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BZW - Projektubersicht — Ruckstellung einzelner Bereiche
gem. Vorl.-Nr.: 072/21
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Grundrisse Erdgeschoss

Stadtteil-
bibliothek

OHG GDR
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Grundrisse Erdgeschoss

Stadtteilbibliothek Mensa

Multifunktionale Flache 4 Zugang Foyer
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Grundrisse 1. Obergeschoss

Verwaltung

I Lehrerzimmer

OHG GDR

Lehrerzimmer Ganztag
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Grundrisse 1. Obergeschoss
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Verwaltung
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Grundrisse 1. Obergeschoss

- Reduktion der Gebaudelange um 1 Achse

- ein grol3er Lichthof statt 2 kleine

- Auffillen der entfallenen Flachen aus anderen Etagen
- Anpassung Raumanordnung
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Grundrisse 2. Obergeschoss

Naturwissenschaftliche Fachraume

OHG GDR

Biologie Chemie Physik
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Grundrisse 3. Obergeschoss

- Entfall des 3. OG
auf Seite OHG

. ¥ 5 : - statt Rucksprung des 3. OG (Staffelgeschoss)
| Fassade jetzt dreiseitig btindig mit 2. OG
-> Vereinfachung Tragwerk
- Gebaudeumriss kompakter durch Anpassung
Raumanordnung
= A :
OHG GDR

Kunst + Musik
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Grundriss Untergeschoss

- Entfall Gymnastikraum mit Nebenraum
- Anpassung Raumanordnung, Nachrlcken

Sozialrdume
von Raumen aus UG in die Obergeschosse '

- Entfall UG, bis auf
erforderlichen Schachte und
Kanale fur die Haustechnik
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- grof3er Lichthof nicht

unterkellert, Vereinfachung
Entrauchung im UG

- Entfall Museumsdepot mit
zugehoriger Haustechnik

Technik, Lager- und Nebenraume
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- Entfall 3.0G _
- Entfall Untergeschoss Schnitte
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Kostenvergleich beschlossenes Raumprogramm zu reduziertem

Raumprogramm s. Vorl.-Nr. 072/21
(KG 200 - 700 brutto)

1. Kostenschatzung Neubau Vorplanung
BGF 33.523 m?2
Kosten KG 300+400 2.552 €/m2 BGF
Baupreissteigerung (mittlere Bauzeit)

139.800.000 €

1%/a bis 3%/a

Kostenrahmen ,,Baufeld Schule"

Kostenrahmen Neubau Flachen reduziert
ohne konkrete Vorplanung

BGF 27.237 m?2

Kosten KG 300+400 2.552 €/m2 BGF
Baupreissteigerung (mittlere Bauzeit)

ca. 145 - 157 Mio. €

118.000.000 €

1%/a bis 3%/a

Kostenrahmen Neubau Flachen reduziert

BzW | Bildungszentrum West

Prognose ca. 123 - 132 Mio. €
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BZW - Flachenreduktion - reduziertes Raumprogramm gem. Vorl.-Nr. 072/21

2.030m? Programm- bzw. Nutzflache schulische Nutzung

* Auslagerung 10 Klassen ins KO-Gebaude wird beibehalten, Entfall von 1.102m?
Clusterflachen werden um 30% reduziert, Entfall von 400m?

Flachen Ganztag werden um 40% reduziert, Entfall von 198m?

Lagerflachen werden um 50% reduziert, Entfall von 300m?

300m?2 Programmflache Bibliothek
* Flache Stadtteil- und Schulbibliothek wird um 40% reduziert, Entfall von 300m?

610m? Programm- bzw. Nutzflache stadtische Lagerflachen
» Stadt. Lagerflachen werden um insgesamt 610m? reduziert

300m? Flache Museumsdepot
* Museumsdepot soll an einem anderen Ort untergebracht werden - 3.240 m? Nutzfldche

Einsparung BGF -AKTUELLER STAND November 2021 :
Von der prognostizierten Flichenreduktion von 6.286 m?> wurden 5.914 m? realisiert = 94 %

Eine weitere Reduktion der verbliebenen ca. 370 m?, z.B. durch Auslagerung von Lagerraumen wiirde aus
konstruktiven Griinden keine Einsparung erzeugen.
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Kostenabweichung zur Prognose ,, Baufeld Schule" flachenreduziert

(KG 200 - 700 brutto)

Kosten Studie
ohne konkrete Vorplanung

Baupreissteigerung (mittlere Bauzeit)

Kostenrahmen Studie

118.000.000 €

1%/a bis 3%/a

Prognose ca. 123 - 132 Mio. €

2. Kostenschatzung
nach Abschluss LPH 2 Vorplanung

Baupreissteigerung (mittlere Bauzeit)

Kostenrahmen 2. Kostenschatzung

BzW | Bildungszentrum West

123.420.000 €

1%/a bis 3%/a

ca. 128 - 138 Mio. €
Abweichung von rd. 4,6% uber Prognose
Preisstand 3.Quartal 2019!
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Betrachtung der Abweichungen zur Prognose - Baufeld Schule -
Preisstand 3.Quartal/2019
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Abweichungen:

- ca. 1 Mio. € brutto aus Flachendifferenz

- ca. 2,7 Mio. € brutto da Haustechnik nicht proportional zur Flachenreduktion reduziert werden kann
(die Auslegung der Anlage erfolgt hauptsachlich liber die Personenanzahl)

ca. 500.000 € brutto fiir notwendigen Bodenaustausch im Bereich der entfallenen UG-Flachen

ca. 500.000 € brutto durch erforderliche Tiefbaumalinahme (Aushub/Verbau)

Kostenabweichungen im Bereich von provisorischen Bauzustanden etc.
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+ 2,5 Mio. € brutto auBBerhalb ,,Baufeld Schule"
wenn Sporthalle, Sportband und Pausenhof OHS nicht direkt im Anschluss realisiert werden

EDH \[D jn] [[]’ ’u_,ﬂu | — e et ) LU&“M HJ@
_ e ,,Baufeld Sporthalle+Fre|anIagen

,,,,,,

------

______

—————

£ L S
| Y A
= Y n ) SR
B A ®;
— e £ e ik
=it [ \ g ¥ 75
¥ | \ / w7
1] 2
5

oY= mwrm*ﬁ i 2 el W oo i S e
£ ——r ,,Baufeld Schule” mm—_wmm T%

Wm_&b—wk_w)::um Aty

=== %%m:%@ Wm A |

Bildungszentrum West 02.12.2021

18



Allgemeine Baupreissteigerung

Laut aktuellem BKI 2021
hat sich der Regionalfaktor
Von 1,046 auf 1,05 erhdéht.

=0,38%

Laut Statistischem

Bundesamt betragt die
Preissteigerung min. 12%

Fur Kostengruppe 500
(Freianlagen / Tiefbau) betragt
die Preissteigerung min. 5%

Zeitpunkt Konzeptstudie
zu Einsparpotentialen

Zeitpunkt Aufstellung
Kostenschatzung

Konjunkturindikatoren
Preise

Baupreisindizes?!
Neubau (konventionelle Bauart) von Wohn- und Nichtwohngebiuden
einschlieBlich Umsatzsteuer
Originalwert 2015 = 100

Jahr, Biiro Gewerbliche
" | Wohngebaude . Betriebs-
Quartal gebaude gebiude
1 129,6 130,0
202111 125,2 125,4
12,1% — 12,9%
1 120,8 121,2
sl V| 115,6 116,0
mj 115,1 115,5 115,6
2020 -
nj117,7|Keine 118,1 118,2
1 |117,2|Preissteigerung117,6 117,7
meell- | IV| 115,7 116,1 116,2
1151 115,4 115,6
2019
N 1143 114,6 114,7
1 1134 113,7 113,9
19
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BZW - Kostenentwicklung Stand 3.Quartal 2019

1. Kostenschatzung Neubau Vorplanung 139.800.000 €
rd. 34.000 m2 BGF

Stand 3.Quartal 2021

Baupreissteigerung (mittlere Bauzeit) 1%/a bis 3%/a

Kostenrahmen ,,Baufeld Schule ca. 145 - 157 Mio. €

Kosten Studie 118.000.000 €

ohne konkrete Vorplanung

Baupreissteigerung (mittlere Bauzeit) 1%/a bis 3%/a

Kostenrahmen Studie Prognose ca. 123 - 132 Mio. €

2. Kostenschatzung 123.420.000 € 137.632.000 €

nach Abschluss LPH 2 Vorplanung
rd. 28.000 m2 BGF
Baupreissteigerung (mittlere Bauzeit) 1%/a bis 3%/a

mind. 3%/a

Kostenrahmen 2. Kostenschatzung ca. 128 - 138 Mio. €

ca. 154 Mio. €

Durch die Reduzierung des Raumprogramms (rd. 6.000 m? BGF) ist die Schule rd. 20 Mio. € brutto glinstiger.

Zusatzlich fallen weniger Betriebs- und Unterhaltskosten an.

BZW | Bildungszentrum West | 02.12.2021
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BZW - externes Controlling

Quadratus

BZW - externes Controlling

Die Quadratus Projekisteuerungsgesellschaft mbH aus Stuttgart wurde mit dem
Kostencontrolling beauftragt.

Im Zuge der Vorplanung wurden folgende Themen begleitet und gepruft

- Planungsalternativen und Einsparmaglichkeiten, die zur Wirtschaftlichen
Optimierung beitragen

- Vorgehensweise in der Herleitung der Kostenschatzung (Elementmethode)

- Vorgabe der Ordnungsstruktur zur Kostenschatzung — inkl. einer genauen
Prifung der Schnittstellen

- Prifung der Einheitspreise bezogen auf die festgelegten Kennwerte in den
Kostengruppen 2-6

BZW | Bildungszentrum West | 02.12.2021
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BZW - externes Controlling

Quadratus

Zusammenfassung aus der Kostenprifung:

In allen Fachgebieten der Planung wurde auf hohem planerischen Niveau
nach wirtschaftlich optimierten Losungen gesucht. Positiv beschiedene
Einsparvorschlage wurden vollstandig und zielgerichtet umgesetzt.

Die Flacheneffizienz konnte sowohl wahrend der Bearbeitung des ersten
Vorentwurfes als auch in der Uberarbeitung im Jahr 2021 deutlich gesteigert
werden.

Die Kostenermittlung wurde in der festgelegten Struktur klar prifbar
dargestellt. Besonders in der Kostengruppe 300 (Gebaude) wurde auf die
elementweise Aufgliederung der Kostenpositionen geachtet. Dem Thema
Holzbau wurde dadurch in besonderem Malle Rechnung getragen. Die
Herkunft der Kostendaten beruht auf Daten der jeweiligen Planer/Fachplaner,
des Kostencontrollings sowie ausgesuchter am Projekt sonst unbeteiligten
Planungsbiros und Firmen.

Im Ergebnis ist der vorliegende Vorentwurf kompakt, flacheneffizient und bei
mittlerem Baustandard mit ,Augenmall” geplant. Die zur Prifung vorliegende
Kostenermittlung ist plausibel nachvollziehbar.

BZW | Bildungszentrum West | 02.12.2021
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BZW - Vergabemodelle fiir Planungs- und Bauleistungen

Generalunternehmer

BZW

Einzelunternehmer

Bildungszentrum West

02.12.2021

Teil - Generalunternehmer
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BZW - GU-Vergabe gemafB Beschlusslage 224/17, 072/21

VORTEILE NACHTEILE

Nur 1 Vertragspartner eingeschrankter Bieterkreis durch die ProjektgroBe
Vergabesumme steht frithzeitig fest Bei Konkurs droht Projektstillstand

Schnittstellen koordiniert der GU GU-Ausschreibung erst nach Planung aller Gewerke

Zeitverzug einzelner Gewerke liegt zeitintensive Vertragsgestaltung, mehrere Verhandlungsrunden

in der Verantwortung des GU
Umfassende juristische und kostenintensive Begleitung

Schneller Baufortschritt im

Interesse des GU RlUckbau, InterimsmaBnahmen und Schadstoffentsorgung
fir GU-Vergabe ungeeignet
Hohe Risikoaufschlage aufgrund langer Ausflihrungsdauer

Anderungen durch Bauherrn /Nutzer erzeugen hohe
Zusatzkosten (GU-Aufschlag)

Mittelstandsférdergesetz wird nicht ausreichend berlicksichtigt

nach Ansicht der GPA droht Rickzahlung von Fordermittel
(Prifung 2021)
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Kombination Teil - GU-Vergabe + Einzelgewerke - Vorteil GPA-konform

Tragwerk und Gebaudehdlle als Teil-GU TGA und Innenausbau Einzelgewerke
(ca. 40 %) (ca. 60%)
,Bauleistungen bzw. Gewerke, die sich - Aufzug
hinsichtlich der Haftung der - Sanitararbeiten
Auftragnehmer fiir Médngelanspriiche nicht - Heizungsarbeiten
eindeutig von den Bauleistungen anderer - Ldftung
Unternehmer abgrenzen lassen, kbnnen - Elektroarbeiten
zusammengefasst vergeben werden." - PV-Anlage
- MSR-Technik
- Erdbauarbeiten l - Kilche
- Rohbauarbeiten Ausschreibung im - Flaschnerarbeiten
Verbund g - Estricharbeiten
- Holzhybridtragwerk tergabe in Teillosen - Fliesen- und Plattenarbeiten
- Fensterarbeiten moglich - Malerarbeiten
- Fassadenarbeiten analog Fuchshofschule - Trockenbauarbeiten
- Dachabdichtung - Bodenbelagsarbeiten
} - Tischlerarbeiten
- Metallbau

- AuBenanlagen
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BZW - Terminplanung gemaf Vorl.-Nr. 072/21

Miindlicher Bericht nach Uberarbeitung der Vorplanung mit Kostenschatzung 1. Quartal 2022
Entwurfsplanung mit Kostenberechnung Ende 2022
Entwurfs- und Baubeschluss durch den Gemeinderat 2. Quartal 2023
Genehmigungsplanung, Leitdetails und Funktionalausschreibung bis Anfang 2024
Angebotsphase bis Auftragserteilung GU Ende 2024 <gm—
Baubeginn / VorabmaBnahmen ab 2025

Beginn Neubau Ende 2025
Fertigstellung aller Bauteile 1 - 3 (2 Bauabschnitte) Ende 2030
Fertigstellung AuBenanlagen Mitte 2032

Versand der GU-Ausschreibung erst nach
Fertigstellung der Funktionalausschreibung
fur alle Gewerke

Zeitintensive Vertragsgestaltung auf Grund
intensiver Kalkulationszeit, mehrerer
Verhandlungsrunden.
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BZW - aktuelle Terminplanung mit Teil-GU

Miindlicher Bericht nach Uberarbeitung der Vorplanung mit Kostenschétzung
Entwurfsplanung mit Kostenberechnung (Annahme: Beginn 01/2022)
Entwurfs- und Baubeschluss durch den Gemeinderat
Genehmigungsplanung (Annahme: bis Ende 2023 Genehmigung)
Werkplanung (baubegleitend)

Baubeginn / VorabmaBnahmen (Teilriickbau, Tiefbau, Provisorien)
Beginn Neubau

Fertigstellung 1. BA (Bauteile 1 - 2)

Fertigstellung 2. BA (Bauteil 3)

Fertigstellung AuBenanlagen (Umfeld GDR + OHG)

Abbruch Bestandsgebaude

Herstellung restliche Freiflachen

Terminplan setzt voraus:

01/2022
Rechtzeitige Baugenehmigung

ungestdrter Planungs- und Bauablauf

BZW | Bildungszentrum West | 02.12.2021

Ende 2021

3. Quartal 2022
Ende 2022

1. Quartal 2023
Ende 2023
3.Quartal 2023
Mitte 2024
Mitte 2027
Mitte 2029
Ende 2029
2030

Ende 2031

Kontinuierliche Fortsetzung der Planung entsprechend der Leistungsphasen, Entwurfsplanung ab

Ausschreibung in Einzelgewerken und Baubeginn nach Vergabe 1. Ausschreibungspaket
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BZW - Bauphasen

1.Es!uabschnitt (Bauteile 1 +2) 2. Bauabschnitt (Bauteil 3) 3. Bauabschnitt (Abbruch Bestand + Fliachen Schule)
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Fertlgstellung 1. BA (Bautelle 1-2) Fertigstellung 2. BA (Bauteil 3) Riickbau Bestandsgebaude
Mitte 2027 (Umzug Sommerferien Mitte 2029 (Umzug Sommerferien (GDR + OHG) 2030
2027) 2029)
4, - 5. Bauabschnitt (zuriickgestellte Bereiche) 4, - 5. Bauabschnitt (Freianlagen
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Priifung Wiederaufnahme Planung Fertigstellung AuBenanIagen
»Baufeld Sport + Freianlagen™ ~Baufeld Schule™ + notw. Anschlussarbeiten
gem. Vorl.-Nr. 072/21 in 2025 Ende 2031
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