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¢ FILDERSTADT Beschlussvorlage
Emenail Nr. 0017/2022

Viele Moglichkeiten.
Filderstadt, 13. Oktober 2022

P+R-Parkhaus
- Rickbaukonzept
- Weiteres Vorgehen

Amt: Filderstadtwerke
Sachbearbeitung: Meier, Jan
Beteiligte Amter: Referat fir Wirtschaft und Marketing; Revisions- und

Prafungsamt; StadtkAmmerei; Ordnungsamt; Amt fur
Stadtplanung und Stadtentwicklung; Baurechts- und
Bauverwaltungsamt; Hochbauamt

Beratungsfolge: Termin
Betriebsausschuss Stadtwerke 16.11.2022 nichtoffentlich
Gemeinderat 12.12.2022 offentlich

Beschlussvorschlag:
1. Das Rickbaukonzept fur das P+R-Parkhaus wird zur Kenntnis genommen.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, die Variante 3 des Riickbaukonzepts mit Interimsnutzung von
bis zu 86 Parkplatzen weiterzuverfolgen.

3. Die Verwaltung wird beauftragt, die Ricktragung des Parkhausgebaudes mit Grundstiick aus
dem Betriebsvermdgen der Filderstadtwerke in das Vermdgen der Stadt Filderstadt vorzuberei-
ten

4. Im stadtischen Haushalt sind im Jahr 2023 bei Kontierung 44310620/20143092 fir die weiteren
Planungen Finanzierungsmittel in Hohe von 75.000 Euro auf3erplanmé&nig zur Verfliigung zu stel-
len. Die Deckung erfolgt zu Lasten des Ergebnisses 2023.

Haushaltsrechtliche Auswirkungen: ja nein
Personelle Auswirkungen ja |x nein

Auswirkungen Integriertes Nachhaltiges Stadtentwicklungskonzept (INSEK)

Auswirkungen INSEK | |ja, positiv*
ja, negativ*
X | nein
Wenn ja, negativ:
Besteht eine alternative Vorgehensweise I:l ja* |:| nein*

*Erlauterung siehe letzte Ziffer der Vorlage
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Sachverhalt:

Vorgang: Vorlagen Nrn. 0321/2021, 0170/2022

Anlagen: Rickbaukonzept mit Untersuchung maglicher Interimsnutzungen von Drees & Sommer
1. Rickbaukonzept mit Untersuchung mdglicher Interimsnutzungen von Drees & Sommer

Auf Basis eines Beschlusses des Gemeinderats in seiner Sitzung am 19. Januar 2022 haben die
Filderstadtwerke Drees & Sommer mit der Erstellung einer Rickbaukonzeption fur das P+R-Park-
haus in Bernhausen und der Untersuchung mdéglicher Interimsnutzungen beauftragt.

Im Auftragsumfang enthalten waren eine Begehung und Analyse der IST-Situation, ein Konzepti-
onsworkshop zur Ausarbeitung méglicher Interimsnutzungen, die Untersuchung der Rickbauvari-
anten auf technische Umsetzbarkeit sowie die Erstellung von Grobkostenschétzungen fir die Vari-
anten.

Die Ergebnisse der Untersuchung liegen zwischenzeitlich vor und konnten innerhalb der Stadtver-
waltung abgestimmt werden.

Das Konzept sieht drei mogliche Varianten zum Rickbau und zur Interimsnutzung vor, die in der
Anlage ausfiuhrlich dargestellt werden.

Die wesentlichen Ergebnisse und Erkenntnisse von Drees & Sommer sind nachfolgend zusammen-
gestellt:

- Die Dauer einer Interimsnutzung zwischen Rickbau P+R-Parkhaus und Neubau Verwaltungs-
gebaude an gleicher Stelle wird auf knapp ein Jahr eingeschétzt.

- Die ,sowieso Ruckbaukosten unabhangig von einer Interimsnutzung werden mit rund
1.020.000 Euro netto (Kostenstand 09/2022) dargestellit.

- Variante 1 ,Kurze Rampe*“ sieht bei Zusatzkosten von rund 250.000 Euro netto eine interims-
weise Schaffung von 39 Parkplatzen vor.

- Variante 2 ,Temporares Dach” sieht bei Zusatzkosten von rund 652.000 Euro netto eine inte-
rimsweise Schaffung von 86 Parkplatzen vor.

- Variante 3 ,Bestandsdecke erhalten sieht bei Zusatzkosten von rund 172.000 Euro netto eine
interimsweise Schaffung von 86 Parkplatzen vor.

- Basierend auf der groben Kostenschéatzung in Abhangigkeit der geringen Nutzungszeit kann eine
Empfehlung fir eine Interimsnutzung nur fir langere Nutzungszeitrdume gegeben werden.

- Sollte eine Interimsnutzung angedacht werden, stellt sich Variante 3 am sinnvollsten dar. Hier
wird der Rickbau lediglich unterbrochen ohne zusatzliche Elemente im grol3en Umfang einbrin-
gen zu mussen, die anschlielend erneut riickgebaut werden miissen. Eine statische Sicherung
und zusétzliche Verstarkung der verbleibenden Konstruktion ist jedoch auch hier erforderlich.

2. Bewertung der Untersuchungsergebnisse
Die Planungen der Stadt Filderstadt sehen vor, an dem bisherigen Standort des P+R-Parkhauses in

absehbarer Zeit ein Verwaltungsgebaude zu errichten. Da davon auszugehen ist, dass in dem Ver-
waltungsgebaude im Wesentlichen hoheitliche Nutzungen untergebracht werden, ist kein Vorsteu-
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erabzug mdglich. Insofern sind die ,sowieso“ Rickbaukosten brutto mit rund 1,2 Mio. Euro zu ver-
anschlagen. Gleiches gilt fUr die Zusatzkosten fir eine mogliche Interimsnutzung, so dass in den
weiteren Betrachtungen ebenfalls Bruttokosten angesetzt werden.

In der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung wird zudem davon ausgegangen, dass die bisherige Entgeltre-
gelung (bis 12 h/1 Euro, bis 24 h/2 Euro) auch bei einer Interimsnutzung Geltung haben wird.

Somit ergibt sich bei einer Interimsnutzung von rund einem Jahr folgende Wirtschaftlichkeitsbetrach-

tu ng:

Variante 1 Variante 2 Variante 3
Kosten brutto (gerundet) 298.000 € 777.000 € 204.000 €
Anzahl Stellplatze 39 86 86
Kosten pro Stellplatz 7.641 € 9.035 € 2.372€
Kosten pro Stellplatz pro Tag bei 12 Monaten Nutzungsdauer (365 Tage) 21€ 25€ 6 €
Erlds pro Stellplatz pro Tag (1 € je 12 Std., 2 € je 24 Std.) 2€ 2€ 2€
Erlds pro Stellplatz pro Tag bei 12 Monaten Nutzungsdauer (365 Tage) 730 € 730 € 730 €
Erl6se insgesamt bei 12 Monaten Nutzungsdauer (300 Tage) 28.470 € 62.780 € 62.780 €
Defizit bei 12 Monaten Nutzungsdauer (360 Tage) 269.530 € 714.220 € 141.220 €

Entsprechend der Einschatzung von Drees & Sommer schlagt die Verwaltung die Realisierung der
Variante 3 vor.

3. Weiteres Vorgehen

Die Realisierung der vorgeschlagenen Rickbauvariante 3 mit Interimsnutzung setzt eine detailrei-
che Planung in einem schwierigen Bauumfeld mit Busbahnhof, Fugénger- und Fahrzeugverkehr
voraus. Nach dem Beschluss fur die Variante 3 durch den Gemeinderat ist ein fiir solch ein komple-
xes Vorhaben geeignetes Ingenieurbtiro zu beauftragen und der Planungsprozess zu starten. Es ist
davon auszugehen, dass hierfur das Jahr 2023 komplett in Anspruch genommen werden muss.

Parallel werden die Vorbereitenden Untersuchungen (VU) fortgesetzt mit dem Ziel das Grundstuick
des P+R-Parkhauses in das Sanierungsgebiet miteinzubeziehen. Soweit die Férdervoraussetzun-
gen erfillt sind, wéare dies dann verbunden mit der Mdglichkeit einer Férderung des Abbruchs.

Das Grundstiick und das Parkhausgebaude ist Betriebsvermogen der Filderstadtwerke. Durch die
zukinftige Nutzung des Grundstticks fur Verwaltungszwecke ist eine Riickibertragung des Grund-
stiicks mit Gebaude aus dem Vermogen der Filderstadtwerke zum aktuellen Verkehrswert in das
Vermdogen der Stadt Filderstadt erforderlich. Dies soll ebenfalls im Jahr 2023 vorbereitet werden. In
der Folge werden der Riickbau sowie alle weiteren Baumafl3nahmen in die Zustandigkeit des Hoch-
bauamts fallen.
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RUCKBAUKONZEPT
PARKHAUS FILDERSTADT

Untersuchung moglicher Interimsnutzungen
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Betrachtungsvarianten

Variante 1: Kurzrampe 39 Stpl.

Variante 2: Temporares Dach (86 Stpl.) Variante 3: Bestandsdecke erhalten (86 Stpl.)
pl g3 _ O gm
SEEIE e EEE & -

Vollstandiger Riickbau des Standerwerks

Rickbau bis EG Rickbau bis 1. OG

Rampe Stlitzen EG Stiitzen EG/0G
Uberdachung Uberdachung
Feuertreppe
Zusatzliche Planungskosten + Baustelleneinrichtungen

2 Rickbaukonzept Parkhaus Filderstadt - Untersuchung moglicher Interimsnutzungen

DREES &
SOMMER
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Zeitfenster fur Riickbau, Neubau und mogliche Interimsnutzung
Stadtebaulicher _
Wettbewerb
Vergabeverfahren

Hochbauplanung

Mogliche

Rickbaukonzept + e .
Ausschreibung : nterimsnutzung
Submissionsphase _
10 Monate
Planung + Genehmigung + Riickbau

Planung + Genehmigung InterimsmaBnahme

Realisierung InterimsmaRnahmen

Ruckbau Interim +
Rest Parkhaus

DREES &
SOMMER

3 Rickbaukonzept Parkhaus Filderstadt - Untersuchung moglicher Interimsnutzungen
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Variante 1, Kurze Rampe” — Ansatz moglicher erf. Baumalinahmen

Schnitt in Achse P11 bzw. 12
Hehenangaben in Achse P11

| am | oam | oan L)

Filderbahnstr. ca. 374.54

Rampenneigung mit 15% im
Grenzbereich

DBV-Merkblatt ,Parkhauser und Tiefgaragen”

Erforderliche MaBnahmen:

* Riickbau des Parkhauses zw. den Achsen F-J bzw. D-J bis auf die Wande und Bodenplatte im UG, die als Baugrubensicherung dienen.
- eingeschossige Tiefgarage im UG auf S-Bahntunneldecke bleibt erhalten

* Aufschiittung und Verdichtung erf. Rampe (rot) als temporare Zufahrt ins UG von der FilderbahnstralRe

 Herstellung einer Uberdachung der Rampe als Stahlkonstruktion

 Nach Interimsnutzung / vor Realisierungsphase: Riickbau Interim (Rampe, Uberdachung) + Rest Parkhaus (Winde / Bodenplatte im UG)

4 Ruckbaukonzept Parkhaus Filderstadt - Untersuchung moglicher Interimsnutzungen

DREES &
SOMMER
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Variante 1, Kurze Rampe” — Grobkostenschatzung

Pos. Beschreibung Menge

Ruckbau Parkhaus Achsen F-J bzw. D-J bis auf UG-Wé&nde und Bodenplatte (inkl. Planung,
Abbruch, Entsorgung). Verbleibende Bauteile dienen als Baugrubensicherung 26264

Ruckbau Phase |

Baustelleneinrichtung (z.B. SchutzmaRnahmen StraRe, Container, Reinigung etc.)

Planungskosten

Herstellung aufgeschiitteter Rampe 625

Interims
-malnahmen

Uberdachung Stahlkonstruktion 7000

Griindung Uberdachung 20

Baustelleneinrichtung
Riickbau Uberdachung 175

Ruickbau / Aushub Rampe 625

Rickbau nach

00
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Abbruch und Entsorgung restliche Bauteile Parkhaus (Wénde UG + BPL) 3136

5  Rickbaukonzept Parkhaus Filderstadt - Untersuchung moglicher Interimsnutzungen

Einheit E.P. G.P
€
= ccand  sresna Absolut: 249.940 €
Pro Stellplatz: 6.409 €
Pauschal 100.000 €
Stellplatz/Monat*: 641 €
Pauschal 5.000€ | Stellplatz/Tag*: 23 €
m? Schotter 4000€ 25.000€ * jeweils fir 10 Monate Nutzungsdauer, Ansatz: 28 Tage/Monat
kg Stahl 7,00 € 49.000 € /
m? STB 400,00 € p— ,sowieso” Riickbaukosten:
Pauschal 15.000 €
m? Pauschal 10.000 € 39
Stpl.
m3 20,00€ 12.500 €
m?3 40,00 € 125.440€
Summe 1.269.180 € : Kosten verstehen sich ,netto”
DREES &
SOMMER
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Variante 2 ,,Temporares Dach” — Ansatz moglicher erf. BaumalBnahmen

B ®H H e e 6 ® ®
| |
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Schitt vor Achse G| T T o
s |
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Schnitt vor Achse J

|
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Alternativ: Flachdachkonstruktion (vorteilhaft
hinsichtlich Dachentwasserung, Ausbildung Fugen)

Erforderliche MaRnahmen:
* Riickbau des Parkhauses zw. den Achsen F-J bzw. D-J bis OK-Decke . UG.

» UG und EG des Parkhauses werden in der Interimslésung als Parkflache benutzt

» Es wird empfohlen die bestehenden Stiitzen im EG (sanierungsbediirftig) abzureiRen und neue Stiitzen fiir die Uberdachung vorzusehen
* Durchstiitzung / Entlastung Stiitzen im UG (analog bereits durchgefiihrter roter bzw. weilRer Zusatzstahlstitzen)

* Herstellung einer Uberdachung im EG

* Nach Interimsnutzung / vor Realisierungsphase: Riickbau Interim (Uberdachung + Durchstiitzung) + Riickbau Rest Parkhaus (UG)

6  Rickbaukonzept Parkhaus Filderstadt - Untersuchung moglicher Interimsnutzungen

DREES &
SOMMER
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Variante 2 ,Temporares Dach” — Grobkostenschatzung

Pos.

Rickbau Parkhaus Achsen F-J bzw. D-J bis OK-Decke u. UG (inkl. Planung, Abbruch,

Entsorgung)

Rickbau
Phase |

Baustelleneinrichtung (z.B. SchutzmaRnahmen StraRRe, Container, Reinigung etc.)

Planungskosten

Interims
-maflnahmen

Trapezblech
Stiitzen
Trager

Riickbau nach
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7  Rickbaukonzept Parkhaus Filderstadt - Untersuchung moglicher Interimsnutzungen

Durchstiitzung / Entlastung Stiitzen im UG

Uberdachung Stahlkonstruktion

Baustelleneinrichtung

Riickbau Uberdachung

Abbruch und Entsorgung restliche Bauteile Parkhaus UG (inkl. Durchstiitzung)

Menge

21560

7000

75000

1421

4704

Einheit

kg Stahl

kg Stahl

G.P.
€
35,00 € 754.600 €
Pauschal 100.000 €
Pauschal 10.000 €
7,00 € 49.000 €
7,00 € 525.000 €
Pauschal 15.000 €
Pauschal 30.000 €
40,00 € 188.160 €
Isumme 1.671.760 € |

Absolut: 652.520 €
Pro Stellplatz: 7.587 €
Stellplatz/Monat*: 759 €
Stellplatz/Tag*: 27 €

* jeweils fir 10 Monate Nutzungsdauer, Ansatz: 28 Tage/Monat

,sowieso” Riickbaukosten:

1.019.240 €

86
Stpl.

Kosten verstehen sich ,netto”

DREES &
SOMMER
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Variante 3, Bestandsdecke erhalten” — Ansatz moglicher erf. BaumalBnahmen
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Erforderliche MaBnahmen:
* Riickbau des Parkhauses zw. den Achsen F-J bzw. D-J bis OK-Decke . EG.
» UG und EG des Parkhauses werden in der Interimslosung als Parkflache benutzt
> Decke ii. EG bleibt erhalten und dient als Uberdachung (stark geneigte bzw. versetzte Flachen / kein Flachdach)
* Durchstiitzung / Entlastung Stiitzen im UG und EG (analog bereits durchgefiihrter roter bzw. weiRer Zusatzstahlstitzen)

* Nach Interimsnutzung / vor Realisierungsphase: Riickbau Interim (Durchstiitzung) + Riickbau Rest Parkhaus (UG + EG)

DREES &
SOMMER

8  Rickbaukonzept Parkhaus Filderstadt - Untersuchung méglicher Interimsnutzungen
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Variante 3 ,,Bestandsdecke erhalten” — Grobkostenschatzung

9

Pos. Beschreibung

Ruckbau Parkhaus Achsen F-J bzw. D-J bis OK-Decke 0. EG (inkl. Planung, Abbruch,
Entsorgung)

Rickbau Phase |

Baustelleneinrichtung (z.B. SchutzmaRnahmen StraRe, Container, Reinigung etc.)

Planungskosten

Durchstiitzung / Entlastung Stiitzen im UG

Interims
-maRnahmen

Durchstuitzung / Entlastung Stitzen im EG

Baustelleneinrichtung

Rlckbau nach

Abbruch und Entsorgung restliche Bauteile Parkhaus UG + EG (inkl. Durchstiitzung)

o0
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Rickbaukonzept Parkhaus Filderstadt - Untersuchung moglicher Interimsnutzungen

Menge

17248

7000

11000

9016

Einheit

m3

kg Stahl

kg Stahl

=

G.P
€
35,00 € 603.680€¢ | Absolut: 171.080 €
Pro Stellplatz: 1.989 €
Pauschal 75.000 €
Stellplatz/Monat*: 199 €
Pauschal 5.000 €
Stellplatz/Tag*: 7€
700€ 49.000 € * jeweils fir 10 Monate Nutzungsdauer, Ansatz: 28 Tage/Monat
7,00 € 77.000 € /
,sowieso” Riickbaukosten:
1.019.240 €
Pauschal 20.000 €
40,00€ 360.640€ Stpl.
Summe 1.190.320 €= Kosten verstehen sich ,netto”
DREES &
SOMMER
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Grobkostenschatzung der Varianten im Vergleich

Variante 1: Kurzrampe 39 Stpl.

Variante 2: Temporares Dach (86 Stpl.)

Variante 3: Bestandsdecke erhalten (86 Stpl.)

Geschatzte zusatzliche Kosten Geschatzte zusatzliche Kosten Geschatzte zusatzliche Kosten

Absolut: 249.940 € Absolut: 652.520 € Absolut: 171.080 €
Pro Stellplatz: 6.409 € Pro Stellplatz: 7.587 € Pro Stellplatz: 1.989 €
Stellplatz/Monat*: 641€ Stellplatz/Monat*: 759 € Stellplatz/Monat*: 199 €
Stellplatz/Tag*: 23 € Stellplatz/Tag*: 27 € Stellplatz/Monat*: 7€
* jeweils fir 10 Monate Nutzungsdauer, Ansatz: 28 Tage/Monat Kosten verstehen sich ,netto”
10 Rickbaukonzept Parkhaus Filderstadt - Untersuchung moglicher Interimsnutzungen gg E"EASEi
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Technische Einschatzung und Risiken der Varianten

VARIANTE 1: KURZE RAMPE

+

. Schnellere Bauausfiihrung bzw. Riickbau der
Interimslosung

. Weniger Stellplatze verfligbar

. Risiko Wasseraustritt in der Baugrube bzw.
zusatzliche SicherungsmaBnahmen der gebdschten
Flachen ggf. erforderlich (Zusatzkosten)

. Neigung Rampe grenzwertig

VARIANTE 2: TEMPORARE UBERDACHUNG

VARIANTE 3: BESTANDSDECKE ERHALTEN

+

. mebhr Stellplatze verfligbar

. Stahlkonstruktion Uberdachung teuer

. Umfangreichere MaRRnahmen erforderlich zur
Entlastung / Durchstiitzung bestehender Stitzen
bzw. Herstellung neuer Uberdachung

. Aufwéndigere Riickbauarbeiten nach
Interimsnutzung (komplettes UG)

. Mogliche Platzbeschrankung wegen der
Durchstiitzungen (UG)

. Entwdsserung Parkfldche kldren (ggf. seitlich
schlieBen, Zusatzkosten zu berlcksichtigen)

. Keine ebene Parkflache (Decken im Bestand sind
versetzt)

+

mehr Stellplatze verflgbar
Kostengiinstigste Losung

Mogliche Nutzung bisheriger Interimsstiitzen
zuriickgebauter Stockwerke denkbar

Umfangreichere MaBBnahmen erforderlich zur
Entlastung / Durchstitzung bestehender Stiitzen
(gegeniiber Var. 2)

Aufwandigere Riickbauarbeiten nach
Interimsnutzung (komplettes UG + EG)

Mogliche Platzbeschrankung wegen der
Durchstitzungen (UG+EG)

Keine ebene Parkfldche (Decken im Bestand sind
versetzt)

11 Riuckbaukonzept Parkhaus Filderstadt - Untersuchung moglicher Interimsnutzungen

DREES &
SOMMER
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Management Summary

&N\ | | Entsprechend den Gutachten und eigenen Begehungen ist ein Riickbau des Parkhauses notwendig.
,—%‘1 Es wurden drei Riickbaukonzepte untersucht, die eine Interimsnutzung grundsatzlich erméglichen
o o o | | (Kurze Rampe, Temporares Dach, Bestandsdecke erhalten).

Die Zeitliche Abfolge aus Riickbau, Interimsnutzung und Errichtung des Neubaus ergibt eine moglichen Nutzungszeitraum von 10 Monaten.

u"u”

Basierend auf der groben Kostenschatzung in Abhangigkeit der geringen Nutzungszeit kann eine Empfehlung fiir eine Interimsnutzung
nur fiir langere Nutzungszeitraume gegeben werden.

Synergien inkl. Baugrubensicherung kénnen bei einem zeitgleichen Riickbau und Neubau genutzt werden.

Sollte eine Interimsnutzung angedacht werden, stellt sich Variante 3 am sinnvollsten dar. Hier wird der Riickbau lediglich unterbrochen ohne
zusatzliche Elemente in groRem Umfang einbringen zu missen, die anschlieRend erneut riickgebaut werden mussen.

Einsparungen hinsichtlich der Wiederverwendung eingebauter Elemente/Materialien sollten bei einer Entscheidung fir eine
Interimsnutzung geprift werden.

el
NV VN V4

12 Riuckbaukonzept Parkhaus Filderstadt - Untersuchung moglicher Interimsnutzungen DREES &
SOMMER
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