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Sanierung Stuttgart 29 -Teilbereich Stockach-

Villa Berg, ein Offenes Haus fur Musik und Mehr
Kostenprognose und Beauftragung weiterer Planungs- und

Beratungsleistungen fir Villa und Tiefgarage

Beschlussvorlage

GRDrs 778/2023

Stuttgart, 15.11.2023

Vorlage an zur Sitzungsart | Sitzungstermin
Ausschuss fir Stadtentwicklung und Technik Einbringung offentlich 21.11.2023
Ausschuss fir Stadtentwicklung und Technik Einbringung offentlich 16.01.2024
Bezirksbeirat Ost Beratung offentlich 24.01.2024
Verwaltungsausschuss Vorberatung offentlich 31.01.2024
Ausschuss fir Stadtentwicklung und Technik Beschlussfassung | 6ffentlich 06.02.2024

Beschlussantrag

1. Die vorlaufige Kostenprognose des Amts 61 vom 28. September 2023 fir die Umnut-
zung der Villa Berg in H6he von rund 101,8 Mio. EUR brutto fir die Variante Nord
bzw. rund 104,3 Mio. EUR brutto fur die Variante Ost wird zur Kenntnis genommen.

2. Die Verwaltung wird ermachtigt, die Betrage gemal Beschlussantrag 1 als neue Kos-
tenobergrenze in den Planervertragen fur die Villa Berg festzulegen.

3. Die Kosten fur Planungs- und Beratungsleistungen, bauliche Vorabmalinahmen, Bir-
gerbeteiligung und sonstige Nebenkosten fir die beiden Teilprojekte Villa Berg und
Tiefgarage werden von bisher 4,36 Mio. EUR um 6,04 Mio. EUR auf 10,4 Mio. EUR
erhoht und im Teilfinanzhaushalt THH 610, Amt fur Stadtplanung und Wohnen, wie

folgt gedeckt:

Projekt Nr.: 7.613802, Stuttgart 29 -Villa Berg-, Ausz. Gr. 7871 Hochbaumalinahmen

bis 2023 2.495.000 EUR
2024 2.705.000 EUR
2025 600.000 EUR
2026 1.400.000 EUR
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Projekt Nr. 7.613803 Stuttgart 29 -TG Villa Berg-, Ausz. Gr. 7872 Tiefbaumalinahmen

bis 2023 765.000 EUR
2024 1.500.000 EUR
2025 935.000 EUR

4. Die Verwaltung wird erméchtigt, im Rahmen des gemalR Beschlussantrag 3 bewillig-
ten Betrags weitere Planungs- und Beratungsleistungen fir die Villa Berg und die
Tiefgarage auf Grundlage der Leistungsphasen 1-9 nach HOAI auszuschreiben und
im Rahmen von Stufenvertragen zunéchst die Leistungsphasen 1-3 nach HOAI
(Grundlagenermittlung, Vor- und Entwurfsplanung) sowie ggf. Teile der Leistungs-
phase 5 nach HOAI (Ausfiihrungsplanung) zu beauftragen.

Begriundung

Das Gesamtprojekt und seine Teilprojekte

Aufwertung und Umnutzung von Park und Villa Berg gliedern sich in die drei Teilpro-
jekte Park, Villa und Tiefgarage. Die Teilprojekte werden durch eine gemeinsame antei-
lig finanzierte Multiprojektsteuerung koordiniert.

Die Finanzmittel fir den Park einschlie3lich der Brunnenanlage auf der Tiefgarage und
werden durch das Garten-, Friedhofs- und Forstamt beantragt und bewirtschaftet, wel-
ches auch die Bauherrenfunktion innehat. Die Mittel fur ein geplantes WC-Modul der
AWS beim Spielplatz nérdlich der Villa werden Uber die AWS finanziert und bewirt-
schaftet. Ebenso der spéatere Unterhalt der WC-Anlage.

Die Finanzmittel fur Villa und Tiefgarage werden durch das Amt fur Stadtplanung und
Wohnen beantragt und bewirtschaftet; Bauherr fur die Villa einschlie3lich eines neuen
Aufzugsbauwerks zur Herstellung der Barrierefreiheit zwischen Sickstral3e und Villa un-
ter Anbindung der Tiefgarage ist das Amt fir Stadtplanung und Wohnen, Bauherr fur
die Tiefgarage ist das Tiefbauamt.

Im Rahmen des Grundsatzbeschlusses GRDrs 3/2018 wurden mit der umfanglichsten
Variante 3 die Projektausrichtung und das Raumprogramm fur die Villa Berg als , Offe-
nes Haus fur Musik und Mehr festgelegt. Das vom Gemeinderat mit GRDrs 93/2022
beschlossene Nutzungs- und Betriebskonzept der Villa Berg sieht ein funktional gering-
fugig erweitertes Raumprogramm inklusive einer Mehrfunktionsflache im Aul3enbereich
vor. Auf dieser Basis wurde 2022 die Vorplanung aufgenommen.

Eine erste offentliche Prasentation der Vorentwurfsplanung in zwei Varianten mit der
Bezeichnung ,Nord“ und ,Ost” erfolgte im Rahmen einer seitens der Stadt durchgefihr-
ten Offentlichkeitsbeteiligung am 16. September 2023 vor Ort in der benachbarten
Cotta-Schule. Es folgten mindliche Berichte im STA am 26. September 2023, im Stad-
tebauausschuss am 10. Oktober 2023, im Bezirksbeirat Ost am 11. Oktober 2023 so-
wie im Gestaltungsbeirat am 24. Oktober 2023. Die im Rahmen der Birgerbeteiligung
und der Prasentationen vorgetragenen Anregungen sollen bis Anfang 2024 eingearbei-
tet werden, um dem Gemeinderat dann eine Beschlussvorlage mit Empfehlung fur eine
der beiden Varianten vorlegen zu kénnen.

Die endgultige Abgrenzung der Teilprojekte zueinander einschliel3lich Kostentragung
und Bauherrenfunktion kann erst nach Auswahl der zu realisierenden Variante erfolgen.
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Die Abgrenzungsthematik betrifft insbesondere die Multifunktionsflache im Auf3enbe-
reich, die Flachen der Au3engastronomie, die Zugangsbereiche und das Aufzugsbau-
werk.

Erhdhung der Planungs- und Baukosten

Die Gesamtkosten fur den Park wurden letztmals mit GRDrs 450/2022 fortgeschrieben.
Eine Erh6hung auf 37,1 Mio. EUR wurde im Rahmen der haushaltsrelevanten Mitte-
lungsvorlage 501/2023 beantragt. Fur Villa und Tiefgarage liegen bislang keine belast-
baren Kostenermittlungen vor, da fur beide Bauwerke umfangreiche Untersuchungen
zum Zustand der baulichen Substanz erforderlich waren und die Kosten der Villa zu-
dem von der Entwurfsvariante abhéngen.

Die nun vorliegenden Betrage von rund 101,8 bis 104,3 Mio. EUR brutto fur die Villa
sind eine erste Prognose des Bauherrn auf Basis des Zwischenstands der Vorplanung,
wie sie im September und Oktober der Burgerschaft und den Gremien prasentiert
wurde. Den Planervertragen lag als Kostenobergrenze bislang hilfsweise der im Rah-
men des Grundsatzbeschlusses GRDrs 3/2018 geschatzte Betrag in Hohe von 39,3
Mio. EUR brutto zu Grunde. Dieser Betrag ist den aktuellen Kosten anzupassen, die im
Wesentlichen den aulRergewohnlichen Baupreissteigerungen der letzten beiden Jahre
und dem erweiterten Raumprogramm geschuldet sind. Eine belastbare Kostenermitt-
lung kann erst zum Abschluss der Vorplanung erfolgen.

Gleiches gilt fur die Tiefgarage, in der die baurechtlich notwendigen Stellplatze unterge-
bracht werden. Die vorlaufige Kostenprognose belauft sich hier auf 27,3 Mio. EUR
brutto.

Die prognostizierten Gesamtkosten fur Park, Tiefgarage und Villa belaufen sich somit je
nach Variante bei der Villa auf 166,2 bis 168,7 Mio. EUR brutto. Die Zusammensetzung
der Gesamtkosten ist in Anlage 1, Tabelle 1, dargestelit.

Beauftragung weiterer Planungs- und Beratungsleistungen

Um die aktuell anstehenden Planungs- und Beratungsleistungen beauftragen zu kon-
nen, ist eine Erhdhung des mit dem Grundsatzbeschluss GRDrs 3/2018 bewilligten fi-
nanziellen Ermachtigungsbudgets erforderlich. Dieser Finanzbedarf resultiert aus-
schlief3lich aus den Planungsleistungen fur die Villa. Die Planungsmittel fur die Tiefga-
rage, welche auch durch das Amt fur Stadtplanung und Wohnen bewirtschaftet werden.
reichen derzeit aus. Die Zusammensetzung der Planungskosten ist in Anlage 1, Tabelle
2, dargestellt.

Bei der Ermittlung des benétigten Budgets ist auf zwei Aspekte hinzuweisen, in denen
sich die Villa Berg von anderen Hochbauprojekten unterscheidet.

Einmal erfolgt wegen des Einsatzes der Planungsmethode BIM (Building Information
Modeling) friihzeitig eine besonders intensive Abstimmung mit den flr den Betrieb und
die bauliche Unterhaltung verantwortlichen Amtern. In Teilaspekten der Planung ist der
BIM-Planungsmethodik folgend eine genauere Detaillierung entsprechend der Leis-
tungsphase 5 erforderlich. Eine anteilige Beauftragung dieser Leistungsphase erfolgt
daher bei allen Planungsleistungen schon mit der ersten Stufe, so wie dies bereits im
Grundsatzbeschluss GRDrs 3/2018 festgelegt wurde.
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Des Weiteren ist die Villa Berg als Gesamtheit in der sie umgebenden Stadt- und Park-
landschaft zu entwickeln. Ein Kulturgeb&aude bendtigt grundsatzlich auch ein Leit- und
Informationssystem (Signaletik), das im Fall der Villa Berg zugleich auch eine park-
raumliche und verkehrliche Orientierung unterstttzen soll. Ein solches Signaletik-Sys-
tem sollte nicht losgeldst von einer gleichermalRen lenkenden Beleuchtung entwickelt
werden. Diese Aspekte missen friihzeitig in der Planung des umgebenden Parks be-
ricksichtigt werden. Aus diesem Grund ist vorgesehen, bereits zum aktuellen Zeitpunkt
ein Leit- und Informationssystem unter Einbindung der Parkbeleuchtung aufzusetzen,
das auch Anlieferungs- und Parkierungsaspekte bericksichtigt. Die Kosten fir Planung
und Ausfihrung der Signaletik und das Gesamtplanungskonzept der Beleuchtung wer-
den der Villa zugeordnet, da sie im Wesentlichen durch deren Reaktivierung ausgelost
werden.

Klimarelevanz

Die Auswirkungen auf den Klimaschutz sind zum aktuellen Zeitpunkt noch nicht quantifi-
zierbar.

Angestrebt wird

— eine Minimierung der Energiebedarfe, z. B. mittels einer optimierten Flachenaus-
nutzung, maglichst umfanglicher nattrlicher Belichtung und Bellftung sowie mittels
Verwendung recycelter Stoffe

— eine maximierte Generierung CO:2 freier Energiequellen vor Ort, von z. B. Sonnen-
energie oder Erdwarme

— das Erzielen maximierter Wirkungsgrade der in Anspruch genommenen Energien,
wie z. B. durch vernetzte Anlagesysteme oder langlebige Baumaterialien.

Es soll folglich auch der Produktlebenszyklus méglichst umfanglich beriicksichtigt werden.
Zu bedenken ist, dass bei der historischen Sandstein-Auf3enhille auch Sonderlésungen
gefunden werden mussen.

Eine Vergleichsberechnung bisheriger Energiebedarfe zu den zukinftigen Energiebedar-
fen ist im gegebenen Fall nicht zielfihrend, da das Gebaude seit rund zwanzig Jahren
leer steht.

Finanzielle Auswirkungen

Die Planungs- und Beratungskosten in Hohe von 10,4 Mio. EUR sind grundsatzlich zu-
wendungsfahig. Die Forderung erfolgt im Programm "Aktive Stadt und Ortsteilzentren™ im
Rahmen des Sanierungsverfahrens Stuttgart 29 -Teilbereich Stockach- mit einem Forder-
satz von 85 % fur Kulturdenkmale im Eigentum der Stadt. Der darauf entfallende Zu-
schuss des Bundes und des Landes betragt 60 %.

Eine Absichtserklarung des Landes zur Unterstltzung des Projekts bis zu einem Zu-
schuss von 5,1 Mio. EUR liegt vor. Entsprechende Aufstockungsantréage werden fur die
folgenden Programmjahre gestellt (GRDrs 281/2023).

Die Mittel fur die Planungs- und Beratungsleistungen in Hohe von 10,4 Mio. EUR stehen

in der mittelfristigen Finanzplanung 2021 bis 2026 im Teilhaushalt des Amts fur Stadtpla-
nung und Wohnen zur Verfiigung bereit.
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Auf Grundlage des bestehenden Nutzungs- und Organisationskonzepts als auch durch
den Betrieb der Tiefgarage sind steuerrechtlich relevante Sachverhalte gegeben, die zu
einem madglichen Vorsteuerabzug in derzeit noch nicht bestimmbarer Hohe fihren wer-
den.

Mitzeichnung der beteiligten Stellen:

Referat AKR
Referat WFB

Vorliegende Anfragen/Antrage:
keine

Erledigte Anfragen/Antrage:

keine

Peter Patzold Dirk Tharnau
Burgermeister Burgermeister
Anlagen

Anlage 1: Kostenubersicht
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Anlage 1 zu GRDrs 778/2023

<Anlagen>
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