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Vorberatung Fachbereichsausschuss Stadtentwicklung, Bau  Sitzung am 11.12.2012  TOP
und Umwelt
Beschlussorgan Gemeinderat Sitzung am 19.12.2012  TOP
Behandlung offentlich GD 447/12
Betreff: Sanierung und Umbau der Aussegnungshalle mit Verwaltung im Hauptfriedhof
- Projektbeschluss sowie Auftrag zur weiteren Planung
Anlagen: 1. Kostenberechnung vom 20.11.2012
2. Baubeschreibung vom 20.11.2012
3. Lageplan wird im Sitzungssaal gezeigt
4.  Ubersichtsplan fur Standort InterimsmafBnahmen
5. Bauzeichnungen des Architekten Christoph Mohn, Ulm vom 20.11.2011
im MaBstab 1: 100
werden im Sitzungssaal gezeigt.
Antrag:
1. Die Entwurfsplanung fir die Sanierung und Umbau der Aussegnungshalle mit Verwaltung,

bestehend aus

1.1. den Bauzeichnungen im MaBstab 1:100 des Architekten Christoph Mohn, Ulm vom
20.11.201M1

1.2. der Baubeschreibung des Architekten Christoph Mohn, Ulm vom 20.11.2011
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1.3. der Kostenberechnung des Architekten Christoph Mohn, Ulm und des Zentralen
Gebdudemanagements vom 20.11.2012 mit Kosten far

Hochbau von 4.435.000 €
Einrichtung von 55.000 €
Aktivierte Eigenleistungen 249.000 €
Gesamt-Investitionskosten 4.739.000 €
InterimsmaBnahmen . 170.000 €

Gesamtkosten der MaBnahme 4.909.000 €,

somit mit Mehrkosten von 1,41 Mio. € einschl. der Akivierten Eigenleistungen (249 T€) wird
genehmigt.

2. Der Planung und Umsetzung eines Aussegnungszeltes mit Blrocontainern fur die
Friedhofsverwaltung als Interimslésung fur den 6rtlichen Bestattungsbetrieb wahrend der
Bauzeit mit Aufwendungen in Héhe von 170.000 € wird zugestimmt.

3. Die Verwaltung wird mit der weiteren Planung gemal3 den Leistungsphasen 4 bis 6 HOAI
(Genehmigungs- und Ausfuhrungsplanung, Vorbereitung der Vergabe) beauftragt.

4. Deckung

a) Auszahlungen im Finanzhaushalt bei Projekt-Nr. 7.55300001 entsprechend dem
fortzuschreibenden Investitionsprogramm mit Mehrkosten von 990.000 € von
3,5 Mio. € auf 4,49 Mio € (ohne Aktivierte Eigenleistungen)

b) Aufwendungen fir die Interimslésung im Ergebnishaushalt 2013 bei PRC 5530-760
(Friedhofs- und Bestattungswesen) in Héhe von: 170.000 €

5. Die geschatzten jahrlichen Folgekosten in Héhe von 261.200 € werden zur Kenntnis
genommen.

Michnick



Sachdarstellung:
1. Zusammenfassende Darstellung der finanziellen Auswirkungen
Finanzielle Auswirkungen: ja
Auswirkungen auf den Stellenplan: nein
MITTELBEDARF
INVESTITIONEN / FINANZPLANUNG ERGEBNISHAUSHALT laufend

(Mehrjahresbetrachtung)

PRC: 7.55300001
Projekt / Investitionsauftrag:

Einzahlungen - Ordentliche Aufwand einmalig 170.000 €
Auszahlungen 4.490.000 € Ordentlicher Aufwand laufend 181.100 €
Aktivierte Eigenleistungen (AEL) 249.000 € davon Abschreibungen 181.100 €
Kalkulatorische Zinsen (netto) 89.100 €
Einsparung- energet. Ertlichtigung -9.000 €
Saldo aus Investitionstatigkeit 4.739.000 € Nettoressourcenbedarf 261.200 €
MITTELBEREITSTELLUNG
1. Finanzhaushalt 2012 inkl. VJ 2013
(ohne AEL)
Auszahlungen (Bedarf): 100.000 € innerhalb Fach-/Bereichsbudget bei:
PRC 5530-760 (einmalig) 170.000 €
Verflgbar einschl. Ermacht.- 973.385 € Ab 2015
Ubertrag aus 2011:
Ggf. Mehrbedarf innerhalb Fach-/Bereichsbudget bei:
PRC 5530-760 (laufend) 172.100 €
Deckung Mehrbedarf bei Mittelbedarf aus Allg. Finanzmitteln 89.100 €
PRC

PS-Projekt 7

bzw. Investitionsauftrag 7

2. Finanzplanung 2013 ff

(ohne AEL)

Auszahlungen (Bedarf): 3.150.000 €
i.R. Finanzplanung

veranschlagte Auszahlungen 2.160.000 €
Mehrbedarf Auszahlungen Gber

Finanzplanung hinaus + 990.000 €
Deckung erfolgt i.R. Fortschreibung Finanzplanung |
2. Antrdge des Gemeinderates

2.1.  Antrage

Unerledigte Antrage aus dem Gemeinderat liegen nicht vor.

2.2.  Auf Empfehlung des Fachbereichsausschusses Stadtentwicklung, Bau und Umwelt wurde

die Arbeitsgruppe Friedhofswesen eingerichtet.

Die Arbeitsgruppe tagte seit Juli 2011 bereits mehrfach. Die Ergebnisse der Sitzungen sind

in vollem Umfang in die vorliegende Planung eingeflossen.




3.

Erlauterungen zum Vorhaben

Das Friedhofsgebdude wurde zwischen 1969 - 1971 nach den Planen des Hochbauamtes erstellt
(Inbetriebnahme am 15.09.1971).

3.1.

3.2.

Bestandssituation

Im westlichen Bereich sind die Raumlichkeiten der Friedhofsverwaltung, im Osten zum
Uberdachten Vorplatz hin befinden sich die groBe und kleine Aussegnungshalle mit den
dazwischenliegenden Aufbahrungszellen. Im Untergeschoss sind die Kihlraume fir die
hygienische Aufbewahrung und Unterbringung von Verstorbenen, der ehemalige
Sezierraum der Rechtsmedizin, der heute als Raum fur rituelle Waschungen genutzt wird,
sowie Lagerraume fUr Sarge und sonstigen Bestattungsbedarf untergebracht. Das
ehemalige Krematorium im UG ist seit Inbetriebnahme der neuen Anlage im Jahre 1995
auBer Betrieb.

In den vergangen 40 Jahren hat die Friedhofs- und Bestattungskultur einen groBen Wandel
vollzogen und die vorhandenen Raumlichkeiten gendgen sowohl funktional und technisch,
als auch gestalterisch und atmosphadrisch nicht mehr den heutigen Anspriichen. Die
Feierhallen wirken dister und bedrickend. Die kleine Feierhalle ist aufgrund der Lage zum
Uberdachten Vorplatz sehr stark stérenden Einflissen von auBen ausgesetzt. Die
urspringliche Konzeption der Aufbahrungszellen ging von einer hygienisch begrindeten
Abschiednahme hinter Glas aus. Ein direkter Zutritt und die Abschiednahme am Sarg waren
nicht vorgesehen.

UmbaumaBnahmen/ErweiterungsmaBnahmen

Abschiedsraum mit rd. 42 m? Flache. Bis zu 25 Trauergdste finden hier Platz, um eine
individuelle Verabschiedung oder Trauerfeier im kleinsten Rahmen durchfihren zu kénnen.
Der Raum soll als Treffpunkt fur die Trauergemeinde vor Urnenbeisetzungen dienen und
diesem Beisetzungsakt einen wirdigen Gesamtrahmen bieten.

Kleine Feierhalle auf rd. 87 m2 mit Platz fur ca. 60 Trauergaste.

GroBere Aufbahrungszellen, die den Zugang zum Verstorbenen und eine individuellere
Abschiednahme auch fir mehrere Angehdrige gleichzeitig erméglichen. Hierdurch bietet
sich den Trauernden die Mdéglichkeit mit der notwendigen Zeit und Ruhe vom Verstorbenen
Abschied zu nehmen.

Das bestehende Vordach ist niedrig und in seiner Wirkung drlickend. Es soll durch eine
groBzugige, lichtdurchflutete Vorhalle ersetzt werden. Die offene Vorhalle umschliet den
Bestand winkelférmig. Der groBere, 6stliche Bereich dient dem Zugang zu den
Aufbahrungs- und Feierrdumlichkeiten. Im schmaleren, sdlichen Teil befinden sich die
Stellflache fur Krdnze und der Zugang zu den 6ffentlichen Toiletten. Die Besuchertoiletten
werden komplett erneuert und um ein barrierefreies WC erganzt.

Haustechnikkonzept

Im Bereich der Haustechnik besteht umfassender Sanierungsbedarf. Ein groBer Teil der
Anlagen und Leitungsfihrung fur Elektro, Liftung, Sanitdr und Kdhltechnik muss erneuert
werden.




3.3.

Konstruktion und Materialien

Zur Wahrung eines einheitlichen Gesamtbilds wird vorgeschlagen im Bestandsbereich die
vorhandene Materialwahl aus Ziegelstein, Holz und Glas beizubehalten. Diese bedeutet
einen erhéhten Aufwand, da die bestehenden Ziegelsteine der Wénde und des
Bodenbelags beispielsweise wegen der nicht mehr gangigen Formate extra hergestellt
werden mussen.

Die Raumstruktur mit insgesamt 3.216,54 m2 wird an die heutigen Nutzungsanforderungen
angepasst. Die Bausubstanz soll weitgehend erhalten bleiben.
Das Gebdude wird nach § 39 Landesbauordnung barrierefrei hergestellt.

AuBenanlagen
Durch die offene Vorhalle entsteht ein neues Entree zum Friedhofsgebaude.

Ein nordlich im Gelande entspringender Wasserlauf wird derzeit vor dem Friedhofsgebaude
unterirdisch abgeleitet und weiter sidlich als Bach wieder offengelegt. Der Entwurf sieht
vor, das Wasser wegbegleitend in die Vorhalle zu fuhren, in einem flachen Wasserbecken
zu sammeln und dann dem Treppenlauf folgend wieder dem Bach im Gelande zuzuleiten.
Anstelle der bestehenden Treppenanlage des Vorplatzes entsteht eine durchgehende,
barrierefreie Freiflache unter dem Dach der Vorhalle. Es ermdglicht einen weiten Ausblick in
die Friedhofsanlage.

Weiterhin muss darauf hingewiesen werden, dass zum Erreichen des Baufeldes eine
BaustraBe, inklusive regelmaBiger Instandhaltung, vorgehalten werden muss. Deshalb wird
die bestehende Lieferzufahrt vom stdlichen Parkplatz zur Aussegnungshalle zur Baustral3e
ertlichtigt. Der Fahrbelag wird mit Bitumenkies aufgefuittert und die Baustral3e zu den
Graberreihen hin durch einen geschlossenen Bauzaun gesichert.

Die Kosten fir die Herstellung und den Rickbau der Baustrale sowie den Neubau der
Lieferzufahrt werden mit ca. 157.500 € veranschlagt. Diese sind in den Kosten nach Ziffer
6.1 enthalten.

Ergdnzende SanierungsmaBnahmen

Die bestehenden Sanitdrrdume der Mitarbeiter werden zeitgemal erneuert. Der
Betriebshof, die Anlieferung, der Verwaltungsbereich mit Raumen fir Geistliche und
Organisten, die groBe Feierhalle sowie die Raume im Untergeschoss sollen in Form und
Funktion weitgehend erhalten werden.

vorbeugender Brandschutz

Gemal den Anforderungen des vorbeugenden Brandschutzes und der Feuerwehr werden
durch den Einbau von entsprechenden Turen und Wanden drei Brandabschnitte im
Erdgeschoss und Untergeschoss gebildet und damit der gesamte Komplex
brandschutztechnisch ertiichtigt.

PV-Anlage
Nach dem Beschluss des Gemeinderats vom 15.11.2011 (GD 405/11), soll bei

Neubauvorhaben, sofern ein wirtschaftlicher Betrieb méglich ist, durch die Stadt Ulm eine
PV-Anlage installiert und betrieben werden. Die Wirtschaftlichkeit, unter den bestehenden
Rahmenbedingungen, wird im Zuge der weiteren Planungen gepruft.



Energiestandard
Nach Gemeinderatsbeschluss zum Energiestandard vom 18.06.2008 (GD 222/08) wurden
bei einer Teilsanierung die folgenden maximalen U-Werte festgelegt:

e Fenster Uw< 1,0 - 1,3 W/(m2K)
e AuBenwand U < 0,24 W/(m2K)
e Oberste Geschossdecke / Flachdach U < 0,20 W/(m2zK)
e Kellerdecke U < 0,30 W/(m2K)

Der Verwaltungstrakt wird entsprechend diesem stadtischen Energiestandard umgebaut.
Hier befinden sich die standigen Arbeitsplatze. Die restlichen Gebaudeteile werden nur
temporar genutzt oder mit niedrigen Temperaturen beheizt. Durch die beabsichtigten
EnergiesparmalBnahmen kénnen die jahrlichen Energiekosten um ca. 9.000 € reduziert
werden.

Der Antrag auf Baugenehmigung wird Anfang Januar 2013 gestellt.

Die vorliegende Planung ist mit allen Beteiligten und allen zustandigen stadtischen
Fachabteilungen abgestimmt.

4. Zeitliche Abwicklung

Baubeschluss Mai / Juni 2013
Voraussichtlicher Baubeginn Spatsommer 2013
voraussichtliche Fertigstellung Ende 2014

5. Auslagerung wahrend der Bauzeit (Interimslésung)

Im Vorfeld der Planungen war zunachst an eine abschnittsweise Baudurchfihrung bei
fortlaufendem Bestattungsbetrieb gedacht. In Ubereinstimmung mit den Kirchendekanen ist die
Verwaltung inzwischen der Meinung, dass dieser Ansatz nicht praktikabel ist, weil die Umsetzung
zu langwierig und durch den Baustellenbetrieb zu stérungsanfallig ware. Um den Bestattungs- und
Trauerfeierbetrieb wahrend der 15 monatigen Umbauzeit im Neuen Friedhof aufrecht erhalten zu
kénnen, wird vorgeschlagen am oberen, nordwestlichen Friedhofszugang, nahe dem Krematorium,
eine Interimslésung in Form eines "Aussegnungszeltes"” mit Verwaltungs- und Lagercontainern
aufzubauen. Der Anschluss an die technischen Ver- und -entsorgungsmedien erfolgt am
benachbarten Krematorium.

Als Feierhallenersatz ist ein Aluzelt mit 200 m2 Grundflache und rd. 150 Sitzplatzen geplant, das in
entsprechender Ausfihrung und mit angemessener Ausstattung an Beleuchtung, Heizung,
Beschallung und Orgel auch einen ausreichend wirdigen Rahmen fiir Trauerfeiern schafft.

Die Friedhofsverwaltung mit 5 PC-Arbeitsplatzen soll in 3 Blirocontainer ausgelagert werden,
einschlieBlich eines Warte- und Umkleideraumes fur Pfarrer und Organisten. Um die
HygienebedUrfnisse der Trauergaste erfullen zu kénnen, muss in der Nahe zum Zelt ein
Toilettencontainer aufgestellt werden. Aufgrund der dezentralen Lage soll wahrend der Bauzeit
noch eine zusatzliche Toilettenanlage im Bereich des Haupteingangs errichtet werden.

FUr den Standort am nordwestlichen Eingang sprechen aus Sicht der Verwaltung im Wesentlichen
folgende Vorteile:

die Nahe zum Krematorium, dessen Kihlraumkapazitaten die fehlende Leichenhalle ersetzt
Parkplatze und Bushaltestelle in unmittelbarer Umgebung

groBere Distanz zum Sanierungsobjekt und Baustellenverkehr

unproblematische ErschlieBung mit der notwendigen Infrastruktur
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e direkte Andienung fur Bestatter und Gartner auf der Zufahrt zum Krematorium
e innerhalb der Friedhofseinfriedung gelegen.

Fur die vorgeschlagene Interimslésung entstehen folgende Kosten:

e Herrichten der Infrastruktur einschl. zusatzlicher Stellplatze: 45.000 €
e TiefbaumaBnahmen zur technischen Ver- und Entsorgung: 36.000 €
e Mieten fur Zelt, Container sowie anteilige Nebenkosten: 89.000 €

Gesamtsumme somit 170.000 €

FUr diese Interimslésung entstehen Aufwendungen in Hohe von 170.000 € (einmalig). Sie dienen
nicht unmittelbar der Schaffung einer bailichen Anlage. Sie sind deshalb dem Ergebnishaushalt im
PRC 5530-760 (Friedhofs- und Bestattungswesen) zuzuordnen. Sie sind im Entwurf des Haushalts
2013 noch nicht veranschlagt und missen daher, vorbehaltlich der Beschlussfassung des
Gemeinderats, bedarfsgerecht im Vollzug des Haushalts 2013 (ggf. im Rahmen des Nachtrags)
bereitgestellt werden.

6. Kosten und Finanzierung
6.1. Kosten

Fur die Umsetzung des Projekts einschl. der Interimslésung entstehen Gesamtkosten in
Hohe von 4.909.000 €. Diese teilen sich wie folgt auf:

Hochbau 4.435.000 €
Mobiliar 55.000 €
Investitionskosten 4.490.000 €
Interimslésung 170.000 €
Aktivierte Eigenleistungen 249.000 €
Gesamtkosten: 4.909.000 €
Kostenkennwerte (ohne Berlcksichtigung der aktivierten Eigenleistung):
Gesamtbaukosten:
e Nach Bruttogeschossflache 1.524 €/m?2
e Nach umbauten Raum 291 €/m3

Entsprechend der beiliegenden Kostenberechnung des Zentralen Gebdaudemanagements
(Anlage 1) fallen fur die Durchftihrung der MaBBnahme somit Gesamtherstellungskosten von
4.909.000 € an.Fur das Vorhaben wurde bisher im Zuge der mittelfristigen
Investitionsplanung bei Projekt-Nr. 7.55300001 ein Finanzrahmen von Héhe 3.500.000 €
veranschlagt. Darin sind die o.a. Aktivierten Eigenleistungen nicht enthalten. Gegenlber der
bisherigen Kostenannahme von 3.500.000 € entstehen einschl. der Interimsldsung somit
Mehrkosten in Hohe von 1,16 Mio €. Die Ursachen hierflr sind:

— die Interimslésung (Aussegnungszelt) 170.000 €

— nicht6ffentl. ErschlieBung in Form einer BaustraBe ca. 157.500 €

— die GroBe- und Materialqualitat der Vorhalle 130.000 €

— Anpassung der Materialwahl an den Bestand einschl. neue Dachabdichtung der
Bestandsdacher 200.000 €

— zusatzliche MaBnahmen fiir den vorbeugenden Brandschutz 90.000 €



6.2.

6.3.
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— zusatzlicher Sanierungsbedarf bei den haustechnischen Gewerken 55.000 €

— sowie durch Flachen fur die Baustelleneinrichtung einschl. Umlegung und

Erneuerung der Entwasserungsleitungen im Gebaude 100.000 €
— anteilige Erhdhung der Baunebenkosten 50.000 €
— die VergroBerung des Umgriffes bei der AuBenanlage (groBe Stitzmauer) 65.000 €
— Baupreissteigerung seit Februar 2011 in H6he von mind. ca.142.500 €.

Hinzukommen die Aktivierten Eigenleistungen in Héhe von 249.000 €.

Die ermittelten Baukosten beziehen sich auf den Baupreisindex vom August 2012.

Eine allgemeinde Baupreissteigerung kann eine Erhéhung der Baukosten zu Folge haben.
Kostenangaben auf der Basis des aktuellen Planungsstands unterliegen dem
Mengenermittlungsrisiko sowie konjunkturbedingten Abweichungen. Betrachtet man die
Baupreisentwicklung innerhalb des vergangenen Jahres sind Steigerungen bis 10% zu

erwarten.

Finanzierung

Im Entwurf des Haushalts 2013 sowie der Finanzplanung 2012 bis 2017 sind vorbehaltlich
der Beschlussfassung des Gemeinderats im Rahmen der Haushaltsplanberatungen folgende
Mittel im Finanz- bzw. Ergebnishaushalt zu veranschlagen:

bereitgestellt | Ansatz 2012 Entwurf 2013 | Planung 2014 | Planung 2015
Gesamtkosten bis einschl.
2011
Summe
Auszahlungen -3.500.000 € -165.819 € -600.000 € -400.000 € -1.600.000 € -160.000 €
bisher
Summe
Auszahlungen -4.490.000 € -165.819 € -600.000 € -2.000.000€ -1.320.000 €
neu
Differenz +990.000 € -400.000€ +230.000 € +1.160.000 €
Interimslésung -170.000 € -170.000 € -
Aktivierte
Eigenleistungen -249.000 € -35.623 € -65.000 € -65.000 € -43.377 € -40.000 €
neu
Gesamther-
stellungskosten -4.909.000 € -201.442 € -665.000 € -235.000 € -1.873.377 € -1.360.000€
Ermachtigungsibertrag aus 2011: 373.385,05 €
Folgekosten
Fur das Vorhaben fallen folgende weitere zuséatzliche Folgelasten an:
Folgekosten
Kalkulatorische Kosten Afa/kalk. Zins
Abschreibung Hochbaukosten 4.435.000 € | 25 Jahre 177.400 €
Mobilarkosten 55.000 € | 15 Jahre 3.700 €
Summe Abschreibung 181.100 €
durchschnittl.Verzinsung Gesamtkosten 4.490.000 | 3,97 % 89.100 €
2
Summe Kalkulatorische Kosten 270.200 €
Einsparung | Energetische Ertlichtigung - 9.000 €
Summe Folgekosten 261.200 €

Die gebdudewirtschaftlichen Folgekosten werden als Nebenkosten dem Nutzer verrechnet.




6.4.
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Auswirkungen auf GebUhrenkalkulation der Friedhofsgebihren

Die 0.g. Folgekosten fiihren zu erhéhten laufenden Aufwendungen fur das Profit-Center
5530-790 voraussichtlich ab 2015. Sie haben auch Auswirkungen auf die GebUhren fir die
Leistungen im Friedhofs- und Bestattungswesen. Zu gegebener Zeit ist nach den stadtischen
Leitlinien zur Haushaltskonsolidierung und Verwaltungsmodernisierung die

Geblhrenkalkulation zu Uberarbeiten und an die Entwicklung der Aufwendungen
anzupassen.




