DRUCKSACHE G-13/102

BESCHLUSS-VORLAGE

Dezernat/Amt: Verantwortlich: Tel.Nr.: Datum

| / Projektgruppe Herr Wil3kirchen 1030 10.04.2013
Verwaltungskonzentration

V | Gebdudemanagement Herr Klauser 2400

Freiburg

Betreff:

Verwaltungskonzentration

hier:

Neubau Verwaltungszentrum und Kindertagesstatte

- Ergebnisse des ldeen- und Realisierungswettbewerb
lungsverfahren

- Beauftragung der Planungsleistungen fur die Entwu rfsplanung

s und der Verhand-

Beratungsfolge

1. BA 17.04.2013 X
2. HA 22.04.2013 X
3.GR 30.04.2013 X

Sitzungstermin Off. N.O. Empfehlung

Beschluss

Anhdorung Ortschaftsrat (8 70 Abs. 1 GemO): nein

Abstimmung mit stadtischen Gesellschaften:  nein

Finanzielle Auswirkungen:

ja - siehe Anlage 1

Beschlussantrag:

1. Der Gemeinderat nimmt die Ergebnisse des Ideen-

bewerbs und der durchgefiuihrten VOF-Verfahren zur Ver
steuerung-, Planungs- und Beratungsleistungen gemalf

G-13/102 zur Kenntnis.

und Realisierungswett-
gabe von Projekt-

Drucksache
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2. Der Gemeinderat beschlief3t die Aufnahme der Entw  urfsplanung mit Kos-
tenberechnung (HU-Bau) flur die 1. Stufe des Neubaus  Verwaltungszentrum
Stadt Freiburg auf Grundlage von Ziffer 4.1 der Dru  cksache G-13/102. Fur
die Finanzierung sind im Wirtschaftsplan des Eigenbe triebs Neubau Verwal-
tungszentrum fur das Jahr 2013 Mittel in H6he von 3.  500.000,00 € einge-
plant.

3. Der Gemeinderat beschliel3t die Aufnahme der Entw  urfsplanung mit Kos-
tenberechnung (HU-Bau) fir eine 6-gruppige Kinderta  geseinrichtung auf
Grundlage von Ziffer 4.2 der Drucksache. Fur die Fi ~ nanzierung sind im Wirt-
schaftsplan des Eigenbetriebs Neubau Verwaltungszent rum fur das Jahr
2013 Mittel in Hohe von 200.000,00 € eingeplant.
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Anlagen:

1.
2.
3.

Finanzielle Auswirkung
Ergebnis des ldeen- und Realisierungswettbewerbs
Uberarbeitungshinweise 1. Preis

Sachstand

Der Gemeinderat hat gemaR Drucksache G-12/085 am 22.05.2012 den Grund-
satzbeschluss fir die rdumliche Verwaltungskonzentration am Standort Fehren-
bachallee gefasst und die Verwaltung mit der Durchfihrung eines VOF-
Verfahrens mit integriertem Ideen- und Realisierungswettbewerb beauftragt.

Mit der Drucksache G-12/179 hat der Gemeinderat am 25.09.2012 den Auslo-
bungstext fir den Ideen- und Realisierungswettbewerb beschlossen. In den
Wettbewerb aufgenommen wurden eine 6-gruppige Kindertageseinrichtung zur
Bedarfsdeckung im Stuhlinger, die Integration separater Raumlichkeiten fir
blUrgerschaftliches Engagement sowie die Mitnutzung durch die Blrgerschaft
eines groReren multifunktionalen Veranstaltungsraumes in der 1. Stufe des
Verwaltungszentrums, die Bereitstellung eines Raumes fir ein Stadtmodell in
der 3. Baustufe des Verwaltungszentrums und optionale Wohnnutzungen und
Parkierungsanlagen auf dem Wettbewerbsareal.

Der Gemeinderat hat mit der Drucksache G-12/262 und G-12/262.1 am
16.04.2013 der Grindung eines Eigenbetriebes Neubau Verwaltungszentrum
zum 01.05.2013 zum Zweck der Bereitstellung und Finanzierung des Neubaus
des Verwaltungszentrums an der Fehrenbachallee zugestimmt.

Ergebnisse des Ideen- und Realisierungswettbewer bs

Am 04. und 05.03.2013 tagten unter dem Vorsitz der Architektin Prof. Jorunn
Ragnarsdottir aus Stuttgart 15 Preisrichterinnen und -richter sowie weitere acht
Sachverstandige Uber die Ergebnisse der 16 eingegangenen Arbeiten.

Beurteilt wurden beim Ideenteil das stadtebauliche Gesamtkonzept mit Gebau-
de- sowie Auf3en- und Freiraumqualitaten, die stddtebauliche Vernetzung mit
dem umgebenden Stadtteil, das Nutzungs- und Stufenkonzept zur Errichtung
der drei Baustufen und der weiteren baulichen Optionen sowie das Erschlie-
Bungs- und Parkierungskonzept. Beim Realisierungsteil (1. Baustufe Verwal-
tungszentrum) wurde neben der architektonischen Konzeption und Gestaltung
vor allem die quantitative und qualitative Erfillung der Anforderungen aus dem
Flachen- und Funktionsprogramm beurteilt. Ebenso Bestandteile der Diskussio-
nen im Preisgericht waren die vorgestellten Energie- und Nachhaltigkeitskon-
zeptionen sowie die Aussagen der Vorprufung Uber die Flachenwirtschaftlichkeit
sowie die Investitions-, Energie- und Betriebskosten.
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Erster Preis - ingenhoven architects (Tarnzahl 1 012)

Die Jury hat einstimmig den Entwurf des Blros ingenhoven architects, Dussel-
dorf, mit dem ersten Preis ausgezeichnet. Der Entwurf Gberzeugt mit drei frei
angeordneten ovalen Baukdrpern im Park, welche nach allen Richtungen offen
ausgerichtet sind. Die Jury sieht in dieser stadtebaulichen Idee einen Beitrag
zur ldentitat des Stuhlingers. Das Verwaltungszentrum und der Freiraum ver-
binden sich nach seiner Auffassung zu einer inspirierenden Gesamtheit, die in
sinnvollen jeweils baulich abgeschlossenen Schritten realisiert werden kann.
Die geplante Kindertageseinrichtung liegt als eigenstandiges Gebaude gut er-
reichbar im Scheitelpunkt der Anlage und verfugt tber nach Stiden und Westen
orientierte AuRenanlagen. Als langfristige Perspektive schlagen die Architekten
im Ideenteil vor, das Baufeld im Norden mit drei Punkthdusern fir Wohnbebau-
ung abzuschlief3en.

Das Stufenkonzept sieht den Erhalt des 3-geschossigen Bestandsgebaudes bis
zu einer eventuellen Realisierung der 3. Stufe vor. Bis dahin bildet der Be-
standsbau mit grof3er Selbstverstandlichkeit die ndrdliche Platzwand des Ein-
gangsraums und wird tGberzeugend in das Stufenkonzept eingebunden.

Im ovalen Gebaude mit grol3em, gut belichteten Atrium der ersten Baustufe, das
an die Stelle des heutigen Pavillonbaus des Technischen Rathauses gesetzt
wird, befinden sich im vollstandig Uberbauten Erdgeschoss die 6ffentlichen und
teiléffentlichen Nutzungen wie Birgerservicezentrum, Raum fur birgerschaft-
liche Nutzung, ergdnzende Laden, Mitarbeiterrestaurant und Konferenzbereich.
In den finf Obergeschossen sind gut organisiert die Blroeinheiten fur die Mitar-
beiterinnen und Mitarbeiter der Verwaltung angeordnet. Die Fassaden Uberzeu-
gen durch ihre Plastizitat und vertikale Ausgestaltung.

Die Arbeit hat die Vorgaben aus dem Flachen- und Funktionsprogramm in den
wesentlichen Teilen gut erflllt und liegt mit den geschatzten Investitionskosten
gemal Angaben aus der Vorprifung im Durchschnitt aller Arbeiten.

Dritter Preis - Sacker Architekten (Tarnzahl 100 4)

Der Entwurf Gbernimmt die Koérnigkeit der vorhandenen Bebauung der Max-
Weber-Schule und des Technischen Rathauses aus Einzelbausteinen und res-
pektiert insofern das Umfeld in seiner stadtebaulichen Ordnung. Die Griinzone
im Westen bleibt grof3tenteils erhalten und wird baulich nur durch die Kinderta-
gesstatte belegt. Die Hohenstaffelung vermittelt zum Teil zwischen den Bestan-
den und bildet zur Ecke WannerstraR3e / Fehrenbachallee einen sinnfallig ge-
setzten Hochpunkt. Hier ist ein Platz ausgebildet, der mit den Haltestellen des
OPNV verknupft ist und dem urbanen Leben Raum gibt.

Mit dem dritten Bauabschnitt nach Abbruch des Technischen Rathauses ent-
steht eine schlissige Verbindung von der Egonstral3e in den Freiraum. Gleich-
zeitig bildet sie die Trennlinie zur nordlich liegenden Zeilenbebauung fur die wei-
teren baulichen Optionen wie Wohnen, Dienstleitung und kleinteiliges Gewerbe.
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Die Architektur bleibt in ihrer Aussage starr. Die Holzfassaden sind zur Gewahr-
leistung des Witterungsschutzes verglast, dies wird die Holzflachen belasten
und den Fassaden eine etwas kunstliche, vielleicht abweisende Wirkung verlei-
hen. Gute Bezlige zwischen Geb&ude und Freiraum sind bis auf die gute Orien-
tierung zum Platz nicht erkennbar.

Die Magistrale parallel zur Fehrenbachallee erschliel3t die Gebaudegruppe gut.
Das Mitarbeiterrestaurant ist von der HaupterschlieRung abgeriegelt, jedoch gut
in den Freiraum orientiert. Die Blrobereiche sind gut organisiert und lassen Ver-
anderungen in der Belegung leicht zu. Die Qualitat der Arbeitsplatze wird sich
nach Hof- und Aul3enorientierung deutlich unterscheiden.

Die Realisierung in Bauabschnitten wird auf Grund der "Uberstiilpung" der Bau-
teile etwas erschwert. Die Gesamt-Investitionskosten liegen etwa beim Durch-
schnitt aller Arbeiten. Gleiches gilt fir die Gesamtwirtschaftlichkeit in Erstellung
und Betrieb.

Dritter Preis - Hascher Jehle Architektur (Tarn  zahl 1005)

Die Leitidee des Projektes zeichnet sich durch sehr gut proportionierte, zum
Freiraum und Stralenraum offen gestaltete Hofstrukturen der Blroeinheiten
aus. Die Starke der Arbeit liegt in einer sehr differenzierten Hohenstaffelung und
auf den Stadtraum reflektierenden Konturierung des Ensembles. Die mal3stab-
liche Kubatur der Neubauten mit maximal finf Geschossen verspricht eine
selbstverstandliche Integration des bestehenden Technischen Rathauses in das
Gesamtkonzept. Die Eingangssituation am Kreuzungspunkt der Stral3en Uber-
zeugt stadtebaulich, kdnnte jedoch pragnanter formuliert werden.

Die kompakte bandartige Belegung entlang der Fehrenbachallee fordert eine
groRziigige Gestaltung und Offnung des gewiinschten Griinzugs mit vielseiti-
gem Entwicklungspotenzial. Die Kita und villenartige Stadth&user begleiten den
Freiraum als offene, durchlassige Strukturen.

Die Funktionen im Erdgeschoss sind tUber ein tbersichtliches Foyer mit Infobe-
reich und sich anschlieender Magistrale gut orientiert und organisiert sowie
durch Beziuige zu den Innenhdfen raumlich spannungsvoll gegliedert. Die verti-
kale Grunderschliel3ung ist schliissig Uber jeweils separate Treppenhéauser in
mittiger Position nachgewiesen. Trotzdem lasst sich ein Durchlaufverkehr in den
BlUrogeschossen nicht vermeiden. Durch unterschiedliche Bundbreiten entste-
hen teilweise unterschiedliche Raumstandards. Die architektonische Gestaltung
des Projektes mit vertikalen Lamellenstrukturen entspricht dem offenen Charak-
ter des Entwurfes eines sich nach aul3en 6ffnenden Hauses, wird aber hinsicht-
lich Material und Konstruktion nicht im Detail dargestellt. Dies erschwert eine
wirtschaftliche Einschatzung.

Das Projekt zeichnet sich durch eine angemessene Mal3stablichkeit im Kontext,
eine gelungene Gebaudekomposition unter Einbindung des Bestandes bei fl&-
chenschonendem Umgang mit den Freiraumen und einer offenen Atmosphare
aus.
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VOE- Verhandlungsverfahren

Verhandlungsverfahren Architektenleistungen

Zur Vergabe der Architektenleistung wurde ein VOF-Verfahren mit integriertem,
nichtoffenen Ideen- und Realisierungswettbewerb durchgeflhrt.

Im ersten Verfahrensschritt wurden sechs Teilnehmer vorausgewahlt, weitere
19 Buros haben sich Uber einen Teilnahmewettbewerb qualifiziert. Im zweiten
Schritt fand ein nicht offener Ideen- und Realisierungswettbewerb statt, hieraus
gingen ein 1. Preistrager, zwei 3. Preistrager und drei Anerkennungen hervor.
Im dritten Verfahrensschritt fand ein Verhandlungsverfahren mit den Preistra-
gern statt.

Im Rahmen der Vergabeverhandlung konnten jeweils maximal 300 Punkte er-
reicht werden und zwar max. 150 Punkte Uber die Wettbewerbsauslobung und
nochmals max. 150 Punkte im weiteren Verhandlungsverfahren. Gemaf Wett-
bewerbsauslobung geht der 1. Preis mit 150 Punkten und die beiden 3. Preise
mit jeweils 50 Punkten in das Verhandlungsverfahren ein. Die weiteren Kriterien
und Gewichtungen wurden wie folgt festgelegt:

Vorstellung und Anpassung Entwurf 20% max. 60 Punkte
gemal’ Uberarbeitungshinweise

Vorstellung Projektteam 15% max. 45 Punkte
Honorarangebot 15% max. 45 Punkte

Zum Verhandlungsverfahren am 27.03.2013 wurden alle Preistrager eingela-
den. Die Vergabekriterien sowie die Uberarbeitungshinweise auf Grundlage der
Jurybeurteilungen zu den Wettbewerbsarbeiten gemafl Anlage 3 wurden den
Teilnehmern mit der Einladung mitgeteilt. Die drittplazierten Preistrager Hascher
Jehle Architektur und Sacker Architekten haben sich am weiteren Verfahren
nicht beteiligt.

Nach Abschluss der Verhandlung geht das Blro ingenhoven architects als Erst-
platzierter aus dem Verfahren hervor.

Stand weitere VOF-Verfahren

Nach vorgeschalteten Teilnahmewettbewerben wurden von Mitte Marz bis Mitte
April die weiteren Verhandlungsgesprache zur Vergabe der Projektsteuerungs-
leistung, Fachplanungen Technische Geb&udeausristung fur Elektro, Heizung,
Laftung, Sanitéar, Energiekonzeption / Bauphysik und Tragwerksplanung mit je
drei bis sieben Bewerbern durchgefuhrt. Alle ausgewahlten Bewerber kénnen
umgehend die Arbeit aufnehmen.

Mit dem umféanglichen Leistungsbild der Projektsteuerung soll das international
tatige Unternehmen Thost Projektmanagement GmbH, Niederlassung Pforz-
heim, beauftragt werden. Dessen zentrale Aufgabe im Rahmen des Projektes
stellt die Steuerung und Kontrolle von Kosten, Terminen und Qualitaten dar.
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Aufnahme der Planung

Neubau Verwaltungszentrum Baustufe 1

Es ist beabsichtigt, die weitere Planung auf Grundlage des Wettbewerbsentwur-
fes mit dem Buro ingenhoven architects aufzunehmen. Als Planungsgrundlage
gelten insbesondere das Flachen- und Funktionsprogramm der Baustufe 1 so-
wie die Baukostenobergrenze von 60 Mio. € (unter Anpassung der Preisindizes)
gemald Grundsatzbeschluss Drucksache G-12/085 vom 22.05.2012. Des Weite-
ren gelten die Vorgaben der Wettbewerbsauslobung gemal Beschluss tber die
Drucksache G-12/179 vom 25.09.2012.

Die separaten Raume fir die burgerschaftliche Nutzung wurden im Wettbe-
werbsentwurf umgesetzt, im Rahmen der Entwurfsplanung muissen die Kosten
separat ermittelt und ausgewiesen werden. Weiterhin werden im Rahmen der
Entwurfsplanung die Uberarbeitungshinweise gemaR Anlage 3 aufgenommen.

Das Gebaude soll als Netto-Plusenergiegebaude konzipiert werden. Der Stan-
dard eines Netto-Plusenergiegebaudes wird erreicht, sofern die Gber ein Kalen-
derjahr durch erneuerbare Energien bereit gestellte (Primar-)Energie groRRer ist
als der gesamte (Priméar-)Energiebedarf und der Uberschuss iiber die Bilanz-
grenze abgegeben wird. Als zusatzliche Anforderung wird ein moglichst hoher
direkter Eigenstromanteil aus erneuerbaren Energien angestrebt.

Gemald den Bauleitlinien des Gebdudemanagements werden die Grundsatze
des nachhaltigen Planens und Bauens, die 6konomischen Prinzipien flur die
Minimierung von Betriebs- und Folgekosten sowie die dkologischen Vorgaben
zur Minimierung der Belastung der Umwelt und des Verbrauchs an Stoffen und
Energien umgesetzt. Eine Zertifizierung fir Nachhaltiges Bauen gemald der
Deutschen Gesellschaft fir Nachhaltigkeit (DGNB) wirde im Bereich Auditie-
rung, Zertifizierung und Planung Kosten in Hohe von ca. 1 % der Bauwerks-
kosten (= 45 Mio. €) verursachen. Die Auswirkungen auf die Bau- und Betriebs-
kosten kdnnen derzeit nicht quantifiziert werden. In der Abwégung von Aufwand
und Nutzen wird eine Zertifizierung nicht flr erstrebenswert erachtet und daher
auf eine Zertifizierung verzichtet. An den inhaltlichen Zielen fur das Gebaude
halt die Verwaltung fest.

Fur die Finanzierung der Entwurfsplanung des Neubaus Verwaltungszentrum
(Baustufe 1) und fur den Projektsteuerer sind im Wirtschaftsplan des Eigenbe-
triebs fur das Jahr 2013 Mittel in H6he von 3.500.000,00 € eingeplant.

Neubau Kindertageseinrichtung

Gemal3 Aufgabenstellung, Auslobung und Ergebnis des Ideen- und Realisie-
rungswettbewerbs soll im westlichen Grundsticksbereich eine 6-gruppige Kin-
dertageseinrichtung fur insgesamt 90 Kinder (3 Gruppen mit je 20 Kindern im
Alter von 3 bis 6 Jahren, 3 Gruppen mit je 10 Kindern unter 3 Jahren) mit einer
Bruttogrundflache von ca. 1.200 m? und einem abgeschlossenen Aulienbereich
mit ca. 900 m2 geplant werden. Das detaillierte Raumprogramm wird derzeit
zwischen dem Amt fur Kinder, Jugend und Familie und dem Gebaudemanage-
ment Freiburg abgestimmt.
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Fur die Finanzierung der Entwurfsplanung des Neubaus der Kindertageseinrich-
tung und fur die anteiligen Leistungen des Projektsteueres sind im Wirtschafts-
plan des Eigenbetriebs fur das Jahr 2013 Mittel in H6he von 200.000,00 € ein-
geplant.

Die Realisierung des Neubaus Verwaltungszentrum Baustufe 1 sowie der Kin-
dertageseinrichtung bleibt der Entscheidung des Gemeinderates im Rahmen
des Baubeschlusses vorbehalten. Dieser Beschluss soll Ende 2013 herbeige-
fuhrt werden.

Weiteres Vorgehen

Der bestehende Bebauungsplan "Berufsschulzentrum Stuhlinger" muss auf
Grundlage des Wettbewerbsergebnisses geédndert werden, das Verfahren wur-
de mit dem Aufstellungsbeschluss bereits am 12.09.2012 eingeleitet. Im Rah-
men der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB kann der
Entwurf des ersten Preistragers vom 18.03.2013 bis 26.04.2013 im Stadtpla-
nungsamt eingesehen werden. Am 18.04.2013 um 19:00 Uhr findet eine Infor-
mationsveranstaltung in der Aula der Max-Weber-Schule statt.

Der Zeitplan fir den Neubau Verwaltungszentrum sieht den Bezug der 1. Bau-

stufe voraussichtlich Mitte / Ende 2016 vor. Voraussetzung hierfur ist die Her-
beifiihrung des Baubeschlusses Ende 2013 und Baubeginn im Herbst 2014.

Umzugsmanagement

Die erste Baustufe der Verwaltungskonzentration wird auf dem Geldnde des
heutigen Pavillonbaus des Technischen Rathauses errichtet. Das bedeutet,
dass das Pavillongebéaude vor Beginn der Bauarbeiten zum 1. Bauabschnitt,
voraussichtlich im Sommer 2014, rtickgebaut werden muss. Die dort unterge-
brachten Beschéftigten missen Ubergangsweise anderweitig untergebracht
werden. Hierflur ist das sog. Telekomgebaude (ehemalige OPD), Berliner Al-
lee 1, angedacht.

Bereits 2013 finden Umztige innerhalb der Stadtverwaltung statt. Diese Umziige
stehen nicht im Zusammenhang mit der vorgestellten BaumalRnahme und wer-
den daher Uber den Haushalt abgewickelt.

Aufgrund der gegebenen raumlichen Enge und der hohen Stellenzuwachse
musste der seit Jahren geltende Anmietstopp fur Birordume aufgegeben und
neue Raume angemietet werden. Die Umziige wurden so geplant, dass die Am-
ter moglichst wenig umziehen mussen, die Amter nicht mehr auf mehrere
Standorte verteilt und wenn maoglich bereits am endgiltigen Standort unterge-
bracht werden.
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Von der Umzugskette 2013 betroffen sind im Wesentlichen das Amt fur Kinder,
Jugend und Familie (Konzentration in der Karlskaserne), das Amt fir Soziales
und Senioren (Umzug ins Technische Rathaus, Hochbau), das Gebdudemana-
gement Freiburg, die Regio-Verbund GmbH/ZRF, das Vermessungsamt und
das Vergabemanagement (Umzug in das Telekomgebaude).

Ansprechpartnerinnen:
- fur Neubau Verwaltungszentrum:
Frau Bockstahler, Projektgruppe Verwaltungskonzentration, Tel.: 0761/201-1035,

und Frau Riesterer, Gebdudemanagement Freiburg, Tel.: 0761/201-2444
- for Umzugsmanagement:

Frau Brand, Gebaudemanagement Freiburg, Tel.: 0761/201-2402.

- Burgermeisteramt -



