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ALLENSBACH

am Bodensee

Sitzungsvorlage

Gemeinderat — Offentliche Sitzung am 17. Februar 2020

TOP 3 Auswabhl eines Kinderhaus-Entwurfs
Vorberatung: HFA am 04.02. und TAam 12.02.
Verantwortliches Amt: | Hauptamt / Ortsbauamt
Sachgebiet: Kinderbetreuung
Haushaltsstelle: 3650.0101-9365101
Zeitrahmen: 2019 bis 2022

Letzter Gemeinderatsbeschluss zu diesem Tagesordnungspunkt (17.12.2019):
Auftrag zur Vorberatung im HFA

Externe Sitzungsteilnehmer / Referenten:

Beteiligte Institutionen / Einrichtungen / Kérperschaften:
LRA Konstanz und KVJS sowie Arbeitsgruppe ,Kinderhaus”

Beschreibung der Haushaltssituation:
100.000 € Planungskosten im Haushalt 2020 vorgesehen.
In der mittelfristigen Finanzplanung sind weitere 4,5 Mio. € eingeplant.

Beschlussvorschlag:

1. Als Siegerentwurf fiir den Neubau eines Kinderhauses wird die Planung des Ar-
chitekturblros ......coeevviecene e, ausgewahlt.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, gemeinsam mit dem Architekturbiiro den Bau-
antrag sowie den Bebauungsplan vorzubereiten.

3. Die Verwaltung wird beauftragt, Vorschlage zu prifen, wie die Verwaltung
durch ein externes Projektmanagement unterstiitzt werden kann.

Beschlussinformationen

X Offener Beschluss [1Geheime Wahl [IKenntnisnahme
X Bericht Mitteilungsblatt [IAmtl. Bekanntm. [IBenchmark
[1Befangenheit:

Anlagen: 1-Grobkostenbewertung; 2 - Sitzungsvorlage HFA vom 04.02.2020



Beratungsfolge

Die drei beauftragten Architekturbiiros haben in der Sitzung am 17.12.2019 ihre Entwiirfe fur
ein neues Kinderhaus vorgestellt. Im Anschluss daran wurden die Entwdrfe in folgender zeit-
licher Reihenfolge fiir die Entscheidungsfindung im Gemeinderat vorberaten:

29.01.2020 Arbeitsgruppe der Verwaltung (siehe Sitzungsvorlage HFA — Anlage 2)
04.02.2020  Haupt- und Finanzausschuss
12.02.2020 Technischer Ausschuss

Nach der intensiven Vorbereitung ist als nachster Schritt vom Gemeinderat ein ,Siegerent-
wurf” auszuwahlen und die Verwaltung zu beauftragen, einen Bauantrag sowie den notwen-
digen Bebauungsplan vorzubereiten.

Grobkostenbewertung

In der HFA-Sitzung am 04.02. wurde von der Fa. Drees & Sommer die durchgefiihrte Grobkos-
tenbewertung vorgestellt, die als Anlage 1 beigefligt ist.

Grundsatzlich ist zum jetzigen friihen Planungsstadium absehbar, dass — wie im Haushalt vor-
gesehen — mit einer Summe zwischen 4,2 Mio. € und 4,7 Mio. € als Investitionsvolumen fiir
das neue Kinderhaus gerechnet werden muss.

In der Grobkostenbewertung wurde dieser Preis auch ins Verhaltnis mit vier weiteren aktuel-
len Referenzprojekten gesetzt.

Zum heutigen Zeitpunkt der Grundlagenermittlung ist damit bereits ein sehr gut berechneter
Kostenhorizont abgesteckt. Die weitere Vorplanung und Genehmigungsplanung des Architek-
ten muss jedoch in diesem Bereich ndahere Erkenntnisse liefern, um zu einer noch aussage-
kraftigeren Kostenschatzung und -berechnung zu gelangen.

Projektmanagement

Die Gemeinde investiert in den kommenden Jahren in ein einziges Projekt eine Summe von
Uber 4 Mio. €. Inmitten einer Umstrukturierung des Ortsbauamtes ist es daher aus Sicht der
Verwaltung sinnvoll, die Unterstiitzung durch ein gezieltes Projektmanagement zu prifen.

Dies bringt nicht nur einen qualitativen Vorteil in der Umsetzung des wichtigen Projekts, son-
dern auch eine fachgerechte Kostenkontrolle und Koordinierung der Zeitachse.

Die Firma Drees & Sommer hat im Haupt- und Finanzausschuss ein mogliches Leistungsbild fiir
ein Projektmanagement vorgestellt. Beschlussvorschlag der Verwaltung ist nun, dass von der
Verwaltung Vorschlage gepriift werden, inwiefern und durch welche Anbieter die Gemeinde
durch ein externes Projektmanagement unterstitzt werden kann.

Weitere Vorgehensweise

Unabhangig von der Unterstiitzung durch ein Projektmanagement-Biro kann nach Auswahl
des Architekturbiiros der Bauantrag vorbereitet werden. Gleichzeitig kann das notwendige



Bebauungsplanverfahren angegangen werden. Anschliefend kann dem Gemeinderat sowohl
der Beschluss Uber die Bauantragstellung (Projektbeschluss) als auch der Beschluss tiber den
Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan vorgelegt werden.

Ein grober Zeithorizont ist der Anlage 1 auf der Seite 25 zu entnehmen. Dort ist der denkbare

Ablauf fur das Gesamtprojekt dargestellt, der ausdriicklich zum jetzigen Planungszeitpunkt
noch vorlaufig und ein Grobentwurf ist.

Nachrichtliche Darstellung der Arbeitsgruppe zur weiteren Begleitung des Projekts:

alle Mitglieder des Technischen Ausschusses — Gemeinderdte und sachk. Einw.
- HFA-Mitglieder je nach eigenem Wunsch

- Stefan Friedrich — Biirgermeister

- Stefan Weiss — Hauptamt

- Silvia Schlegel — Rechnungsamt

- Frank Ruhland — Ortsbauamt

- Jiirgen Béhler — Ortsbauamt

- Helmut Hornstein — Architekt (Begleitung der Mehrfachbeauftragung)
- Dr. Volker Pudzich — Marianum Hegne

- Katrin Liier — Montessori-Kindergarten

- Erika Reischmann — Montessori-Verein

- Vertreter des Jugendbeirats
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Anlage 2 ALLENSBACH

Sitzungsvorlage am Bodensce

Haupt- und Finanzausschuss — HFA am 4. Februar 2020
TOP 2 Vorauswahl der Kinderhaus-Entwiirfe

Geplante Beratung im GR: | 17.02.2020

Verantwortliches Amt: Hauptamt / Ortsbauamt

Sachgebiet: Kinderbetreuung

Haushaltsstelle: 3650.0101-9365101

Zeitrahmen: 2019 bis 2022

Letzter Gemeinderatsbeschluss zu diesem Tagesordnungspunkt (17.12.2019)
Auftrag zur Vorberatung im HFA

Externe Sitzungsteilnehmer / Referenten:
Architekt Herr Hornstein
Herr Kattendick (Fa. Drees & Sommer)

Beteiligte Institutionen / Einrichtungen / Kérperschaften:
Landratsamt Konstanz und KVJS

Beschreibung der Haushaltssituation:
100.000 € Planungskosten im Haushalt 2020 vorgesehen.
In der mittelfristigen Finanzplanung sind weitere 4,5 Mio. € eingeplant.

Beschlussvorschlag an den Gemeinderat

1. Der Haupt- und Finanzausschuss legt eine Rangfolge aus den drei Kinder-
haus-Entwiurfen fir die Auswahl durch den Gemeinderat fest.

2. Das Angebot lber das Projektmanagement durch die Beratungsfirma
Drees und Sommer wird in der HFA-Sitzung zur Kenntnis genommen und
im Gemeinderat daruber beraten.

Beschlussinformationen

X Offener Beschluss [JGeheime Wahl [JKenntnisnahme
[1Bericht Mitteilungsblatt [JAmtl. Bekanntm. [1Benchmark
[1Befangenheit:

Anlagen: 1 -Kostenbewertung; 2 — Leistungsbild Drees & Sommer



Herr Kattendick wird die Ergebnisse dieser finanziellen Uberpriifung am 29.02. der Arbeits-
gruppe prasentieren. Ebenso wird Herr Kattendick die Analyse der Kosten in der HFA-Sitzung
darstellen. Die Kostengegeniberstellung ist in der Anlage 1 beigefiigt. In der Sitzung kénnen
nahere Ausfliihrungen dazu gemacht werden.

Projektmanagement durch Drees & Sommer

Anfang des Jahres 2019 wurde im HFA Uber die Projektbegleitung durch externe Biiros bera-
ten. Das Ortsbauamt befindet sich bekanntlich inmitten einer umfangreichen Umstrukturie-
rung. Bedenken bzgl. der Umsetzbarkeit der hohen Investitionen im Jahr 2020 wurden auch
in der vergangenen Gemeinderatssitzung erneut geaullert.

In diesem Zusammenhang ist die Verwaltung auf das Beratungsbiiro Drees & Sommer zuge-
gangen. Die Beratungsfirma unterstiitzt seit Jahren 6ffentliche Auftraggeber bei der Umset-
zung von Projekten.

Von Drees und Sommer wird ein umfangreiches Projektmanagement angeboten, sodass die
Tatigkeiten der Verwaltung sich auf den Entscheidungsprozess konzentrieren konnen. Die not-
wendigen Koordinations- und Sacharbeiten im Projektverlauf kénnen weitestgehend von
Drees & Sommer (ibernommen werden.

Hinsichtlich der veranschlagten Investitionskosten von 4,5 Mio. € kann es aus Sicht der Ver-
waltung durchaus Sinnvoll sein, ein externes Projektmanagement hinzuzuziehen. Dies hat sich
auch beim derzeitigen Bau der Seegartenbiihne bereits bewahrt. Es konnen durch ein gutes
Projektmanagement auch gezielt Kosten tUberprift, reduziert und eingespart werden.

In Anlage 2 ist das mogliche Leistungsbild der Fa. Drees & Sommer dargestellt. Dieses kann
noch modifiziert und an die Vorstellungen der Gemeinde angepasst werden. Die Beratungs-
kosten der Fa. Drees & Sommer sind in den Kostensummen in Anlage 1 teilweise enthalten.

Das Leistungsbild wird der Arbeitsgruppe in der Besprechung am 29.02. sowie dem HFA in der
Sitzung prasentiert. Der HFA kann diese Ausfiihrungen zur Kenntnis nehmen und der Gemein-
derat anschliefend dariiber entscheiden.

Weitere Vorgehensweise

Wenn im HFA und anschlieBend im Gemeinderat ein Kinderhaus-Entwurf ausgewahlt wurde,
werden die Architekturbiiros informiert. Danach kann eine gemeinsame Sitzung der Arbeits-
gruppe mit dem beauftragten Architekten stattfinden, um den endgultigen Entwurf fir den
Bauantrag zu besprechen. Aus der Vorplanung muss das ausgewdhlte Biiro gemeinsam mit
den Fachplanern (Statik, Sanitar, Luftung/Heizung, Elektro etc.) dann eine Genehmigungspla-
nung erstellen. Uber diese kann der Gemeinderat dann entscheiden und die Verwaltung mit
dem Bauantrag beauftragen. Vom Architekturbiro ist dann auch ein Zeitplan vorzulegen.



Auftrag aus dem Gemeinderat

In der Gemeinderatssitzung am 17.12.2019 wurden drei Entwiirfe fir den Kinderhaus-Neubau
vorgestellt. Grundlage war das Pflichtenheft, welches zuvor vom Gemeinderat beschlossen
worden war.

Die drei Entwiirfe der Buros

1. Lanz/Schwager Architekten, Konstanz
2. Schaller/Sternagel Architekten, Allensbach
3. Schlude/Strohle/Richter Architekten, Stuttgart

wurden im Rahmen der Gemeinderatssitzung ausfiihrlich dargestellt. Die Planunterlagen wur-
den mit damaliger Sitzungsvorlage tUbermittelt. Diese sind abrufbar auf der Homepage der
Gemeinde www.gemeinde-allensbach.de unter der Rubrik ,Rathaus & Service” -> , Gemein-
derat” -> ,Tagesordnungen®”. Die Planunterlagen hangen auflerdem weiterhin im Sitzungssaal
des Rathauses aus und kdnnen dort besichtigt werden.

In der Sitzung am 17.12.2019 wurde vom Gemeinderat beschlossen, dass der HFA unter den
Entwiirfen eine Vorauswahl trifft und eine Empfehlung fiir den Gemeinderat ausspricht. Der
Gemeinderat kann dann am 17.02.2020 die endgiiltige Entscheidung treffen.

Bewertung der Entwiirfe

Fiir eine erste Uberpriifung der Entwiirfe wurde von der Verwaltung eine Arbeitsgruppe ge-
grindet.

Teilnehmer der Arbeitsgruppe:

Stefan Friedrich — Blrgermeister

Stefan Weiss — Hauptamt

Frank Ruhland — Ortsbauamt

Jirgen Bohler — Ortsbauamt

Helmut Hornstein — Architekt (Begleitung der Mehrfachbeauftragung)
Dr. Volker Pudzich — Marianum Hegne

Katrin Lier — Montessori-Kindergarten

Erika Reischmann — Montessori-Verein

Vertreter des Jugendbeirats

Die Arbeitsgruppe trifft sich am Mittwoch, den 29.01.2020, um eine Bewertung und Einschat-
zung der drei Entwiirfe vorzunehmen. Dabei kann durch die verschiedenen Teilnehmer sowohl
eine baurechtliche und technische, als auch eine padagogische Einordnung stattfinden. Die
Ergebnisse dieser Vorbesprechung der Arbeitsgruppe werden in der HFA-Sitzung prasentiert.

Investitionskosten
An der Sitzung wird auRerdem Herr Stefan Kattendick von der Freiburger Beratungsfirma

Drees & Sommer teilnehmen. Wie bereits in der Sitzung im Dezember berichtet, wurde das
Unternehmen mit einer Kostenbewertung der drei Entwiirfe beauftragt.
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AUSGANGSLAGE

Die Gemeinde Allensbach beabsichtigt den Neubau eines viergruppigen Montessori-Kinderhauses. Fiir die Objektplanung wurde eine
Mehrfachbeauftragung mit drei teilnehmenden Architekturbiiros ausgelobt. Folgende drei Architekturbiros haben einen Entwurf fiir den Neubau des
Montessori-Kinderhauses abgegeben:

= Lanz Schwager Architekten BDA
= Schaller + Sternagel Architekten

= Schlude Strohle Richter Architekten BDA

Drees & Sommer wurde beauftragt eine Kostenbewertung der einzelnen Entwiirfe, unter Berlicksichtigung aktueller Marktpreise und zum anderen die
vergleichende Darstellung und Gegeniiberstellung der drei Entwiirfe, auf Basis von einheitlichen und neutralen Kostenkennwerten als
Entscheidungsgrundlage fir die Gemeinde Allensbach.

3 Gemeinde Allensbach - Grobkostenbewertung ﬁﬁgma; ES)S EAEASEﬁ
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ERSTELLUNG DER GROBKOSTENBEWERTUNG

Vorgehensweise

= Erstellung eines AufmaRR/Massen Ermittlung auf Grundlage der bereitgestellten Planungsunterlagen:
— Bruttogeschossflache (BGF), Bruttorauminhalt (BRI)
— Fassadenflache (FAS), Dachflache (DAF)
— \Verschiedene Nutzflachen (Gruppenraume, Sanitar, Flure, Technik, ...)
— Ubergeordnete Technik
— AuBenanlagenflachen
— Baunebenkosten
— Ausstattung

= Die Kosten flr die Kostengruppen 200 — 500 werden nach der Elementmethode von Drees & Sommer anhand des erstellten Aufmald ermittelt
(Preisbasis Q1/2020)

= Die Kostengruppe 700 — Baunebenkosten wird anhand eines prozentualen Ansatz auf die Kostengruppe 200-500 berticksichtigt.

fjgﬁ DREES &
Vi) SOMMER
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ERSTELLUNG DER GROBKOSTENBEWERTUNG

Annahmen und nicht enthalte Kosten

Grundstiick KG 100 Bauwerk KG 300:

= Die Grundstlickskosten sind nicht in der Grobkostenbewertung enthalt, da sich das
Grundstick bereits im Eigentum des Bauherrn befindet.

Herrichten und ErschlieRen KG 200:

=  Fir das Herrichten und Freimachen des Grundstiicks wurde ein Ansatz in den
Kosten verortet, der sich auf die Grundstiickflache bezieht. Fiir die
ErschlieBungsarbeiten und das Verlegen von notigen neuen Leitungen, wurde
jeweils ein pauschaler Anteil getroffen.

6  Gemeinde Allensbach - Grobkostenbewertung

Baugrube
Enthalten sind die Kosten fiir die erforderliche Baugrube bzw. Abtragung des
Hangs. Ein Ansatz flir Altlasten ist in den Kosten enthalten.

Griindung

Die kalkulierten Kosten fiir die Griindung, beinhalten keine zusatzlichen Kosten fiir
eine Sondergriindung. Aktuell liegt kein Baugrundgutachten vor, sodass ein Rest
Risiko bestehen bleibt (UVG).

Rohbau
Die Kosten fiir den Rohbau wurden liber den Bruttorauminhalt (BRI, gebautes
Volumen) ermittelt.

#TSB\ DREES &
\Vis/ SOMMER



ERSTELLUNG DER GROBKOSTENBEWERTUNG

Annahmen und nicht enthalte Kosten

Bauwerk KG 300:

7

Fassade

Zur Erfullung der Energie- und Larmschutzanforderungen wurde durchgéngig von einer
3-fach-Isolierverglasung, fiir die geschlossenen Fassadenbereiche von einer
zweischaligen, vorgehangten Fassadenkonstruktion ausgegangen.

Dach:
Flr die Dachflache wird eine Flachdachausbildung mit intensiver Dachbegriinung
zugrunde gelegt. Ein entsprechender Kostenansatz wurde auf dieser Basis gewahlt.

Baukonstruktiver Ausbau
Die Kostenansatze fiir die Ausbauqualitaten und Materialien reprasentieren einen
mittleren Standard.

Gemeinde Allensbach - Grobkostenbewertung

Gebaudetechnik KG 400:

KGR 410 Abwasser-, Wasser- und Gasanlagen
Mittlerer Standard der Sanitarobjekte.

KGR 420 Warmeversorgungsanlagen

Der Kostenansatz beinhaltet eine Warmeversorgung tiber einen
Brennwertkessel/Warmepumpe. Aufgrund der Nutzung als Kinderhaus ist eine
FuBbodenheizung in den entsprechenden Raumen einkalkuliert. In den
Burobereichen/Besprechungsbereichen sind freie Raumheizflachen vorgesehen.

KGR 430 Liiftungstechnische Anlagen

Fiir das gesamten Gebdude ist eine maschinelle Be- und Entliiftung bertcksichtigt
(Schallschutz, Energetik). In der Ubergangszeit und im Sommer ist eine Fenster- bzw.
Nachtliftung moglich.

KGR 440 Starkstromanlagen/KGR 450 Fernmelde- und informationstechnische
Anlagen

Die ElektroerschlieBung erfolgt Giber Bristungskanale in den Bliros und in den
Besprechungsraumen. In den Bereichen mit Kindern sind entsprechende
Schutzvorrichtungen einkalkuliert. Die Beleuchtung der Standardbereiche ist tiber eine
LED-Deckenleuchten vorgesehen.

#’5})\ DREES &
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ERSTELLUNG DER GROBKOSTENBEWERTUNG

Annahmen und nicht enthalte Kosten

Fortsetzung KG 400: Ausstattung KG 600:

» AuRerdem enthalten die Kosten eine flichendeckende Brandmeldeiiberwachung * Fur die Ausstattung wurde ein Ansatz auf Basis der BGF hochgerechnet. Als Standard
sowie eine Einbruchmeldeanlage fiir die ebenerdig zugédnglichen Bereiche. Nicht wurde ein mittler Ausstattungsstandard gewahlt.
enthalten sind Kostenansatze fir Prasentations- und Medientechnik. Baunebenkosten KG 700:

" KGR 460 Forderanlagen * Die Baunebenkosten wurden auf Basis aktueller Benchmarks gemaR HOAI 2013 fiir
Der Kostenansatz beinhaltet Aufziige in mittlerem Standard. einen Neubau mit 27 % KGR 200 bis 500 in Ansatz gebracht.

= KGR 480 Gebdudeautomation Finanzierung KG 800:

Der Kostenansatz beinhaltet eine Einzelraumregelung der Besprechungsraume und
eine Ubergeordnete Gebaudeleittechnik fiir den Sonnenschutz, die Heizung und die
Laftung inklusiv einer Alarmweiterleitung auf die entsprechende Stelle.

AuRenanlagen KG 500:

Die Kosten fiir die Finanzierung sind nicht in der Grobkostenbewertung enthalten.

= Die Kosten fiir die AulRenanlagen enthalten insbesondere die Spielgerate und
Spielbereiche fir die Kinder. Des Weiteren ist vorgesehen, das gesamte Arial mit einem
Zaun einzuzaunen.

8  Gemeinde Allensbach - Grobkostenbewertung ﬁﬁgma; ES)S EAEASEﬁ



ERSTELLUNG DER GROBKOSTENBEWERTUNG

Annahmen und nicht enthalte Kosten

Baupreissteigerung:

= |n den letzten Jahren und aufgrund der momentanen Marktlage, ist unverandert eine stark progressive Baupreisentwicklungen
festzustellen. Aktuelle Benchmarks bewegen sich zwischen 4,5 % (Statistischer Baupreisindex Baden-Wirttemberg) bis 8 %
(Umfrage Baupreisentwicklung Drees & Sommer 2017) pro Jahr. Flr den Zeitraum bis zum ,Hochpunkt der Bauausfiihrung” wird
empfohlen, eine Baupreissteigerung von 3 % bis zu 5 % pro Jahr fiir weitere Betrachtungen zu beriicksichtigen.

Unvorhergesehenes:

= Die vorliegende Investitionskostenschatzung basiert auf einer groben Planungskonzeption. Aufgrund des friihen Projektstands
sowie der im Weiteren genannten Risiken wird empfohlen, ein Budget von 5 % bezogen auf die KGR 2 bis 7 fur
Unvorhergesehenes zu berlicksichtigen. Ein entsprechender Ansatz ist in der Investitionskostenschatzung enthalten.

Umzugskosten:

= Die Kosten flir den Umzug sind nicht in den Kosten enthalten.

Wettbewerbskosten

= Die bisher fiir die Mehrfachbeauftragung angefallenen Kosten von ca. 42.000 € sind nicht in den Kosten enthalten.
(63.000 € - 21.000 € LPH 1 fiir Weiterbeauftragung des Architekten).
Kosten fir Beratung Mehrfachbeauftragung 5.000 €.

9  Gemeinde Allensbach - Grobkostenbewertung
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GROBKOSTENBEWERTUNG
Entwurf 1 - Lanz Schwager Architekten BDA
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11 Gemeinde Allensbach - Grobkostenbewertung

G Kosten erhohend Q Kosten senkend

Grobkostenbewertung — Lanz Schwager Architekten
Kompakte Gebdaude Kubatur
Effiziente Gebdude ErschlieRung (BGF/NGF)
Klare Grundriss-Struktur

Kein Untergeschoss

Modellierung der AuRenflachen (Hanglage, Treppen)

Fassadenaufbau

Holz-Alu- Glasfassade
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GROBKOSTENBEWERTUNG
Entwurf 1 - Lanz Schwager Architekten BDA

Menge Einheit GP % KGR 200-700
KGR 100 - Grundstiick 0 psch 0 0%

KGR 200 - Vorbereitende MaRnahmen (in Uberge  2.411 m? FBG 160.000 4%

KGR 300 - Bauwerk 1.256 m?BGF 1.410.000 39%

Ubergeordnete Bauteile 1.256 m?BGF 937.611

26%|
Baukonstruktiver Ausbau 1.256 m?BGF 473.000 13%

KGR 400 - Gebdudetechnik 1.256 m?BGF 640.000

KGR 300+400 1.256 m?BGF 2.050.000

KGR 500 - AuBenanlagen und Freiflichen (in Uber, 1.768 m? 350.000

KGR 600 - Ausstattung 1.256 m?2 BGF 180.000 5%
KGR 700 - Baunebenkosten (% KGR 200-500) 27,00 % 690.000 19%
KGR 800 - Finanzierung (% KGR 200-500) % kein Ansatz kein Ansatz
Unvorhergesehenes (% KGR 200-500, 700) 5,00 % 160.000 4%

Gesamtkosten KGR 200-700 € netto 1.256 m?BGF 3.590.000 100%

Gesamtkosten KGR 200-700 in € brutto 1.256 m?2BGF 4.270.000 119%

12 Gemeinde Allensbach - Grobkostenbewertung




GROBKOSTENBEWERTUNG 0 Kosten erhihend Q Kosten senkend

Entwurf 2 - Schaller + Sternagel Architekten

Grobkostenbewertung — Schaller + Sternagel Architekten

Verschachtelter Gebaudegrundriss T

—,
3 Wm0 e e e

Erschliefl balk im OG
!é-ll|l-||I|..-n-mmllﬁz-m!ﬂ'ﬁ— rschlieBungsbalkone im

Umsetzung eines Plus-Energie-Hauses
Steg in Garten

Kein Untergeschoss
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GROBKOSTENBEWERTUNG

Entwurf 2 - Schaller + Sternagel Architekten

14 Gemeinde Allensbach - Grobkostenbewertung

Menge Einheit EP GP % KGR 200-700
KGR 100 - Grundstiick 0 psch kein Ansatz 0 0%

KGR 200 - Vorbereitende MaRBnahmen 2.420 m? FBG 66 160.000 4%

KGR 300 - Bauwerk 1.043 m?BGF 1.477 1.540.000 42%

Ubergeordnete Bauteile 1.043 m?2BGF 1.085 1.130.930 31%
11%

Baukonstruktiver Ausbau 1.043 m?BGF 391 407.251

KGR 400 - Geb&dudetechnik 1.043 m?BGF 580.000

KGR 300+400 1.043 m?BGF 2.120.000

KGR 500 - AuBenanlagen und Freiflichen 1.602 m? 330.000

KGR 600 - Ausstattung 1.043 m? BGF 150.000
KGR 700 - Baunebenkosten (% KGR 200-500) 27,00 % 700.000
KGR 800 - Finanzierung (% KGR 200-500) % kein Ansatz kein Ansatz
Unvorhergesehenes (% KGR 200-500, 700) 5,00 % 170.000 5%

Gesamtkosten KGR 200-700 in € netto 1.043 m?2BGF 3.630.000 100%

Gesamtkosten KGR 200-700 in € brutto 1.043 m2BGF . 4.320.000 119%
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GROBKOSTENBEWERTUNG

Entwurf 3 - Schlude Strohle Richter Architekten BDA
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— Grobkostenbewertung — Schlude Stréhle Richter Architekten 290
: Kompakter Gebaudegrundriss J
Effiziente Gebaude ErschlieRung J
Kein Untergeschoss 4

Modellierung der AuBenflachen (Hanglage, Treppen) T

—

#5])\ DREES &
Vi) SOMMER



GROBKOSTENBEWERTUNG
Entwurf 3 - Schlude Strohle Richter Architekten BDA

KGR 100 - Grundstiick
KGR 200 - Vorbereitende MaRnahmen (in Uk

KGR 300 - Bauwerk

Menge

0
2.433

1.235

Einheit
psch
m? FBG

m? BGF

GP
0

160.000

1.390.000

% KGR 200-700

(3
5%

40%

Ubergeordnete Bauteile 1.235 m? BGF 929.102 27%

Baukonstruktiver Ausbau

1.235

m? BGF

462.781

KGR 400 - Geb&dudetechnik

1.235

m?2 BGF

600.000

KGR 300+400

KGR 500 - AuBenanlagen und Freifldchen (in (

1.235

1.701

m? BGF

m2FA

1.990.000
340.000

KGR 600 - Ausstattung

KGR 700 - Baunebenkosten (% KGR 200-500)
KGR 800 - Finanzierung (% KGR 200-500)
Unvorhergesehenes (% KGR 200-500, 700)

Gesamtkosten KGR 200-700, in € netto

Gesamtkosten KGR 200-700 in € brutto
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1.235
27,00

5,00

1.235

1.235

m? BGF
%
%
%

m? BGF

m? BGF

180.000
670.000
kein Ansatz
160.000

3.500.000

4.170.000

5%

19%

kein Ansatz
5%

100%

119%




INDEXIERUNG DER KOSTEN

Betrachtung Kostenentwicklung — Gesamtkosten netto

4 Planungsphase o Bauphase o Nachlaufphase .
Anstehende ) T S g
Kosten
—_ I I I >
2020 ! 2021 ! 2022 ! 2023 Laufzeit
Entwurf | Q12020 2021/2022
Lanz Schwager Architekten BDA 3, 590.000€ 3.810.000€ bis 3.960.000€
Schaller + Sternagel Architekten  3,630.000€ 3.850.000€ bis 4.000.000€
Schlude Strohle Richter 3.500.000€ 3.710.000€ bis 3.860.000€

Architekten BDA o
17 Gemeinde Allensbach - Grobkostenbewertung . ) ?5@ Y DREES &
3 bis 5 % pro Jahr, 2 Jahre insgesamt Vi) SOMMER



AGENDA

Ausgangslage

Vorgehensweise und Pramissen

Grobkostenbewertung

Vergleichsprojekte

Weitere Vorgehnsweise



VERGLEICHSPROJEKTE
Vergleich Bruttogeschossflache (BGF)

Anzahl Gruppen

2.590

1.260 1.240
1.040

4 4 4

Entwurf Lanz Entwurf Schaller  Entwurf Schlude Referenz 1 Referenz 2 Referenz 3 _Referenz 4
#50'\ DREES &
\Vis/ SOMMER
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VERGLEICHSPROJEKTE
Vergleich BGF

Anzahl Gruppen

432

Entwurf Schaller

auBerhalb der Range

314 309 319

4 4 4

Entwurf Lanz Entwurf Schaller  Entwurf Schlude Referenz 1 Referenz 2 Referenz 3 _Referenz 4
#n, DREES &

‘557 SOMMER
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Referenzen sind

VERG LEICHSPROJEKTE indexiert auf 2020 mit
Vergleich Gesamtkosten netto (KG 200 —700), Preisbasis Q1/2020

(5 % pro Jahr)

5.790.000

4.870.000
4.460.000

4.440.000

3.590.000 3.630.000 3.500.000
Entwurf Lanz Entwurf Schaller  Entwurf Schlude Referenz 1 Referenz 2 Referenz 3 _— Referenz 4
21 Gemeinde Allensbach - Grobkostenbewertung #50\‘ DREES &
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VERGLEICHSPROJEKTE goringere BGE

Vergleich: Gesamtkosten Netto € / Bruttogeschlossflache - verschachtelter Grundriss

- Plus-Energie-Haus

3.480

IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIllllllllllIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII IIIIIIIIIIIIgﬂzolIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII

2.860 2.830 2.890

Entwurf Lanz Entwurf Schaller  Entwurf Schlude Referenz 1 Referenz 2 Referenz 3 _— Referenz 4
70 DREES &
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VERGLEICHSPROJEKTE

Vergleich: Gesamtkosten Netto €/Bruttogeschossflache

3.480

Der Entwiurfe des Architekturbiiros Lanz und Schlude haben ein KfW 40
2.860 2.830 Standard umgesetzt.

Das Architekturbiro Schaller hinsichtlich des Gebaude Standards ein Plus-
Energie-Haus geplant.

=>» Im Hinblick auf die Investitionskosten ist bei einem Plus-Energie-Haus
mit einer horen Investitionssumme zu rechnen. Hierzu sind die einzelnen
MalBnahmen mit den Fachplanern abzustimmen. Fiir die

Grobkostenbewertung ist fur den Entwurf des Architekturbiros Schaller
ein erhohter Ansatz fir die Kostengruppe 400 — Geb3dudetechnik
angesetzt worden.

=>» Die spateren Betriebskosten eines KfW 40 Haus im Vergleich zu einem
Plus-Energie-Haus sind hoher anzusetzen. Zum derzeitigen Stand der
Planung lasst sich aber noch kein Break-Even-Point bestimmen, ab wann
das Plus-Energie-Haus wirtschaftlicher ist. Hierflr sind weitergehende
Untersuchungen erforderlich

Entwurf Lanz Entwurf Schaller  Entwurf Schlude .
23 Gemeinde Allensbach - Grobkostenbewertung ;\#537‘ gg EAEASEi



AGENDA

Ausgangslage

Vorgehensweise und Pramissen

Grobkostenbewertung

Vergleichsprojekte

Weitere Vorgehnsweise



WEITERE VORGEHENSWEISE

Tatigkeit

Die Hohe Punkt der Bauphase befindet sich Ende 2021

=» Kosten sind 2 Jahre zu indexieren

2020

2021

2022

Beschluss Gemeinderat

Fachplanerauswahl
Vorplanung (2)
Entwurfsplanung (3)
Baubeschluss

Genehmigungsplanung (4)
Genehmigungsphase

Baugenehmigung

Ausfihrungsplanung (5)

Vorbereitung der Vergabe und Vergabe (6+7)
Bauliberwachung (8)

Inbetriebnahme

Fertigstellung/Bezug

*

17.02.2020

30.

17.02.2020

Beschluss im Gemeinderat

28.02.2021

25 Gemeinde Allensbach - Grobkostenbewertung
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Wir sagen DANKE! Alle Drees & Sommer-Kollegen

Anstatt nur einmal grol$ zu feiern, geben wir fir jedes im gesamten Jubilaumsjahr (und ganz nachhaltig
erfolgreiche Jahr unserer Gesellschaft einen Beitrag zurlick: dartber hinaus) an jedem Drees & Sommer-Standort

Einblick in unsere
Projekte unter: %

50years.dreso.com
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https://www.50years.dreso.com/
https://www.50years.dreso.com/

