Landeshauptstadt Stuttgart
Referat Stadtebau und Umwelt
Gz: StU

Sanierung Zuffenhausen 6 -Rot-

Stuttgart,

"Stadtteile mit besonderem Entwicklungsbedarf - Die Soziale Stadt"

Tageseinrichtung fiir Kinder, Lowensteiner StraBe 49
- Sanierung, Umbau und Erweiterung

- Bau- und Vergabebeschluss

BeschluBvorlage

GRDrs 296/2013

25.06.2013

Vorlage an zur Sitzungsart Sitzungstermin
Ausschuss fir Umwelt und Technik Einbringung nicht 6ffentlich 02.07.2013
Bezirksbeirat Zuffenhausen Beratung offentlich 02.07.2013
Ausschuss fir Umwelt und Technik Vorberatung offentlich 09.07.2013
Ausschuss fir Wirtschaft und Wohnen Vorberatung offentlich 12.07.2013
Verwaltungsausschuss Vorberatung offentlich 17.07.2013
Gemeinderat Beschlussfassung oOffentlich 18.07.2013

BeschluBantrag:

1. Der Sanierung, dem Umbau und der Erweiterung der Tageseinrichtung fir
Kinder (TfK) Léwensteiner StraBe 49 in Stuttgart-Zuffenhausen, nach den
Planen der Architekten Géssel und Kluge, Stuttgart, vom 13. Mai 2013 mit

Gesamtkosten von 5,727 Mio. € wird zugestimmt.

2. Der Gesamtaufwand in H6he von 5,727 Mio. € brutto wird in den

Teilfinanzhaushalten wie folgt gedeckt:

2.1. Die Baukosten (ohne Anmietkosten) einschlieBlich Einrichtung in Héhe von
4,677 Mio. € werden im Teilfinanzhaushalt THH 610, Amt fir Stadtplanung
und Stadterneuerung gedeckt bei Projektnummer 7.613016 - Sanierung
Zuffenhausen 6 -Rot-, Auszahlungsgruppe 7871 Modernisierung stadtische

Gebaude (4,452 Mi. €)

bis 2013: 1.000.000 €
2014:2.775.000 €
2015: 677.000 €

Auszahlungsgruppe 783 Erwerb von beweglichem Sachvermdgen (0,225

Mio. €)

2014:225.000 €
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2.2 Der Aufwand fir die Anmietung des Ausweichquartiers belauft sich
voraussichtlich auf 1,05 Mio. €. Der Aufwand von 1,05 Mio. € wird im
Ergebnishaushalt THH 230, Amt flr Liegenschaften und Wohnen,
Sachkonto 42310000, Kostenstelle 23309751, Pauschale Ausweichquartier
Kita, Anmietkosten, finanziert und wird fir den Vollzug auf Anmietkosten
(Sachkonto 42310000, Kostenstelle 23309600) umgesetzt.

. Gegenulber dem Projektbeschluss (GRDrs 955/2010) entstehen Mehrkosten von
1,001 Mio. €.

3.1. Die zusétzlichen Anmietkosten in H6he von 0,552 Mio. € werden im
Ergebnishaushalt THH 230, Amt fir Liegenschaften und Wohnen,
Sachkonto 42310000, Kostenstelle 23309751, Pauschale Ausweichquartier
Kita, Anmietkosten, finanziert und fir den Vollzug auf Anmietkosten
(Sachkonto 42310000, Kostenstelle 23309600) umgesetzt.

3.2 Zur Finanzierung der zusétzlichen Baukosten in Héhe von 0,449 Mio. € wird
einer UberplanmaBigen Auszahlung von 0,449 Mio. € im Haushaltsjahr 2013
bei Projekthummer 7.613016 - Sanierung Zuffenhausen 6 -Rot-,
Auszahlungsgruppe 7871 Modernisierung stadtischer Gebaude -
zugestimmt. Die Deckung erfolgt im Ergebnishaushalt, THH 510 -
Jugendamt, Amtsbereich 5103651, Sachkonto 42910910, Kostenstelle
51009910, Kita-Betriebskostenpauschale 2010/2011 in gleicher Hohe.

. Die Verwaltung wird erméachtigt, im Rahmen der Gesamtkosten in Hohe von
5,727 Mio. € samtliche fir die Sanierung, den Umbau und die Erweiterung
erforderlichen Planungsleistungen weiter zu beauftragen, die Bauleistungen
auszuschreiben und diese zu beauftragen.

. Den jahrlichen Aufwendungen von 1.103.423 € und den nach Saldierung mit den
Ertragen von 59.280 € verbleibenden Folgekosten von 1.044.143 € wird
zugestimmt.

. Fir die zusatzlichen 3 Gruppen werden 13,27 Stellen (6,21 Stellen in
Entgeltgruppe 8, 5,47 Stellen in Entgeltgruppe 6, 1,2 Stellen in Entgeltgruppe 3
und 0,39 Stellen in Entgeltgruppe 2i1) benétigt. Uber die Stellenschaffungen wird
im Rahmen des Stellenplanverfahrens 2014/2015 entschieden.

Kurzfassung der Begriindung:
Ausfihrliche Begrindung siehe Anlage 1

Im Rahmen des Bund-Lander-Programms ,Stadtteile mit besonderem
Entwicklungsbedarf - Die Soziale Stadt” soll die Tageseinrichtung fur Kinder (TfK)
Léwensteiner StraBe 49 saniert, umgebaut und von bisher 5 auf 8 Gruppen erweitert
werden. Das Gebaude aus dem Jahr 1954 ist insbesondere hinsichtlich
Bausubstanz, Haustechnik und Energetik sehr stark sanierungsbedurftig und
entspricht in keiner Weise mehr den heutigen Brandschutzanforderungen.

Laut Sozialdatenatlas des Jugendamts aus dem Jahr 2009 ist der Stadtteil Rot dem
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Gebietstyp 6 (2011 - Cluster 7) zugeordnet. Konkret bedeutet dies, dass in Rot
vergleichsweise Uberdurchschnittlich viele Kinder im Kindergartenalter leben, die
eine Bonuscard haben. Im Vergleich zu den restlichen Stadtteilen im Stadtbezirk
sind in Rot die h6chsten Werte zu verzeichnen. Darlber hinaus beziehen
Uberdurchschnittlich viele Familien ALG Il und auch der Anteil der Haushalte mit
Alleinerziehenden ist im Vergleich zur Gesamtstadt GUberdurchschnittlich hoch. Die
Einrichtung Léwensteinerstr. 49 ist daher mit GRDrs 236/2012 in die zu férdernden
Kinder- und Familienzentren (KiFaZ) aufgenommen worden. Im Raumprogramm
enthalten sind deshalb auch zuséatzliche Flachen fir die Arbeit mit Familien mit
weitergehenden Nutzungsangeboten flr die Bewohnerinnen und Bewohner des
Stadtteils. Das Bestandsgebaude muss folglich um einen nicht unterkellerten
Neubauteil erweitert werden.

Wahrend der Bauzeit sind die bisherigen 5 Gruppen auf dem benachbarten
Grundstuck in einem Ausweichquartier untergebracht.

Mit der BaumaBnahme soll im Herbst 2013 begonnen werden. Die
Wiederinbetriecbnahme ist auf den Jahreswechsel 2014/2015 geplant.

Finanzielle Auswirkungen

Einmalige Kosten Laufende Folgekosten jahrlich
Gesamtkosten der 5.727.000 €|Laufende 1.103.423 €
MaBnahme Aufwendungen

Objektbezogene 1.414.000€|Laufende Ertrage 59.280 €
Einnahmen

\Von der Stadt zu 4.313.000 €JFolgelasten 1.044.143 €
tragen

Mittel im Haushaltsjahr / Finanzplanung

Veranschlagt | 4.726.000 €[Noch zu decken | 1.001.000 €

Die Gesamtbaukosten einschlieBlich Einrichtung (ohne Anmietkosten des
Ausweichquartiers) belaufen sich auf 4,677 Mio. €. Darin enthalten sind
zuwendungsfahige Kosten in Héhe von rund 1,757 Mio. €. Diese werden im
Rahmen des Bund-Lander-Programms Soziale Stadt mit 60 % bezuschusst. Die
nicht zuwendungsfahigen Baukosten in Héhe von 2,92 Mio. € sowie die Kosten der
Anmietung des Ausweichquartiers in Héhe von 1,05 Mio. € sind von der Stadt
zusatzlich als 100%iger Eigenanteil zu erbringen. Der stédtische Anteil an den
Gesamtkosten (inkl. Anmietkosten) betragt voraussichtlich insgesamt rd. 4,313 Mio.
€ brutto. Die Deckungsmittel entsprechend den Beschlussantragen Nr. 3.1 und 3.2
werden im Rahmen der Zustandigkeit der Verwaltung umgesetzt.

Beteiligte Stellen

Referat WFB
Referat SUG

Vorliegende Antrage/Anfragen
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keine
Erledigte Antrage/Anfragen

keine

Matthias Hahn
Birgermeister

Anlagen

Anlage 1 Ausfihrliche Begriindung
Anlage 2 Kostenberechnung
Anlage 3 Westansicht vorher/nachher
Anlage 4 Planungunterlagen (Lageplan, Grundrisse, Baubeschreibung)
Anlage 5 Energetisches Datenblatt
Anlage 6 Flachenberechnungen
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Anlage 1 zur GRDrs 296/2013

Ausfihrliche Begriindung

1.

Allgemeines

Im Rahmen des Bund-Lander-Programms ,Stadtteile mit besonderem
Entwicklungsbedarf - Die Soziale Stadt® soll die Tageseinrichtung fir Kinder
(TfK) Léwensteiner StraBe 49 saniert, erweitert und den stadtischen
Betreuungsstandards entsprechend umgebaut werden. Das Gebaude liegt
zentral in der sogenannten Rotwegsiedlung, die in den 30er Jahren als
stadtebauliches Gesamtensemble und altester Teil von Rot entstanden ist. Das
Gebaude wird seit seiner Errichtung 1954 als Tageseinrichtung genutzt. 1983
erfolgte der Umbau des Gebdudes, so dass zuletzt insgesamt 97 Kinder betreut
werden konnten.

Das Gebaude entspricht insgesamt nicht mehr den gultigen Vorschriften und
Richtlinien, die heute an eine Tageseinrichtung fir Kinder gestellt werden. Die
Heizungs-, Sanitar- und Elektroinstallationen missen vollstandig erneuert
werden. Gleiches gilt fir MaBnahmen zum vorbeugenden Brandschutz. Das
Raumangebot in dem als Zweispanner mit langem Mittelflur angelegten
Gebaude ist beengt und dunkel. Der Grundstickzuschnitt 1&sst allerdings keine
grundsatzlich andere Gebaudeform zu. Das Bestandsgebaude wird deshalb in
Richtung Osten um einen nicht unterkellerten 23 m langen Neubau erweitert,
wobei das Untergeschoss im bisherigen Umfang verbleibt. Das Obergeschoss
wird erneuert und erhélt eine geneigte Dachkonstruktion. Der bestehende
Innenflur wird an mehreren Stellen zu Gunsten einer nattirlichen Belichtung
ausgeweitet. Die Baume auf dem Grundstiick werden weitestgehend erhalten.
Von den 34 Bestandsbaumen werden 26 Baume erhalten. 6 Badume werden neu
gepflanzt.

Die wieder anzulegenden Spielflachen fir die Kinder westlich und &stlich des
Gebaudes haben eine nutzbare Flache von 1.610 m2. Der bisher bereits nérdlich
angrenzende Spielbereich mit 1.215 m? nutzbarer Spielflache, der derzeit fir das
Ausweichquartier verwendet wird, wird durch die im Brandschutzkonzept
enthaltene Fluchttreppenanlage angebunden, so dass nach Riickbau des
Ausweichquartiers auch dieser Bereich wieder zum Spielen zur Verfligung steht.
Aus Kostengriinden wird hier jedoch auf weitere Spielgerate und Méblierung
verzichtet und zum bereits gebauten Spielturm lediglich eine Spielwiese
angelegt.
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2. Betreuungsplatze

IST (Altbestand) SOLL
Gruppen |[Betriebsform Platze|Gruppen Betriebsform Platze
Gruppe 1 |GT (3-64J.) 20Gruppe 1 neu |GT (0-3J.) 10
Gruppe 2 |Hort (6-14J)) 20[Gruppe 2 neu  |GT (0-3J.) 10
Gruppe 3 [Hort 6-14J.) 20|Gruppe 3neu |GT (0-3J) 10
Gruppe 4 |GT (1,5-6J.) 18|Gruppe 4 GT (1,5-6J.) 18
Gruppe 5 |VO (2-64J.) 19Gruppe 5 GT (3-64J.) 20
Gruppe 6 GT (3-64J.) 20
Gruppe 7 GT (3-10J.) 22
Gruppe 8 GT (3-104J.) 22
gesamt 97/gesamt 132
3. Termine

Die Baugenehmigung liegt seit Januar 2013 vor. Die im Projektbeschluss GRDrs

955/2010 zugrunde gelegte Terminkette mit einem Baustart im Frihjahr 2012
konnte aufgrund einer nicht genehmigungsfahigen Brandschutzplanung und

wegen Nachbareinwendungen, die insgesamt bereits zu einer Verzégerung von

9 Monaten gefiihrt haben, nicht eingehalten werden.

Die BaumaBnahme soll nun wie folgt durchgefihrt werden:

Ausschreibung: September 2013 mit anschlieBendem Baubeginn
Bauzeit ohne AuBenanlagen: 15 Monate
Inbetriebnahme: Ende 2014

AuBenanlagen: Frihjahr 2015

4. Kosten

Parallel zum Baugenehmigungsverfahren fir die Tageseinrichtung lief die
Baugenehmigung und die Ausschreibung fir das Ausweichquartier flr die 5

Kindergartengruppen. Da ein Umzug der Einrichtung lediglich in Iangeren Ferien

vorgenommen werden kann und die Ausschreibung des Ausweichquartiers
erfolgt war, wurden die 5 bestehenden Gruppen im August 2012 in das
Ausweichquartier umgezogen. Aufgrund des spateren Baubeginns verlangert
sich die Standzeit des Ausweichquartiers entsprechend, so dass anstatt den
urspringlich veranschlagten 0,498 Mio. € voraussichtlich 1,015 Mio. €
Anmietkosten bis zum Rlckzug der Gruppen in den Neubau anfallen werden.
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Die Baukosten betragen 2.250 €/m2 BGF. Auf die Gruppen der TfK umgerechnet
betragen die Baukosten einschlieBlich Méblierung 584.625 €/Gruppe. In den
Baukosten enthalten sind die fest eingebauten Ausstattungsgegenstande im
Gebaude, die Kiicheneinrichtung (Verteilerkliche), die Mdblierung der
Tageseinrichtung sowie der AuBenbereich inklusive der Spielgerate. Die
Gesamtkostensteigerung in H6he von 1,001 Mio. € gegeniber dem
Projektbeschluss setzt sich zusammen aus Kostensteigerungen im Bereich der
Anmietung des Ausweichquartiers in Héhe von 0,552 Mio. € und
Baukostensteigerungen in H6he von 0,449 Mio. €.

Diese sind im Wesentlichen auf allgemeine Baupreissteigerungen, die
Einfihrung des Eurokodex in Bezug auf die Standfestigkeit von Anlagen, erhdhte
BrandschutzmaBnahmen und zusatzlich notwendige Planungsleistungen
aufgrund der nicht genehmigungsfahigen Brandschutzplanung zurtick zu flhren,
wie mit mindlichem Bericht in den Sitzungen des Ausschusses fir Umwelt und
Technik am 19. und 21. Mé&rz 2013 ausgefuhrt. In den Baukostensteigerungen
enthalten sind auch die Mehrkosten fr die Einrichtung, wie im
Sachstandsbericht Kindertagesbetreuung in Stuttgart 2012 (GRDRs 672/2012)
ausgeflhrt.

In den Mehrkosten ebenfalls enthalten sind zusatzliche Kosten in Hohe von
0,038 Mio. € fir die Ausstattung der Tageseinrichtung mit LED-Leuchten. Die
Vergleichsberechnung des beauftragten Ingenieurbiros fir Elektrotechnik
Werner Schwarz GmbH, Stuttgart, ergab eine Amortisationszeit von rund 4,5
Jahren.

Auf den zusatzlichen Einbau einer mechanischen Be- und Entliftungsanlage mit
zusatzlichen Kosten in Héhe von 0,038 Mio. € kann nach nochmaliger
Abstimmung mit den Nutzern und den Planern verzichtet werden. Durch den
Einsatz moderner Kiichengerate mit integrierter Abluft ist eine Abluft Gber Dach
nicht erforderlich. Infolgedessen ist auch keine Abhangung der Decke
erforderlich und somit eine lichte Raumhéhe von 2,65 m erreichbar. Die
Aufbereitungskiche wird mit einer Ublichen Ablufthaube versehen und kann
zusatzlich natdrlich be- und entliftet werden.

Die zusétzlich entstanden Mehrkosten aufgrund der nicht genehmigungsfahigen
Brandschutzplanung konnten noch nicht abschlieBend mit den Planern geklart
werden. Die Verwaltung wird hierzu Schadenersatz geltend machen und diesen
gegebenenfalls gerichtlich Gberprifen lassen.

Seite 7



5. Finanzierung

Die Gesamtkosten betragen 5,727 Mio. € und wurden von einem unabhangigen
Projektsteuerer, der CPM GmbH Gesellschaft flir Projektmanagement,
Sindelfingen, bestétigt. Sie gliedern sich wie folgt:

Teilbereich Kosten Zuwendungsfahig | Zuschuss

e Kosten Bund/Land
Modernisierung Altbau inkl. 2.928.000 € 1.757.000 € 1.054.000 €
AuBenanlagen
Ausweichquartier 155.000 €
Neubau 1.339.000 € 360.000 €
Ausstattung 225.000 €
Umzug 30.000 €
Anmietung 1.050.000 €
Summe 5.727.000 € 1.757.000 € 1.414.000 €
Zuwendungsfahige Kosten, Anteil Stadt 40 % 703.000 €
Zuwendungsfahige Kosten, Anteil Bund/Land 60 % 1.054.000 €
Zuschuss Kleinkindbetreuung Bund (30 Platze) 360.000 €
Anteil Stadt insgesamt inkl. Mietkosten 4.313.000 €

Die Baukosten fir die Modernisierung des Altbaus inkl. AuBenanlagen in Héhe
von 2,928 Mio. € sind grundsatzlich mit 60 % zuwendungsfahig (1,757 Mio. €)
und werden mit 60 % von Bund und Land im Rahmen des Programms ,Stadtteile
mit besonderem Entwicklungsbedarf - Die Soziale Stadt“ bezuschusst (1,054
Mio. €). Fir die im Rahmen der Stadterneuerungsprogramme nicht
zuwendungsfahigen Kleinkindbetreuungsplatze, die im Neubau untergebracht
sind (30 zusatzliche Kleinkindbetreuungsplatze) hat das Jugendamt einen Antrag
zum Bundesinvestitionsprogramm ,Kinderbetreuungsfinanzierung“ in Héhe von
360.000 € gestellt.

Bislang bereitgestellt sind entsprechend Projektbeschluss (GRDrs 955/2010)
4,726 Mio. €. Die Mehrkosten des Gesamtaufwandes in Hohe von 1,001 Mio. €
werden wie folgt finanziert:

Die zusatzlichen Anmietkosten in Hohe von 0,552 Mio. € werden im
Ergebnishaushalt THH 230 - Amt fiir Liegenschaften und Wohnen, Sachkonto
42310000, Kostenstelle 23309751, Pauschale Ausweichquartiere Kita,
Anmietkosten finanziert und fir den Vollzug auf Anmietkosten (Sachkonto
42310000, Kostenstelle 23309600) umgesetzt.

Die Finanzierung der zusatzlichen Baukosten erfolgt mittels einer
UberplanméaBigen Auszahlung von 0,449 Mio. € im Haushaltsjahr 2013 bei
Projektnummer 7.613016 - Sanierung Zuffenhausen 6 -Rot-, Auszahlungsgruppe
7871 Modernisierung stadtische Gebaude.
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Die Deckung erfolgt im Ergebnishaushalt, THH 510 - Jugendamt, Amtsbereich
5103651, Sachkonto 42910910, Kostenstelle 51009910,
Kita-Betriebskosten-pauschale 2010/2011 in gleicher H6he.

. Folgekosten/Personal

Folgelasten:

Personalkosten Jugendamt flr 3 zusatzliche Gruppen 703.729 €
Betriebskosten (Amter 23 und 51) 178.694 €
Abschreibung (2 % der Baukosten) 88.000 €
Abschreibung (10 % der Ausstattungskosten) 12.000 €
Verzinsung des Anlagekapitals 121.000 €
jahrliche zusatzliche Folgelasten 1.103.4238 €
jahrliche zusatzliche Folgeeinnahmen 59.280 €
zusatzliche jahrliche Folgelasten 1.044.143 €

Im Vergleich zum 4. Sachstandsbericht (GRDrs 177/2013) besteht bei den
Personal-und Sachkosten des Jugendamts und den Betriebskosten des Amts fiir
Liegenschaften und Wohnen ein Mehrbedarf in Héhe von insgesamt 743.323 €.
Dieser wird im Rahmen des nachsten Sachstandsberichts zur Deckung aus der
Kita-Ausbaupauschale vorgesehen.

Personal:

Fir dieses Projekt des stadtischen Tragers werden zum momentanen
Personalbestand (5 Gruppen) zusétzlich 13,27 Stellen fir 3 Gruppen benétigt,
die Jahreskosten in Héhe von 703.729 € verursachen. Zum Stellenplanverfahren
2014/2015 werden 13,27 Stellen (davon 6,21 Stellen in Entgeltgruppe S 8 und
5,47 Stellen in Entgeltgruppe S 6 und 1,2 Stellen in S 3 und 0,39 Stelle in
Entgeltgruppe E 2u) mit Jahreskosten in Hé6he von 703.729 € gemeldet.

Seite 9



