsprechende Vorhaben mit zinsverbilligten KfW-
Sonderkrediten nach KfW-40/55. Fir die Zusage liegen positive Signale der
Ministerien vor, die Endzusage steht noch aus.

Die damit verkniipften Anforderungen an eine hohe Dichtigkeit und Dammleis-
tung haben die Planung und Bauausfiihrung tiber das ganze Projekt gepragt.
Zur Erreichung der Ziele sind groRRe technische Aufwendungen notwendig, die
letztendlich den Kostenrahmen - aber auch die Verbrauchskosten - nachhaltig
beeinflussen. Steuernde MalRnahmen an Fassade und Technik kénnen nur
sehr eingeschrankt durchgefuhrt werden, da die Zertifizierung die technischen
Ldsungen diktiert. Der Objektstandard ist bereits vereinfacht.
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Daruber hinaus musste die Mensa unter Einhaltung eines sehr engen Termin-
rahmens bereits nach 4 1/2 Monaten Bauzeit im Juli 2011 fir die Betreuung
des Miki-Ferienprogramms in Betrieb genommen werden. Die Fertigstellung
der Innenrdume erfolgte zum Schuljahresbeginn. Aktuell stehen noch die Fer-
tigstellung der AuRenanlagen und die Dachbegrinung aus.

Kostentwicklung

Die Entscheidung zugunsten einer Umplanung der Mensa zum Passivhaus fiel
einstimmig. Mit der neuen Zielsetzung wurde eine Kostenanpassung vorge-
nommen, mit der die besonderen Aufwendungen nachtraglich beriicksichtigt
werden sollten. Die Anhebung um rd. 11% war jedoch vom planenden Archi-
tekturbiiro zu gering bemessen worden und berlcksichtigte die Preisentwick-
lungen in der Folge der Konjunkturerholung nicht ausreichend. Der Gesamt-
kostenrahmen musste auf 795.000 € nachgebessert werden. Hinzu kam der
Aufrag an die Verwaltung, das Projekt zertifizieren zu lassen. Dies hat sich im
Nachhinein als sehr schwierig dargestellt.

In der Endphase der Realisierung wurde fuir das AGM erkennbar, dass sich
die Bauausfuhrungen gegeniber der Auftragslage verschieben. Notwendigen
Nachtragen und Regiearbeiten stand kein erkennbares Einsparpotential mehr
gegenuber. Die Bauleitung wurde mehrfach aufgefordert, eine Kostenfort-
schreibung vorzulegen und die Zusammenhange darzustellen. Die Vorlage
erfolgte am 26. September in einer GréRenordnung von rd. 135.000 €. Der
AUT wurde uber diese Kostenentwicklung in Kenntnis gesetzt. Zwischenzeit
missen die Kosten erneut nachgefiihrt werden, da neu vorliegende Schluss-
rechnungen den Nachfinanzierungsbedarf nochmals auf 150.000 € erhéhen.
Aufgrund der anstehenden Fertigstellung der Arbeiten kdnnen diese Mehrauf-
wendungen nicht mehr im Rahmen der GesamtmalRnahme aufgefangen wer-
den. Durch das Fehlen von Kosteninformationen bestand zu keinem Zeitpunkt
die Méglichkeit, steuernd einzugreifen.

Die Entwicklung der Kosten verteilt sich vereinfacht wie folgt
(nach KG, gerundet):

e KG 300 Baukonstruktion 102.000 €
(Rohbau/ Dachabdichtung/ Putz/ Trockenbau/
Estrich/ Schreiner/ Sonnenschutz)

e KG 400 Technischer Ausbau 20.000 €
(Elektro/ Luftungstechnik/ Kiichentechnik)

e KG 600 Ausstattung 10.000 €

e KG 700 Honorare 18.000 €

Die Mehraufwendungen waren letztendlich zur Erreichung des Ziels unum-
génglich. Fur die Mensa wurde ein durchschnittlicher Standard gewéhlt, ohne
besondere Ausstattungsmerkmale und weitergehende Automatisierung der
Technik. Hinzu kommen unvorhergesehene Kosten fir den Anschluss an den
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Bestand und die Umgebung. Kostenseitig wandert das Geb&aude an die obere
Grenze vergleichbarer Projekte.

Aus Bauherrensicht ist festzustellen, dass die Kosten von Seiten der Architek-
ten nicht in ausreihendem Mal3 erkannt wurden. Die Stadt Uberprift Regress-
anspriche durch eine mangelhafte Planungsleistung. Die Méglichkeiten dazu
werden mindlich erlautert. Das Architekturbiro Elwert & Stottele wird in der
Sitzung teilnehmen und Fragen beantworten.

Finanzierung

Die nun vorliegenden Mehraufwendungen von gesamt 150.000 € kénnen nicht
mehr durch Einsparungen an anderer Stelle aufgefangen werden. Der Ge-
samtkostenrahmen erhoht sich auf neu 945.000 €. Der im HH-Plan eingestell-
te Ansatz muss im laufenden Jahr nachgefuihrt werden, um ausstehende For-
derungen erfiillen zu kénnen.

Die Abdeckung erfolgt Uber Minderausgaben in Hohe von 60.000 € auf der
Fipo 2.3650.9400.000-1030 (Sanierung Wehrturm). Weitere 90.000 € werden
Uber die Fipo 2.8400.9400.000-1959 (Synthetische Eisflache, Kassenmittelab-
fluss erst 2012) abgedeckt. Hier verschiebt sich der Kassenmittelabfluss nach
2012. Eine Korrektur erfolgt tiber das Anderungsblatt zum Haushalt 2012
(Gemeinderat 12.12.2011).

Ein Landeszuschuss in H6he von 131.000 € ist bewilligt und in der Finanzie-
rung enthalten. Dartber hinaus sind zinsverbilligte KfW-Sonderkredite im
Rahmen des beschriebenen Modellvorhabens (Bundesforschungsprojekt) zu
erwarten.
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