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Dieser Beschluss wird in das Gemeinderatsauftragssystem aufgenommen.

Beschlussantrag

1. Dem Abbruch des alten ,Garagengebaude Bau 9 und dem Neubau eines Be-
triebsgebaudes mit LKW Stellplatzen, Lagerflachen, Werkstatt, Buros, Umkleide-
und Waschbereiche an selber Stelle, auf der Grundlage der von asp Architekten
GmbH erstellten Machbarkeitsstudie Teil 2 vom 31.05.2022 (Anhang 1) und der
von asp Architekten GmbH ermittelten und vom Hochbauamt gepriften groben
Kostenermittlung vom 09.05.22 (Anhang 3) mit Kosten in Hohe von brutto
ca. 21,5 Mio. € wird als Grundlage fuir die Weiterplanung zugestimmt.

2. Dem Raumprogramm vom 09.05.2022 (Anhang 2) fur den Neubau von Bau 9 auf
dem AWS-Areal, in der Heinrich-Baumann-Stral3e 4 in Stuttgart wird zugestimmt.

3. Das Hochbauamt wird ermdchtigt, die erforderlichen Planer, soweit notwendig tber
ein VgV-Verfahren zu ermitteln und mit der Planung gemanr HOAI bis Leistungs-

phase 4 zu beauftragen.

4. Es wird zugestimmt, dass der im Wirtschaftsplan 2022/2023 enthaltene Neubau
"Bau 4" nicht realisiert wird und stattdessen die Mittel in Hohe von 8,5 Mio. € flr
den Neubau "Bau 9" verwendet werden. Hierflir noch fehlende Mittel werden in
den Folgewirtschaftsplanen nachgemeldet.
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5. Das Hochbauamt wird beauftragt, die Entwicklung des AWS am Standort
Stockach, im Hinblick auf die neuen Stadtentwicklungen in S-Rosenstein und S-
Ost zu prufen und einen notwendigen Zeit- und Prozessplan zu erstellen.

Begriundung

Notwendigkeit des Bauvorhabens

Das eingeschossige Bestandsgebaude Bau 9 auf dem AWS-Areal, mit einer BGF von
ca. 4.200 m2 wurde im Jahr 1940 errichtet und 1963 umgebaut. Im Erdgeschoss sind
Garagen fur Winterdienstfahrzeuge, Lagerflachen und eine Werkstatt untergebracht.
In Teilflachen befindet sich im Untergeschoss ein Luftschutzbunker, der als Archiv ge-
nutzt wird. Das Gebaude ist insgesamt in einem sehr desolaten baulichen Zustand.
Eine wirtschaftliche Sanierung ist nicht moglich.

Das bestehende Gebaude und der Luftschutzbunker soll somit riickgebaut werden, um
an gleicher Stelle einen Neubau mit einer BGF von ca. 6.500 m2 zu errichten.

Insgesamt besteht fir die in der AWS-Zentrale beschaftigten Mitarbeiter ein eklatantes
raumliches Defizit an Verwaltungsbereichen fur ca. 40 Mitarbeiter und ein Defizit an
Umkleide-und Waschbereichen fur ca. 70 Mitarbeiter, welche allen geltenden arbeits-
rechtlichen und brandschutztechnischen Anforderungen entsprechen.

Um die vorhandenen raumliche Defizite zeithah auszugleichen, soll in dem Neubau ne-
ben den LKW Stellplatzen fur Winterdienstfahrzeuge, Werkstétten, Lagerflachen im Un-
ter- und Erdgeschoss, ein Verwaltungsbereich und ein Wasch-/ Umkleidebereich mit
allen erforderlichen Nebenraumen in den Obergeschossen geschaffen werden.

Die Machbarkeitsstudie Teil 2 zum Neubau von asp Architekten GmbH weist nach,
dass das Raumprogramm realisiert werden kann.

Neubau unter laufendem Betrieb

Fur die Dauer der Bauzeit ist ein Ersatzquartier fur die sich im Erdgeschoss und Unter-
geschoss befindende Nutzung erforderlich. Hierflir muss noch eine organisatorische
Ldsung gefunden werden, welche zu einem spéteren Zeitpunkt dargestellt wird.

Machbarkeitsstudie zur Gesamtstandortentwicklung

Das AWS-Areal an der Heinrich-Baumann-Stral3e ist insgesamt baulich in sehr schlech-
ten Zustand und die Grundstucksflache ist suboptimal genutzt. Die Erneuerung eines
einzelnen Baukdrpers dient nicht der grundséatzlichen verbesserten Auslastung des
Areals. Aus diesem Grund ist das Biro asp mit der Erstellung einer zweistufigen Mach-
barkeitsstudie (Teil 1 und Teil 2) beauftragt worden. Diese Studie soll zum einen das
Entwicklungspotential des Standortes Heinrich-Baumann-Stral3e aufzeigen und gleich-
zeitig durch den Ersatz eines Bestandsgebaudes den dringend bendétigten Platz an Bi-
roflachen und Sozialbereichen schaffen. Es wurde besonders darauf geachtet, dass der
vorgesehene Neubau der mdglichen Entwicklung des Areals nicht im Weg steht und an
der geplanten Stelle richtig und wichtig ist, falls die Gesamtentwicklung nicht realisiert
wird. In Anhang 4 ist das Ergebnis dieser Machbarkeitsstudie in Form eines Lageplans
dargestellt. Daraus wird ersichtlich, dass die 0. g. Forderungen an die Machbarkeitsstu-
die erfllt sind. Gleichzeitig wurden die bestehenden Planungen in der naheren Umge-
bung (Sanierungsgebiet Stockach, Rahmenplan B14, Rahmenplan Stockach) plane-
risch beriicksichtigt.
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Im Rahmen dieser Machbarkeitsstudie wurde herausgearbeitet, dass die vorgesehene
Erneuerung des Gebaudes 4 nicht zielfihrend ist und stattdessen Bau 9 erneuert wer-
den soll. Es wurde besonders darauf geachtet, dass der geplante Neubau Bau 9 ohne
Anderung des Bebauungsplans nach geltendem Baurecht erstellt und an ein kunftiges
Baurecht (wie es zur Neuarrondierung des Gelandes erforderlich wird) problemlos an-
gepasst/aufgestockt werden kann.

Die stadtplanerischen Ziele zum Areal umfassen folgende Uberlegungen:

Die Zufahrt auf das AWS-Areal soll an die B14 verlegt werden, um eine Umnutzung der
damit freiwerdenden Flache des Heinrich-Baumann-Platzes als offentliche Grunflache
fur die Jugend zu ermdglichen.

Die gesamte Erdgeschosszone soll attraktiv gestaltet und zur Umgebung getffnet wer-
den. Im Weiteren soll gepruft werden, ob eine Transparenz hergestellt werden kann
und ob an weiteren Stellen ergdnzende attraktive Flachen analog der Seite zum Hein-
rich-Baumann-Platz integriert werden kénnen. Die obere Ebene der Sockelzone sollte
idealerweise von allen vier Seiten leicht zuganglich sein und mit Griin- und Aufenthalts-
flachen gestaltet werden. Eine zusétzliche Verbindung im AuBRenraum (Treppenanlage)
vom Schulhof des Zeppelin Gymnasiums auf das zukunftige Sockelgeschoss des Ge-
samtareals wird als sinnvoll und wiinschenswert erachtet.

Bestandsbaume sollen erhalten, bzw. als Ausgleichspflanzung bericksichtigt werden.
Im weiteren Verfahren zu klaren ist die bauliche Hohe, die aufgrund der Kaltluftsituation
idealerweise auf +/- 20 m begrenzt werden soll, dadurch jedoch eine geringere Nach-
verdichtung des Areals bedingt.

Die Machbarkeitsstudie Teil 1 zur Gesamtstandortentwicklung und die Machbarkeits-
studie Teil 2 zum Neubau eines Betriebsgebaudes von asp Architekten GmbH zeigen
auf, dass der geplante Neubau spatere stadtebauliche Entwicklungen des Gesamtare-
als nicht beeintrachtigt, sondern sich in die Gesamtkonzeption integrieren lasst. Wird
die Machbarkeitsstudie umgesetzt, stellt der Neubau des Betriebsgebaudes den ersten
Schritt der Gesamtkonzeption dar. Wird die Machbarkeitsstudie nicht umgesetzt, ist der
Neubau an dieser Stelle in der vorgeschlagenen Konzeption fur den Betrieb des AWS
in der richtigen Grol3e an der richtigen Stelle.

Die Machbarkeitsstudie Teil 1 zur Standortentwicklung des gesamten AWS-Areals in
der Heinrich-Baumann-Stral3e 4 von asp Architekten GmbH, wird vom Amt fir Stadt-
planung und Wohnen und dem AW S/Hochbauamt parallel zum Vorprojektbeschluss als
eigener Tagesordnungspunkt vorgestellt.

Die baurechtliche Situation

Der geplante Ersatzneubau fur das Bestandgebaude soll im geltenden Baurecht (Bau-
staffel 3) errichtet werden. Um die Machbarkeitsstudie jedoch umzusetzen, muss neues
Planrecht geschaffen werden. Der Ersatzneubau kann dann auf der Grundlage des
neuen Planrechts, um die dann zulassigen weiteren Geschosse aufgestockt werden.

Raumprogramm

Das vorliegende Raumprogramm fur den Neubau des Betriebsgebéudes (Anhang 2)
bildet den dringenden Bedarf an zusatzlichen Buroflachen fir 40 Mitarbeiter der zentra-
len Verwaltung der AWS und Umkleiden/ Waschbereiche fiir 70 Mitarbeiter der Be-
triebsstelle Mitte der AWS neben den zu ersetzenden Garagen, Lager-und Werkstatt-
nutzung des bestehenden abgangigen Bestandsgebaudes ab.
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Dieses Raumprogramm ist in der Machbarkeitsstudie Teil 2 des Neubaus des Betriebs-
geb&udes abgebildet.

Schallschutz

Der Neubau befindet sich an derselben Stelle wie das heutige Bestandsgeb&ude und
bildet eine schalltechnische abschottende Wirkung zur Nachbarbebauung. Es werden
keine beeintrachtigenden Auswirkungen auf die umliegende Bebauung erwartet. Im
Rahmen der weiteren Planung wird ein Schallschutzgutachten erstellt und eventuell
erforderliche Mal3nhahmen im Rahmen der weiteren Planung beriicksichtigt.

Projektorganisation

Durch die vorgesehene rechtzeitige Beteiligung des 6rtlichen Personalrats und die Ein-
bindung der Fachdienste AKR/Si und AKR/AM zur Planung ist die Einhaltung der Ar-
beits- und Gesundheitsschutz betreffenden Vorschriften gewéhrleistet.

Barrierefreies Bauen

Bei der Gestaltung der Arbeitsstatte werden die Grundsatze des barrierefreien Bauens
in Abstimmung mit der Schwerbehindertenvertretung bertcksichtigt.

Klimaneutralitat

Um die vom Gemeinderat beschlossenen Klimaziele einzuhalten, wird das Projekt pla-
nerisch klimaneutral als Plusenergiegebaude entwickelt und ab dem Obergeschoss als
Holzbau vorgesehen. Auf dem Dach wird vollflachig eine Photovoltaikanlage installiert.
Weitere Details des Energiekonzepts werden zeitnah mit dem Amt fir Umweltschutz
abgestimmt.

Kosten

Die Kosten fir das Bauvorhaben wurden von asp Architekten GmbH in einer groben
Kostenermittlung auf 21,5 Mio. € berechnet und vom Hochbauamt geprift.

Die grobe Kostenermittlung erfolgt auf Basis der Machbarkeitsstudie von asp Architek-
ten GmbH mit Kostenansatzen von realisierten Betriebshdfen und aktuellen BKI-
Werten.

Standortspezifische Besonderheiten (Geologie, Schadstoffe etc.) sind momentan noch
nicht bertcksichtigt. Hierfur sind Gutachten erforderlich, die mit Abruf dieses Beschlus-
ses ausgelost werden kdnnen.

Termine

Nach den derzeitigen Rahmenterminplan vom HBA ist mit der Fertigstellung der Bau-
malinahme Anfang 2027 zu rechnen.

Baugenehmigung Mitte 2024
Baubeginn Anfang 2025
Fertigstellung Anfang 2027
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Unwégbarkeiten und standortspezifische Besonderheiten kdnnen zu Verzégerungen im
aufgezeigten Ablauf fuhren.

Finanzielle Auswirkungen

Der im Wirtschaftsplan 2022/2023 enthalte Neubau "Bau 4" wird nicht realisiert und statt-
dessen die Mittel in Hohe von 8,5 Mio. € fliir den Neubau "Bau 9" verwendet.

Die Gesamtkosten flr das neue Gebaude "Bau 9" betragen nach derzeitigen Stand (Mai
2022) ca. 21,5 Mio. €. Dies sind 12,2 Mio. € mehr gegenuber dem Kostenansatz fur den
"Bau 4" .

Die Baupreisprognose ist aufgrund der aktuellen Situation nicht angegeben. Es muss mit
einer durchschnittlichen Baupreissteigerung von jahrlich ca. 5 % gerechnet werden. Hier-
Uber wird im Rahmen des Projektbeschlusses berichtet.

Der Gesamtaufwand fur den Neubau verteilt sich wie folgt:

Wirtschaftsjahr 2022: 1,0 Mio. € Planungsmittel (bis HOAI-LPH 4)
Wirtschaftsjahr 2023: 1,2 Mio. € Planungsmittel (bis HOAI-LPH 4)
Wirtschaftsjahre 2024 — 2027: 19,3 Mio. € Planungs- und Baukosten

Aufgrund des Wegfalls von dem geplanten Neubau "Bau 4" stehen in den Jahren
2022/2023 jeweils 0,7 Mio. € zur Verfugung, so dass im Jahr 2022 Planungsmittel in HO-
he von 0,3 Mio. € und im Jahr 2023 Planungsmittel in Hohe von 0,5 Mio. € erforderlich
werden. Diese Planungsmittel werden durch die Verschiebung der Baumafl3nahme "Be-
triebsgebaude Leobener Stral3e" zur Verfligung gestellt.

Im Liquiditatsplan des AWS-Wirtschaftsplans stehen somit unter PSP-Element
V/6.20.21.43.02 ausreichend Mittel zur Verfigung.

In den Doppelwirtschaftsplanen 2024/2025 sowie 2026/2027 werden die fehlenden Mittel
in Hohe von 19,3 Mio. € entsprechend dem Projektverlauf angemeldet.

Mitzeichnung der beteiligten Stellen:

Die Referate WFB und SWU haben die Vorlage mitgezeichnet.
Der drtliche Personalrat muss beteiligt werden.

Vorliegende Anfragen/Antrage:
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Erledigte Anfragen/Antrage:

Technisches Referat Eigenbetrieb Abfallwirtschaft
Dirk Tharnau Markus Topfer

Technischer Blurgermeister Geschaftsfuhrer

Anlagen

Dateianhang 1:

Dateianhang 2:
Dateianhang 3:
Dateianhang 4:

Machbarkeitsstudie Teil 2, Neubau eines Betriebsgebaudes,
asp Architekten GmbH

Raumprogramm Neubau, Betriebsgebdude AWS
Kostenermittlung HBA, asp Architekten GmbH
Machbarkeitsstudie Potential Gesamtareal AWS Heinrich-
Baumann-Stral3e
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Anlage 1 zu GRDrs 406/2022

<Anlagen>
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