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Neubau stadtische Tageseinrichtung fur Kinder
Geislinger Stral3e 45 in Stuttgart-Wangen
- Vorprojektbeschluss -

Beschlussvorlage

Vorlage an zur Sitzungsart | Sitzungstermin
Ausschuss fur Wirtschaft und Wohnen Einbringung nicht 6ffentlich | 31.01.2020
Bezirksbeirat Wangen Beratung offentlich 17.02.2020
Ausschuss fir Stadtentwicklung und Technik Beschlussfassung offentlich 18.02.2020
Verwaltungsausschuss Beschlussfassung offentlich 19.02.2020
Ausschuss fur Wirtschaft und Wohnen Beschlussfassung offentlich 21.02.2020

Beschlussantrag

1.

Dem Neubau einer 4-gruppigen Tageseinrichtung fur Kinder Geislinger Straf3e 45 in
Stuttgart-Wangen auf Grundlage der Baubeschreibung (Anlage 1), des Raumpro-
gramms (Anlage 2) und der Vorplanung (Anlage 3) der Arge Judarchitektur BDA und
Meyer Architekten sowie der vom Hochbauamt gepriiften Kostenschatzung (Anlage
4) vom 12. November 2019 mit aktuellen Gesamtkosten in Hohe von 4.890.000 EUR
wird zugestimmt.

In den Gesamtkosten enthalten sind die anteiligen Erneuerungskosten der Technik-
zentrale fur die benachbarte Einrichtung Ebersbacher Stral3e 6 in Hohe von

50.000 EUR, die Kosten flr die Erneuerung der Aul3enanlagen beider Einrichtungen
in H6he von 340.000 EUR (inklusive Nebenkosten), Abbruchkosten in Hohe von
110.000 EUR und Einrichtungskosten in Hohe von 112.500 EUR.

Die Gesamtkosten belaufen sich auf 4.890.000 EUR. Hiervon sind Mittel in H6he von
3.935.500 EUR im Teilfinanzhaushalt 230 - Liegenschaftsamt beim Projekt 7.233236,
Ausz.Gr. 78302 — Erwerb von Anlagevermdgen, 7871 — Hochbaumalinahmen und
7873 — Sonstige BaumalRnahmen finanziert. Die restlichen Mittel in Hohe von
954.500 EUR werden in den Doppelhaushalt 2022/23 aufgenommen.
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3. Im Zuge der Baumal3nahmen fallen zusatzlich Kosten fur den Interimsbetrieb der Kita
an (Baukosten, Anmietung, Umzug, Heizprovisorium Ebersbacher Str. 6). Der Auf-
wand in Hohe von 630.000 EUR ist im Teilergebnishaushalt 230 - Liegenschaftsamt,
Amtsbereich 2307030 — Immobilienverwaltung, Kostengruppe 420 — Aufwendungen
fur Sach- und Dienstleistungen zentral veranschlagt.

4. Das Hochbauamt wird ermachtigt, die Architekten und Fachingenieure bis Leistungs-
phase 5 und mit Teilen der Leistungsphase 6 und 7 zu beauftragen. Der Einholung
von Angeboten (vor Baubeschluss) fir ca. 60% der Bauleistungen wird zugestimmt.

5. Die Verwaltung wird erméachtigt die Planung und Herrichtung der Interimsunterbrin-
gung, die Erstellung eines Heizprovisoriums zur Versorgung der weiter betriebenen
Einrichtung Ebersbacher Stral3e 6 wahrend der Bauzeit, den Abbruch des Bestands-
gebaudes Geislinger StralRe 45, das Freimachen und die ErschlieBung des Grund-
stiicks bereits vor Erteilung des Baubeschlusses durchzufiihren, um mit dem Neubau
der Einrichtung unmittelbar nach Erteilung des Baubeschlusses beginnen zu kénnen.

6. Gem. Ziffer 1.5 der Richtlinien flr das Projektmanagement im Hochbau wird auf einen
Projektbeschluss verzichtet.

Begrindung

Im Bestandsgebaude Geislinger Stral3e 45 werden durch den stadtischen Betriebs-
trager 3 Gruppen im Alter von 2-6 Jahren ohne Mittagsangebot und in verlangerten
Offnungszeiten betreut. Das Gebaude ist mittlerweile in die Jahre gekommen, immer
wieder ist das Dach undicht und gentigt auch nicht mehr den Anforderungen an eine
kindgerechte und flexible Nutzung als Kindertageseinrichtung. Daher stellt sich lediglich
der Abbruch des Bestandsgebaudes und eine Neubebauung als sinnvoll sowie
wirtschaftlich dar.

Der Neubau wird organisatorisch zur Tageseinrichtung fur Kinder Ebersbacher Stral3e 6
gehoren. Da die dort vorhandene Aufbereitungskiche damals als Stutzpunktkiche fur
die Versorgung mehrerer Einrichtungen konzipiert wurde, ist sie ausreichend grofd um
die weiteren Gruppen zu versorgen. Im Zuge der MalRnahme sollen die Kiiche und die
Nebenraume der Hauswirtschaft im Bestand Uber die Bauunterhaltung tberprift und an
aktuelle Standards angepasst werden.

Im Untergeschoss des abzubrechenden Bestandsgebaudes befindet sich auch die
Technikzentrale des Gebaudes Ebersbacher StralRe 6. Urspriinglich war geplant, aus
Nachhaltigkeitsgriinden nur deren technische Einbauten zu erneuern und die Bestands-
raumlichkeiten in den Neubau zu integrieren. Im Zuge der Planung stellte sich aller-
dings heraus, dass Abmessung und Lage des Bestands fur die erforderliche Technik
beider Einrichtungen nicht geeignet sind, so dass auch die Raume der Technikzentrale
neu errichtet werden mussen.

Die derzeitige Versorgung mit Kleinkindplatzen fir Kinder unter 3 Jahre im Stadtbezirk
Stuttgart-Wangen liegt bei 28%. Nach Umsetzung der beschlossenen, aber noch nicht
realisierten Malnahmen steigt der statistische Versorgungsgrad, je nach Entwicklung

der Kinderzahlen, auf ca. 36% bis 39%. Der Versorgungsrichtwert im Kleinkindbereich
liegt fir Wangen bei rund 43%.
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Im Bereich der 3-6-jahrigen Kinder liegt die statistische Versorgungsquote bei
insgesamt 106%. Die Ganztagesversorgungsquote liegt bei 52%. Nach Umsetzung der
beschlossenen, aber noch nicht realisierten Mal3nahmen wird der statistische
Gesamtversorgungsgrad, je nach Entwicklung der Kinderzahlen, bei ca. 94% bis 98%
liegen. Bedingt wird dieser niedrigere Versorgungsgrad durch die Schliel3ung des ka-
tholischen Kindergartens in Wangen sowie durch notwendige Angebotsanpassungen
von VO-Angeboten in Richtung Ganztagsplatze im Neubau in der Geislinger StraRe 45.
Der Ganztagesversorgungsgrad steigt auf ca. 65% bis 74%.

Mit dem Ausbau der stadtischen Tageseinrichtung fur Kinder in der Geislinger Stral3e
45 wird fur den Stadtbezirk ein gutes Angebot in der Kindertagesbetreuung realisiert.
Ohne die vorgesehenen Platze wirde das Versorgungsziel gefahrdet.

In der neu zu errichtenden Einrichtung sollen ca. 55 Kinder in 4 Gruppen, davon

1 Gruppe fur 3-6-Jahrige mit insgesamt ca. 20 Platzen, 1 Gruppe 0-6-Jahrige mit
ca. 15 Platzen sowie 2 Gruppen fir 0-3-Jahrige mit ca. 20 Platzen untergebracht
werden. Die Einrichtung wird nach dem Raumprogramm des Jugendamtes realisiert.
Die AulRenanlagen werden entsprechend neu geplant und hergestellt.

Aullenanlagen

Die neuen Freianlagen sind noch nicht im Detail geplant. Der vorhandene Baumbestand
wird in die Planungen integriert und wird soweit moéglich erhalten. Eine Bestandserfas-
sung der Baume und Bewertung der Qualitaten (Gesundheitszustand nach GALK), Fal-
lungen und Ersatzpflanzungen werden in der Baumbilanz mit der Baubeschlussvorlage
dargestellt.

Energiekonzept

Der geplante Neubau unterschreitet die Anforderungen der EnEV 2014 in Bezug auf
den Primarenergiebedarf um mindestens 30% sowie der thermischen Gebaudehtille um
mindestens 20% und erflllt die stadtischen Vorgaben (siehe Energieerlass in Verbin-
dung mit GRDrs 165/2010).

Die Warmeerzeugung fir den Neubau erfolgt tber eine Luft-Wasser-Warmepumpe. Es
ist flachendeckend eine Ful3Bbodenheizung mit Auslegungstemperaturen des Heizsys-
tems (Vorlauf-/ Rucklauftemperatur) von TV=35°C / TR=30°C geplant. Fur die Warm-
wasserbereitung sind dezentrale elektrische Durchlauferhitzer vorgesehen. Der Geb&au-
dekern erhéalt eine mechanische Be- und Entliftungsanlage mit einem hocheffektiven
Warmerickgewinnungssystem (Ruckwarmzahl > 75%). Der Neubau wird komplett mit
LED-Leuchten ausgestattet.

Um eine sommerliche Uberhitzung im Geb&aude zu vermeiden, werden entsprechende
Malnahmen (z. B. aul3enliegender Sonnenschutz an den Fassaden des Neubaus,
Nachtluftung) eingerichtet. Da im Neubau wie schon bisher auch die Technikzentrale fur
den Altbau Ebersbacher StralRe 6 untergebracht werden muss, wird auch die fur diesen
Gebéaudeteil notwendige Heizung erneuert. Wegen der baulichen Randbedingungen
des unsanierten, aus den 80er-Jahren stammenden Altbaus ist eine Beheizung nur mit
einem Gas-Brennwertkessel moglich, der gleichzeitig die Spitzenlastdeckung der Luft-
Wasser-Warmepumpe tbernimmt.
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Das Energiekonzept fir den Neubau einschlief3lich der Warmeversorgung und der Be-
leuchtung ist mit dem Amt fur Umweltschutz abgestimmt. Das energetische Datenblatt
des Neubaus wird zum Baubeschluss vorgelegt.

Eine Photovoltaikanlage ist vorgesehen. Die detaillierte Umsetzung und Finanzierung
werden im weiteren Planungsverlauf gepruft.

Interimsunterbringung

Der Betrieb der Tageseinrichtung fur Kinder Geislinger Straf3e 45 muss wahrend der
Bauzeit interimsweise ausgelagert werden. Mehrere Optionen fur die Interimsunterbrin-
gung wurden geprift. Die Planung und Herrichtung der Interimsunterbringung wird fort-
gefuhrt und im Baubeschluss dargestellt. Zur Aufrechterhaltung des Kitabetriebs in der
Einrichtung Ebersbacher Stral3e 6 ist die Einrichtung eines Heizprovisoriums wahrend
der Bauzeit erforderlich.

Investitionskosten, Wirtschaftlichkeit

Fir die NeubaumalRnahme entstehen Gesamtkosten in Hohe von voraussichtlich brutto
4.890.000 EUR. In den Kosten enthalten sind die anteiligen Erneuerungskosten der
Technikzentrale fur die benachbarte Einrichtung Ebersbacher Stral3e 6 in Hohe von
50.000 EUR, die Kosten fir die Erneuerung der Auf3enanlagen beider Einrichtungen in
Hohe von 340.000 EUR (inklusive Nebenkosten), Abbruchkosten in Hohe von

110.000 EUR und Einrichtungskosten in Hohe von 112.500 EUR.

Baukosten Gebaude (inklusive Herrichtung des

Grundstiicks, Nebenkosten) 4.277.500 EUR
Kostenanteil Erneuerung Technikzentrale Ebersbacher Str. 6 50.000 EUR
Abbruch des Bestandsgebéudes 110.000 EUR
AuRenanlagen (inklusive Nebenkosten) 340.000 EUR
Einrichtung 112.500 EUR
Gesamtkosten brutto 4.890.000 EUR

Die Gesamtkosten betragen 4.890.000 EUR. Hiervon sind Mittel in Hohe von 3.935.500
EUR im Doppelhaushalt 2018/19 fur eine 4-gruppige Tageseinrichtung fur Kinder ver-
anschlagt. Die restlichen Mittel in Héhe von 954.500 EUR werden in den Doppelhaus-
halt 2022/23 aufgenommen.

Die zusatzlichen Kosten begriinden sich folgendermalen:

- Durch die aktuell starken Baupreissteigerungen ist ein deutlich héheres Kostenniveau
zu bericksichtigen als zum Zeitpunkt der damaligen Haushaltsanmeldung Ende 2017
angenommen — Mehrkosten ca. 357.500,- EUR.

- Bau zusatzlicher Raume fir die gemeinsame Technikzentrale des weiterhin genutzten

Gebaudes Ebersbacher Stral3e 6 und des Neubaus Geislinger Strafl3e 45 — Mehrkosten
ca. 220.000,- EUR.
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- Ausfuhrung des Gebaudes aus Nachhaltigkeitsgrinden in Holzkonstruktion mit aus-
steifendem Massivkern. Der Massivkern wurde als ausgleichende Speichermasse zur
Vermeidung von sommerlicher Uberhitzung gewahlt, aktiv kithlende Technik und dar-
aus resultierende laufende Betriebskosten konnten so vermieden werden — Mehrkosten
ca. 176.000,- EUR.

- Erhohter Grindungsaufwand wegen der Lage des Baugrundstticks in teilweise aufge-
fulltem Gelande sowie erhéhter Abdichtungsaufwand wegen der Einbindung des Unter-
geschosses in grundwasserfiihrende Schichten (Lage des Baugrundsticks im Einzugs-
gebiet der Mineralquellen) — Mehrkosten ca. 187.000,- EUR.

- Die gesamten Erd- und Grindungsarbeiten missen aufgrund der Luftbildauswertung
des Regierungsprasidiums als ,bombardierter Bereich“ durch eine gewerbliche Kampf-
mittelrAumfirma tberwacht werden — Mehrkosten ca. 14.000,- EUR.

Kostenansatze jeweils brutto und einschliel3lich Nebenkosten.

Das Projekt wurde bezuglich mdglicher Einsparpotentiale eingehend Uberprift. Die
Kubatur des Gebaudes wurde unter Bertcksichtigung des umzusetzenden Raumpro-
gramms und der notwendigen Funktionszusammenhénge minimiert. Die Deckenober-
lichter der zentralen Spielflurzone als auch Wand-, Decken- und Bodenbelage wurden
entsprechend der erforderlichen Nutzungsqualitat vereinfacht. Allgemein wurden die
Ausfuhrungsqualitaten unter Bericksichtigung von Nachhaltigkeits- und Bauunterhal-
tungsaspekten auf ein Minimum begrenzt, entsprechen allerdings noch immer den mit
den beteiligten Amtern vereinbarten Standards.

Termine

Baugenehmigung Herbst 2020
Baubeschluss Anfang 2021
Baubeginn Frahjahr 2021
Bauzeit 20 Monate
Fertigstellung Ende 2022
Inbetriebnahme Anfang 2023

Voraussetzung fir die Einhaltung der Terminschiene ist die rechtzeitige Bereitstellung
der Interimsunterbringung.

Personal/Folgelasten

Der Personalbedarf und die Folgelasten werden in der Baubeschlussvorlage erlautert.
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Mitzeichnung der beteiligten Stellen:

Die Referate JB und SWU haben die Vorlage mitgezeichnet.

Thomas Fuhrmann Dirk Tharnau
Erster Burgermeister Blrgermeister
Anlagen

1. Baubeschreibung
2. Raumprogramm
3. Plangrundlagen
4. Kostenermittlung
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Finanzielle Auswirkungen

Mitzeichnung der beteiligten Stellen:

Vorliegende Anfragen/Antrage:

Erledigte Anfragen/Antrége:

Anlagen
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Anlage 1 zu GRDrs 801/2019

Baubeschreibung
Neubau stadtische Tageseinrichtung fur Kinder Geislinger StralRe 45
in Stuttgart — Wangen

Abriss dreigruppige und Neubau viergruppige Tageseinrichtung fir Kinder.

Die neue Einrichtung befindet sich an der Kreuzung der Geislinger mit der Ebersbacher
Stral3e und bildet mit der bestehenden Tagesstatte fur Kinder in der Ebersbacher Stral3e
6 wie auch schon bisher eine funktionale Einheit.

Der Neubau nimmt in etwa die Grundflache des Altbaus auf und bietet auf zukunftig zwei
Geschossen Platz fiir die benétigten vier Gruppen. Uber einen Verbindungsgang im Erd-
geschoss wird das neue Gebaude witterungsgeschiitzt an die bestehende Einrichtung in
der Ebersbacher Stral3e 6 angebunden.

Kern des Entwurfs ist die in beiden Geschossen Uber Oberlichter mit Tageslicht versorgte
Spielflurzone, an die sich die Aufenthaltsraume anlagern — nach Sudosten zum Garten
die nach dem ,Einstein-Prinzip“ nutzbaren Gruppenrdume, nach Nordwesten zur Stral3e
hin Mehrzweckraum und Verwaltungsbereich. Der Eingang befindet sich wie schon bei
der alten Einrichtung an der Gebaudeecke zur Geislinger und Ebersbacher StralRe.

Eine kurz in Erwagung gezogene Zusammenlegung der Eingangsbereiche beider Einrich-
tungen wurde nicht weiterverfolgt, da die ErschlieBungsstruktur des weitgehend zu erhal-
tenden Gebaudes Ebersbacher Stral3e 6 dem widerspricht.

Die Essensversorgung der neuen Einrichtung erfolgt tber die ausreichend dimensionierte
Bestandskiche in der Ebersbacher Stral3e 6.

Der Neubau wird teilunterkellert zur Aufnahme der Haustechnik, die wie bisher auch die
Bestandseinrichtung in der Ebersbacher Stral3e 6 mitversorgen wird.

Der Neubau wird barrierefrei erstellt.
Unter Bertcksichtigung von Nachhaltigkeitsaspekten soll das Gebaude nach gegenwarti-

gem Planungsstand in Holzkonstruktion mit aussteifendem Massivkern konstruiert wer-
den.
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