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1. Betreff: Waldbachfriedhof, Sanierung der Waldbachkapelle - Abschlussbericht

2. Beratungsfolge: Sitzungstermin  Offentlichkeitsstatus

1. Technischer Ausschuss 04.10.2023 offentlich

Beschlussantrag (Vorschlag der Verwaltung):
1. Der Technische Ausschuss nimmt den Abschlussbericht der Verwaltung zur Sa-
nierung der Waldbachkapelle zur Kenntnis.

2. Der Technische Ausschuss genehmigt die Kostenfeststellung und -aufteilung
zwischen der Stadt Offenburg (nicht geblhrenfahige Kosten) und den Techni-
schen Betrieben Offenburg (gebuhrenfahige Kosten)
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Sachverhalt/Begriindung:

l. Strategische Ziele
A2 — Die Stadt verfolgt eine innovative stadtebauliche Entwicklung und eine hoch-
wertige Gestaltung des Stadt- und Ortsbilds. Sie bewahrt das baukulturelle Erbe.

B1 — Die Stadt erhalt den Wert stadtischer Gebaude und Freianlagen, die nachhaltig
bewirtschaftet und weiterentwickelt werden.

Il. Zusammenfassung

Der Gemeinderat beauftragte im Jahr 2016 die Verwaltung mit der Erstellung eines
Nutzungskonzepts fur den Waldbachfriedhof einschliel3lich des Gebaudebestands.
Aufgrund des im Jahr 2021 anstehenden 150-jahrigen Bestehens des Waldbach-
friedhofs wurden die Sanierungsarbeiten der Kapelle sowie die Sanierung des Haupt-
weges zwischen Gewerbeschule und Kapelle priorisiert umgesetzt.

Im Herbst 2021 konnten die Umbau- und Sanierungsarbeiten an der Waldbachka-
pelle sowie die Aul’enanlagen der Kapelle - fristgerecht zu den Feierlichkeiten zum
150-jahrigen Bestehen des Waldbachfriedhofs - erfolgreich abgeschlossen werden.

Die Kosten fur die Umbau- und Sanierungsmaflinahmen mit Aul3enanlagen betragen
laut Kostenfeststellung rd. 999 TEUR. Damit liegen die Kosten um rd. 324 TEUR ho-
her als urspringlich geplant.

lll. Grundlagen

Die MalRnahme umfasst den Umbau und die Sanierung der Waldbachkapelle, die
Gestaltung der Aulienanlagen unmittelbar an der Kapelle mit dem Weg an den ,Gra-
bern des Ersten Weltkriegs® sowie der Sanierung des Hauptweges zwischen Gewer-
beschule und Kapelle.

Die Planungen zum Umbau und zur Sanierung der Waldbachkapelle wurden von den
Technischen Betrieben Offenburg an das bereits mit der Sanierung von denkmalge-
schitzten Gebauden erfahrene Architekturburo mit Sitz in Schutterwald vergeben.
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Der Projektauftrag an die Technischen Betriebe Offenburg beinhaltete folgende we-
sentliche Aufgaben:

v Sanierung der Friedhofskapelle auf dem Waldbachfriedhof nach bauphysikali-
schen Anforderungen unter Berucksichtigung des Denkmalschutzes

Umbau der WC-Anlage mit Einbau einer barrierefreien WC-Anlage

Einbau einer FuRbodenheizung in Kapelle und Sakristei

Abbruch des ehemaligen Warterhauschens

Neugestaltung der Aul3enanlage mit barrierefreiem Zugang zur WC-Anlage

ANANENEN

IV. zeitlicher Ablauf

2016

Die Verwaltung wird durch den Gemeinderat beauftragt, flir die Gebaude eine Zu-
standsbewertung einschliellich Nutzungskonzept sowie einen Zeit- und Kostenplan
fur die notwendigen MalRnahmen zu erstellen (BV 172-16).

2019

Vorstellung des Konzeptes im Technischen Ausschuss und Beschluss des Umbaus
und der Sanierung der Friedhofskapelle in den Jahren 2020/2021 sowie die Sanie-
rung des Hauptweges von der Gewerbeschule bis zur Kapelle.

2020

Beschluss zum Abbruch des Warterhauses (BV 005/20)

Die Kosten fur die aufgefuhrten Malinahmen wurden benannt mit 330 TEUR fur die
Kapellensanierung, 110 TEUR fir den Abbruch des Warterhauschens, 30 TEUR fur
die Freiflache Warterhaus, 40 TEUR fur die Sanierung des Weges ,,Graber Erster
Weltkrieg®, 70 TEUR fir die Gelandeanpassung sowie 35 TEUR fir die sonstige
Ausstattung.

Vorstellung und Beschluss der Planung zu den Aufienanlagen der Waldbachkapelle
(BV 195/20) mit einer Kostensteigerung von 60 TEUR.

Abriss des ehemaligen Warterhauses Ende 2020.

2021

Anfang 2021 erfolgten die Ausschreibungen der verschiedenen Gewerke fur die Sa-
nierung der Friedhofskapelle. Hier gab es bereits erste Differenzen zwischen Kosten-
berechnung und Angebot, was der schon damals schwierigen Marktlage und Ande-
rungen im Leistungsverzeichnis (Mengenanderungen nach Ausschreibung etc.) ge-
schuldet war. Der Beginn der Umbau- und Sanierungsarbeiten startete im Frihjahr
2021. Im Herbst 2021 waren die Umbau- und Sanierungsarbeiten an der Kapelle ab-
geschlossen. Bereits im Wirtschaftsplan 2022 wurde auf die gestiegenen Kosten hin-
gewiesen. Da es sich bei der Sanierung der Waldbachkapelle um keine investive
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MaRnahme handelt, sondern die Kosten im Aufwand verbucht werden, waren formal
keine weiteren Beschlisse notwendig.

Am 01.11.2021 wurde nach Fertigstellung der Sanierungs- und Umbaumaflinahmen
die Wiedereroffnung und das 150-jahrige Jubildaum im kleinen Rahmen gefeiert.

2022
Abschluss der Restarbeiten an der Waldbachkapelle und den Au3enanlagen. Pri-
fung und Abwicklung der Schlussrechnungen.

Die Waldbachkapelle nach Fertigstellung der Umbau- und SanierungsmafRnahmen
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Stadort des ehemaligen Warterauses nc ertigstellung der AuRRenanlagen
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V. Kosten/Finanzierung

V.1. Angesetzte/geplante Kosten

Die angesetzten Kosten fur die Umbau- und SanierungsmalRnahmen anderten sich
aufgrund der mehrteiligen Beschllisse des Technischen Ausschusses zur Sanierung
der Waldbachkapelle und des Warterhaus-Abrisses. Die nachfolgenden Tabellen zei-
gen den Verlauf der Kostenanderungen aufgrund der mehrteiligen Beschluss- und

Planungsanderungen.

BV 159/19: Sanierung der Kapelle und Warterhaus (nicht umgesetzt)

davon Zuschuss

Kostenblocke Gesamtkosten | Stadt OG davon TBO
Sanierung Kapelle 330.000 € 90.000 € 240.000 €
Sanierung Warterhauschen 420.000 € 420.000 € 0€
Sanierung Weg WK 1 40.000 € 40.000 € 0€
Sanierung Hauptweg 70.000 € 28.000 € 42.000 €
Sonstige Ausstattung 35.000 € 0€ 35.000 €
Summe: 895.000 € 578.000 € 317.000 €
BV 005/20: Sanierung von Kapelle, jedoch Ab-
bruch Warterhaus

davon Zuschuss
Kostenblocke Gesamtkosten |Stadt OG davon TBO
Sanierung Kapelle 330.000 € 90.000 € 240.000 €
Abbruch Warterhaus 110.000 € 110.000 € 0€
Freiflache Warterhaus 30.000 € 30.000 € 0€
Sanierung Weg WK 1 40.000 € 40.000 € 0€
Sanierung Hauptweg 70.000 € 28.000 € 42.000 €
Sonstige Ausstattung 35.000 € 0€ 35.000 €
Summe: 615.000 € 298.000 € 317.000 €

jedoch Zisterne)

BV 195/20: wie 005/20, jedoch AuBenanlagen mit Rigolen (zur Ausfiihrung gekommen

davon Zuschuss Stadt

Kostenbldcke Gesamtkosten | OG davon TBO
Sanierung Kapelle 330.000 € 90.000 € 240.000 €
Abbruch Warterhaus 110.000 € 110.000 € 0€
Freiflache Warterhaus 30.000 € 30.000 € 0€
Sanierung Weg WK 1 40.000 € 40.000 € 0€
Sanierung Hauptweg 70.000 € 28.000 € 42.000 €
Sonstige Ausstattung 35.000 € 0€ 35.000 €
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Umgestaltung Entwurf AuBenanla-
gen 60.000 € 40.000 € 20.000 €

Summe: 675.000 € 338.000 € 337.000 €

V.2. Projektkostenentwicklung
Die nachfolgende Tabelle zeigt die Differenzen zwischen Budget, Kostenschatzung,
Kostenberechnung, Kostenanschlag und Schlussrechnung auf (Bruttosummen).

DHH TBO Summe | Kosten- | Kosten- | Kosten-
Budget Eigen- |Stadt+ |schat- |berech- |an- Kostenfest-
KG Gewerke (Stadt) anteil TBO zung nung schlag | Auftrag | stellung
Herrichten,
200 Erschlielen 110.000 0 |110.000 |137.521 | 89.794 98.766 | 98.766 | 137.638
Bauwerk-
Baukon-
300 struktion 90.000 |240.000 |330.000 |290.679 |314.860 |333.391 |333.391 | 381.564
Bauwerk -
400 Techn. Anlagen 0 100.055 | 52.945 | 72.672 | 72.672 |116.882
Aulien-
500 anlagen 138.000 | 62.000 |200.000 |155.000 |200.000 |200.000 |200.000 |247.263
600 Ausstattung 0 | 35.000 |35.000 0 0 0 0 0
Bauneben-
700 kosten 115.000 |115.000 |115.000 | 115.000 |115.733
Summe 338.000 |337.000 |675.000 |798.255 |772.599 |819.829 |819.829 |999.080
Toleranzen / Abw. nach DIN 276 +/-20% +/- 10%
‘ Tatsachliche Abweichung -3,21% 6,11% 0,00% 21,86%
KS zu KB zu
KB KA KAzuA AzuKF

V.3. Kostenentwicklung nach Kostengruppen

Kostengruppe 200 - Herrichten und Erschliel3en

Das Budget fur die Abbrucharbeiten lag bei 110 TEUR. Das beauftragte Abbruchun-
ternehmen rechnete mit 123.133,69 EUR ab, die TBO-Eigenleistungen belaufen sich
auf 14.504,24 EUR. Durch Massenmehrungen, Auftragserhéhungen und TBO-Eigen-
leistungen entstand eine Nachtragssumme von 38.871,71 EUR, die Gesamtkosten
fur diese Kostengruppe betragen 137.637,93 EUR.

Kostengruppe 300 - Bauwerk/Konstruktion und

Kostengruppe 400 - Bauwerk, Technische Anlagen

Das Budget fur diese beiden Kostengruppen lag zusammen bei 330 TEUR. In der
Kostenberechnung betrugen die Kosten bereits 370 TEUR, bei den Kostenanschla-
gen/Auftragen erhdhten sich die Kosten auf 406 TEUR, was der bereits angespann-
ten Marktlage und den Anderungen im Leistungsverzeichnis geschuldet war. Durch
notwendige Nachtrage in Hohe von 92 TEUR belauft sich die Kostenfeststellung fur
diese zwei Kostengruppen auf 498.455 EUR.
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Kostengruppe 500 - AuRenanlagen

Das Budget fur die AuRenanlagen lag bei 200 TEUR. Ursprunglich war in den Au-
Renanlagen eine Baumrigole geplant, die jedoch aufgrund des lehmhaltigen Unter-
grunds nicht umgesetzt werden konnte. So hat man sich fur eine Zisterne mit auto-
matischer Bewasserungsanlage und Regensensoren entschieden. Dadurch entstan-
den Mehrkosten in Hohe von 47 TEUR, die Gesamtkosten fur diese Kostengruppe
betragen 247.263,01 EUR.

Kostengruppe 700 - Baunebenkosten/Planungsleistungen

Diese Kostengruppe wurde bei der Mittelplanung zunachst nicht berucksichtigt.

Die Gesamtkosten flr die Baunebenkosten/Planungsleistungen belaufen sich auf
115.733,02 EUR. Durch die Einfuhrung eines internen standardisierten Bauplanungs-
und Bauprojektcontrollings werden solche Fehler zuklinftig vermieden.

V.4. Nachtrage und Auftragserweiterungen
Nachtragskosten gesamt: 179 TEUR (nach Kostenanschlag)

Kosten | Bezeichnung Nachtrage
gruppe

KG 200: | Herrichten und Erschlief3en 38.871,71 €
KG 300: | Bauwerk/Baukonstruktion 48.173,20 €
KG 400: | Bauwerk technische Anlagen 44.209,93 €
KG 500: | Aullenanlagen 47.263,01 €
KG 700: | Baunebenkosten/Planungsarbeiten 733,02 €
Gesamt 179.250,88 €

Wahrend der Bauarbeiten zeigten sich immer mehr Zusatzarbeiten / Nachtrage durch
Unvorhergesehenes beim Bauen im denkmalgeschutzten Bestand. Dies betraf kon-
sequent alle Gewerke.

Die grofiten Abweichungen zwischen Kostenanschlag und Kostenfeststellung /
Schlussrechnung ergaben sich in den Gewerken Rohbau (20 %), AuRenputz (28 %),
Tischler- (41 %) und Fliesenarbeiten (17 %).
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Begriundungen

Gewerk Rohbau:
- Anderungen der Bodenplatte im WC-Bereich
- Anderungen der Abdichtung aul3en

Gewerk Auldenputz:
- Mehrmengen durch grofliere Risse an der Aullenfassade
- Mehrarbeit am Untergrund bei Putzarbeiten (Altputz abschleifen und Aus-
gleichsputz) notwendig

Gewerk Tischlerarbeiten:
- Mehrmengen bei Turen und Lamperien

Gewerk Fliesenarbeiten:
- geanderte Fliesen
- Anderungen im Bodenaufbau (ursprunglicher Aufbau war unklar)

Gewerk Aulienanlagen
- Zisterne mit Bewasserungsanlage anstatt einer Baumrigole

Zusammenfassend addieren sich die Kosten fur die Planung (116 TEUR = 36 %) so-
wie auf Nachtrage und Auftragserweiterungen (179 TEUR = 55 %) auf rd. 295 TEUR.
Weitere zusatzliche Arbeiten schlugen mit rd. 29 TEUR (= 9 %) zu Buche.

Somit ergibt sich folgende Kostenverteilung zwischen der Stadt Offenburg (nicht ge-
bihrenfahige Kosten) und den Technischen Betrieben (gebihrenfahige Kosten):

Gesamtkosten davon Anteil Stadt |davon Anteil TBO
Geplant 675.000,00 € |338.000,00 € 337.000,00 €
gem. Kostenfeststellung | 999.079,90 € |388.719,62 € 610.360,28 €
Differenz/Mehrkosten 324.079,90 € 50.719,62 € 273.360,28 €
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VI. Fazit

Im Bauverlauf zeigten sich immer wieder Mehrarbeiten, welche vorher nicht ersichtlich
waren. In vielen Bereichen war der Grundzustand nicht bekannt. Da es sich hier um
einen denkmalgeschutzten Bestandsbau handelt, waren diese Arbeiten notwendig und
somit auch zwingend auszufuhren.

Es gibt kein einzelnes, explizites Gewerk mit sehr hohen Nachtragen. Vielmehr ist es
die Gesamtzahl an Gewerken, welche die Nachtragssumme auf 179 TEUR aufsum-
miert.

GroRter Fauxpas war das ,Ubersehen“ der Planungskosten. Bedingt durch personelle
Veranderungen in den TBO war ein mehrfacher Wechsel in der Projektleitung erfor-
derlich. Durch die EinfUhrung eines internen standardisierten Bauplanungs- und Bau-
projektcontrollings werden solche Fehlerquellen auch bei der Ubergabe von Baupro-
jekten zukunftig vermieden.

Die Umbau- und Sanierungsmafnahmen wurden in enger Abstimmung mit dem
Denkmalschutz und dem Forderkreis Historischer Waldbachfriedhof e.V. im Rahmen
des Zeitplans erfolgreich fertiggestellt. Das Ergebnis der Sanierungsarbeiten stiel3
unter unter den Beteiligten und auch in der Offentlichkeit auf groRRe Zustimnmung.

Die Gesamtbaukosten betragen 999 TEUR, davon bezuschusste die Stadt Offenburg
389 TEUR fur nicht gebuhrenfahige Baukosten. Der TBO-Anteil in Héhe von 608
TEUR ist geblihrenfahig.

Die Finanzmittel der TBO wurden im Rahmen des Wirtschaftsplans 2022 zur Verfi-
gung gestellt. Die fehlenden Restmittel der Stadt Offenburg in Hohe von 50 TEUR
werden nach Beschluss zu Lasten des stadtischen Haushalts als BKZ abgerechnet.
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