Landeshauptstadt Stuttgart GRDrs 453/2007
Technisches Referat
Gz: T

Stuttgart, 27.08.2007

Erweiterungsbau an der Schule fur Kérperbehinderte im Sonderschul-
zentrum Hengstacker in Stuttgart-Mohringen
- Projektbeschluss -

Beschlussvorlage

Vorlage an zur Sitzungsart Sitzungstermin
Ausschuss fur Umwelt und Technik | Einbringung nicht 6ffentlich | 18.09.2007
Ausschuss fur Umwelt und Technik | Beschlussfassung | 6ffentlich 02.10.2007
Verwaltungsausschuss Beschlussfassung | 6ffentlich 04.10.2007

Dieser Beschluss wird nicht in das Gemeinderatsauftragssystem aufgenommen.

Beschlussantrag

1. Das Raumprogramm zur Erweiterung der Schule fir Kérperbehinderte im Sonder-
schulzentrum Hengstacker in Stuttgart-Mohringen mit einer Gesamtprogrammflache
von 582 m?2 wird mit den in Anlage 3 dargestellten Flachen endgiiltig festgestellt.

2. Der Entwurfsplanung zum Bau eines Erweiterungsgebaudes nach Planen des Archi-
tekturblros Willwersch Architekten BDA RIBA vom 02.06.2007, der Wiederherstellung
der AuRenanlagen und Parkplatze, der Baubeschreibung vom 02.06.2007 und der
Kostenberechnung vom 29.05.2007 mit Gesamtkosten von 3.200.000 einschlieflich
Einrichtungskosten, zuziglich Prognose fir Baupreisentwicklung von 200.000 , da-
mit voraussichtlichen Gesamtkosten bis Fertigstellung von 3.400.000 wird zuge-
stimmit.

3. Das Hochbauamt wird mit der Weiterplanung bis Leistungsphase 7 HOAI (Mitwirkung
bei der Vergabe) beauftragt.

Seite 1




Kurzfassung der Begrindung

1.

Beschlisse

Vorprojektbeschluss (GRDrs 473/2003)
UTA 01.07.2003
VA 02.07.2003

Raumprogramm

Die Entwurfsplanung basiert auf dem beschlossenen Raumprogramm des Vor-
projektbeschlusses. Der Erweiterungsbau hat eine Programmflache von 582 mz2.
Die Nettogrundrissflache (NGF) betragt 984 mz.

Entwurf

Nach dem Vorprojektbeschluss wurde der Vorentwurf mit dem Ziel der Kostenre-
duzierung Uberarbeitet. Gegentber dem bisherigen Entwurf mit einem grof3zigi-
gen Foyer fur Veranstaltungszwecke soll nun ein optimierter eingeschossiger,
L-férmiger Baukorper mit extensiver Dachbegriinung realisiert werden. Eine mog-
liche Aufstockung des Gebaudes um eine Etage wird statisch und haustechnisch
bericksichtigt.

Der Neubau befindet sich im siid-6stlichen Bereich des Sonderschulzentrums
Hengstéacker, im Bereich von Parkplatzen und einer Rasenflache. Mit dem Ge-
baude werden die unmittelbaren Umgebungsflachen neu gestaltet sowie die be-
troffen 34 Parkplatze entlang der Stral3e wiederhergestellt.

Kosten

Die Kostenberechnung vom 29.05.2007 mit Gesamtkosten von 3.400.000 ba-
siert auf Massenermittlungen mit Einzelgewerkspreisen.

In den Gesamtkosten sind folgende Kostenanteile enthalten:
Erweiterungsbau mit Auf3enanlagen 3.040.000
Einrichtung und Lehrmittel 160.000
Prognose bei Fertigstellung Sept. 2009:  200.000

Beim Vorprojektbeschluss (UTA / VA 01. u. 02.07.2003) lagen die Gesamtkosten
der bisherigen Vorplanung bei 4,36 Mio. ohne der jetzt eingetretenen Baupreis-
und MWSt.-Erhéhung.

Der neue uberarbeitete Entwurf wird ohne Foyer als eingeschossiger funktionaler
kompakter Baukorper ausgefihrt, der auch die Mdglichkeit bietet, zum spéteren
Zeitpunkt eine Aufstockung durchzufiihren. Dadurch konnte eine deutliche Kosten-
reduzierung erreicht werden.
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5. Zuschisse

Vom Land sind Zuschusse als Schulbauférderungsmittel in Hohe von 479.000
zu erwarten.

6. Baurecht/ Planungsrecht

Der Bauantrag wird im Oktober 2007 eingereicht.
Die Genehmigungsfahigkeit des Erweiterungsbaus ist von 63 und 61 in Aussicht
gestellt.

7. Termine

Der Baubeschluss soll im Oktober 2008 gefasst werden, der Baubeginn ist im
Oktober 2008 vorgesehen, die Fertigstellung ist bis September 2009 geplant.

8. Folgekosten

Die jahrlichen Folgekosten betragen: 281.770

Finanzielle Auswirkungen

Das Vorhaben wird zu den neuen Investitionen zum Doppelhaushalt 2008 / 2009 ange-
meldet.

Fur das stadtische Grundstiick Flst. 674/2, Mohringer Landstrae 103 in M6hringen wur-
de nach dem Bebauungsplan 1973/8 eine Gemeinbedarfsnutzung ,Sondergebiet - Anla-
gen fur Bildung, kirchliche und soziale Zwecke einschlie3lich Wohnungen fur Behinderte
und Bereitschaftspersonen” festgesetzt. Im Flachennutzungsplan ist das Grundstiick als
Gemeinbedarfsflache dargestellt. Auf dem nérdlichen Teil des Flurstiicks befindet sich der
Neubau der Kindertageseinrichtung Méhringer Landstral3e 101. Das Jugendamt will die
Freihaltung des Kita-Grundsticksteils fur eine kiinftige Erweiterung sichern. Danach soll
fur den nordlichen Teil des gemeinsamen Grundstiicks von einer Festsetzung als Ge-
meinbedarfsflache nicht abgerickt werden. Soweit kein anderer Gemeinbedarf besteht,
muss fur den stdlichen Grundstiicksteil eine anderweitige Nutzungsmaglichkeit gepruft
werden, wobei ggf. das Planrecht anzupassen ist. Uber die Hohe von kinftigen Verkaufs-
erlésen kann gemalf der Stellungnahme des Amts fir Liegenschaften und Wohnen zum
derzeitigen Stand keine Aussage getroffen werden.

Teile des Gebaudes Mohringer Landstraf3e 103 a sind an den Kérperbehindertenverein
vermietet. Diese Flachen gingen allerdings nicht in die Bedarfsberechnung fur den Er-
satzbau auf dem Areal Hengstacker ein und werden damit auch nicht ersetzt, sondern
wurden bei einer Aufgabe des Gebaudes entfallen. Die jahrlichen Mieteinnahmen belau-
fen sich derzeit auf rund 10.800 Euro.
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Mitzeichnung der beteiligten Stellen:
Die Referate KBS, StU und WFB haben die Vorlage mitgezeichnet.

Vorliegende Anfragen/Antrage:

Erledigte Anfragen/Antrage:

- Antrag Nr. 202/2007 Blndnis 90 / DIE GRUNEN

Dirk Thirnau
Blrgermeister

Anlagen

1: Ausfuhrliche Begriindung

2: Deckblatt Kostenermittlung

3: Raumprogramm/Flachenvergleich
4: Baubeschreibung

5: Energiedatenblatt

6: Lageplan
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Anlage 1 zu GRDrs 453/2007

Ausfuhrliche Begrindung

1. Beschlisse

Der Ausschuss fur Umwelt und Technik hat am 01.07.2003, der Verwaltungsaus-
schuss am 02.07.2003 den Vorprojektbeschluss (GRDrs 473/2003) zur Erweiterung
der Schule fiir Kérperbehinderte in Stuttgart-Mohringen gefasst.

2. Schiulerentwicklung

Die Schule fir Kérperbehinderte in Stuttgart-Mohringen ist die einzige 6ffentliche
Schule fur kérperbehinderte, korper- und geistigbehinderte sowie schwerst-mehrfach
behinderte Kinder und Jugendliche in Stuttgart. Im Schuljahr 2006/2007 werden an
der Schule fur Kérperbehinderte insgesamt 143 Schilerinnen und Schler in 24
Klassen beschult.

Die mit der staatlichen Unterrichtsverwaltung abgestimmte Schilerentwicklung zeigt,
dass von einer langfristigen Entwicklung mit rund 150 Schuilerinnen und Schilern

in 25 Klassen ausgegangen werden muss. Dabei ist zu bertcksichtigen, dass der
Anteil der Kinder mit schweren motorischen Behinderungen sowie der Anteil der
schwerst-mehrfach behinderten Kinder tendenziell eher steigen werden.

3.  Raumprogramm

Die Gebaude Mohringer Landstrafl3e 103 a und b missen aufgrund von baulichen
Mangeln fir eine Schulnutzung aufgegeben werden, da notwendige Sanierungs-
malinahmen zur Erlangung eines Baustandards nach heutigen technischen und
bauphysikalischen Erfordernissen unwirtschaftlich waren. Nach einer Besichtigung
und Besprechung vor Ort mit der Schulbaukommission des Landes und dem Ober-
schulamt Stuttgart (heute Regierungsprasidium) wurde im Fruhjahr 2002 der Aufga-
be der Schulgebaude zugestimmt und ein Raumprogramm fir einen Neu- bzw. Er-
satzbau am Stammgebaude der Schule mit einem Raumbedarf von 576 m2 wurde
festgestellt.

Aufgrund der Analyse der AG Baukosten des Hochbauamts vom Juni 2005 wurde
zwischenzeitlich die erste Entwurfsplanung mit dem Ziel der Kostensenkung voll-

standig Uberarbeitet. Auch auf Umstrukturierungen im Stammgebaude wurde nun
aus Kostengesichtspunkten so weit als méglich verzichtet.

4. Entwurfskonzeption

Nach dem Vorprojektbeschluss wurde der Vorentwurf mit dem Ziel der Kostenredu-
zierung Uberarbeitet. Gegenluber dem bisherigen Entwurf mit einem grof3ziigigen
Foyer fur Veranstaltungszwecke soll nun ein optimierter eingeschossiger, L-formiger
Baukorper mit extensiver Dachbegriinung realisiert werden.

Es handelt sich hierbei um eine zweiblndige Anlage, bei der die Klassenraume mit
Terrasse nach Suden und die Nebenrdume nach Norden orientiert sind. Die Thera-
pierdume befinden sich im Westen, die Werkstatt mit Maschinenraum im Osten.
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Eine mogliche Aufstockung des Gebaudes um eine Etage wird statisch und hau-
stechnisch bericksichtigt. Die Unterfahrt fir einen Aufzug wird ebenfalls bereits vor-
gehalten.

Der Neubau befindet sich im siid-6stlichen Bereich des Sonderschulzentrums
Hengstéacker, im Bereich von Parkplatzen und einer Rasenflache. Mit dem Gebaude
werden die unmittelbaren Umgebungsflachen neu gestaltet sowie die betroffen 34
Parkplatze entlang der Stral3e wiederhergestellt.

Die Anbindung an die Bestandsgebaude erfolgt Uber gerade, mdglichst kurze Wege.
Im Nordosten wird ein schattiger Werkhof geschaffen.

Die Alternative, das Gebaude Hengstacker 4 abzubrechen und den Neubau um die
erforderlichen Raume zu erweitern, wurde aus Kostengriinden nicht weiterverfolgt.
Die Sanierung des Gebaudes Hengstacker 4 zusammen mit dem hier geplanten
Neubau ist weitaus kostengunstiger (Antrag 202/2007).

Die Ausflhrung eines Solardaches wurde gepruft:

- Eine Ausfuihrung von Warmwasserkollektoren ist méglich, da fur die speziellen Be-
durfnisse der behinderten Kinder alle Waschbecken mit Warmwasser ausgestattet
werden. Die Kosten flr eine Anlage mit 7,5 m2 Flachkollektoren und einem Spei-
cher mit zwei Heizflachen mit 500 | Inhalt belaufen sich auf rund 6.500

- Eine Ausfuihrung von Photovoltaikelementen ist denkbar. Fir eine Leistung von
30 KWp wiirde eine Investitionssumme von rund 150.000 bendtigt. Nach mo-
mentanem Stand wirde sich diese Summe nach etwa 19 Jahren amortisieren. Die
Maflinahme ist nicht innerhalb des Kostenrahmens finanzierbar, eine Nachriistung
ist jedoch mdglich.

Baurecht / Planungsrecht

Der Entwurf und auch eine spater mogliche Aufstockung liegen im Rahmen einer
tolerierbaren Uberschreitung des Baufensters. Samtliche baurechtlich notwendigen
Abstandsflachen sind auf dem eigenen Grundstiick eingehalten. Die erforderliche
Anzahl an Stellplatzen wird nachgewiesen. Die zulassige GRZ und GFZ werden
deutlich unterschritten.

Die Genehmigungsfahigkeit des Erweiterungsbaus ist von 63 und 61 in Aussicht ge-
stellt.

Kosten / Wirtschaftlichkeit

Die Kostenberechnung vom 29.05.2007 mit Gesamtkosten von 3.400.000 basiert
auf Massenermittlungen mit Einzelgewerkspreisen.

In den Gesamtkosten sind folgende Kostenanteile enthalten:
Erweiterungsbau mit AuRenanlagen 3.040.000 , Einrichtung und Lehrmittel
160.000 , Prognose 200.000

Das Vorhaben weist Flachenvergleichswerte fir Programmflache zu Restflache von
59 : 41 und von umbautem Raum zu Programmflache von 8,3 m3 : 1 m? auf.
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Diese Werte entstehen durch die speziellen Bedurfnisse der behinderten Kinder.
Hier werden neben den behindertengerechten und damit gro3eren Toiletten auch
Wickelrdaume und vor allem breitere Flure bendtigt. Diese zwischen 3,10 mund 4 m
breiten Flure werden nicht nur als Abstellflachen fur Rollstihle und Therapiegerate,
sondern auch als Bewegungsflachen fir Therapien (Zurticklegen langerer Weg-
strecken) bendtigt.

Die Kostenkennwerte des Erweiterungsbaus ermitteln sich wie folgt:
Bauwerkskosten KG 300-400: 1.783 /m? BGF

Bauwerkskosten KG 300-400: 408 /m3 BRI

Gesamtbaukosten KG 200-700: 2.739 /m? BGF

Gesamtbaukosten KG 200-700: 627 /md BRI

Die Kennwerte des Entwurfs liegen innerhalb der BKI-Werte 2006 fir Sonderschulen
einschlief3lich Preisentwicklung und Regionalfaktor.

Vergleich Kosten Vorprojektbeschluss/Projektbeschluss:

Beim Vorprojektbeschluss (UTA/VA, 01. und 02.07.2003) lagen die Gesamtkosten
der bisherigen Vorplanung bei 4,36 Mio. ohne die zwischenzeitlich eingetretene
Baupreis- und Mehrwertsteuererhéhung.

Der neue uberarbeitete Entwurf wird ohne Foyer als eingeschossiger, funktionaler
und kompakter Baukorper ausgefuhrt, der auch die Mdglichkeit bietet, zu einem
spateren Zeitpunkt eine Aufstockung durchzufuhren. Dadurch konnte eine deutliche
Kostenreduzierung erreicht werden.

Folgelasten fur den Neubau

Fur das Vorhaben muss mit nachstehenden, anhand vergleichbarer Objekte ermit-
telten Folgelasten gerechnet werden:

Folgeausgaben:

Personalausgaben
Betriebs- und Sachausgaben *)
Abschreibungen 103.350
Verzinsung des Anlagekapitals 192.790
Summe 296.140
Folgeeinnahmen:

Auflésung von Zuwendungen 14.370
Summe 14.370
Summe Folgelasten jahrlich: 281.770

Dies entspricht 8,3 % der Gesamtkosten.

*) Die Gebaude in der Moéhringer LandstrafRe 103 a und b kénnten nach Bezug des Neubaus von der
Schule fur Kérperbehinderte aufgegeben werden. Die Programmflache der aufzugebenden Gebaude
ist nahezu identisch mit der Programmflache des geplanten Neubaus. Insoweit kénnten dann im Be-
reich der Betriebs- und Sachausgaben Einsparungen in entsprechender Grélienordnung erwartet
werden. Zudem ist davon auszugehen, dass z. B. im Bereich der Energiekosten die Ausgaben fir ei-
nen Neubau geringer sind als fir altere Gebaude.
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8. Termine

Bauantrag: 10/2007
Baugenehmigung: 01/2008
Baubeschluss: 10/2008
Baubeginn: 10/2008
Fertigstellung: 09/2009

Leitvermerke:

Die Referate KBS, StU und WFB haben die Vorlage mitgezeichnet.
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