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Definition der Varianten

Investitionskostenschatzung und Variantenvergleich
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AUFGABENSTELLUNG UND VORGEHENSWEISE

Aufgabenstellung Vorgehensweise

= Am 23.05.2019 wurden in einem Workshop zur Standortfindung (1) Definition der zu untersuchenden Varianten
fur den. Neubau des Hauptge.baudes der Herderschule neun (2) Investitionskostenschitzung je Variante

potentielle Standorte erarbeitet

(3) Definition zusatzlicher variantenspezifischer (Interims-)Kosten

= Die Bewertung der Standorte erfolgte durch die Workshop- unter Beriicksichtigung der Ergebnisse der SWOT-Analyse

Teilnehmer aus Politik, Verwaltung und Schule

4) Gesamtkostenschatzung je Variante
= Drei favorisierte Standorte wurden mittels einer SWOT-Analyse ) e

qualitativ bewertet (5) Ergebnis und Fazit

= Ziel der vorliegenden Studie ist eine Abschatzung der erwarteten
Gesamtkosten der drei favorisierten Optionen

= Hierzu wird eine vergleichende Investitionskostenschatzung
durchgefiihrt, welche eine erste Grobkostenschatzung liefert (ohne
jegliche Entwurfsplanung, Architektur oder
Bemusterungsvorschlage) -
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VARIANTENVERGLEICH

Ubersicht der zu untersuchenden Varianten — 1 von 3

Variante 1 — Neubau auf dem Bestandsgelande (Nr. 3)

=  Umzug Verwaltung und Unterrichtsrdume in einen (grof3en) Interimsbau

=  Anmerkung: Der mogliche Standort des Interimsgebaudes wird in dieser Untersuchung

nicht naher betrachtet
=  Abbruch Hauptgebaude (Turm), einschl. WC-Anbau
= Neubau Hauptgebaude auf dem Geldnde des ehemaligen Hauptgebaudes (Turm)
=  Umzug Verwaltung und Unterrichtsraume in das neue Hauptgebaude
=  Rickbau Interimsbau

=  sonstige Gebaude bleiben unberiihrt
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VARIANTENVERGLEICH

Ubersicht der zu untersuchenden Varianten — 2 von 3

Variante 2 — Neubau auf dem Geldande des mobilen Traktes (Nr. 7)

®* Umzug 4 Klassenrdume in einen (kleinen) Interimsbau
= Abbruch mobiler Klassentrakt (Pavillon)

= (GroRer) Neubau auf dem Gelande des ehem. mobilen Klassentraktes + Erweiterung in

sudlicher Richtung (lber Grundstiicksgrenze, Kanalliberflihrung)
=  Umzug Verwaltung sowie Fach- und Unterrichtsraume in das neue Gebaude
= Rickbau Interimsbau
= Abbruch Hauptgebdude (Turm)

= SchlieRung Baufeld / Erstellung einer neuen Verbindung zwischen Klassentrakt und Aula
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VARIANTENVERGLEICH

Ubersicht der zu untersuchenden Varianten — 3 von 3

Variante 3 — Kombination der zuvor genannten Varianten (Nr. 9)

Umzug 4 Klassenrdume in einen (kleinen) Interimsbau

=  Abbruch mobiler Klassentrakt (Pavillon)

= (Kleiner) Neubau auf dem Geldande des ehem. mobilen Klassentraktes
=  Umzug Fach- und Unterrichtsraume in das neue Gebaude

= Umzug Verwaltung in einen (kleinen) Interimsbau

Allgemein-& |
Fachunterricht

= Abbruch Hauptgebaude (Turm) und (kleiner) Neubau auf dem identischen Gelande
=  Umzug Verwaltung in den Neubau auf dem Gelande des ehem. Hauptgebadudes

=  R{ckbau Interimsbau
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RAHMENBEDINGUNGEN

Rahmenbedingungen der Investitions- und Gesamtkostenschatzung

Untersuchungsgegenstand
= Die Investitionskosten fiir Variante 1 wurden im Rahmen der Gegeniiberstellung Neubau vs. Sanierung ermittelt und werden unverandert lbernommen

* Keine Anderungen am vorhandenen Raumprogramm in den zwei zusétzlich zu betrachtenden Varianten, lediglich die 4 zusétzlichen Klassen aus dem

mobilen Klassentrakt wurden ergénzt (allgemeine Unterrichtsraume)

= Variantenspezifische (Interims-)Kosten werden gesondert betrachtet und flieBen in die Gesamtkostenschatzung ein, nicht jedoch in die Investitionskostenschatzung

Baunebenkosten und Risikozuschlage

= 25 % Baunebenkosten fir Neubau in allen Varianten

= 8 % Risikozuschlag fiir Neubau in allen Varianten

Zusatzliche Kostenfaktoren

= Baupreissteigerung von 2019 auf 2021 von 18,8% in allen Varianten (10% auf 2020 und 8% auf 2021)

= Regionaler Kostenfaktors von 0,90 in allen Varianten (nach BKI 2015 fur den Kreis Rendsburg/Eckernforde)
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[A] INVESTITIONSKOSTENSCHATZUNG

A Investitionskostenschatzung (brutto)

Variante 1

Neubau auf dem Bestandsgelande

Variante 2
Neubau auf dem Geldnde des mobilen Traktes

Variante 3
Kombination beider Varianten

Abbruch und Herrichten KGR 200 410.000 € 420.000 € 420.000 €
Baukonstruktion KGR 300 4.220.000 € 4.630.000 € 4.610.000 €
Technische Gebdudeausrustung KGR 400 1.300.000 € 1.500.000 € 1.380.000 €
AufBenanlagen KGR 500 150.000 € 190.000 € 150.000 €
Austattung KGR 600 nicht erfasst nicht erfasst nicht erfasst
Baukosten Summe 6.080.000 € 6.740.000 € 6.560.000 €
Baunebenkosten KGR 700 25% 1.520.000 € 25% 1.685.000 € 25% 1.640.000 €
Kostenvarianz 8% 490.000 € 8% 540.000 € 8% 520.000 €
Gesamt (brutto) 8.100.000 € 9.000.000 € 8.700.000 €

= Es handelt sich um eine erste Grobkostenschatzung ohne jegliche Entwurfsplanung, Architektur oder Bemusterungsvorschlage

= Die angesetzten Baukosten ergeben sich aus der Anwendung aus eigenen Erfahrungswerten und bekannten Benchmarks in Kombination mit gemessenen oder
abgeschatzten Massen- und Flachenwerten — dabei wurden eine Vielzahl von Einzelpositionen bericksichtigt

= Etwaige Abweichungen beruhen auf individuellen Berechnungsmethoden und méglichen Rundungsabweichungen
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[B] KOSTEN DER INTERIMSLOSUNGEN

= Kurzfristig wird ein interimsweiser Klassentrakt fiir den Physik-Unterricht bendtigt —
Flachenbedarf ca. 520 m? BGF

= Als Standort des Interimsbaus wird die Freiflache zwischen Schulhof und Sportplatz empfohlen

» Die Mdglichkeit zur Erweiterung des Interimsbaus auf ca. 2.340 m? BGF (Variante 1) bzw. ca. 920
m? (Varianten 2 und 3) ist zu beriicksichtigen

Empfohlener Standort fir den kurzfristig bendtigten Interimsbau

] . Méglichkeiten zur Erweiterung des Interimsbaus

__________
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[B] KOSTEN DER INTERIMSLOSUNGEN

VELE I Variante 2 Variante 3
Neubau auf dem Bestandsgeldnde Neubau auf dem Geldnde des mobilen Traktes Kombination beider Varianten
Annahmen
Benétigte Flache (m? BGF) 2340 920 920
Bendtigte Flache (m? NRF) 2000 800 800

Laufzeit

Bis Fertigstellung Neubau - 36 Monate

Bis Fertigstellung Neubau - 36 Monate

Bis Fertigstellung Neubau - 36 Monate

Monatlicher Mietpreis

15 EUR / m? NRF (netto)

15 EUR / m? NRF (netto)

15 EUR / m? NRF (netto)

Kosten fiir Transport und Aufbau (netto)

780.000 €

312.000 €

312.000 €

Kosten je Umzug

7,50 EUR / m? NRF (netto)

7,50 EUR / m? NRF (netto)

7,50 EUR / m? NRF (netto)

B Kosten der Interimslésungen (brutto)

Kosten fiir Ausweichflachen (Container) 2.210.000 € 890.000 € 890.000 €
Kosten fiir Umziige 40.000 € 20.000 € 20.000 €
Gesamt (brutto) 2.250.000 € 910.000 € 910.000 €
= Die angesetzten Mietpreise basieren auf vorliegenden Angeboten zweier Firmen (eingeholt durch die Stadt Rendsburg)
= Die angesetzten Mietpreise verstehen sich exklusive Kosten fiir eine nutzungsspezifische Ausstattung
= Die angesetzten Kosten je Umzug ergeben sich aus der Anwendung aus eigenen Erfahrungswerten und bekannten Benchmarks
= Etwaige Abweichungen beruhen auf individuellen Berechnungsmethoden und maoglichen Rundungsabweichungen
DREES &
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[C] ZUSATZLICHE KOSTEN

Variante 1 Variante 2 Variante 3
Neubau auf dem Bestandsgeldande Neubau auf dem Geldnde des mobilen Traktes Kombination beider Varianten
C Zusatzliche Kosten (brutto)
Mittelfristige Kosten abgehender Pavillon 520.000 € 0€ 0€
Aufschlag fir Griindung von zwei Gebduden 0€ 0€ 100.000 €
Aufschlag fir Baustelleneinrichtung/ Sonstiges von zwei Geb3uden 0€ 0€ 50.000 €
Aufschlag fiir Baunebenkosen von zwei Gebdauden 0€ 0€ 130.000 €
Kosten Leitungsumverlegung Trinkwasser 0€ 30.000 € 30.000 €
Kosten Leitungsumverlegung Fernwarme 0€ 80.000 € 80.000 €
Kosten Leitungsumverlegung Elektro (Anpassung neuer Trafostandort) 0€ 50.000 € 0€
Kosten Kanalliberfiihrung (Grundstiicksgrenze) 0€ 80.000 € 0€
Gesamt (brutto) 520.000 € 240.000 € 390.000 €

= Die angesetzten Baukosten ergeben sich aus der Anwendung aus eigenen Erfahrungswerten und bekannten Benchmarks

= Etwaige Abweichungen beruhen auf individuellen Berechnungsmethoden und maoglichen Rundungsabweichungen
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[D] GESAMTKOSTENSCHATZUNG

Variante 1 Variante 2 Variante 3
Neubau auf dem Bestandsgeldande Neubau auf dem Geldnde des mobilen Traktes Kombination beider Varianten
D Gesamtkostenschatzung (brutto)
Investitionskostenschatzung (brutto) 8.100.000 € 9.000.000 € 8.700.000 €
Kosten der Interimslosung (brutto) 2.250.000 € 910.000 € 910.000 €
Zusatzliche Kosten (brutto) 520.000 € 240.000 € 390.000 €
Gesamtkostenschatzung (brutto) 10.900.000 € 10.200.000 € 10.000.000 €
12.000.000 €
10.000.000 €
8.000.000 €
6.000.000 €
Zusatzliche Kosten (brutto) 4.000.000 €
Kosten der Interimslosung (brutto) 000000
B Investitionskostenschatzung (brutto)
0€
1 3
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1 Aufgabenstellung und Vorgehensweise
2 Definition der Varianten
3 Investitionskostenschatzung und Variantenvergleich
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ERGEBNIS UND FAZIT

Zusammenfassung der Ergebnisse der Untersuchung

Kriterium

Variante 1
Neubau auf dem Bestandsgelande

Variante 2
Neubau auf dem Geldnde des mobilen Traktes

Variante 3
Kombination beider Varianten

Investitionskosten

Gesamtkostenschatzung
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SWOT-ANALYSE

Identifikation und Beurteilung von Starken, Schwachen, Chancen und Risiken der drei Varianten

Variante 1 — Neubau auf dem Bestandsgeldnde

Starken
=  Gesicht / Identifikation
= Keine neue Versiegelung

= Erprobter Standort

Schwachen

= Aufwendige
Interimsldsung notig

= TGA-Versorgung wahrend
der Bauzeit

Chancen

= Neuer Eindruck /
modernes , Gesicht”

= Flexibler Gebdude- und
Raumzuschnitt

= Verbindung Campus

= Schulhof geschitzt

Risiken

= Verbleibende Nutzungs-
dauer des Pavillons unklar

Variante 2 — Neubau auf dem Gelande des mobilen Traktes

Starken

= Keine aufwendige
Interimsldsung notig

= Zentrale Lage der

Schwaéchen
= Versteckter Eingang
* B-Plan Anderung nétig

= Verlust an Grinflachen

=  Flexibler Gebadude- und
Raumzuschnitt

=  Weitestgehende Ver-
meidung von Unterricht in
Containerklassen

Fachraume
= Neuer Standort BHKW
= Mehr versiegelte Flachen
Chancen Risiken

= Leitungsfiihrungim
Bestand

=  Denkmalgeschitzter
Graben ist zu schiitzen
(Uberfiihrung)

=  Neue Zufahrt von Siiden
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Variante 3 — Kombination beider Varianten

= Neues,Gesicht”

=  Flexibler Gebaude- und
Raumzuschnitt

= Weitestgehende Ver-
meidung von Unterricht in
Containerklassen

= Schulhof geschitzt

Starken Schwachen
= Keine aufwendige =/
Interimsldsung notig
= Haupteingang am
bekannten Standort
= Verwaltung am Eingang
= Zentrale Lage der
Fachraume
Chancen Risiken

= Leitungsfiihrung im
Bestand
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HANDLUNGSEMPFEHLUNG UND ASPEKTE DER ENTSCHEIDUNGSFINDUNG

Geringe Kosten fir Interimsbau
resultieren in geringen
Gesamtkosten

Weitestgehende Vermeidung von
Unterricht in Containerklassen

Die Realisierung der

Umfassende Moglichkeiten zur

Definition eines ,,neuen Gesichts” Va riante 3 (Kombination)
wird empfohlen

Trennung von Verwaltung und
Fachunterricht in 2 explizit daftr
ausgerichteten Gebduden

Verwaltung an bekannter Stelle
am Haupteingang

18 Stadt Rendsburg | Standortvergleich Neubau Hauptgebaude Herderschule | 11.07.2019 | Joachim Lenschow, Tilman Krause

Optimierte
Flachennutzungsplanung nach
Bedarf und Nutzung

(Kleinere) Bebauung des

Bestandsgeldandes , Turm“ schiitzt
den innenliegenden Schulhof

Fachunterricht an zentraler Stelle
verkiirzt die Wege fiir die Schiiler
auf dem Schulgelande
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EMPFEHLUNG ZUM WEITEREN VORGEHEN

Fiir die Planung und Ausfiihrung der gewahlten Realisierungsvariante ist die Entscheidung liber ein geeignetes Abwicklungsmodell zu treffen.

»Konventionelles” Modell Funktionale Leistungsbeschreibung und Vergabe an einen Generaliibernehmer

= EU-weiter Architektenwettbewerb und Beauftragung Architekt Vorplanung, Systemplanung, Erstellung der funktionalen

Leistungsbeschreibun
= EU-weite Planerauswahlverfahren (z.B. Fachplanung Technische Ausriistung, & &

Tragwerksplanung, ...) =  EU-weites Verhandlungsverfahren fiir Generallibernehmerleistung
= Vorplanung, Entwurfsplanung, Genehmigungsplanung, Abgabe Bauantrag = Entwurfsplanung, Genehmigungsplanung, Abgabe Bauantrag
= Ausflhrungsplanung » Ausfihrungsplanung
= Vergabe von Bauleistungen (Einzelvergaben oder GU-Vergabe) = Bauzeit Gebaude

=  Bauzeit Gebdude

DREES &
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EMPFEHLUNG ZUM WEITEREN VORGEHEN

Beide Verfahren (Konventionell/GU) haben Vor- und Nachteile bzw. beinhalten Risiken und Chancen, die projektspezifisch gewichtet und gewertet werden miissen.

Nachfolgend werden beispielhaft einige der moéglichen entscheidungsrelevanten Aspekte aufgefiihrt:

»Konventionelles” Modell Funktionale Leistungsbeschreibung und Vergabe an einen Generaliibernehmer

= Entspricht VGV (Fachlosvergabe) Vorteile einer industriellen Vorfertigung nutzbar

= Planungsprozess auch sukzessive steuerbar = Pauschalvertrag mit Termin- und Kostensicherheit
= Auch fir Bestandsbauten geeignet = Nur 1 Vertragspartner
= Ausfuhrungsart (Einzelgewerke, Teil- oder Komplett-GU) kann noch im Prozess »  Ggfs. kiirzere Bauzeit vor Ort

entschieden werden
= Sehr grindliche Vorbereitung und vollstandige Ausschreibungsunterlage fir
= Vorteile einer industriellen Vorfertigung nur bedingt nutzbar den Projekterfolg unabdingbar

= Hohe Anzahl an Projektbeteiligten = Juristische Begleitung zwingend notwendig

=  Abweichung von der Fachlosvergabe ist zu begriinden

Gerne beraten wir Sie weitergehend bei der Entscheidungsfindung und beim Vergabemanagement.
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DISCLAIMER

= Die Inhalte der Analyse und des Berichts / der Prdsentation beziehen sich auf den Informationsstand und den Zustand des Objekts und dessen
Anlagen im Betrachtungszeitraum bis zum Stichtag (03.07.2019) und nehmen nicht Bezug auf zukilinftige Entwicklungen, es sei denn, diese

werden ausdricklich dargestellt.

= Es wird keine Garantie im Hinblick auf Marktfahigkeit oder Eignung fiir einen bestimmten Zweck gegeben, ebenfalls sind die in der
Prasentation dargestellten Informationen keine rechtliche Empfehlung. Es gelten die Haftungsregelungen, wie sie im Angebot / Vertrag

vereinbart wurden.

= Dieser Bericht / diese Prasentation ist nur fur die Zwecke des Auftraggebers erstellt. Soweit nicht ausdriicklich anders vereinbart ist dieser
nicht berechtigt, den Bericht / die Prasentation an Dritte weiterzugeben. Soweit der Auftraggeber zu einer Weitergabe des Berichts / der
Prasentation an Dritte - gleich aus welchem Rechtsgrund - verpflichtet ist, weisen wir darauf hin, dass diese Dritte, sofern sie nicht in den
Schutzbereich in dem mit dem AG geschlossenen Vertrag einbezogen sind, nicht auf den Inhalt und die Richtigkeit des Berichts / der

Prasentation vertrauen dirfen und daher keine Anspriiche gegen den AN geltend machen kénnen.
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WIR BERATEN UND
PLANEN ZUM BAUEN
UND BETREIBEN





