. Vorlage fiir den Gemeinderat
GEMEINDE SEITINGEN-OBERFLACHT zur Sitzung am 16, Marz 2023

- offentlich -
TOP 3

Sanierung des Rathauses in Seitingen
- Beauftragung der Architektenleistungen

I. Allgemeines

Der Gemeinderat befasst sich seit Herbst 2020 mit der Sanierung des Rathauses. Zuerst
wurde die Firma Energex mit der Erstellung eines Energiegutachtens mit
Sanierungsfahrplan beauftragt. Im Anschluss hat die Verwaltung Kontakt mit dem
Architekturbiiro Eppler + Biihler aus MeRstetten Kontakt aufgenommen. Das Biiro hat ein
Gutachten Uber den Ist-Zustand des Gebaudes erstellt und einen MalRnahmenkatalog zur
Sanierung inkl. Grobkostenschatzung erarbeitet. Dem Gemeinderat wurden diese
Unterlagen zusammen mit einer groben Planung, wie die kinftige Nutzung des Gebaudes
aussehen kénnte im Juli 2021 vorgestellt.

Bereits damals war klar, dass die Gemeinde die Sanierung des Rathauses finanziell alleine
nicht stemmen kann. Nachdem der Antrag auf Anerkennung als Schwerpunktgemeinde im
Entwicklungsprogramm Landlicher Raum (ELR) fur das Jahr 2022 noch nicht von Erfolg
gekront war, ist dies fur die Jahre 2023 ff. nun gelungen. Im ELR ist tber die Schaffung
von Barrierefreiheit fiir das Gebaude eine Forderung von maximal 750.000 Euro méglich.
In der mit dem Land getroffenen Zielvereinbarung fur die kommenden fiinf Jahre ist die
Sanierung des Rathauses mit aufgenommen.

In der Zielvereinbarung ist eine Umsetzung der Sanierungsvorhabens in den Jahren 2024
und 2025 vorgesehen. Um Foérdermittel in Anspruch nehmen zu kénnen, muss bis Oktober
2023 eine detaillierte Planung vorliegen.

Zusatzlich zum ELR mochten wir auch einen Antrag auf Investitionshilfe aus dem
Ausgleichstock 2024 stellen.

Sobald eine detaillierte Kostenberechnung vorliegt will die Verwaltung auch eine
Férderung des denkmalbedingten Mehraufwands durch das Denkmalamt prifen.

Il. Aktualisierung der Kostenschitzung

Das Architekturbtiro Eppler + Blhler hat die grobe Kostenschéatzung aus dem Jahr 2021
aktualisiert (siehe Anlage 1). Hierbei wurden enorme Preissteigerungen in den allen
Gewerken mit einberechnet. Die Kosten werden nun auf 2,9 Mio. Euro (bisher: 2,3 Mio.
Euro) geschatzt

lll. Architektenvertrag

Die bisherigen Leistungen wurden bisher ohne vertragliche Grundlagen erbracht. Fur die
Vorbereitung des Forderantrags bedarfs es nun aber der Beauftragung eines Architekten.
Die Verwaltung hatte Das Bliro Eppler + Blhler vorgeschlagen, weil es sowohl mit der
Sanierung offentlicher Gebdude (Rathaus Melstetten) als auch mit dem Thema
Denkmalschutz (u.a. Vorhaben der evangelischen Kirche) umfangreiche Referenzen
vorweisen kann (siehe Anlage 2).

Das Biro Eppler + Buhler konnte diese Kompetenzen in der bisherigen Zusammenarbeit
unter Beweis stellen.



-

Der vorgelegte Architektenvertrag basiert auf der Honorarordnung fiir Architekten und
Ingenieure (HOAI). Die Bewertung der Leistungen nach § 35 HOAI lasst eine Einstufung
in Honorarzone Ill und IV zu. Die vorgeschlagene Einstufung in Honorarzone
[ll + Dreiviertelsatz zu IV entspricht dieser Bewertung. Durch die Einbeziehung der
kompletten Gebaudesubstanz ist ein Umbauzuschlag von 20 Prozent tblich. Lediglich die
zugrunde gelegten Nebenkosten mit 7 Prozent tbersteigen die tbliche Gréle, sind aber
mit der raumlichen Entfernung des Sitzes des Architekturbiiros zu rechtfertigen.

Auf dieser Grundlage und der aktuellen Kostenschatzung ergibt sich ein Honorar von
387.800 Euro.

IV. Stellungnahme der Verwaltung

Aufgrund der unbestrittenen fachlichen Kompetenz des Biiros Eppler + Biihler und dessen
Erfahrungen mit der Sanierung denkmalgeschutzter Gebaude schlagt die Verwaltung die
Beauftragung des Biiros Eppler + Biihler vor. Die Anfrage weiterer Architekten wiirde bis
zur Beauftragung zeitlich schwierig werden, da im Herbst bereits eine detaillierte
Kostenberechnung vorliegen muss. Diese muss vorab in vielen Details mit dem
Denkmalamt abgestimmt werden.

Da es sich um eine reine Sanierung und keinen Neu- oder Anbau handelt, hatt das
gestalterische Element nicht die allergréfite Bedeutung.

Beschlussvorschlag

Das Architekturbiiro Eppler + Buihler wird auf der Grundlage des vorliegenden
Honorarvorschlags mit den Architektenleistungen fiir die Sanierung des Rathauses
Seitingen beauftragt. Die Beauftragung erfolgt in Abschnitten. Der erste Abschnitt
umfasst die Leistungsphasen 1-4 (bis zur Genehmigungsplanung).

Seitingen-Oberflacht, 06. Méarz 2023
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EPPLER UND BUHLER PartG mbB FREIE ARCHITEKTEN
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BUT@E_. rmeisteramt
Seitingen-Oberflacht

Eing.:
Bauvorhaben: RATHAUS SEITINGEN-OBERFLACHT g 03.MRZ2023

Sanierung der bestehenden Gemeindeverwaltung (DéRRmMatobjekt)

Bauherrschaft: Gemeinde Seitingen-Oberflacht
vertr. d. Hr. BM Jiirgen Buhl
Obere HauptstraBe 8
D- 78606 Seitingen-Oberflacht

Baugrundstiick: Obere Hauptstrafhe 8
D- 78606 Seitingen-Oberflacht

Planung | Bauleitung: Eppler und Biihler PartG mbB Freie Architekten
Dipl.-Ing. FH Harald K. Eppler, Freier Architekt BDA
Dipl.-Ing. Martin Biihler, Freier Architekt
Am Weichenwang 26, 72469 MefRstetten

Tel: 07431/ 62222
e-Mail: info@eppler-buehler-architekten.de

GROBKOSTENSCHATZUNG n. DIN 276
Stand: 02.03.2023

Grundlagen der Kostenschatzung:

= Ortsbesichtigung 25.08.2020, 25.11.2020, 04.05.2021

»  Beschreibung Denkmaldatenbank, Landesamt f. Denkmalpflege
(Begriindung der Denkmaleigenschaft)

» Bestandsplane M 1:500/ M 1:100 (keine Gebaudeaufnahme!)

= Energieberatung Fa. Energex v. 23.03.2021

= MaBnahmenkatalog v. Juni 2021
(stichwortartige Zusammenfassung)

= Kostenrichtwerte vergleichbarer Objekte
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Grundlage:
Vorentwurf | Konzeption vom Juni 2021 (Marz 2023)

Brutto-Rauminhalt (BRI), allseitig umschlossen u. berd.: ca. 2971 m3
Brutto-Grundflache (BGF): ca. 772 m?
Netto-Raumflache (NRF): ca. 636 m?
Nutzungsflache (NUF) (hier Verwaltung): ca. 467 m?

Kostenrichtwerte nach BKI (Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern) und
eigener Erfahrungswerte vergleichbarer Objekte mit gehobenem Standard (Denkmalschutz).
Kostengruppe 300 und 400:

nach BRI (Brutto-Rauminhalt) 730.- €/ m3
nach BGF (Brutto-Grundflache) 2.900.- €/ m?
nach NRF (Netto-Raumflache)

nach NUF (Nutzungsflache) 4,900.- €/ m?

Beschreibung der MaBnahme:

Sanierung der bestehenden Gemeindeverwaltung unter Beriicksichtigung des Denkmalschutzes.
Erweiterung der Gemeindeverwaltung in dem bestehenden und ehemaligen Feuerwehrmagazin.
Sanierung nach neuestem technischem Standard und DIN- Vorgaben unter Beriicksichtigung
aktuellem Warmeschutz (GEG), Anforderung der Barrierefreiheit. Haustechnik noch ungeklart.

100 Grundstlick ohne Ansatz

200 Herrichten und ErschlieBen
Gebiihren Strom / Wasser / Abwasser / Gas
(hier: Nahwdrme, etc....-> Schnittstelle undefiniert) ca. 20.000,- €

300 Bauwerk - Baukonstruktion / 400 Bauwerk - Technische Anlagen
Massivbauweise
Wand- Decken- Bodenbeldge entspr. Denkmal,

Verglasungen, Fassade und Dach nach giiltiger ENEV (GEG)

nach Brutto-Rauminhalt

allseitig umschlossen und iiberdeckt 2971 m3 x  730.-€ 2.168.830.- €
nach BGF 772 m?2 x 2.900.- € 2.238.800.- €
nach NUF 467 m? x 4.900.- € 2.288.300.- €
Summe 300 und 400  gerundet ca. 2.230.000.- €
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500 AuBenanlagen

Vorplatz & Ausbesserungen ums Gebaude
(ohne gartnerische Anlagen, Parkplatze,...)
Pauschaler Ansatz vor Klarung der genauen Ausfiihrung. ca. 110.000,- €

600 Ausstattung, Kiiche

Teekiiche, Garderobe, Einbaumdbel pauschaler Ansatz ca. 60.000,- €
Nicht enthalten:
Bewegliche Mobel, Spinde, Regale, Gerate u.dgl. ohne Ansatz

700 Baunebenkosten aus KG 300 - 600

Architekten- und Ingenieurleistungen, Vermessung, Statiker,
Fachplaner Heizung & Elektro, Allg. Baunebenkosten,
Genehmigungen, Priifstatik

ca. 20 % aus KG 200 - 600 ca. 480.000.- €

Summe 700 Baunebenkosten ca. 480.000.- €
Summe  inkl. 19 % USt 2.900.000,- €
Summe  inkl. 19 % USt gerundet ca. 2.900.000,- €

Vorstehende Kostenermittlung entspricht unserem derzeitigen Planungs- und Kenntnisstand nach
Ortsterminen hinsichtlich baulichen Ist-Zustandes.

Nicht berticksichtigt werden konnten dabei die zukiinftigen Bediirfnisse der Stadtverwaltung in
Bezug auf technischen und organisatorischen Bedarf (z. B. Erneuerung von Biiromabeln, Biirgerinfo,

etc.).

Somit sind in der genannten Endsumme nicht enthalten:

1.

2.

®No oA

Aufwendungen fiir Umzugs- und RaumersatzmaBnahmen fiir die Dauer der Bauzeit

(z. B. Mieten, Biirocontainer, etc.).

Kosten bedingt enthalten fiir zusétzliche techn. Ausriistungen wie EDV-Anlage, Telefon, ELA,
Multi-Media-Ausstattung, Zeiterfassungs- und Zugangskontrollen, etc.

Ersatzbeschaffung von beweglichen Ausstattungen wie Stiihlen, Schreibtischen, Schranke,
etc.

Ausstattung Ratssaal, z. Bsp. Konferenzanlage, etc.

Brandschutz, z. Bsp. u.a. Brandschutz-Gutachten, ggf. Brandmeldeanlage, o.dgl.
Liftungsanlage (n. sep. HLS-Planung).

Schadstoffentsorgung (n. sep. Schadstoffgutachten).

Zum Zeitpunkt der Kostenschitzung stand die zukiinftige Beheizung und Energieversorgung
des Gebiudes seitens des AG noch nicht fest! Die Kosten hierzu sind ggf. noch anzupassen,
bzw. miissen noch sep. einkalkuliert werden. Bisher wird von einer Nahwarmeversorgung
ausgegangen.
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Achtung:

Die momentane akute Materialverknappung und Lieferkettenunterbrechung in fast allen Bereichen
des Handwerks mit nicht absehbarem weiterem Verlauf bedingt zurzeit enorme Preissteigerungen
die bisher nicht in die Kalkulation mit aufgenommen sind.

Diese Entwicklung ist bisher nicht kalkulierbar (weder im zeitlichen Verlauf noch in der
Kostenentwicklung) und hat unter anderem zur Folge, dass vielfach keine Angebote erstellt werden,
da auch die Handwerksbetriebe keine garantierten Preise zur Kalkulation erhalten oder Leistungen
zu enorm erhohten Preisen angeboten werden.

Zeitliche Verzogerungen und Kostensteigerungen aus den genannten Griinden sind nicht
auszuschlieBen bzw. wahrscheinlich sofern sich die Lage nicht global stabilisiert.

Grundlage der Kostenermittlung unbeachtet vor genannter Situation:

Die Kosten sind als grobe Richtwerte zu verstehen, da noch keine Ausbaustandards
bzw. genaue Ausbaudetails festgelegt sind! Des Weiteren fehlen Detaillierungen bei

= Tragwerk | Statik

=  Betoninstandsetzungskonzept mit Anschluss Betonsanierung/ Baubegleitung
= Brandschutzgutachten / -konzept

»  Haustechnik Heizung-Liiftungs-Sanitar

Haustechnik Elektro

= Wirmeschutz & Bauphysik

= Schallschutzgutachten / -konzept
= Schadstoffgutachten

=  Kanaluntersuchung

= Denkmalschutz (Auflagen, etc.)

Grundlage der Kostenermittlung unbeachtet vor genannter Situation:

Stand Grob-Kostenschitzung Marz 2023, im Schnitt der vergangenen Jahre ist mit einer zukiinftig
jahrlichen Kostensteigerung von ca. 10% zur Schatzung zu rechnen. Zusatzliche besondere Auflagen
im Zuge der Baugenehmigung und der behdrdlichen Abstimmungen, die das Bestandsgebaude
betreffen sind nicht enthalten. Berechnungen ohne Ersatzunterkiinfte, Umzugskosten u. dgl.

Aufgestellt
MeBstetten, den 02.03.2023
Der Architekt
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Referenzen: Kommunale Bauten / Offentliche Bauten

Ausfiihr.-  Auftraggeber/ Ort BaumaBnahmen Ansprechpartner
1987 Stadt Mefstetten - Mehrzweckhalle Hartheim Stadtbauamt
bis heute - Aussegnungshalle Mef3stetten 07431 /63 49 50

- Umbau/Sanierung Rathaus Heinstetten
- Umbau/Sanierung Grund-und Hauptschule Mef3st.

2006 Stadt MeRstetten - Komplette Sanierung und Erweiterung incl.
bis heute Umgestaltung des Rathauses MeRstetten
- Sozialstation und Begegungsstétte, Mellstetten
(Wettbewerbserfolg)
2010 Stadt MeRstetten - Neubau eines Sport- und Bewegungsbereiches

und Generalsanierung der Heuberghalle Mefstetten
2013 Stadt MeRstetten - Generalsanierung der Mehrzweckhalle Heinstetten

2014 Stadt MeRstetten - Erweiterung der Mehrzweckhalle Hartheim

2002 Stadt Balingen - Umbau und Erweiterung der Langenfeldschule Stadtbauamt
(Wettbewerbserfolg)
2009 DRK Kreisverband - Neubau Schulungszentrum in BL (Wettbewerbserfolg) Geschéaftsleitung
Zollernalb - Umbau bestehendes Verwaltungsgebaude 07433 /90 99-888
- Umbau Rettungswache
2012 DRK Kreisverband - Umbau und Generalsan.DRK-Rettungswache in Albst. Geschéftsleitung
Zollernalb - Erweiterung der Rettungsgaragen und Neubau 07433 /90 99-888
Waschhalle in Albstadt
2013 DRK Kreisverband - Neubau der Rettungswache in Wehingen Geschéftsleitung
Tuttlingen 07461/ 17 87-0
2016 Gemeinde Deilingen - Umbau und Sanierung Rathaus Deilingen Hr. BM Ragg

07426 / 9471-12

2017 Gemeinde Deilingen - Neubau Feuerwehrhaus Deilingen Hr. BM Ragg
07426 1 9471-12

2018 Stadt MeRstetten - Neubau Kindergarten in Tieringen Stadtbauamt
2019 Stadt MeRstetten - Neubau einer Fahrzeughalle in MeRstetten-Hartheim 07431 / 6349-50

2019 Gemeinde Deilingen - Modernisierung und Anbau ans Gemeindehaus Hr. BM Ragg
07426 / 9471-12

2020 DRK Kreisverband - Neubau einer Container-Rettungswache Hr. Graf
Zollernalb mit Carport und Stellplatzen in Owingen 07433 /909 919

2021 DRK Kreisverband - Planung Neubau einer DRK-Rettungswache Hr. Graf
Zollernalb in Burladingen-Killer 07433 /909 919

2021 Gemeinde Deilingen - Modernisierung und Erweiterung Sporthalle Hr. BM Ragg

07426 / 9471-12

2021 DRK Kreisverband - Aufstockung DRK-Gebaude in Balingen Hr. Mey
Zollernalb 07433 / 9099-883
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Fortsetzunq: Gewerbliche Bauten

Ausfiihr.-  Auftraggeber/ Ort Baumaflnahmen Ansprechpartner
2013 heymountain.GmbH - Neubau eines Produktionsgebaudes (Kosmetikprod.)
Stockach und Wohnung in Stockach
2016/2017 Volksbank MeRst. - Umbau und Erweiterung der Volksbank Heuberg Vorstand Hr. Eckl
in MeRstetten 07431/ 9499-11
2018 Mawa Solutions - Nutzungsanderung eines \Wasserturms Hr. Maier
Rottweil (Einbau von Biros) 0175 7611 080
2018 Textildruck Mayer, - Neubau Erweiterung der Verwaltung Hr. Steidle

MeRstetten-Udi. 07436 / 9280-0



EPPLER UND BUHLER PartG mbB FREIE ARCHITEKTEN
DIPL.ING. (FH) HARALD K. EPPLER FREIER ARCHITEKT BDA - DIPL.ING. MARTIN BUHLER FREIER ARCHITEKT
AM WEICHENWANG 26 - 72469 MESSSTETTEN T 07431.622 22 F 07431.6 32 13 -INFO@ EPPLER-BUEHLER-ARCHITEKTEN.DE - WWW.EPPLER-BUEHLER-ARCHITEKTEN.DE

Seite 5

Fortsetzung: Kirchliche Bauten
Ausfiihr.-  Auftraggeber/ Ort Baumalinahmen Ansprechpartner
2021 Theol. Hochschule - Neubau Wohngebaude Hr. Voigt

Reutlingen - Sanierung, Umbau und Erweiterung der 07121/9259-0

denkmalgeschitzten Geb&ude

2021 Evang. Kirche - Renovierung Gemeindehaus in M-Tieringen Pfarramt

Tieringen
2021 Evang. Kirche - AufRenrenovierung der denkmalgeschutzten Pfarrer Schuttkowski

Hossingen Nikolauskirche in Mefstetten-Hossingen 07431 /9482225
2021 Ev.meth. Kirche - Neubau eines Gemeindezentrums mit Pastorat Pastor Kibitzki

bis heute S-Vaihingen und Wohnungen in Stuttgart-Vaihingen 0711 /733 805



