SIADT

DRUCKSACHE

Nr. 144/2018

Amt flr Bauen und Service
Czernoch, Susanne

30.08.2018
Betrifft: Neubau Kindertagesstatte in Laufen
Beratungsfolge Sitzungstermin O/NO | Zustindigkeit Ergebnis
Technischer- und 11.09.2018 0 Entscheidung
Umweltausschuss

Beschlussvorschlag

1.
2.

Der auBerplanmaligen Auszahlung in Héhe von 118.702,50 EUR wird zugestimmt.

Das Biro Drees & Sommer Projektmanagement und Bautechnische Beratung GmbH aus Stuttgart wird mit
der Durchfiihrung des zweistufigen Verfahrens ,Planen und Bauen“ und Betreuung des
Verhandlungsverfahrens in Anlehnung an die VOB/A fiir den Neubau einer Kindertagesstatte in Albstadt-
Laufen zum Pauschalpreis von 118.702,50 EUR brutto beauftragt.

Finanzielle Auswirkungen

Produktgruppe/Produkt/Projekt: 7.1124*

Bezeichnung:

Aufwendung/Auszahlungen: 0 Euro

Finanzierung:

Planansatz Haushaltsjahr: 0 Euro
Verpflichtungserméachtigungen

Haushaltsjahr: 0 Euro
Uber- /auRerplanmaRige

Aufwendungen/Auszahlungen: 118.702,50 Euro
Haushaltmittel gesamt: 0 Euro
davon It. Haushaltsplan fir diese

Malknahme vorgesehen: 0 Euro

Haushaltsmittel:
|:| stehen zur Verfiigung [X] stehen nicht zur Verfiigung |:| stehen nur in Hohe von Euro zur Verfligung

Deckungsvorschlag:
Gesamtbudget TGM investiv

144/2018 Seite 1 von 5



Sachverhalt
I. Sachstand:

Der Stadtteil Laufen verfiigt im Gebdude des Evangelischen Gemeindehauses Uber einen 2-gruppigen
Kindergarten, der sich in Tragerschaft der evangelischen Kirche befindet.

Das Gebadude des Kindergartens in der Scheibenblihlstr. 22 ist in einem schlechten baulichen Zustand. Auch
das bestehende Platzangebot erfiillt nicht den tatsdchlichen Bedarf fiir Kinder tGber und unter drei Jahren.
Erweiterungsmoglichkeiten am aktuellen Standort sind nicht gegeben.

Langere Verhandlungen zwischen Vertretern der evangelischen Kirche und der Verwaltung Uber eine
Erweiterung bzw. den Neubau eines Kindergartens durch die evangelische Kirche selbst fiihrten zu keinem
Ergebnis. Deshalb wurde nach Alternativmoglichkeiten fiir den Bau und Betrieb des Kindergartens in
Eigenregie gesucht.

Im Rahmen der Haushaltsklausurtagung 2018 am 23.09.2017 wurde in Erwdgung gezogen, gegebenenfalls ein
Investorenmodell umzusetzen.

Im Mai 2018 wurde das Biro Drees & Sommer aus Stuttgart mit einer Machbarkeitsstudie beauftragt, die
neben der Standortfrage fir den Neubau von Kindertagesstatten in den Stadtteilen Laufen und Onstmettingen
auch die Untersuchung von verschiedenen Finanzierungs- und Betreibervarianten umfasste.

Aus Dringlichkeitsgriinden und wegen der Sicherstellung der Finanzierung soll zunachst der Neubau der
Kindertagesstatte in Laufen umgesetzt werden.

Als moglichen Standort fiir den Neubau einer Kindertagesstatte wurden die Grundstiicke Fist. 1160 und 1161
im Bereich der Grundschule bzw. Turn- und Festhalle Laufen untersucht, die sich bereits im Eigentum der Stadt
Albstadt befinden (siehe V. Anlage).

Das notwendige Raumprogramm wurde im Zuge der vorangegangenen Machbarkeitsstudie mit ca. 1.260,00
m?2 BFG definiert. Diese hatte den Bedarf fur eine viergruppige Kindertagesstitte mit Erweiterungsoptionen
vorgegeben. Unter Berlicksichtigung aller Rahmenbedingungen — auch eventueller moéglicher Férdermittel in
Form von Baukostenzuschiissen und einer Baupreissteigerung bis zur Vergabe des Auftrags - wurde fiir den
Neubau der Kindertagesstatte eine Baukostensumme von ca. 4,1 Mio. Euro ermittelt.

Als mogliche Bau- und Betreibervarianten fir einen Neubau wurden folgende Konstellationen untersucht:
- Variante 0: Neubau und Bestandhaltung durch die Stadt Albstadt. Bauherr und Betreiber Stadt Albstadt

- Variante 1: Neubau und VerduRBerung des Grundstiicks. Bauherr Investor und Betreiber Stadt Albstadt
- Variante 2: Neubau und Erbbaurecht. Bauherr Investor und Betreiber privater Trager.
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Die Untersuchung der Studie hat folgende Ergebnisse ermittelt. Aus Grinden der Vergleichbarkeit der
Zahlungsstrome wurden die Kosten je Variante auf den Stand heute abgezinst:

KINDERGARTENBAU ALBSTADT
Albstadt-Laufen Varianten-Ubersicht (aus Sicht Stadt Albstadt)

Vi

it
it

e H e = e e

Kosten: Erlése (nicht abgezinst): Erlése:

Baukosten gesamt: ca. 4,4 Mio. €

Grundstiicksverkauf: ca. 308 T €
abzlglich Forderung: 282 T €

Erbpacht absolut ca. 219T €
abgezinst auf heute ca. 112 T £

zu finanzierende Gesamtsumme ca.

4,1 Mio. €

. . . . Kosten: i Kosten:
Finanzierungskosten (Vollfinanzierung,

2,25 %, 30 Jahre, Restschuld: 0,00 €): Miete (ohne Mietpreis-Steigerung,
abgezinst, Laufzeit: 30 Jahre):
ca. 3,1 Mio. €

Miete (ohne Mietpreis-Steigerung,
abgezinst, Laufzeit: 30 Jahre):
ca. 3,1 Mio. €

Zins und Tilgung = ca. 15.710 € p.M. =
ca. 190 T€ p.a. = ca. 5,66 Mio. € Gesamt
abgezinst auf Heute: ca. 2,90 Mio, €.

Saldierte Gesamtausgaben, abgezinst,

Saldierte Gesamtausgaben,
t0 (=Heute): ca. 2,90 Mio. €

Saldierte Gesamtausgaben,
abgezinst, t0: ca. 2,76 Mio. €

abgezinst, t0: ca. 2,96 Mio. €

Die Betriebs- und Bewirtschaftungskosten sind in allen Varianten gleich hoch und werden hier nicht bertiicksichtigt.

Zur Beurteilung der drei Varianten wurden neben den saldierten und abgezinsten Gesamtausgaben die Vor-
und Nachteile gegenibergestellt:

KINDERGARTENBAU ALBSTADT
Albstadt-Laufen Varianten-Ubersicht (aus Sicht Stadt Albstadt)

Saldierte Gesamtausgaben,

abgezinst, t0: ca. 2,90 Mio. €

Hier bleibt die Stadt Albstadt
Eigentiimer des bebauten
Grundstiicks.

Durch Eigentum kein Risiko von
Mietpreis-Steigerungen vorhanden.

Saldierte Gesamtausgaben,
abgezinst, t0: ca. 2,76 Mio. €

Hier verkauft die Stadt Albstadt das
Grundstiick und hat keinen Zugriff
mehr als Eigentiimer.

Mietpreis-Steigerungen wurden nicht

beriicksichtigt.

Saldierte Gesamtausgabhen
abgezinst, t0: ca. 2,96 Mio. €

Hier bleibt die Stadt Albstadt
Eigentiimer des bebauten
Grundstiicks. Heimfall muss
vertraglich geregelt werden.

Die Betriebs- und Bewirtschaftungskosten sind in allen Varianten gleich hoch und werden hier nicht beriicksichtigt.

144/2018

Seite 3von 5



Nach Abstimmung im Flihrungsgesprach hat sich die Verwaltung fir die Variante 0 ausgesprochen, auch wenn
es sich bei dieser Variante nicht um die glinstigste im Quervergleich handelt.

Dies bedeutet demnach Planung und Bau der Kindertagesstatte in Eigenregie. Die Verwaltung verspricht sich
bei einer Ausschreibung nach dem bereits bekannten Verfahren ,Planen und Bauen” das in finanzieller und
betriebstechnischer Hinsicht geringste Risiko.

Sowohl der Gemeinderat als auch der Ortschaftsrat Laufen wurden in ihren Sitzungen vom 19.07. bzw.
23.07.2018 bereits liber das Ergebnis der Machbarkeitsstudie und die Entscheidung der Verwaltung fiir die
Variante 0 informiert.

Uber die Darstellung der Finanzierung soll in der Klausurtagung des Gemeinderates am 29.09.2018 informiert

werden.

Il. Verfahren Planen und Bauen:

Die Verwaltung hat sich aufgrund der notwendigen zligigen Realisierung des Neubaus , der guten Erfahrungen
beim Bau des Bliro- und Seminargebaudes in Ebingen und der nicht vorhandenen Personalkapazitdten fir die
Realisierung im Baudezernat auch bei diesem Projekt fiir das kombinierte Verhandlungsverfahren ,,Planen und
Bauen” entschieden.

Das Biiro Drees & Sommer aus Stuttgart, mit dessen Unterstlitzung die Verwaltung bei der Durchfiihrung des
o.g. Verfahrens sehr zufrieden war, wurde aufgefordert ein Honorarangebot fir die Durchfiihrung des
Verhandlungsverfahrens Planen und Bauen abzugeben.

Aufgrund einer Unterschreitung des Schwellenwerts sind eine EU-weite Auslobung eines
Planungswettbewerbs und eine EU-Bauausschreibung nicht notwendig. Die Vergabe soll in Anlehnung an ein
Verfahren nach VOB/A erfolgen.

Das kombinierte Planungs- und Bauausschreibungsverfahren wird in drei Schritten durchgefiihrt:

1. Auf der Grundlage der vorausgegangenen Machbarkeitsstudie wird ein Flachen- und Raumprogramm
definiert. Die Ausschreibungsunterlagen fir den Teilnahmewettbewerb werden erstellt.

2. Durchfiuhrung Praqualifikation: Durchfiihrung eines 6ffentlichen Teilnahmewettbewerbs mit dem Ziel,
eine geeignete Auswahl von Teilnehmern (maximal 5) fur die nachfolgende Angebotsaufforderung fir
die Erarbeitung der Planung und schliisselfertigen Erstellung des Kindergartenneubaus zu erhalten.

3. Durchfihrung Verhandlungsverfahren mit maximal drei Bietern.

Das Biiro Drees & Sommer geht fiir die Durchfiihrung des gesamten Verfahrens von ca. 11 Monaten aus.

Das Pauschalhonorar fiir die Durchfiihrung der kombinierten Planungs- + Bauausschreibung und Betreuung
des Verhandlungsverfahrens betragt laut Angebot 118.702,50 EUR brutto.

Ill. Finanzierung:

Flr das Honorar fir Drees & Sommer stehen im Haushalt 2018 keine Mittel zur Verfligung. Diese mussen lber
das investive Gesamtbudget Gebdudemanagement finanziert werden.

Fir das Bauprojekt wurden im Finanzhaushalt und der mittelfristigen Finanzplanung fiir die Haushaltsjahre
2019 und 2020 insgesamt 4,4 Mio. Euro angemeldet.
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IV. Baubeschluss:

Der konkrete Baubeschluss und die Vergabe an die ausgewadhlten Bieter mit Planungsteams werden nach
Vorliegen der Ergebnisse des Verhandlungsverfahrens in den Gremien gefasst. Dann erfolgen die Vorstellung
in allen drei Ausschissen und die Beschlussfassung im Gemeinderat.

V. Anlage:

Lageplan aus Machbarkeitsstudie Drees & Sommer vom 02.07.2018

cke 1160+1161

IS Grofe der
9 Grundstucke:

P 1160:  8.916 m?
Bl 1161: 948 m?

Summe: 9.864 m?

Standort LAUFEN — Flursti

Eigentimer: Stadt
Albstadt
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