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Betriebsgebdude Tierpark: Raumprogramm und weiteres Vorgehen

HAUSHALTSAUSWIRKUNGEN

Planungsmittel sind im Haushalt vorhanden und fiir den Haushalt 2024 vorgesehen.

HINZUZIEHUNG EXTERNER

BESCHLUSSVORSCHLAG

Der Gemeinderat beschlieRt das Raumprogramm fiir Betriebsgebdude des Tierparks mit Nutzfla-
chen von 548 m? und die Durchfiihrung von VgV-Verfahren zu den Planungsleistungen fur das

Vorhaben.

STADT




SACHVERHALT

Ein neues zeitgemales Betriebsgebaude fiir den Tierpark war schon langer in den Gremien thema-
tisiert worden und ist auch mit entsprechenden Planungsraten im Haushalt beriicksichtigt. Dabei
sollen sachgerechte Gebdude der wesentlichen Funktionen fiir die Unterhaltung und den Betrieb
des Tierparks und auch eine entsprechende Infrastruktur fir die Mitarbeiter des Tierparks geschaf-
fen werden. Dabei soll der Betriebshof auf Basis der bereits vorgestellten baulichen Entwick-
lungsmalRnahmen im Siden der Gesamtanlage positioniert werden. Damit soll dann auch der Be-
reich am Sudende des Besucherbereiches von den provisorischen baulichen Anlagen, die derzeit
fur diese betrieblichen Funktionen dienen, befreit werden, um auf dieser Flache Platz fiir den vor-
gesehenen Schaubauernhof zu schaffen. Damit wiirde ein wichtiger Schritt fir die wesentliche
Umstrukturierung der zentralen Funktionen vollzogen und auch Flachen fiir die weitere Entwick-
lung im Bereich der Gehege fiir einen erganzenden Tierbesatz geschaffen.

Bestehende Gebaude:

Die derzeitige Futterkiiche befindet sind in einem Scheunen-/ Stallgebdude mit schlechter bauli-
cher Substanz, welches weder geddammt oder dicht verschlieBbar ist, noch den hygienischen Stan-
dards fur eine solche Einrichtung aufweist. Die notwendigen Lagerrdume weisen keine entspre-
chenden Kiihleinrichtungen auf und reichen auch vom Platz her nicht aus. Ein zuletzt beschaffter
Container im Freien hilft hier in Bezug auf die Aufbewahrungsflache, ist jedoch nur bedingt hilf-
reich im Sinne von optimierter Arbeitsprozessen, die insbesondere auch bei den Wochenenddiens-
ten, bei denen zumeist nur ein Mitarbeiter vor Ort ist, von wesentlicher Bedeutung sind. Die Um-
kleideraume und sanitdaren Anlagen, die bei einer solchen Einrichtung flr Mitarbeiten insbesonde-
re wichtig sind, befinden sich in Einzel-Containern und reichen fiir die derzeitige Anzahl von Mitar-
beitern nicht aus. Das Biiro, welches gleichzeitig der Aufenthaltsbereich fir die Leitung und die
Tierpfleger ist, befindet sich derzeit in einer einfachen Holzblockhiitte, die nicht wirklich fir eine
ganzjahrige Nutzung tauglich ist. Daneben sind neue ergdanzende Funktionen wie der Quaranta-
nebereich und die Tierparkschule ebenfalls unterzubringen. Diese Funktionen und Funktionsraume
sind entsprechend baulich einwandfrei, hygienisch und energetisch zeitgemal neu abzubilden.

Bisherige Projektentwicklung:

Erste Uberlegungen fiir das Betriebsgebiude gab es schon vor ca. zwei Jahren. Dabei war ein Kon-
zeptansatz flir die Tierparkentwicklung mit seinen Baulichkeiten als erste Konzeptskizzen auch
unter Beteiligung von Architekten entwickelt worden. Nach dem Wechsel in der Tierparkzuord-
nung und der personellen Entwicklung war zunachst jedoch der Betrieb des Tierparkes zu konsoli-
dieren, bevor man sich an die weitere Projektentwicklung mit der Erstellung eines Raumprogram-
mes fur das Betriebsgebdaude machen konnte. Auf Basis der Konzeptliberlegungen hat die Tier-
parkleitung auf Basis eines Grundraumprogrammes die Flachen und funktionalen Anordnungen
nun riickgespiegelt, um eine Basis fir die Planung des Neubaus des Betriebsgebaudes vorliegen zu
haben und das Projekt weiter angehen zu kénnen. Daher wurden nun auf Basis der Riickmeldung



des Tierparks die Funktionsraume fiir den Neubau des Betriebsgebaudes aufgelistet, die Zuord-
nungen benannt und die damit erforderlichen baulichen MalRnahmen erfasst.

Raumprogramm und Funktionsbereiche:
Das Raumprogramm beinhaltet dabei drei Teilbereiche die funktional zusammenhangen, jedoch
auch baulich teilweise abgegrenzt sein sollten. Diese sollen in Folge ndaher beschrieben werden.

A. Bauteil ,Betriebsgebaude”:

-Futterkiiche:

Wesentlicher Dreh- und Angelpunkt des Tierparkbetriebs ist die Futterkiiche in der die unter-
schiedliche Nahrung fir die jeweiligen Tierarten zubereitet und konfektioniert wird. Diese ist in
einen funktionalen Zusammenhang mit den Lager- und Kiihlrdumen zu bringen, damit die Nahrung
gut vor- und zubereitet werden kann. Dabei ist dieser Bereich mit AuBenzugang fiir die Anlieferung
der Materialien und Abtransport des Futters zu versehen. Dabei sollte dieser Bereich eher in mas-
siver Bauweise erstellt werden, um keine Hohlrdume fiir Schadlinge oder Schadnager bieten zu
konnen. Darlber hinaus missen diese Raumlichkeiten gut zu reinigen sein, um die Hygiene ent-
sprechend sicherzustellen. Der Lagerbereich ist in drei Raumbereiche gegliedert. Es ist ein Tro-
ckenlager fir Futtermittel sowie eine Kiihl- und eine Tiefkiihlzelle, vorgesehen, um fiir die entspre-
chenden Nahrungsmittel, die Kiihlung benétigen, auch etwas langer lagern zu kénnen.

-Sanitarbereich Mitarbeiter:

Der Sanitarbereich mit Umkleidebereich und Duschen muss geschlechtergetrennt angeboten wer-
de. Dabei ist es wichtig dem Personal an diesen durchaus auch schmutzintensiven Arbeitsplatzen
entsprechende Umkleide- und Reinigungssituationen anzubieten zu kénnen.

-Tierparkschule und administrativer Bereich:

Fiir die Organisation des Tierparks und die administrativen Aufgaben sind entsprechende Biiro-
raume vorzuhalten. Dabei spielt im Betrieb die fortlaufende Dokumentation fir eine zoologische
Einrichtung eine wichtige Rolle, daneben soll auch eine Aufenthalts- und Besprechungsraum vor-
gesehen werden. Ein groBerer Raum soll an der Seite zum Besuchergeldande hin soll als , Tierpark-
schule” eingerichtet werden, um hier Gruppen zu betreuen und die padagogischen Aufgaben des
Tierparks auch in einem Innenraum anbieten und wahrnehmen zu kénnen. In diesem Raum soll
Platz fiir ca. 30 Kinder (SchulklassengréRe) vorhanden sein. Hier sollen auch erlduternde Expona-
ten prasentiert und aufbewahrt werden kdnnen. Dabei ist es sinnvoll, diese Funktion fiir Externe in
das Betriebsgebaude mit aufzunehmen, um so Ablaufe zeigen zu kénnen und die Gruppen gut
auch zu allen Jahreszeiten betreuen zu kénnen. Hierzu ist auch ein Besucher-WC zuzuordnen.

Das Raumprogramm des zentralen Betriebsgebdudes mit seinen genannten Funktionsbereichen
und Hauptnutzflichen liegt bei einer Fliche von 343m?2. Das Betriebsgebdude ist geddmmt und
beheizt vorzusehen.



B. Quarantanebereich:

Der Betrieb der letzten Jahre hat gezeigt, dass flir den Betrieb der zoologischen Einrichtung ein
Quarantanebereich notwendig ist. Insbesondere der Ausbruch der Vogelgrippe im I. Quartal 2023
hat die Sachverhalte in Zusammenhang mit der Thematik , Quarantane” deutlich vor Augen ge-
fihrt. Der Rhein-Neckar-Kreis geht derzeit davon aus, dass eine jahrlichen Aufstallung flr die
kommenden Jahre notwendig sein diirfte. Daher wurde das Raumprogramm um diesen Bereich
erganzt. Hierbei ist ausreichend Platz fir die Unterbringung von neuen oder kranken Tieren im
Sinne einer artgerechten Haltung notwendig. Der Bereich soll es ermdglichen, Tiere mit infektio-
sen Krankheiten zu isolieren, um den Tierbestand insgesamt schiitzen zu kdnnen. Hierzu muss
auch eine kleine Futterkiiche und ein Futter- und Medikamentenlager angegliedert sein, um Utber
die Nahrungszubereitung eine Ubertragung von Krankheitserregern vermeiden und méglichst aus-
schlieBen zu kdnnen. Wichtig ist es auch ein Tiergehege im Freibereich zuzuordnen. Aufgrund sei-
ner Funktion soll der Bereich vom Betriebsgebaude selbst baulich etwas abgekoppelt bzw. ge-
trennt sein und einen deutlichen Abstand zu den anderen Bereichen des Tierparks aufweisen. Die-
ser Bereich ist nicht bzw. nur temporar beheizbar angedacht. Der Quarantdanebereich ist insgesamt
mit einer Funktionsflache von insgesamt 105 m? vorgesehen.

C. Anbau Werkstatt und Geratebereich (unbeheizt)

In diesem unbeheizten Gebaudeteil ist eine Werkstatt fiir die Unterhaltung und Reparatur von
Geratschaften vorgesehen, da in der Unterhaltung verschiedenste Gerate bendtigt werden. Die
Werkstatt soll auch dazu dienen intern wie auch mit externen Projektgruppen im Rahmen der
Umgestaltungen der Gehege und der Anlage vorbereitende Arbeiten durchfiihren zu kénnen.

Angeschlossen ist dabei auch ein Lagerbereich fir Geratschaften, da durch die die Umwidmung
des bisherigen Betriebsbereiches in Richtung Schaubauernhof auch solche Flachen neu vorzusehen
sind und diese funktional dem Betriebshof zuzuordnen sind. Solche Funktionsbereiche sind auch
aus dem Publikumsbereich fern zu halten. Das Raumprogramm fiir diesen Bereich weist eine Nutz-
flache von 100 m? auf.

D. AuBenanlagen/ Hofflachen:

Um die Betriebsgebaude ist auch der Betriebshof als AuBenanlage anzulegen. Hierzu soll die Zu-
fahrt zu diesem Bereich liberarbeitet werden. Stellflachen fiir Betriebsfahrzeuge und fir die Anlie-
ferung von Materialien und Futter sind neu anzulegen. Hierzu sollen Teilbereiche befestigt, aber
auch Teilflaichen unversiegelt bleiben und begriint werden. Daher ist neben den Gebduden auch
die Hofflache insgesamt funktional zu gestalten und entsprechend herzustellen.

Sonstige erganzende Rdume Gesamtanlage:

Daneben wurden auch noch Flachen fiir die Strohlagerung durch den Tierpark perspektivisch ge-
nannt, welche langfristig zu ergdanzen waren. Dies sind jedoch auch tber die Erstellung von Dach-
unterstanden moglich und missen nicht zwingend im Rahmen des Projektes fiir den Neubau des
Betriebshofes am Tierpark erstellt werden. Fir diese erganzenden Raumanforderungen sind insge-
samt 100 m? genannt worden, welche teilweise auch Uber Bestandsgebdude abgedeckt werden



kdnnen. Dieser Anforderung sind in der weiteren Entwicklung und ggf. auch in Zusammenhang mit
dem Schaubauernhof erganzend Rechnung zu tragen.

Gesamtflachen Raumprogramm:

Aus den beschriebenen Funktionseinheiten setzt sich das Raumprogramm fiir die Bauteile insge-
samt zusammen. Bei den Flachen handelt es sich um die Funktionsflachen fir die jeweiligen Nut-
zungen und stellen das langfristige Raumprogramm fiir diesen Bereich dar. Das Gesamtraumpro-
gramm fir die Baulichkeiten am neuen Betriebshof mit den drei genannten Teilbereichen belduft
sich daher auf von 548 m? Nutzflidche in den genannten Funktionsbereichen. Die Funktionsflachen
der Gebdude missen dann im Rahmen der Planung mit den entsprechenden Verkehrsflachen fir
die innere ErschlieBung und den notwendigen Funktionsflachen fiir die Gebdudetechnik erganzt
werden. Dies ist dann Aufgabe der konkreten Planung.

Grundsatzliche bauliche Setzungen der Bauteile:

Die Unterbringung des Raumprogrammes fiir die Neubauteile kann gut auf der zur Verfligung ste-
henden Flache im Stiden des Tierparks erfolgen. Die Platzierung auf dem Geldnde des Tierparks ist
Uber entsprechende Vorstudien schon relativ gut geklart. Der Betriebshof soll das Tierparkgelande
nach Siden abschlieBen. Das groRere Bauteil des Betriebsgebaudes soll auf der Ostseite der vor-
gesehenen Flache platziert werden, um den Betriebshof vom dem am Tierpark vorbeifiihrenden
Weg abzuschirmen. Daher soll der Baukdrper in Nord-Sid-Richtung gestellt werden. Der Quaran-
tanebereich wiirde im Stiiden wahrscheinlich baulich etwas getrennt positioniert werden. Der An-
bau Werkstatt kdnnte ebenfalls in diesem Bereich anschlieRen. Diese Uberlegungen sind auch auf
den Planen zu den Konzeptiiberlegungen in der Anlage zu sehen. Mit der Hofbildung im Stiden des
Tierparks wirde ein eigener funktionaler interner Bereich geschaffen, der gut zur Versorgung des
Tierparkes dienen kann und von dem aus die Andienung des Gesamtgeldandes funktional moglich
ist. Auch in Bezug auf die bauliche Setzung kann mit dieser stadtebaulichen Grunddisposition eine
angemessene und gute Einpassung der neuen Bauteile in Beziehung zur Gesamtanlage des Tier-
parks und dessen Weiterentwicklung erreicht werden. Die bisherige Konzeptplanung soll daher die
Basis fur die Ausarbeitung der Gebdaude und der weiteren Planung liefern. Die grundsatzlichen
Vorschlage des planerischen Konzeptansatzes sollen dabei weiterverfolgt werden.

Vergabe Planungsleistungen:

Bei den Planungsleistungen ist vor einer Vergabe auch die Vorgaben hinsichtlich der Projektdi-
mension nach der Vergabeordnung zu beachten. Auch wenn hierzu schon bereits Planungsleistun-
gen in der Konzepterstellung beauftragt und ausgefiihrt wurden, kann aufgrund der Projektdimen-
sion hier nicht darauf aufgebaut werden, sondern die Planungsleistungen sind auszuschreiben.
Nach § 3 VgV hat ein 6ffentlicher Auftraggeber vor der Vergabe von freiberuflichen Dienstleistun-
gen den Gesamtprojektaufwand und den Gesamtauftragswert fir Planungsleistungen zu schéatzen.
Liegt dieser liber dem geltenden EU- Schwellenwert zur Vergabe der Dienstleistungen ist ein EU-
weites Vergabeverfahren, ein sogenanntes VgV-Verfahren, durchzufiihren. Grundlage einer sol-
chen Kostenschatzung kann zum Beispiel eine Bedarfsplanung wie das aufgefiihrte Raumpro-
gramm sein, aus der sich das Planungsziel mit der Festlegung der Dimension, wie auch moglicher
Standards mit Qualitdten und Quantitaten ergeben. Als maBgeblicher Zeitpunkt der Auftragswer-



termittlung legt der § 3 Abs. 3 VgV den Zeitpunkt fest, an dem ein Vergabeverfahren eingeleitet
werden soll. Bei Dienstleistungen und somit auch Planungsleistungen liegt der Schwellenwert nach
VgV derzeit bei EUR 215.000 netto. Die HOhe des geschatzten Auftragswertes entscheidet dariber,
ob Leistungen EU-weit oder lediglich national ausgeschrieben werden missen. Leider muss nach
den aktuellen Vorgaben, welche verbindlich umzusetzen sind, die Planungsleistungen aller Fach-
gewerke bei der Betrachtung des Schwellenwertes zusammen betrachtet werden. Auf die Einhal-
tung der Vorgaben zur Vergabe von Planungsleistungen weist aktuell auch der GPA-Bericht zu den
Bauausgaben der Stadt Walldorf 2017-2021 hin.

GemalR § 3 Abs. 2 VgV darf der Wert eines vorgesehenen Auftrags auch nicht in der Absicht ge-
schatzt oder aufgeteilt werden, um sich in der Anwendung der Vergabeverordnung zu entziehen.
Insofern muss Einschatzung des Auftragswertes Klarheit Gber den Umfang der dafiir geforderten
Leistung herrschen. Das Vergaberecht greift dabei auch, wenn die Mallnahme urspriinglich mit
gemindertem Umfang begonnen und im Verlauf der Vertragsabwicklung sukzessive erweitert wird.
Dies gilt ausdrticklich auch in Fallen, in denen die Mdglichkeit besteht, dass trotz laufender Projek-
te der Dienstleister wechselt und ein Anderer das Projekt ibernimmt. Das wird von Vergaberecht
her in Kauf genommen.

Dazu kommt erganzend, dass mit der Neufassung der VgV die Verpflichtung zur Addierung der
Auftragswerte aller Planungsleistungen einhergeht, was kiinftig zu mehr EU-weiten Ausschreibun-
gen insgesamt fuhrt. Durch die Verordnung zur Anpassung des Vergaberechts an die Einfihrung
neuer elektronischer Standardformulare fir EU-Bekanntmachungen und an weitere europarechtli-
che Anforderungen vom 17. August 2023 hat die Bundesregierung mit Wirkung zum 24. August
2023 das vergaberechtliche ,,Planerprivileg” gemal} § 3 Abs. 7 Satz 2 VgV aufgehoben. Dies bedeu-
tet, dass bei der vergaberechtlichen Auftragswertschatzung nun fortan die Auftragswerte aller
HOAI-Leistungsbilder und sonstiger Planungs- und Ingenieurleistungen eines Bauvorhabens in Be-
zug auf die Schwellenwerte zu addieren sind. Die Bundesregierung lenkte damit in einem Ver-
tragsverletzungsverfahren der EU-Kommission ein. Bei der Auftragswertschatzung ist der voraus-
sichtliche Gesamtwert der vorgesehenen Leistung ohne Umsatzsteuer zugrunde zu legen. Die Auf-
tragswerte aller funktional zusammengehorigen Teilleistungen, die in einem wirtschaftlichen und
technischen Zusammenhang zueinanderstehen, sind zu addieren. Grundsatzlich ist dabei der Ge-
samtwert aller funktional zusammengehorigen Leistungen maligeblich. Das Einhalten der Bestim-
mung der VgV und insbesondere das Durchfiihren europaweiter Verfahren sind von erheblicher
Relevanz, da bei den deren Nichteinhaltung die Gefahr besteht, dass die Vertrage im Nachpri-
fungsverfahren fir unwirksam erklart werden oder sogar nach § 138 BGB nichtig sind.

Daher wurde fiir das genannte Projekt Betriebsgebdude Tierpark mit dem aufgefiihrten Raumpro-
gramm eine ersten Grobkostenermittlung durchgefiihrt, um einen Kostenrahmen benennen zu
konnen. Eine erste Grobkostenschatzung zur Ermittlung des Auftragswertes kommt auf Gesamt-
kosten von 2,0 bis ca. 2,4 Mio. € brutto fiir das Bauvorhaben mit einem beinhalteten Ansatz fiir die
Freianlagen. Die Baukosten, der fiir die Planungshonorare relevanten Kostengruppen Bauwerk KG
300 und Technische Gebaudeausristung KG 400, liegen nach der Grobkostenschatzung zwischen
1,3 bis ca. 1,7 Mio. € brutto. Die Planungskosten liegen dann in einem Bereich von 390.000 -


https://www.recht.bund.de/eli/bund/bgbl_1/2023/222
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500.000 € brutto nach dem Uberschlagig ermittelten Kostenrahmen. Eine vertiefte projektbezoge-
ne Kostenermittlung kann erst tGber die Projektplanung und die damit einhergehende Planungstie-
fe erfolgen und den notwendigen Mitteleinsatz entsprechend zu konkretisieren. Dabei ist derzeit
von Planungshonoraren von ca. 327.000 € netto insgesamt am unteren Rand der Grobkosten-
Schatzung auszugehen. Damit liegen die Planungshonorare auch am unteren Rand der Kosten-
spanne deutlich (iber den Schwellenwert fir europaweite Ausschreibungen mit 215.000 € netto.
Daher sind zumindest fir die Architektenleistung, die Leistungen zu Tragwerksplanung und fiir die
technische Gebdudeinfrastruktur europaweit Gber VgV-Verfahren auszuschreiben.

VgV-Verfahren Planungsleistungen:

Uber die Vorkonzepte zum Vorhaben liegt die planerische Vorstellung fiir die Umsetzung des Be-
triebshofs planerisch vor. Daher misste die Platzierung und Setzung der Bauteile des Neubaupro-
jektes nicht in einem Planungswettbewerb ausgelotet werden. Als planerische Grundlage sollten
die erstellten Konzeptstudien als Basis dienen und die Ausgestaltung anhand der aktualisierten
Flachen des Raumprogramms als Grundlage weiterentwickelt werden. Daher wiirden auch die
Architektenleistung als VgV-Verfahren ohne Planungswettbewerb auf Basis der zu beschlieRenden
Planungsgrundlagen durchgefiihrt. Daher wirden fiir die Architektenleistung, die Leistungen zu
Tragwerksplanung und fiir die technische Gebaudeinfrastruktur europaweit tGber VgV-Verfahren
mit Hilfe von externen Betreuern ausgeschrieben.

Weiteres Vorgehen:

Der Ausschuss fur Technik, Umwelt, Planung und Verkehr hat in seiner Sitzung vom 07. 11.2023
das Raumprogramm zum Bauvorhaben Betriebsgebdude Tierpark beraten und empfiehlt dem
Gemeinderat das Raumprogramm mit 548 m? Nutzflache fir die Bauteile des Betriebshofes als
Projektgrundlage und die Durchfiihrung eines VgV-Verfahrens fiir die Planungsleistungen ein-
stimmig. Nach der Beschlussfassung zu den Planungsgrundlagen soll die Projektentwicklung fir
das Bauvorhaben Betriebsgebaude Tierpark umgehend weitergefiihrt und die VgV-Verfahren an-
gestoRen werden, um im Jahr 2024 die konkrete Planung zu Umsetzung der BaumaBnahmen am
Tierpark aufnehmen zu kénnen. Mit der Realisierung der baulichen Anlagen fiir einen neuen Be-
triebshof werden die Voraussetzungen fiir einen geregelten Betrieb in zeitgemafen Nutzflachen
ermoglicht und die Weiterentwicklung der stadtischen Einrichtung Tierpark fortgefiihrt.

Matthias Renschler
Blrgermeister



