BIBERACH

klein. stark. oberschwabisch.

Hochbauamt

65 Ko

Biberach, 24.04.2019

Beschlussvorlage Drucksache
Nr. 2019/087
Beratungsfolge Abstimmung
Gremium Datum Ja |Nein | Enth
Ortschaftsrat RiBegg nicht 6ffentlich | 14.05.2019 | Vorberatung
Bauausschuss nicht 6ffentlich | 20.05.2019 | Vorberatung
Hauptausschuss nicht 6ffentlich | 03.06.2019 | Vorberatung
Ortschaftsrat RiRegg offentlich 04.06.2019 | Vorberatung
Gemeinderat offentlich 06.06.2019 | Beschlussfassung

Dorfgemeinschaftshaus Rissegg

- Entwurf und Kostenberechnung
- Finanzierungsvereinbarung mit der kath. Kirchengemeinde St. Gallus

I. Beschlussantrag

=

Das Dorfgemeinschaftshaus Rissegg wird gemaR dem vorliegenden Entwurf und der Kosten-
berechnung in Hohe von 3.780.000,-- € realisiert.

2. Das Fachplanungsbiiros Dieter Fischer, Biberach, wird mit den Planungsleistungen Heizung -

Liftung - Sanitar beauftragt.

3. Der Vereinbarung mit der katholischen Kirchengemeinde tber Bau und Finanzierung des

Dorfgemeinschaftshauses wird

4. Die Zustimmung zu den Beschlussantragen erfolgt mit dem Vorbehalt, dass auch die Gremien
der kath. Kirchengemeinde der entsprechenden Vereinbarung tiber Bau und Finanzierung des

zugestimmt.

Dorfgemeinschaftshauses zustimmen.

Il. Begriindung
1) Kurzfassung

Miinz Architekten haben den erstplatzierten Vorentwurf der Mehrfachbeauftragung bis zum
Entwurf weiter bearbeitet und die Kosten mit 3.780.000,-- € berechnet. Im Zuge der Planung
konnte die seinerzeitige Anregung, die Haupt-WC-Anlage ins Erdgeschoss zu verlegen, reali-

siert werden.

Die kath. Kirchengemeinde finanziert auf Basis einer zu treffenden Vereinbarung den von ihr
ausschlieRlich genutzten Teil des Gebaudes mit ca. 400.000,-- € (derzeitiger Kostenstand).




2)

3)

Ausgangssituation

Gemal DS 2018/130 wurde der Entwurf von Miinz Architekten, Biberach, fiir die weitere Be-
arbeitung ausgewahlt und das Biiro mit den weiteren Planungsleistungen stufenweise beauf-
tragt. Raumprogramm und Beteiligung der kath. Kirchengemeinde sind in DS 2017/142 dar-
gestellt.

Dringender Wusch der Planungsgruppe und des Ortschaftsrates war, wie schon im Jury-
protokoll vermerkt, die Haupt-WC-Anlage ebenerdig auf Saalebene zu platzieren.

Entwurf

Der Entwurf prasentiert sich im Grundsatz wie bereits die erste Uberarbeitung des Vorent-
wurfs der Mehrfachbeauftragung vom Juli 2018. Die Architekten hatten seinerzeit die Anre-
gung aufgegriffen und die Haupt-WC-Anlage im Erdgeschoss untergebracht.

Die Anordnung der Raume der Kirchengemeinde und der Ortsverwaltung wurden im Detail
optimiert. Auf die zunachst angedachte Teilunterkellerung zur Unterbringung der Haustech-
nik kann nach intensiver Planung im Detail verzichtet werden. Technikraume, die der WC-
Anlage weichen mussten, konnten im Obergeschoss hinter der Ortsverwaltung angeordnet
werden, was auch zur harmonischen Proportionierung und Stellung der beiden Baukorper des
Dorfgemeinschaftshauses zueinander beitragt. Der verbindende annahernd flache Baukorper,
der Foyer, Kiiche und WC beinhaltet, wurde zum Dorfplatz hin leicht angehoben, um die
Durchfiihrung der Haustechnik zwischen den Baukorpern unterzubringen.

Funktional sind die verschiedenen Bereiche des Dorfgemeinschaftshauses getrennt zu betrei-
ben, bei entsprechenden Veranstaltungen besteht jedoch immer die Moglichkeit der inneren
Verbindung. So sind die kirchlichen Raume direkt vom Dorfplatz aus zu betreten, ein zweiter
Zugang besteht jedoch liber den gemeinsamen Windfang. Uber diesen Windfang gelangt
man auch zur Treppe ins OG, wo sich die Ortsverwaltung befindet. Man muss also zu den Off-
nungszeiten der Ortsverwaltung nicht das ganze Foyer 6ffnen.

Das Gebaude ist als Holzbau konzipiert. Das traditionell im dorflichen Kontext unbehandelte
Holz unterstiitzt den geplanten Dorfplatzcharakter als identitatsspendenden Mittelpunkt des
Teilorts Rissegg.

Der Dorfplatz soll entsprechend so gestaltet werden, dass er bei besonderen Anldassen auch
als Festplatz genutzt werden kann. Fiir den Nachweis der baurechtlich maximal notwendigen
Stellplatze wird der ,Dorfplatz“ zwar herangezogen; die Parkierung wird in dieser Anzahl je-
doch nur in wenigen Fallen benétigt. Die iiberwiegende Zahl an Stellplatzen ist nordlich des
Dorfgemeinschaftshauses untergebracht, darunter auch die fiir den Sportbereich nachzuwei-
senden Stellplatze im Nordosten.

Da sich im Zuge der Entwurfsplanung und Kostenberechnung zeigte, dass die aktuelle Bau-
preissteigerung auch beim DGH zu hoheren Kosten als prognostiziert flihren wirde, wurde
der Entwurf auf eine moglichst kostenglinstige Ausfuhrung hin untersucht und bearbeitet.
Die Raume wurden auf die Einhaltung des Raumprogrammes hin untersucht. GroRflachige
Schiebewand- und -tur-Losungen wurden auf die funktional notwendigen GroRen zuriickge-
flhrt. Die raumliche Abtrennung des Sitzungszimmers im Giebeldreieck wurde vereinfacht.
Des Weiteren wurden Ausstattungsstandards auf den Priifstand gestellt und ggf. reduziert.
Es wurde auch untersucht, ob und wieviel sich durch eine andere Bauweise einsparen lasst.
Die Realisierung als verputzter Mauerwerksbau mit Dammziegeln ware ca. 60.000,-- € billiger



als der Holzbau. Fiir den Holzbau sprechen jedoch neben dem von der Jury herausgehobenen
Charakter des Gebaudes als zentraler Bau der Dorfmitte auch eine hohere Flexibilitat der
Raume fir spatere Umbauten im Bereich Kirche und Ortsverwaltung.

4) Kosten

Nach den genannten EinsparmaBnahmen (mit Ausnahme der Bauweise) endet die Kostenbe-
rechnung fir das DGH mit 3,6 Mio. €.

Die Kostenprognose vor zwei Jahren vom Juni 2017 auf Basis des Raumprogramms, ohne Vor-
liegen einer Planung, hatte 2,9 Mio. € betragen. Das bedeutet eine Kostensteigerung in Hohe
von 24 %.

Nachdem der Projektsteuerer Drees und Sommer auf Basis der Analyse von Vergaben seit
2017 mit 8,4 % und seit 2018 mit 10,4 % jahrlichen Baupreissteigerungen rechnet, lassen sich
damit 3.470.000,-- € plausibel erklaren, die konkrete aktuelle Berechnung mit 3.596.000,-- €
ist davon nicht sehr weit entfernt.

Die Berechnung erfolgte seitens der Architekten mit einem zusatzlichen Aufschlag von
5 % Sicherheit, Ausschreibungs- und Marktrisiko. Dieser Anteil wird zunachst nicht honorarre-

levant.

Damit gliedert sich die Kostenberechnung wie folgt:

KGR Hochbau/AuRenanlage Kostenberechnung
100 Grundstiick 0,00 €
200 Herrichten und ErschlieRen 18.738,39 €
300 Bauwerk - Baukonstruktion 1.513.036,27 €
400 Bauwerk - Technische Anlagen 853.143,30 €
500 AuRenanlagen / Dorf- und Parkplatz 360.285,59 €
600 Ausstattung 112.478,80 €
700 Nebenkosten 738.818,53 €
Summe brutto 3.596.500,88 €
zuzliglich Sicherheit, Ausschreibungs- und Marktrisiko 5 % 179.825,05
Gesamtsumme brutto 3.776.325,93 €
zur Rundung 3.780.000,00 €

5) Finanzierung und Beteiligung der kath. Kirchengemeinde St. Gallus

Die zu finanzierende Summe liegt damit bei 3.780.000,-- €.

Die im stadt. HH-Plan 2019 enthaltene Summe und VE reichen zur Ausschreibung und Verga-
be der ersten Gewerke 2019. Die weitere Finanzierung wird im HH-Plan 2020 dargestellt.

Die kath. Kirchengemeinde St. Gallus Rissegg erhalt eigene Raume im Dorfgemeinschaftshaus
und beteiligt sich an der Finanzierung. Die Beteiligung wurde auf Basis von Flache und Kuba-
tur errechnet mit 12,94 % der Investitionskosten, nach aktuellem Stand der Kostenberech-
nung sind das vorlaufig 408.652,01 €. Der Entwurf der Vereinbarung ist in der Anlage beige-
fugt.




6)

7)

Prifung von Fordermoglichkeiten:

Der Forderschwerpunkt fiir das ELR-Programm des Jahres 2019 umfasst unter anderem die
Innen- und Ortskernentwicklung mit dem Schwerpunkt ,Innenentwicklung/Wohnen®. Der Fo-
kus liegt auf der Umnutzung leerstehender Gebaude, Aufstockungen von Gebauden sowie die
Bebauung langjahriger Baulticken im Ortskern. Um den Forderantragen von Privaten bessere
Chancen fur die Aufnahme ins ELR-Programm zu ermoglichen wurde der Forderantrag fir das
Dorfgemeinschaftshaus RiBegg zurlickgezogen.

Beschlussempfehlung / Weiteres Vorgehen

Die unerfreuliche Baupreissteigerung trifft auch das DGH. Aus Sicht der Verwaltung wurden
mogliche Einsparpotenziale umgesetzt. Weitere Einsparungen sind nur durch Reduzierung der
Funktionalitat und des Raumprogramms zu erzielen.

Fachingenieure wurden bisher in Verwaltungszustandigkeit soweit erforderlich fiir die Ent-
wurfsplanung beauftragt. Bei Zustimmung zu den Beschlussantragen sind weitergehende Be-
auftragungen erforderlich. Folgende Buros sind vorgesehen:

Tragwerksplanung: Dirk Musche, Biberach
Heizung - Sanitar - Liiftung — Gebaudeautomation: Dieter Fischer, Biberach

Elektro: epu elektro planung ulm

Die Beauftragungen erfolgen mit Ausnahme der Planung HLS aufgrund des Zustandigkeits-
verzeichnisses und der voraussichtlichen Honorarsummen durch die Verwaltung. Die Beauf-
tragung des Biberacher Buros Dieter Fischer mit der HLS-Planung ist in Zustandigkeit des Bau-
ausschusses vorzunehmen und daher Beschlussantrag.

Parallel zur Beratung in den stadt. Gremien erfolgt die Beratung der Vereinbarung im Kir-
chengemeinderat. Daher wird fiir die Beschlussantrage der Vorbehalt formuliert ,,vorbehalt-
lich der Zustimmung der kirchlichen Gremien zur 6ffentlich-rechtliche Vereinbarung liber die
Herstellung und Nutzung von Raumen fiir die kath. Kirchengemeinde St. Gallus, RiBegg, im
Dorfgemeinschaftshaus Rissegg der Stadt Biberach®.

Weiteres Vorgehen

Bei Zustimmung zur Vorlage erfolgt die weitere Detailplanung und die Ausschreibung der ers-
ten Gewerke. Der Baubeginn soll mit groBerem Zeitpuffer 2020 erfolgen, um nicht durch zu
enge Termine den Preis weiter zu treiben.

Kopf-Jasinski Walz

19-03-22 DGH RiBegg -OG

19-03-22 DGH RiBegg-EG

19-04-30 DGH RiRegg-Ansichten

19-04-30 DGH RiRegg-Lageplan

19-04-30 DGH RiRBegg-Schnitte

4. Entwurf Finanzierungsvereinbarung Stadt Kirchengemeinde St. Gallus
Finanzierungsanteil
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