Fachamt: Hochbauabteilung Vorlage-Nr.: 2023-124

Datum: 11.05.2023

Beschlussvorlage

Ersatzneubau Hallenbad
hier: Abschluss Planung Leistungsphase 3 - Wiederholungsleistung

Beratungsfolge:

Gremium am

Gemeinderat 27.06.2023 offentlich

Beschlussantrag:

1. Der Gemeinderat moge entscheiden, ob er der Kostensteigerung von 13,68 Mio. € netto
auf 16,2 Mio. € netto, die auf Grundlage der Wiederholungsplanung zur Umsetzung des
beschlossenen Energiekonzeptes errechnet wurden, zustimmt.

2. Stimmt der Gemeinderat der Kostensteigerung zu, wird bei den beauftragten
Planungsburos die Leistungsphase 4 zur Einreichung einer Baugenehmigung abgerufen.

3. Der Gemeinderat beschlief3t die zur Umsetzung erforderlichen Haushaltsmittel in Hohe
von 16,2 Mio. € verbindlich bereitzustellen.

Klimarelevanz:

Das geplante Energiekonzept sieht zur Beheizung des Hallenbades Wasser-Wasser-
Warmepumpen und PV-Anlagen sowie Solarabsorber fur die Erwarmung des
Freibadbeckens vor.

Sachverhalt/Begriindung:
1. Ausgangslage

a) Der Gemeinderat hat am 27.02.2020 in 6ffentlicher Sitzung die Verwaltung
beauftragt, einen geeigneten Generalplaner fur die Planung und Durchfuhrung der
erforderlichen Baumalinahmen zum Neubau eines Hallenbades als Ersatz fir das
bestehende Hallenbad auszuwahlen und zur abschlieRenden Entscheidung dem
Gemeinderat vorzulegen.

b) Die Beauftragung eines Generalplaners ist aus Grinden der Einhaltung des
Mittelstandsgesetzes und damit zur Wahrung der Forderfahigkeit nicht zulassig




c)

d)

f)

ag)

i)

)

k)

Gemal den gesetzlichen Anforderungen wurde hier ein Verfahren mit europaweiter
Ausschreibung als zweistufiges Verfahren im Teilnahmewettbewerb mit
Verhandlungsverfahren und integrierter Objektskizze ausgewahlt.

Die Vergabe der Betreuungsleistungen zum europaweiten Vergabeverfahren der
Objektplanungs- und Fachplanungsleistungen erfolgte am 27.08.2020 in 6ffentlicher
Sitzung durch den Gemeinderat an das Buro Kubus360, Stuttgart.

Die Beauftragungen bestanden aus 2 Verfahren:

1. Europaweites Vergabeverfahren mit Losungsvorschlag (Planskizzen) fur die
Objektplanung.

2. Europaweites Vergabeverfahren als ,klassisches® Verhandlungsverfahren fur die
Fachplanungsleistungen.

Die Ausschreibung der Fachplaner erfolgte in zwei Verfahren:

Verfahren 1 - Tragwerksplanung
Verfahren 2 - TGA Leistungen HLS und Elektro in zwei Losen.

Der Gemeinderat hat am 01.10.2020 in nicht 6ffentlicher Sitzung der aufgestellten
Bewertungsmatrix zur Vergabe der Objekt- und Fachplanungsleistungen zugestimmt.

Gemal den gesetzlichen Anforderungen wurde das Vergabeverfahren fir die
Leistungen der Fachplaner durchgefuhrt. Mit Datum 07.10.2020 wurde die &ffentliche
Bekanntmachung an das Portal flr europaische Ausschreibungen Ubersandt und dort
veroffentlicht.

Am 25.01.2021 erfolgten die Bietergesprache fir die Vergabe der
Fachplanungsleistungen Tragwerksplanung sowie HLS- und Elektroplanung.

Am 25.02.2021 wurden die Fachplanungsleistungen gemal Beschlussvorlage
2021-030 an folgende Buros vergeben:

Schneck Schaal Braun Ingenieurgesellschaft Bauen, TUbingen die Tragwerksplanung
Planungsgruppe VA GmbH, Nirnberg die Leistungen der HLS- und Elektroplanung
Der Gemeinderat hat am 29.04.2021 in &ffentlicher Sitzung der Vergabe der
Objektplanungsleistungen an das Buro pbr Planungsgruppe Rohling, Osnabrtck
zugestimmt.

Dem Grundsatzbeschluss fur den Ersatzneubau des Hallenbades, aufgrund der

Zusage im Forderprogramm Sanierung kommunaler Einrichtungen in den Bereichen
Sport, Jugend und Kultur, wurde am 20.05.2021 in 6ffentlicher Sitzung zugestimmt.
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m) Der Gemeinderat hat der in der Beschlussvorlage 2022-041/1 vorgestellten Variante
2 in offentlicher Sitzung am 24.03.2022 zugestimmt.

n) In der offentlichen Sitzung des Gemeinderates am 29.09.2022 wurde der
Planungsvariante mit Schwimmerbecken mit 5 Bahnen a 25 Meter, einem
Kleinkinderbecken und dem Energiekonzept mit Wasser-Wasser-Warmepumpen, PV-
anlagen und Solarabsorbern zugestimmt.

Koordinierungsgesprach

Am 16.06.2021 fand ein Koordinierungsgesprach mit dem Projekttrager Jilich als
Unterauftragnehmer fur das Bundesprogramm ,Sanierung kommunaler Einrichtungen im
Bereich ,Sport, Jugend und Kultur” statt.

Der Ablauf des Gespraches, welches als Videokonferenz durchgeflhrt wurde, enthielt
folgende Punkte:

e Projekt-Kurzdarstellung durch den Antragsteller
e Anforderungen des Foérderprogramms (Antragsverfahren) seitens des
Zuwendungsgebers gemal RZ-Bau

e Weiteres Vorgehen - Zeitschiene

Die nachsten Mallnahmen sind die Abstimmung und Einreichung der Antragsunterlagen.
Dieses erfolgt in 2 Schritten:

Schritt 1 —erledigt

Antrag auf Gewahrung einer Zuwendung. Bestandteile hier vorrangig die Kostenschatzung
sowie die Finanzierung.
Da dieser positiv bewertet wurde, erhielten wir hier einen vorlaufigen Bescheid.

Schritt 2 —erledigt

Einreichung von Bauunterlagen wie Plane, Energiekonzept, Erlauterungsberichte,
Kostenberechnung, Wirtschaftlichkeitsuntersuchung, etc.

Nach Einreichung aller notwendigen Unterlagen erfolgt momentan die finale Prifung des
Antrages.

b)

Planungskonzept

Die am 29.09.2022 in o&ffentlicher Sitzung vorgestellte Planung wurde noch um die
komplettierte Planung des Energiekonzeptes sowie der Einarbeitung des neuen
Brandschutzkonzeptes erweitert.

Der Ersatzneubau des Hallenbades soll aus funktionaler, wirtschaftlicher und
Okologischer Sicht als ein hochwertiger Gebaudekomplex entstehen und ein
gemeinsames gestalterisches Konzept verfolgen.



c)

d)

Das Raumprogramm fur den Neubau sieht vor, Funktionsrdume, die von Frei- und
Hallenbad bendtigt werden, nur einmal herzustellen und jeweils saisonal von beiden
Einheiten zu nutzen. Synergien zum bestehenden Freibad sind wesentlicher
Planungsgegenstand und tragen zur Wirtschaftlichkeit des Betriebes bei. Neben der
gemeinsamen Nutzung des Eingangsbereiches sowie auch der Umkleide-,
Sanitarbereiche und Nebenraume, wird auch der Technikbereich mit seinen
Komponenten, gemeinsam genutzt.

Das Schwimmbecken wurde gegenuber dem vorhergehenden Entwurf gedreht und
verlauft nun parallel zum Neckar. Auf der dem Neckar abgewandten Seite wurde der
Technikblock, der sich Gber 3 Etagen zieht, untergebracht. Somit bestlinde weiterhin die
Madglichkeit einer Erweiterung.

In dem mit dem Betreiber abgestimmten Raumprogramm sind folgende Raume
enthalten:

e Schwimmbecken (5 Bahnen a 25 Meter) mit integriertem Teilhubboden sowie
Startsockel und einer Wassergewohnungstreppe

¢ Kleinkinderbecken mit Rutsche und Wasserattraktionen
e Gerateraum

e Aufsichts- und Sanitatsraum

e Herren sowie Damen Duschen

e WC-Anlagen im Innen- und Aul3enbereich

o Barrierefreie-/Familienumkleide und Einzelumkleiden
e Barrierefreie Dusche/WC-Anlage

e Garderobenschranke im Innen- und Auf3enbereich

e Zuséatzliche Sammelumkleiden im Innenbereich

¢ Rollstuhlwechselplatze und Kinderwagenabstellflachen
e Lager- und Putzmittelflachen

e Gemeinsames Foyer mit Kassenautomat und Sitzbereich mit Anbindung an den
Kiosk

e Personalrdume

e Kiosk mit Nebenraumen und Uberdachter Terrasse

e Technikflachen

Die AuRenanlage des Ersatzneubaus differenzieren sich in Erschliefungs- und
Empfangsflachen. Ausgehend von der Weiterfihrung des ,Schwungs” des Baukorpers

bildet sich eine grol3zlgige Erschlielfungssichel aus, die den Empfangsraum integriert
und den Erschlielungsraum durch das Gelandeniveau separiert.



Einen vertiefenden Entwurfscharakter erhalt dabei der Empfangsraum. Diese
stadtverkntpfende und ausschliel3lich fir den Personen-, Rad- und Rettungsverkehr
freigegebenen Wegebereiche weiten sich in den direkten Kontaktbereich des
Hallenbades raumlich auf und leiten die Nutzer/innen spielerisch durch unterschiedliche
Raumeindrticke (Neckarlinsen) zum Haupteingang. Kommend aus Richtung Stadt, nimmt
jede der sechs ,Linsen® die tatsachlichen, naturraumlichen Flussabschnitte (Ober-, Mittel-
und Unterlauf) metaphorisch auf und schafft spannende, multicodierte Freirdume. Neben
dem starken regionalen Bezug fordern die Positionierungen der einzelnen Linsen auch
fur sich 6ffnende und schlieBende Blickbeziehungen zwischen Innen und Aul3en.

Der strallenseitige ErschlieBungsbereich beinhaltet zwei PKW-Stellplatzflachen mit PV-
Uberdachung (75 Stellplatze). Ebenfalls sind hier die notwendigen Anlieferungs- und
Rettungswege untergebracht.

4. Energiekonzept

Das geplante Energiekonzept sieht folgende Variante vor:

Warmepumpen

Bei der Variante 1 erfolgt die Warmeerzeugung durch 2 Stlick Wasser-Wasser-
Niedertemperatur-Warmepumpen a 80kW und einer Wasser-Wasser-Hochtemperatur-
Warmepumpe mit 140 kW. Die Beheizung des Freibadbecken erfolgt Uber Solarabsorber.
Der notwendige Strombezug erfolgt Uber die geplanten PV-Anlagen und aus dem Stromnetz.

5.

Flachen und Rauminhalt

Die Berechnung der Flachen wurden anhand der abschlie’ienden Planung vorgenommen.

Nettoraumflache (NRF) ~ 2.402,00 m?
Bruttogeschol¥flache (BGF) ~ 2.733,00 m?
Dachflache ~2.812,00 m?

6. Investitionskosten

Kostengruppe Investitionskosten
KG 200 443.000,00 €
KG 300 5.765.000,00 €

UBERTRAG:

6.208.000,00 €




UBERTRAG: 6.208.000,00 €
KG 400 5.208.500,00 €
Wasserbauwerk 191.000,00 €
KG 500 1.356.500,00 €

KG 700 ~25 %

3.241.000,00 €

Gesamtkosten netto

16.205.000,00 €

In der Kostenberechnung sind folgende Arbeiten und Ausfuhrungen bertcksichtigt:

210 Herrichten

Baumschutzmaflinahmen

Abbruch bestehende Freibadnebengebaude
Abbruch Hallenbad und Technikgebaudeteil
Oberbodenbelage freirdumen

Sondierung Béschung wegen Kampfmittel
Ausbau und Entsorgung Schadstoffe

310 Baugrube/Erdbau

Oberboden abschieben und entsorgen
Baugrube fur Kellergeschoss und Becken
Fundamentaushub

Planum herstellen

Wasserhaltung

320 Grundung/Unterbau

Tiefgrindung mit Mikro-Verpresspfahlen
Streifenfundamente, Pfahlképfe, Zerrbalken
Sauberkeitsschicht

Tragende Bodenplatte

Perimeterdammung

Frischbetonfolie

Abdichtung

Bodenaufbau

Stahlgitterrost

330 AulRenwande/vertikale Baukonstruktion

Im Untergeschoss WU-Beton
AuRenwandsockel WU-Beton
Erdgeschoss Stahlbeton
Holzstanderwande




Stahlbetonstutzen/-unterztge
Holzstltzen

Alufenster/-tiren

Stahlblechtlren

Automatikttren
Pfosten-Riegelkonstruktion aus Aluminium
3-fach Verglasung
WDVS-Fassade mit Faschen
HPL-Platten und Holzfaserplatten
Putz

Innenwandbelage

340 Innenwande/vertikale Baukonstruktion

Stahlbetonwéande
WU-Betonwande

Mauerwerk
Trockenbauwande
Stahlbetonstutzen/-unterztge
Abdichtung

Stahlblechtiren
HPL-Nassraumtiren
Alu-Rahmentiiren

Wandputz und Spachtelungen
Fliesenbelage/Anstrich
HPL-Wandverkleidung
HPL-Trennwande
Alu-Glasschiebeelemente

350 Decken/horizontale Baukonstruktion

Stahlbetondecken
Treppenlaufe mit Podest

360 Dacher

Stahlbetondecke

Brettschichtholztrager

Holzbalken

Holzschalung

RWA-Kuppel

Abdichtung und Warmedammung

Flachdach mit extensiver Begrinung
Abhangdecken in Gipskarton, Zementbauplatten
Rasterdecken

Absturzsicherung



380 Baukonstruktive Einbauten

Schrankanlagen, Banke, Ablagen
Fohnplatze

Schwimmmeister-, Erste Hilferaum
Startblocke, Beckeneinstiegsleiter
Teilhubboden

Taktile Wegflihrung behindertengerecht
Kontrastreiche Wege- und Turbeschilderung
Dammbalkensystem vor Turéffnungen

390 Sonstige MalRnahmen

Baustelleneinrichtung
Geruste

Sicherung Bestand Freibad
Bauendreinigung

Zugang zum Freibad
Gebaudeschlietanlage
Feuerldscher

410 Abwasser-, Wasser- und Gasanlage

Regenwasser in Freispiegelentwasserung Ableitung in Neckar
Notentwasserung Uber Attikaspeier
Schmutzwassersammelleitung in Kanal
Abwasserhebepumpe fir Wasser Beckenbereich
Linienentwasserung Fassade

Bodeneinlaufe

Trinkwasseranlage mit Zirkulation

Rohrdammung

Medienversorgungssaule fur Imbisswagen

Objekte in Sanitarporzellan mit verguteter Oberflache
Behindertengerechte WC

Handtuch- und Seifenspender in Edelstahl

W C-Papierspender in Edelstahl

420 Warmeversorgungsanlage

2 Niedertemperatur Wasser-Wasser-Warmepumpen a 80 kW, 1 Hochtemperatur
Warmepumpe a 140 kW

Solarabsorber Freibad

Betrieb und Regelung Uber vollautomatischer Regelungsanlage SPS/DDC Technik
Heizung Uber Raumlufttechnische Anlage



430 Raumlufttechnische Anlage

e Schutz des Gebaudes (Kondensat)
e Behaglichkeitskriterium Badegaste
e Energieeffizienter Betrieb

440 Elektrische Anlage

Sicherheitsbeleuchtungsanlage
PV-Anlage 2.700 m?
Niederspannungsanlage
Beleuchtungsanlage allgemein
Blitzschutz- und Erdungsanlage

450 Kommunikationssicherheit- und Informationstechnische Anlagen

Telefonanlage
Tarsprechanlage/Turoffner
Zeitdienstanlage

Beschallungsanlage

Brandwarnanlage
Videouberwachungsanlage
Datenverkabelung passive Datentechnik
Kassen- und Zugangsanlage

470 Nutzerspezifische Anlagen

Klcheneinrichtung Kiosk
Sozialbereich Kiosk
Badewassertechnik
Garderobenschranke

480 Gebaude- und Anlagenautomation

MSR-Technikkonzept
Filterlberwachung

COS-PH Uberwachung
Stellungsrickmeldung Luftungsklappen
Frostschutz Luft

Frostschutz Wasser

Steuerung Pumpen

520 AulRenanlage Grindung, Unterbau

e Abdichtungen und Bekleidungen
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530 Oberbau, Deckschicht AulRenanlage

Betonpflaster
Rasengittersteine
Wassergebundene Wegedecke
Asphaltdeckschicht
Rasenfugensteine
Fallschutzkies
Doppelstabmattenzaun
Betonwinkelsteine
Fahrradbulgel
Abfalleimer
Vegetationsflachen
Pflanzflachen

7. Bauzeitenplan

Die Ausfuhrung der geplanten BaumalRnahme ist in der Zeit von Februar 2024 bis April 2026
vorgesehen.

Fir die MalRnahme ist eine Gesamtbauzeit von 27 Monaten vorgesehen. Abschluss der
Baumalnahmen sind fur April 2026 vorgesehen, hier soll auch die Inbetriebnahme erfolgen.

8. Finanzierung

Auf die gefassten Beschlisse und Ausflihrungen zur Finanzierung in den Vorlagen 2021-
102/1 und 2022-041/1 wird verwiesen.

a) Investition

Die Stadt Eberbach kann mit einer Férderung von 3 Mio. € rechnen. Diese Férderung wird
wie bekannt dem Wirtschaftsplan der SDE zuflie3en.

Der von der Stadt (stadt. Haushalt oder Eigenbetrieb) zu tragende Anteil belduft sich auf rd.
13,2 Mio. €.

Die Finanzierung stellt sich wie folgt dar:
Gesamtkosten 16,2 Mio. €
Finanziert durch:

- Bundeszuschuss 3 Mio. €
- Kreditaufnahmen bei Stadt und SDE 13,2 Mio. €
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Die Aufteilung zwischen stadt. Haushalt und dem Wirtschaftsplan soll wie nachstehend

erfolgen (in T€):

- Wirtschaftsplan SDE
Jahr 2023 2024 2025 2026 Summe
Baukosten 7.000.000 | 7.500.000 1.205.000 16.205.000
500.000 € € € € €
Finanzierung durch
1.000.000 | 2.000.000 3.000.000 €
Zuschuss € €
2.500.000 | 2.500.000 1.205.000 | 6.205.000 €
Kreditaufnahmen € € €
Kapitaleinlagen v. 3.500.000 | 3.000.000 7.000.000 €
Stadt € €| 500.000 €
- Stadtischer Haushalt
Jahr 2023 2024 2025 2026 Summe
Kapitaleinlagen an 3.500.000 | 3.000.000 7.000.000 €
SDE € €| 500.000 €
Finanzierung durch
3.500.000 | 3.000.000 7.000.000 €
Kreditaufnahmen € €| 500.000 €

Da der Eigenbetrieb SDE im Finanzplanungszeitraum wahrscheinlich nicht genugend
Liquiditat im Ifd. Betrieb erwirtschaftet und auch im stadt. Haushalt in der aktuellen
Finanzplanung die Ergebnishaushalte nicht ausgeglichen sind, wird die Tilgung dieser
Kredite nur Uber zusatzliche Einnahmen erfolgen kénnen.

b) Jahrliche prognostizierte Verluste der Geschiftsfelder der SDE

Der Eigenbetrieb SDE wird durch die Abschreibungen und Zinsen fur den Neubau des
Hallenbades zu héheren Jahresverlusten als bisher kommen:

Jahrliche Verluste Bader
Grundlage: Berechnung der SDE
Verlust ohne Neubau ca.950.000€ - 1 Mio. €/a

Jahrl. Verluste OPNV

(eher steigend durch mdégliche CO,-Bepreisung)

Jahrl. Verluste Komm. Beziehungen

ca. 1.705.000 €

ca. 700.000 €

75.000 €
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Prognostizierter Gesamt-Jahresverlust: ca. 2.480.000 €

Die jahrlichen Verluste des Eigenbetriebs sollen grundsatzlich durch Gewinne der SWE
GmbH ausgeglichen werden. Wenn diese nicht vorhanden sind, muss die Stadt jahrlich die
Verluste tragen.

Mogliche Gewinne der SWE GmbH

Durch die Energiepreiskrise, sowie die notwendigen Investitionen in die Energiewende und
Klimaneutralitat wird die SWE GmbH ihre Liquiditat selbst bendétigen. Fur den
Verlustausgleich der SDE stehen keine Mittel zur Verfigung. Spatestens wenn die Verluste
das Eigenkapital der SDE verbraucht haben, wird die Stadt zur Vermeidung eines negativen
Eigenkapitals die UberschielRenden Verluste ausgleichen miussen.

Kapitalzufiihrungen vom stadt. Haushalt

Man muss Stand heute davon ausgehen, dass der bei den SDE entstehende jahrliche
Fehlbetrag vom stadt. Haushalt abzudecken ist. Mindestens 2,5 Mio. € waren ab 2026
(Fertigstellung Neubau) jahrlich hier an den Eigenbetrieb zu geben. Die Finanzierung dieser
Mittel ist zu klaren. Verflgt die Stadt Uber nicht ausreichend liquide Mittel, mUssten die
Verluste des Eigenbetriebes Uber kreditfinanzierte Kapitaleinlagen erfolgen. Laut
Haushaltsplan 2023 sind bei planmafigem Verlust die liquiden Mittel der Stadt Ende 2023
bis auf das Mindestmalf’ aufgebraucht (siehe S. 388 im Haushaltsplan). Der Schuldenstand
(vorausgesetzt, die Darlehen wirden genehmigt) wirden sich jedes Jahr um mindestens 2,5
Mio. € erhdhen. In wie weit andere Vorhaben wie geplant umgesetzt werden kdnnen, ist zu
prufen.

Peter Reichert
Blrgermeister

Anlage/n:
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