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Interpretation und Bewertung
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Aufgabenstellung
und Methodik
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Quelle: Krankenhaus in G6ppingen: Widerstand gegen geplanten Klinik-Abbruch - Landkreis G6ppingen



https://www.stuttgarter-zeitung.de/inhalt.krankenhaus-in-goeppingen-widerstand-gegen-geplanten-klinik-abriss.81deff63-25dd-4a33-b074-bc0e712130e8.html

LB=BW Immobilien

Kommunalentwicklung GmbH

LBBW-Immobhilien

LB=BW

Geschaftsfuhrung:
Marco Knopp (Sprecher), Alexander Sieber, Sabine Moser
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LBBW Immobilien
Asset Management

LBBW Immobilien LBBW Immobilien

Development Kommunalentwicklung

GmbH GmbH GmbH
Geschaftsfuhrung: Geschéaftsfuhrung: Geschaftsfuhrung:
Martin Fassle, Dr. Jan Réttgers, Michael Stapf Oliver Fauth, Frank Teupe Markus Lampe, Martin Riedi3er
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Die KE als Teil der kommunalen Familie ommunalentwiciiung Gm

>> LBBW Immobilien GmbH
> Gemeindetag Baden-Wirttemberg

> Stadtetag Baden-Wirttemberg

> Landkreistag Baden-Wiurttemberg
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Die KE als kommunales Kompetenzzentrum fir alle

p——

Dienstleistungen rund um die Themen Stadtentwicklung,

stadtebauliche Erneuerung, Bauland- und Grundstucksentwicklung far

Projekte jeder Gréfienordnung!
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Methodik Kommunalentwicklung GmbH

Systematische

: Erstellung von Bewertung der Handlungs-
Sichtung der : .
Faktenpapieren Faktenpapiere empfehlung
Unterlagen
+ Sichtung der rund 400 zur  Strukturierte * Bewertung und Gewichtung * Formulierung einer
Verfiigung gestellten Zusammenstellung der aller Fakten hinsichtlich der Handlungsempfehlung der
Unterlagen rund um die relevanten Fakten in einem Tendenz Abbruch oder KE basierend auf den
Aufgabenstellung und sogenannten ~Faktenpapier* Erhalt des Altbaus Faktenpapieren und der
weitere Recherche pro Uberthema . Skalierbares und Einschatzung der KE

+ Analyse der Unterlagen und + Inhalt der Faktenpapiere: transparentes
Sammlung der Fakten Bewertungssystem auf

— Wesentliche Daten i i
Basis der Expertise der KE

+ Kategorisierung der Fakten _ Randbedingunaen
in Uberthemen gng  AbschlieRende

Gesamtbewertung des

Sachverhalts

Die KE hat zu jeder Zeit eine neutrale und unvoreingenommene

Haltung gegeniuber dem Auftraggeber eingenommen.
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Aufgrund der Neutralitat vernachlassigte Fakten
>> Interessen des Landkreises als alleiniger Gesellschafter der Alb-Fils Klinik
>> Interessen der Alb-Fils Klinik als Nutzer des Neubaus

>> Antrage der Fraktionen aus vergangenen Kreistagssitzungen
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Faktenpapiere

Bestandsgebéaude

Darstellung des Gebaudezustands
(Abbruch oder Erhalt),
Drittverwertbarkeit Altbau
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Umweltbelange

Darstellung der
umweltschutztechnischen Situation
und der Konsequenzen beider
Szenarien

Wirtschaftlichkeit

Darstellung der wirtschaftlichen
Konsequenzen der Szenarien,
Umsetzbarkeit in der aktuellen

Marktlage
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Zeitplan

Termin mit Landrat
Moller zur
Vorabstimmung

Beauftragung KE
09.10.2025

Anfang
Januar

Anfang
Januar

Ende
November

° °
Ubermittlung Fertigstellung
Leistungsbaustein 1 und 2 Faktencheck
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Ubermittlung der finalen
Unterlage

Anfang
Januar

LB=BW Immobilien

Kommunalentwicklung GmbH

Vorstellung Faktencheck in
Kreistagssitzung

Kreistags-

sitzung
(30.01.2026)

Aufsichtsrats-

sitzung
(20.01.2026)

°
Vorstellung Faktencheck in

Aufsichtsratssitzung
Seite 9



Handlungsempfehlung KE

Abbruch

Erhalt

[ ]
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Stadtentwicklung | Stadtplanung Kommunalentwicklung GmbH
Allgemeine Strategien der Stadtplanung Stadtentwicklung Goppingen — Daten des
statistischen Landesamtes
1. Nachhaltige und kiimaresiliente Stadt * « Stabile Bevdlkerungsentwicklung in den letzten 20 Jahren
2. Integrierte und sozial gerechte Stadtentwicklung - * Moderates Wachstum der Stadt Goppingen bis 2045
. - . - + Attraktiver Wohnort fur Familien, positive Wanderungsbilanz in
3. Funktionsfahige und nachhaltige Mobilitat o] diesen Altersgruppen
4. Urbane Lebensqualitat und attraktive 6ffentliche Raume - + Baugenehmigungen von ca. 130 Wohneinheiten in der Stadt
GOppingen pro Jahr
5.
6.
7.
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Stadtentwicklung | Standortentwicklung Kommunalentwickdung GmbH
Abbruch Erhalt
* Planungen und Konzepte vorhanden, unter anderem: « FUr den Fall eines Gebaudeerhalts ist kein stéadtebauliches
— Planungsrecht Gesamtkonzept vorhanden
— Parkierung « Keine Erweiterung des Klinikgebaudes nach Osten moglich,
Patientengarten nur eingeschrankt moglich - KO-Kriterium (s.

— ErschlieBung Seite 44)

— Ver-/[Entsorgun y
gung « Uberschneidungen in der ErschlielBung der beiden Gebaude

— Patientengarten
« Zusatzliche Fahrzeugbhewegungen: kein ErschlieRungs- u.

* Grundstiicksreserven sind nach Abbruch vorhanden Parkierungskonzepts vorhanden = KO-Kriterium (s. Seite 44)

« Ausbau des Klinikstandorts durch Erweiterungsbauten méglich - Hohere Anforderungen an OPNV

* Immissionen durch Neubau (Anlieferung Wirtschaftshof,
Helikopter, Notfallfahrzeuge)

« Technische Versorgung (Fernwarme, Strom, Wasser) zu klaren

» Nutzungsintensivierung im Quartier, Mehrwert z.B. durch weitere
gesundheitsaffine Nutzungen, Einzelhandelsflachen,
Gastronomie, Kultur

+  Anderung Bebauungsplanung und FNP

« Entsorgung Schieferhiigel
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Stadtentwicklung | Planungsrecht Kommunalentwicklung GmbH

Bebauungsplan
+ Aktueller Bebauungsplan ist aus dem Jahr 2018.

+  Gebietist als Sondergebiet Klinik ausgewiesen und dient
vorwiegend der Unterbringung eines Klinikums sowie
klinikaffiner Nutzungen und Versorgungseinrichtungen.

+ Zulassige Nutzungen:

— Klinikbetriebe, Arztehauser, sonstige medizinische
Einrichtungen

— Gebaude fur stationare Unterbringung von Patienten

— Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude, die der
Gesundheitsversorgung dienen

— Dienstleistungs- und Versorgungseinrichtungen, die den
vorgenannten Einrichtungen dienen

— Laden, Schank- und Speisewirtschaften zur Versorgung von
Patienten

20.01.2026 Faktencheck | Alb-Fils Klinikum ,Klinik am Eichert* Seite 15
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Stadtentwicklung | Planungsrecht Kommunalentwicklung GmbH

Relevante Bestimmungen aus der
Baugenehmigung
» Erteilung der Baugenehmigung: 29.03.2019

+ Altbau ist nach der Baugenehmigung spatestens drei Jahre
nach erstmaliger Patientenversorgung vollstandig
abzubrechen, andernfalls kann die im Bebauungsplan ,Neubau
Klinik" festgesetzte GRZ nicht eingehalten werden.

Anderung Bebauungsplan bei Erhalt des
Altbaus

+ Bebauungsplan-Anderung mit Ausarbeitung der notwenigen
Gutachten (Verkehr, Artenschutz, Larm, Klima, Biotop,
Waldschutzgebiet, Vogel-, Naturschutzgebiet, FFH-Gebiet,
Waldabstand etc.) und Abstimmung mit Fachbehérden

Die Planungshoheit liegt bei der Stadt
GOppingen!
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STADTENTWICKLUNG

Abbruch < > Erhalt
AA 0 E EE Gewichtung

Stadtentwicklung Goppingen
Allgemeine Strategien der Stadtplanung
Planungstiefe, Standortkonzept
Erschliessung, Parkierung X
Zufahrt des Notarztfahrzeugs
Einflugschneise Helikopter X
Ver-/Entsorgung X
Einschrankung der urspriinglich vorgesehen Flachennutzung X
Ausbau des Klinikstandorts X
Gestalterisches Zusammenspiel X
Baugenehmigung des Neubaus X
Bebauungsplan X
Synergien Altbau / Neubau, Nutzungsintensivierung X

X X | X |>

X

olvlww00 w06

I »

0 Erhalt

Abbruch
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FAKTENPAPIER

UMWELT-
BELANGE
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Umweltbelange

Speicherung grauer Energien/Emissionen

« Graue Energie/Emissionen = Menge der aufgewendeten
Primérenergie/CO,-Emissionen zur Herstellung des Bauwerks

« Graue Energien/Emissionen geht beim Abbruch des Bauwerks
irreversibel verloren.

« Stahlbeton aus Rohbau: ca. 16,24 Mio. KWh Primarenergie und
10.150 t CO,-Emissionen (ohne Beachtung des 3. UG)

Verwertungsquote mineralischer Massen

.

LB=BW Immobilien

Kommunalentwicklung GmbH

Aufgrund der asbesthaltigen Abstandhalter im Beton der Klinik
kénnen nur ca. 5,4 % der mineralischen Massen wiederverwertet
werden

Bei Asbestfreiheit werden bei vergleichbaren Projekten teilweise
>90% des Abbruchbetons gebrochen und zu Recyclingmaterial
verarbeitet, was Deponiekosten erspart

Im Rohbau fest gebundener Asbest ware fiir eine Nachnutzung
kein grundsatzlicher Hinderungsgrund

Artenschutz: Fledermausquartiere

- Die identifizierten Brutquartiere der Fledermause sind vor Arbeiten des Fassadenriickbaus mit entsprechendem Vorlauf zu verschliel3en

*  Notwendige BaumalZnahmen (bei Abbruch und Erhalt) sind unter 6kologischer Bauaufsicht durchzufiihren
-> Kontrolle der riickzubauenden Gebaudeteile, Freigabe zum Abbruch und Begleitung der Schaffung von Begleitmalinahmen

* Der Riickbau der Fassade ist generell auf die Zeit zwischen September und April beschrankt, um die Brutzeit der als kritisch identifizierten
Arten (Zwergfledermaus, GroRer Abendsegler, Zweifarbfledermaus) nicht zu tangieren - Mdgliche Einschrankung der Riickbauzeit

20.01.2026 Faktencheck | Alb-Fils Klinikum ,Klinik am Eichert*
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Umweltbelange | Bewertung

LB=BW Immobilien

Kommunalentwicklung GmbH

UMWELTBELANGE

20.01.2026 Faktencheck | Alb-Fils Klinikum ,Klinik am Eichert*

Abbruch <— —> Erhalt
AA A EE Gewichtung
Speicherung grauer Energien/ Emissionen X @
Verwertungsquote mineralischer Massen 4 ]
Artenschutz: Fledermausquatrtiere (™
Abbruch Erhalt
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BESTANDS-
GEBAUDE Y
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Bestandsgebaude | Bestandserhebung (CAD)
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Kommunalentwicklung GmbH

Erdgeschoss

Raumnutzungen

Verkehrsflachen
Treppenhauser / Aufztige

[:] Verkehrsflachen Flure

D Behandlung / Verwaltung

:] Krankenzimmer

[ | Kachenbereich / Kantine

_] Sanitarraume

I:J Nebenraume / sonstiges

:] Technik / sonstiges

Seite 22
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Bestandsgebaude | Bestandserhebung (CAD) Kommunalentwicklung GmbH

3. Obergeschoss

Raumnutzungen
D Verkehrsflachen
— . ; ‘ Treppenhauser / Aufzlge
) \ |:] Verkehrsflachen Flure
[ ] Behandiung / Verwaltung

:] Krankenzimmer
| - .

i SRR . —
v oy s} |:‘ Kuchenbereich / Kantine

[ sanitarraume

D Nebenraume / sonstiges

. :i 9 3 C ] E] Technik / sonstiges

3
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Bestandsgebaude | Bestandserhebung (CAD) Kommunalentwicklung GmbH

Gebaudestruktur

«  Tragstruktur: Gebaude basiert auf einem quadratischen Stitzenraster (7,50 x 7,50 m) mit Stltzen (55 x 55 cm in Normalgeschossen,
70 x 70 cm in Untergeschossen) und zusétzlichen Betonscheiben an den Fassaden.

+ Gebaudehodhe: Hohe aktuell 41,8 m, nach Riickbau des 11. OG’s 37,8 m; Gebaudetiefen variieren zwischen 27,5 m und 70 m je nach
Geschoss.

« ErschlieBung: zentrales Haupttreppenhaus plus sechs auRenliegende Treppenhauser

41,8 m: Hohe einschlielRlich 11. OG

[ 37.8 m: Hihe einschlieBRlich 10. OG 4,05

| I [ 10.0G | 4,05

9.0G 3,24

8.0G 3,20

. 7.0G 3,20
22 m: Hochhausgrenze Soo 3120
5.0G 3.20

4.0G 3,20

3.0G 3,20

2.0G ¥3.31

[ 1.0G 4,05

— I ] | EG 3,90
[ ] W [ 1ue [] 3,90
L] | | 2Uc 3,70
1 | | 3UG 52,40
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Bestandsgebaude | Bestandserhebung Kommunalentwickiung GmbH
Berechnung Bruttogrundflache und Volumenberechnung aus 3D-Massenmodell

I e e

hohe in m

11.0G 1.201 438,45 4,05 Technik, Verwaltung

10.0G 6.780 434,40 4,05 1.674 Technik

9.0G 17.280 431,16 3,24 5.333 Krankenzimmer, Behandlung/Verwaltung, Nebenraume

8.0G 17.067 427,96 3,20 5.333 Krankenzimmer, Behandlung/Verwaltung, Nebenraume

7.0G 17.067 424,76 3,20 5,253 Krankenzimmer, Behandlung/Verwaltung, Nebenraume

6.0G 17.067 421,56 3,20 5.333 Krankenzimmer, Behandlung/Verwaltung, Nebenraume

5.0G 17.067 418,36 3,20 5.333 Krankenzimmer, Behandlung/Verwaltung, Nebenraume

4.0G 17.067 415,16 3,20 5.333 Krankenzimmer, Behandlung/Verwaltung, Nebenraume

3.0G 17.067 411,96 3,20 5.333 Krankenzimmer, Behandlung/Verwaltung, Nebenraume

2.0G 18.482 408,65 3,31 5.584 Technik, Nebenrdume

1.0G 22.967 404,60 4,05 5.671 Behandlung/Verwaltung, Nebenrdaume

EG 54.932 400,70 3,90 14.085 Behandlung/Verwaltung, Nebenrdaume

1.UG 67.594 396,80 3,90 17.332 Kiche, Technik, Behandlung/Verwaltung, Nebenrdume

2.UG 66.461 393,10 3,70 17.962 Technik, Nebenraume

3.UG 41.959 390,70 2,40 17.483 Technik, Nebenrdume

Gesamt 400.058 117.421
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Bestan dsg ebaude | Abbruch Kommunalentwicklung GmbH

Gutachten Arcadis

+ Untersuchungen & Gutachten: Arcadis fhrte orientierende Schadstoff- und Bausubstanzuntersuchungen durch, inkl. detaillierter
Asbestanalyse; ergdnzende Untersuchungen nach Klinik-Auszug sind noch erforderlich, um Planungs- und Kostensicherheit zu erhdhen (ist
seitens AFK bekannt und eingeplant).

+ Riuckbaukonzept: Umfasst detaillierte Darstellung der Arbeitsschritte, Baustellenlogistik und Randbedingungen (z. B. Artenschutz,
Hubschrauberbetrieb). Riickbau insgesamt sehr komplex wg. Hohe Gebaude, Hubschrauberbetrieb, sensiblem Umfeld (Restriktionen bei
Staub, Larm, Erschuitterungen), beengten Verhéaltnissen. Riickbaukonzept Arcadis wird als plausibel bewertet.

« Plausibilitat mineralische Abbruchmasse: Mineralische Entsorgungsmasse ca. 101.500 t, Riickbauvolumen ca. 300.000 m?3 (Verhaltnis
0,33) - istim Vergleich zu ahnlichen Objekten aus Sicht KE plausibel.

Rickbau- und Entsorgungskosten gem. Kostenberechnung Arcadis
* RiUckbaukosten: Laut Arcadis ca. 20,9 Mio. € brutto fir Rickbau und Entsorgung, basierend auf einem BRI von 300.000 m3.
+ Kostenkennwert: Rund 69,66 € brutto pro m*® BRI, mittleres Szenario mit méglicher Abweichung von +10 %.

+ Bewertung & Zusatzkosten: Wert ist plausibel angesichts Schadstoffbelastung und schwierigen Rahmenbedingungen (neue Kiinik,
Hubschrauberbetrieb, beengte Platzverhaltnisse, Gebaudehohe, etc.). Zusatzliche Kosten fur weitere Leistungen und Unsicherheiten sind
in Kostenberechnung Arcadis genannt und in der erganzenden Kostenaufstellung von AFK berticksichtigt (s. S. 29).
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Bestan dsg ebaude | Abbruch Kommunalentwicklung GmbH

Kostenberechnung von Arcadis beinhaltet NICHT:

% Samtliche Ingenieurdienstleistungen mit Ausnahme solcher zur Uberwachung des Sanierungserfolgs (Freimessungen nach VDI 3492), von
Emissionen (baubegleitende Larm- und Erschitterungsmessungen) und zur Anpassung der Rickbaustatik durch das ausfiihrende
Unternehmen. D. h.: GroR3e Teile der 6rtlichen Bauliberwachung durch ein Ing.-Biro sind nicht enthalten. In eigener Kostenberechnung
AFK bericksichtigt.

% Artenschutzrechtliche Prifungen, Planungen und Ausnahmegenehmigungen. In eigener Kostenberechnung AFK berlcksichtigt.
% Okologische und ggf. bodenkundliche Baubegleitung. In eigener Kostenberechnung AFK berticksichtigt (Pos. Ing.-Leistungen).
% Stilllegung radioaktiver Kontrollbereiche. In eigener Kostenberechnung AFK beriicksichtigt (Pos. Ing.-Leistungen).

% Statik/Standsicherheitsnachweise von Nachbargebauden. Klarstellung Arcadis vom 12.01.26, nicht erforderlich

x Genehmigungen, etc. In eigener Kostenberechnung AFK bertcksichtigt (Pos. Ing.-Leistungen).

x Besenreine RAumung des gesamten Gebaudes / Entriimpelung. In eigener Kostenberechnung AFK bericksichtigt.

% Medienfreistellung/Spartenumverlegung; Bauwasser- und Baustromanschliisse fir Riickbau. In eigener Kostenberechnung AFK
bertcksichtigt (Pos. Energiezentrale).

x Rilckbau Parkhausanbindung. Klarstellung Arcadis vom 12.01.26, Betriebskosten, nicht bei Abbruch zu bericksichtigen.

% Leistungen zur Beweissicherungen von offentlichen StraRen, StralRen auf dem Klinik-Areal und Nachbargebauden, insbesondere des
Klinik-Neubaus. In eigener Kostenberechnung AFK berlcksichtigt (Pos. UV)

% Bauvermessungsleistungen. In eigener Kostenberechnung AFK bertcksichtigt (Pos. Ing.-Leistungen)

% Baubegleitende Analysen und Laboruntersuchungen. In eigener Kostenberechnung AFK bertcksichtigt (Pos. Ing.-Leistungen)
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Unsicherheitsfaktoren, die zu Mehrkosten fithren konnten:

Klarung unmittelbar Klarung in der Klarung erst in der ‘
moglich/bereits geklart Ausfuhrungsplanung Bauphase moglich:
Artenschutz: Genehmigung fehlt, « Schadstoffe: Nacherkundung bisher nicht « Larmschutz: evtl. zusatzlich erforderliche
Ersatzquartiere erforderlich zugéanglicher Bereiche und Verdichtung Larmschutz- und Erschitterungsschutz-
- . . Untersuchungsraster im Zuge mafRnahmen erst in Bauphase weiter zu
Statik: Umfang statls_cher_ Stutsz_ABnahmen Ausfihrungsplanung ausstehend. Z. T. ermitteln und deswegen noch nicht
Tgroulntzzr)geordnet (Hinweis Arcadis fehlende Mengenermittlung (u. a. Asbest) bertcksichtigt.

s bzw. auf alter Datenbasis, zusatzliche Funde - Rechtliche Risiken: Anderungen bei
Z\l/f:lrtlenrlr;ruttezilljvcgsAeth\)/rel;terlr?l?tgszg Z.elgelne konne.n Massen und Ko§ten erh-ohen. Sghgdstoﬁ-Einstufungen \_Néh_rend Bauzeit
Gebaudes und/oder des Baufeldes wihrend + Materialentsorgung: Lias-Schiefer: Ca. mogllch_(z. B. Chlorparaffine in
des gesamten Riickbaus (z. B. rechtzeitiger 2.000t zur Entsorgung, erfordern neue Fugendichtmassen).

Umzug IT-Infrastruktur aus .altér Klinik) Deklaration nach MantelV. Entsorgungsweg « Preisrisiken: Mengen- und Preis-

’ und Preis (derzeit 160,00 € netto/t) missen verschiebun .en bei Entsorauna méalich
Baustelleneinrichtungsflachen sowie aktualisiert werden. 9 gung mogheh.
Bereitstellungsflachen fur das +  Ortbeton mit Asbest: Aktueller
Abbruchmaterial: Missen bauseits Entsorgungspreis 72,20 €/t (netto) fur
ausreichend dimensionierte am bzw. im 90.000 t — ca. 6,5 Mio. €. Preisanderungen
direkten Umfeld zum Ruckbauobjekt zur mdglich, da evtl. neue Abfallklasse (noch
Verfligung gestellt werden. Abbruchgebaude nicht etabliert). Unklar, ob sich Preis ,nach
muss direkt anfahrbar sein. oben* oder ,nach unten® entwickelt.

- Schwebende Sachverhalte fuhren evtl. zu Mehrkosten und sollten so weit wie moglich im Zuge der
Ausfuhrungsplanung geklart werden
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Kostenfortschreibung AFK auf Grundlage Kostenberechnung Arcadis

+ Kostenansatz: AFK kalkuliert Rickbau und Entsorgung mit 83,64 €/m?® BRI brutto - inkl. Puffer. Es liegt das mittlere Szenario von Arcadis
zugrunde (20,9 Mio. €; 69,66 €/m*® BRI — ohne Puffer). Arcadis halt Abweichung von +/- 10 % fir moglich.

+ Risiko & Puffer AFK: Eingestellter Puffer (ca. 409.000 € zzgl. Zuschlag fur Preisanderung ca. 209.000 €) ist zu gering. Im Sinne
konservativer Herangehensweise wird 10 % der Arcadis-Kosten als Puffer empfohlen (= 2,09 Mio. €). Wegen groRem Bauvolumen kénnen
bereits kleine Abweichungen zu erheblichen Kostenanderungen fiihren (,Massenrisiko®).

«  Empfehlung: Offene Punkte (technische Erkundungen, Erkenntnislicken) vor Ausschreibung klaren, um Planungs- und Kostensicherheit
zu erhdhen. Ingenieurkosten sollten am oberen Ende der tblichen Bandbreite von 8-10% angesetzt werden (derzeit bei AFK: 7,8 %).

Positionen Riickb. alte Kli-

Leistungen Kosten, netto Kosten 17.10.205 nik m. Nebenleistungen Brutto-
Abbrl‘.lch Personalwohnungen, Tiefgarage, KiTa 2.808.967,08 € - € Summe AFK
(bereits abgerechnet)
LAbbruch
Abbruch Klinik 25.091.032,92 E‘ Klinik Uber
Ruckbau (gem. Kostenschatzung Arcadis vom 23.09.2021)
Ruckbau (gem. Kostenschatzung Arcadis vom 06.06.2024) 17.560.575,00 € 20.897.084\25 € 20897 08425€ a”es“
Zuschlag Preisanderungen (2021 -> 2025) 1% 208.970,84 € 208.970,84 €
Ingenieurleistungen (Planung, Bauleitung) Beweissicherung, Statik, Genehmigungen,
artenschutzrechtliches Gutachten 1.620.760,96 1.620.760,96 € @¢— Ing.-Kosten,
Entrimpelung Bestandsgebaude 0,
(0,60 € je 300.000m® umbauter Raum) 180.000,00 € 180.000,00 € entspr' 7’8 /o der
Riickbau Technik in Energiezentrale 350.000,00 € 350.000,00 € Ruckbaukosten
ArtenschutzmaBnahmen (Nistkasten, Ersatzquartiere) 460.000,00 € 460.000,00 €
Ertachtigung Aufzige, Betriebskosten BMA, Fluchtwegbeleuchtung 75.000,00 € 75.000,00 €
Unterhaltskosten bis Ubergabe 400.000,00 € 400.000,00 €
Bewachung Altbau 490.000,00 € 490.000,00 €
Unvorhergesehenes / Risiken 409.216,87 € 409.216,87 €
— ATR ElgenT Ygen (Umbt Ung aus Neubau) 2026-2028 700.000.00 €| - €
25.091.032,92€
SUMME Abbruch 28.300.000,00 € entspr. 83,64 € /m® BRI
Budget Riickbau 26.000.000,00 €
Differenz / Unterdeckung -2.300.000,00 €
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Zeitplan Ablauf (Dezember 2025)

Zeitplan AFK: Fur Nacherkundungen und Finalisierung der Planung

Entscheidung KT tber Erhalt oder

- <—— Erganzung KE
Rickbau Ende Januar 2026 vor Ausschreibung bzw. Beginn der "Vergabephase" verbleiben

lediglich 3—4 Monate (Februar—Mai 2026). Hinweis Arcadis vom

Planungsphase und Ausschreibung ausfiihrendes Unternehmen

Genehmigungsphase
02/2026 bis 07/2026
ortliche Bauliberwachung von AFK bereits tber VgV-Verfahren
Vergabephase ausgeschrieben wurden und kurzfristig beauftragt werden kénnen.
05/2026 bis 09/2026

Einschatzung KE: Verbleibende Zeitspanne ist entsprechend den

12.01.26: Nacherkundungen betreffen nur Kleinbereiche, Zeitspanne

It. Gutachter ausreichend, insbes. Auch weil Ingenieurleistungen fur

Rickbauvorbereitende ] . .
Mafinahmen durch den Bauherrn bereits getroffenen Vorbereitungen ausreichend.
07/2025 bis 10/2026

Anmerkung: Die Dauer einer Projektentwicklung beim Erhalt ist

Ausfiihrungsphase

Auftragnehmer Abbruch derzeit nicht absehbar.
10/2026 bis 08/2029

Wesentliche Meilensteine:  Herstellung Rohbausubstanz bis Juni 2028
Oberirdischer Abbruch bis Marz 2029
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LB=BW Immobilien

Kommunalentwicklung GmbH

| Sonderthema: Lias g-Schiefer

* Schiefer — Ruckbau / Grindung Erweiterungsbauten:

— Lias ¢-Verfillung in Abbruch-Baugrube schlecht verdichtbar —
langfristige Setzungen It. Henke & Partner. Denkbare
MafRnahmen (KE): Pfahlgriindung bis in ,gewachsenen
Untergrund“? Teilw. Ausraumung Lias fir Fundamente?
Ausraumen des Lias, Einbau von ,Polster-Material“ zur
Schaffung definierter Griindungssohle? Klarung derzeit nicht
maoglich.

— Reste 3. UG der alten Klinik kbnnen evtl. mit Erweiterungsbau
kollidieren u. Inhomogenitaten im Baugrund darstellen. Falls
Ruckbau Bauwerksreste erforderlich, muss Schiefer evtl. teilw.
ausgeraumt werden.

— Kosten- und Planungsunsicherheit erst in der Zukunft.
+ Schiefer — Erhalt / Hebung alte Klinik durch Sulfatbildung
(Relevant fur Investor bei Erhalt alte Klinik):

— Umfang der erforderlichen MaBhahmen zum Beenden der
Hebung nicht final geklart. Ing.-Biiro RS Baugrund (2011):
Einbau Zuganker? Befeuchtung? Weitere ingenieur-
geologische Prifungen bei Erhalt der alten Klinik notwendig.

— Kosten- und Planungsunsicherheit erst in der Zukunft

Schiefer — Entsorgung:

— Bei Erhalt der alten Klinik muss fur den Schiefer auf dem
Zwischenlager eine Lésung gefunden werden, da die
Lagerflache vom Christophsbad nur gepachtet ist.

+ Anderung der Genehmigung des Zwischenlagers und Kauf
der Flache? Vom Eigentimer bisher abgelehnt.

« Externe Entsorgung auf einer Deponie? Es liegt keine
Laboranalyse nach aktuellem Recht vor. Deswegen derzeit
keine abfallwirtschaftliche Einstufung und Suche nach
Entsorgungsweg mdoglich. Durch die Zwischenlagerung
evtl. Verschlechterung der ,Qualitat* des Materials? Den
Entsorgungskosten nach ,altem Recht“ a 160,00 € netto / t
liegt AFK ein Einheitspreis der Fa. Leonhard Weiss aus
2019 zugrunde (fortgeschrieben entspr. Entsorgungs-
preisentwicklung). Bei 56.000 t ergeben sich entsprechend
Entsorgungskosten a 8,96 Mio. € netto.

+ Verwertung des Schiefers in einer ErdbaumaflZnahme in
ahnlichem geologischem Milieu (LArmschutzwall 0.4.)? Ist
moglich, aber Stand heute nicht absehbar.

— Achtung: Das Entsorgungs-Thema ist auch bei Ruckverfillung
des Schiefers in die Abbruch-Baugrube maglich! (s. links)

— Klarung sowie Kosten- und Planungsunsicherheit kurz-
fristig kaum maoglich.
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Bestandsgebaude | Erhalt

Szenarien flur eine Nachnutzung

* Potenzielle Nutzungen:

* Voraussetzung: Rickbau auf Rohbauzustand, Entfernung der Fassade und der gemauerten Trennwande.

- gesundheitsaffine Nutzungen (Therapiezentrum, Arztehaus), Gastronomie (bedingt), Tiefgarage theoretisch mdglich, aber suboptimale
Flachennutzung - durch Bebauungsplan abgedeckt

-~ Wohnformen wie Angestellten-Wohnungen, Betreutes Wohnen, Service-Wohnen, Hotel sind denkbar. Offentliche Nutzungen (Schulen,
Kitas) sind ebenfalls denkbar. Biro- und Kreativflachen (z. B. Coworking, Griinderzentrum) - durch Bebauungsplan nicht abgedeckt

LB=BW Immobilien

Kommunalentwicklung GmbH
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Aspekte zur weiteren Klarung Beispielszenario fur eine Umnutzung
» Brandschutz und Fluchtwege: maximale Fluchtwegelange + Erhalt bis einschlie3lich 10. Obergeschoss

innerhalb einer Nutzungseinheit: 35 m

* Riulckbau des 11. Obergeschosses (Anflug Helikopter)
« Zwei Lichthofe tber alle Stockwerke (EG bis 10. OG)

+ Hochhaus: verschérfte Anforderungen, zweiter Rettungsweg
nicht tber Feuerwehrleiter, Sicherheitstreppenraum mit

Schleuse, Balkone nicht als Fluchtwege » Tiefgarage ca. 250 Stellplatze je Stockwerk
+ Gebaudetiefe: unbelichtete innere Bereiche
. . . .. . BGF geméalR CAD Nachnutzung Nutzflache geméaft CAD
+ Technische Umsetzbarkeit: Statik, Gebaudetechnik, 11.0G Abbruch
Schallschutz, Warmeschutz, Ver-/Entsorgung etc. 10.06 1.000 gm  Technik, Nebenraume
) ) . ) . . 9.0G 4.700 gm  Wohnnutzung (2 Lichthdofe) 43 WE 2.650 gm Wohnflache
« Wirtschaftlichkeit: unwirtschaftliche Grundrisse durch 8.0G 4.700 gm  Wohnnutzung (2 Lichthéfe) 43 WE  2.650 gm Wohnflache
= R = = : 7.0G 4.700 gm  Wohnnutzung (2 Lichthdéfe) 43 WE 2.650 gm Wohnflache
schlechtes Verhaltnis Bruttogrundflachen / Nutzflache bei 606 4700 qm  Wohnnutzung (2 Lichthofe) A3WE  2.650 qm Wohnfiache
5.0G 4.700 gm  Wohnnutzung (2 Lichthdéfe) 43 WE 2.650 gqm Wohnflache
Umnutzun
. . . . 4.0G 4.700 gm  Wohnnutzung (2 Lichthdofe) 43 WE 2.650 gm Wohnflache
+ Marktgangigkeit der moglichen Nutzungen, Interessenslage von 3.0G6 4.700 gm  Wohnnutzung (2 Lichthofe) 43WE  2.650 gm Wohnfléche
Aali 2.0G 5.050 gm  Wohnnutzung (2 Lichthdéfe) 43 WE 2.650 gm Wohnflache
mogllchen Nutzern 1.0G 5.050 gm  Hotel (2 Lichthofe) 74 71 1.850 gm Nutzflache
. ; H n R H R Speisesaal, Kongressraume, Rezeption etc. 1.000 gm Nutzflache
AngeICh rmt_der stadtebaulichen EntWICklung des Standorts im EG 13.450 gqm  Offentliche Nutzungen (2 Lichthéfe) 8.000 gm Nutzflache
gesamtstadtlschen Kontext 1.UG 17.332 gm  Tiefgarage, Technik, Nebenraume
2.UG 17.962 qm  Tiefgarage, Technik, Nebenrdume
3.UG 17.483 gm  Technik, Nebenrdume
Gesamt 110.230 gm 32.050 gm
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Nachnutzung fur Hotel (1. OG)

— 5.050 gm Bruttogrundflache (BGF)
] ld 1 s ‘ —_— — 2.850 gm Nutzflache
=2t J — 74 Hotelzimmer
L i — Speisesaal, Kongressrdume, Rezeption etc.

‘ | ! - — Zwei Lichthofe zur Belichtung &
his . o =
= : — P

= Ny

N Treppenhaus, Aufzug
[ Erschliessungsfiachen

Nachnutzung fir Wohnen (Regelgeschoss 2. bis 10. OG)

4.700 gm Bruttogrundflache (BGF)

2.650 gm Wohnflache je Geschoss

43 Wohneinheiten (50-70 gm) je Geschoss (insgesamt 344)
Zwei Lichthofe zur Belichtung /‘

—
—
—
—

Lichthof
Treppenhaus, Aufzug

: /n \ ,4':; -
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LBE=BW Immobilien
Bestandsgebaude | Bewertung Kommunalentwicklung GmbH

BESTANDSGEBAUDE

Abbruch < > Erhalt
AA A E EE Gewichtung

Plausibiliat des Ruckbaugutachtens
Unsicherheitsfaktoren im Rickbaugutachten
Zeitplan eines potenziellen Rickbaus
Gelagerter Lias € Schiefer - Entsorgung
Hebungserscheinungen unter alter Klinik wg. Lias € Schiefer X
Baugrund Erweiterungsbauten auf Lias € Schiefer-Verfillung X
Funktionalitat der Grundrisse nach Umnutzung
Aufwand der Umnutzung

Verhaltnis Bruttogrundflache zu Nutzflache
AuRere Erschliessung des Gebaudes
GebaudegroRRe X

X X [X X |O

XXX X

CO0000C e+ 6C

4

Abbruch 0 Erharlt
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LICHKEIT
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Abbruch oder Erhalt

‘ Abbruch

Kosten (brutto)

* Abbruch Gebaude - 28,53 Mio. €*
einschl. Ingenieurleistungen, UV 10% und sonst. Nebenleistungen

Erlose

« Keine 0,00 Mio. €

* Entsorgung Lias e-Schiefer (2.000 t) enthalten, Plausibilisierung und Anpassung
der Kosten durch KE erfolgt.

‘ Erhalt Szenario 1

Kosten (brutto)

+ Schadstoffsanierung und Entkernung bis auf Rohbau und
Ruckbau des 11. Stockwerks - 12,57 Mio. €

+ Vollstandige Entsorgung Lias e-Schiefer* - 10,86 Mio. €

Erlése
+ VeraulRerungserlose (ca. 26.500 m? zu 120 €/m?) 3,18 Mio. €

* Worstcase Betrachtung: Wenn Lias €-Schiefer vollstandig (56.000 t) entsorgt
werden muss.

Summe - 28,53 Mio. €

Summe - 20,25 Mio. €

20.01.2026
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Erhalt | Szenario 2

Erlauterung

Aufgrund der hohen Anforderungen an Hochhausgebaude
sowie des Bauvolumens, welches vom Markt nicht
aufgenommen werden kann, halt die KE es fur zweckmalig,
die oberen funf Stockwerke zuriickzubauen.

Ziel dieser Uberlegung ist es, die Klinik in einen verkauflichen
und nutzbaren Zustand zu versetzen und das
Investitionsvolumen des Bautragers zu reduzieren. Das
Risiko hinsichtlich der Vermarktbarkeit der dann
entstehenden 215 Wohneinheiten besteht jedoch weiterhin in
erheblichem Ausmali.

20.01.2026 Faktencheck | Alb-Fils Klinikum ,Klinik am Eichert*

‘ Erhalt Szenario 2

Kosten (brutto)

+ Schadstoffsanierung und Entkernung bis auf Rohbau und
Ruckbau des 11. bis 7. Stockwerks - 21,90 Mio. €

+ Vollstandige Entsorgung Lias e-Schiefer* - 10,86 Mio. €

Erlése
+ VeraulRerungserlose (ca. 26.500 m? zu 120 €/m?) 3,18 Mio. €

* Worstcase Betrachtung: Wenn Lias €-Schiefer vollstandig (56.000 t) entsorgt
werden muss.

Summe - 29,56 Mio. €
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Allgemein

* Nachgelagerte Risiken (Insolvenz Investor, Hebung Boden,
0.4.) kdnnen zu Bauverzdgerungen und einer Bauruine
fuhren

* Reputationsrisiko fur den Landkreis, Alb-Fils Klinikum und die
Stadt GOppingen

+ Keine Erweiterungsmaoglichkeiten fur die Klinik und somit
ggfs. keine Zukunftsfahigkeit gegeben
- KO-Kriterium (s. Seite 44)

* Periphere Ortsrandlage und Vermarktung der Wohneinheiten
nur Uber einen langen Zeitraum moglich (Verlust von
Einnahmen seitens des Investors)

- KO-Kriterium (s. Seite 44)

* Der Erhalt ist fur das AFK um rund 8,28 Mio. € gunstiger als
der Abbruch. Allerdings kann diese Ersparnis nicht realisiert
werden, wenn die Marktgangigkeit nicht gegeben ist.
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Abschéatzung der Zeitplane

Abbruch Erhalt Szenario 1  Erhalt Szenario 2
(Gesamtes Gebaude) (Schadstoffsanierung und (Schadstoffsanierung und
Herstellung Rohbausubstanz ~ Herstellung Rohbausubstanz
und Rluckbau 11. Stockwerk) und Riickbau 11. bis 7.
Stockwerk)
vV A4 vV

Abschluss maschineller Abschluss maschineller Abschluss maschineller

Arbeiten: Februar 2030 Arbeiten: Juni 2028 Arbeiten: November 2028
Abschluss Bauleitplanung Abschluss Bauleitplanung
und Umbauphase durch und Umbauphase durch

Investor: Juni 2033 Investor: Juni 2032
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WIRTSCHAFTLICHKEIT

Abbruch < > Erhalt
AA A 0 B EE Gewichtung
Aufwand (monetare Betrachtung) X L
Risikoeinschatzung X [ ]
Abschatzung Zeitpléne X [ ]
< | &
Abbruch 0 Erhalt

20.01.2026 Faktencheck | Alb-Fils Klinikum ,Klinik am Eichert* Seite 41



03

Interpretation und
Bewertung




Ubersicht

LB=BW Immobilien

Kommunalentwicklung GmbH

Gesamtuberblick Abbruch Erhalt

Stadtentwicklung
Umweltbelange
Bestandsgebaude

Wirtschaftlichkeit

Gesamtbewertung:
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Abbruch

>
Erhalt

20.01.2026 Faktencheck | Alb-Fils Klinikum ,Klinik am Eichert*

Seite 43



7

Interpretation und
Bewertung

20.01.2026

Faktencheck | Alb-Fils Klinikum ,Klinik am Eichert*

LB=BW Immobilien

Kommunalentwicklung GmbH

Unter Berucksichtigung der Aspekte Stadtentwicklung, Bestandsgebéude,
Umweltbelange und Wirtschaftlichkeit kommt die KE in einer zusammenfassenden
Betrachtung zu dem Ergebnis, dass ein Abbruch der bestehenden Klinik unter den
genannten Themenfeldern - Stand heute - als sinnvoll zu bewerten ist.

Die KE hat versucht, aus einer externen Perspektive heraus eine mdglichst neutrale
und nachvollziehbare Bewertung vorzunehmen, ohne den Anspruch zu erheben, eine
objektiv eindeutige Entscheidung zu liefern. Unabhangig von der beschriebenen
Subjektivitat sieht die KE mehrere schwerwiegende Gesichtspunkte, die Stand heute
als K.O.-Kriterien zu bewerten sind und die aus unserer Sicht eine Ubergeordnete
Bedeutung gegentber einer rein tabellarischen oder rechnerischen Gewichtung
einzelner Fakten haben. Die Empfehlung zum Abbruch der bestehenden Klinik
ergibt sich aus Sicht der KE insbesondere aus folgenden, Stand heute, mafl3geblichen
Punkten:

» Es st derzeit keine ausreichende Nachfrage des Marktes nach einem Bauvolumen
in der GroRenordnung der bestehenden Klinik in Goppingen absehbar. (siehe S. 39)

* Bei einem Erhalt der alten Klinik stehen Stand heute keine Reserveflachen flr
notwendige Erweiterungsbauten der neuen Klinik zur Verfiigung. (siehe S. 14, 39)

» Fur eine zusatzliche verkehrliche Erschlielung der alten Klinik ist Stand heute kein
tragfahiges und umsetzbares Konzept erkennbar. (siehe S. 14)
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Vielen Dank fur
lhr Vertrauen!
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