VERHANDLUNGSVERFAHREN ,NEUBAU REALSCHULE PLUS MIT STADTEBAULICHEM IDEENTEIL NEUSTADT AN DER WEINSTRASSE"

Bauherr: Stadt Neustadt an der Weinstral3e, vertreten durch Herrn Oberburgermeister Marc Weigel
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Architektur: 16hle neubauer architekten BDA pmbb_ Augsburg
AulRenanlagen: Planstatt Senner GmbH_ Miinchen
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ALLGEMEINE BUROVORSTELLUNG

00.1

I6hle neubauer architekten BDA pmbb _ augsburg

Burohistorie

Griindungspartner
Partner

Mitarbeiter

Hardware
Software

Leistungsbereiche
Aufgabenschwerpunkte

Auszeichnungen

d A A "
bl 1111 [] e )

1998 Birogriindung

1999 Berufung in den BDA

1999-2007 Mitglied im Bezirkswettbewerbsausschuss Schwaben

seit 1999 Preisrichtertatigkeiten

seit 1999 zahlreiche Auszeichnungen, Veroffentlichungen + Vortrage

seit 1999 Lehrtatigkeiten Hochschule Augsburg + Universitat Hannover

Rainer Lohle Dipl.-Ing. Architekt Regine Neubauer Dipl.-Ing (FH) Architektin
Andreas Zimmerer Dipl.-Ing (FH) Architekt Martin Obst Dipl.-Ing. (FH) Architekt

fester Stamm von 16 Architekten und Ingenieuren
zusatzlich Studenten / Praktikanten
6-8 externe Architekten / Bauingenieure fir die LPH 6-8

16 vernetzte CAD-/ PC Arbeitsplatze, Plotter DIN AO, Scanner, 4 Drucker
Nemetschek Allplan, Photoshop, Corel Draw, Microsoft Office, Proplan, Orca AVA

Alle Leistungsphasen nach HOAI / Bearbeitung von Wettbewerben

Schulen, Sporthallen, Ausstellungsgebaude, Verwaltungsbauten, Museen,
Sakralbau, Justizbau, Einrichtungen fiir Behinderte, Pflegeheime, Wohnh&user,
Bauen im Bestand, MaRBnahmen im laufenden Betrieb, geférderte MaBnahmen

zahlreiche Publikationen, Architekturpreise und Auszeichnungen

aktuelle Platzierung Wettbewerbs-Ranking 2022 "Architekten" bundesweit Platz 13 bei competitionline.de
Platzierung Wetthewerbs-Ranking 2020 Spezial "Schulen" bundesweit Platz 1 bei competitionline.de

Platzierung Wettbewerbs-Ranking 2022 Spezial "Schulen" bundesweit Platz 3 bei competitionline.de
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LOHLE NEUBAUER ARCHITEKTEN _ REFERENZOBJEKTE

Erweiterungsneubau Gemeinschaftsschule Korb und energetische Sanierung_ WB 1.Preis
Gesamtkosten ca. 12 Mio € brutto _ Bauherr Gemeinde Korb__ Fertigstellung Neubau 12/20 (Sanierung 09/21)
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LOHLE NEUBAUER ARCHITEKTEN _ REFERENZOBJEKTE

Neubau Schulzentrum Isny_ VGV 1.Preis
Gesamtkosten ca. 37 Mio € brutto _ Bauherr Stadt Isny_ Fertigstellung 05/2023
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LOHLE NEUBAUER ARCHITEKTEN _ REFERENZOBJEKTE 00.1

Neubau Maickler Grundschule Fellbach_ WB 1.Preis
Gesamtkosten ca. 21 Mio € brutto _ Bauherr Stadt Fellbach_ Fertigstellung 06/2023
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ALLGEMEINE BUROVORSTELLUNG

00.2

Planstatt Senner GmbH _ Uberlingen (Projektbearbeitung Miinchen)

4 Fachdisziplinen | 4 Standorte | 10 Nationen | 35 Jahre

Unternehmensgeschichte | Uber 70 Mitarbeiter

Klima- und Baumhainkonzepte | Planstatt - Nachhaltigkeitsgipfel
Mitgliedschaft, BUGG, DGNB, Phase Nachhaltigkeit
Schwerpunkt Bildungsbauten | GroBréumliche Planungen

Gartenschauen | Masterpldne Flussrdume

PLANSTATT SENNER entwickelt authentische, einzigartige Losungen

fOr komplexe Aufgaben durch transdisziplindre Zusammenarbeit.

Landschaftsarchitektur

Umweliplanung
Stadtentwicklung

Klima- und Baumhainkonzepte

PLANSTATT SENNER % Verhandlungsverfahren ,Neubau Realschule Plus mit stddtebaulichem Ideenteil Neustadt an der Weinstrafie*
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PLANSTATT SENNER _ REFERENZOBJEKTE 00.2

Eberhardshof (Quellepark) Nurnberg_ VgV _LP1-8
Gesamtkosten ca. 1,8 Mio € brutto _ Bauherr SOR Niirnberg_ Fertigstellung BA2 09/2019
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PLANSTATT SENNER _ REFERENZOBJEKTE 00.2

Berufsschulcampus mit Bewegungs-parcours Radolfzell_ WB 1.Preis_Auszeichnung Beispielhaftes Bauen
Gesamtkosten ca. 3,3 Mio € Netto _ Landratsamt Konstanz_ Fertigstellung BA2 05/2020 _LP1-8
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WETTBEWERBSERGEBNIS

Modellfoto

In I6hle neubauer architekten BDA pmbb Verhandlungsverfahren ,Neubau Realschule Plus mit stadtebaulichem Ideenteil Neustadt an der Weinstrale®
Stadtratsitzung 20.02.2024 _ Seite 24




WETTBEWERBSERGEBNIS 01

Organisation
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WETTBEWERBSERGEBNIS 01

Langsschnitt und Ansicht Nord
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- Terminplan mit auskommlichen Planungszeiten und damit einhergehender Kostensicherheit
- auch eine "erhohte Kostensicherheit" z.B. durch eine vertiefte Kostenberechnung ist moglich

- termingerechte Mitarbeit aller Projektbeteiligt

er (Planer, Bauherr und Nutzer) erforderlich

- parallele Bearbeitung der LPH 4 und LPH 5 erforderlich
- baubegleitende Planung ist in einem tiblichem MaR erforderlich
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KOSTENRAHMEN 03

Erlauterung der Kalkulationsbasis

KG 300 + 400 — Bauwerk

_ Grobkostenschatzung Uber Bruttorauminhalt WBW x Kostenkennwert

_ Kostenkennwerte gemaf BKI Allgemeinbildende Schulen (Mitte und Oben)
_ Kostenkennwerte realisierter Referenzen

_ Kostenkennwerte indiziert auf Baupreisindex BPI Il. Quartal 2023

Bruttorauminhalt Wettbewerb
BRI Regelfall BRI R 31.723 m3
BRI Sonderfall BRI S 7.146 m3

KG 500 — AuRenanlagen und Freiflachen
_ Kostenkennwert prozentual an KG 300 + 400 gemaf BKI

cennwerte fiir die Ruatmu}:p?] der 1. und 2.Ebene DIN 276
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KOSTENRAHMEN 03

Baupreisindex
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al zum Vorg; in% }
|
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ulos 08 07 !
1 {17 18 18 |
|08 0,7 08 1
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ujo9 0,9 0,9 | |
117 17 16 .
1: Beric im Quartal: uar, 11=Mai, lll=August, Februar 2020 ! >
Mecklenburg-Vorpommern und Februar 2021 Baden-Wiirttemberg geschitzt. |
Baupr gerung
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KOSTENRAHMEN 03

Kostenkennwerte
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
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KOSTENRAHMEN

03

Kostenrahmen Neubau Realschule plus in Neustadt an der WeinstraRe

Berechnung tber Bruttorauminhalt BRIR 31.723 m? Kostenkennwert zu 100%
Wetthewerbsentwurf BRI S 7.146 m? Kostenkennwert zu 40 %

Referenz BKI Mitte Schule Isny Schule Meppen Schule Fellbach BKI Oben
Kostenkennwert BRI 610 €/m3 525 €/m? 590 €/m? 583 €/m?3 775 €/m3
BPI - Il. Quartal 2023 - + 0,8 % + 38,6 % + 26,5 % +33,5% +0,8 %
Kostenkennwert BRI indiziert 615 €/m? 728 €/m? 746 €/m? 778 €/m® 781 €/m?
Kostenrahmen nach DIN 276-1 fiir Bauwerk und Freianlagen

BRI R x Kostenkennwert 19.509.645,00 € 23.094.344,00 € 23.665.358,00 € 24.680.494,00 € 24.775.663,00 €
BRI S x Kostenkennwert 1.743.624,00 € 1.500.660,00 € 1.686.456,00 € 1.666.447,20 € 2.215.260,00 €
KG 300+400 21.253.269,00 € 24.595.004,00 € 25.351.814,00 € 26.346.941,20 € 26.990.923,00 €
KG 500 +7,3% 1.551.488,64 € 1.795.435,29 € 1.850.682,42 € 1.923.326,71€ 1.970.337,38 €
KG 300+400+500 brutto 22.804.757,64 € | 26.390.439,29 € | 27.202.496,42 € | 28.270.267,91 € | 28.961.260,38 €
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VERHANDLUNGSVERFAHREN ,NEUBAU REALSCHULE PLUS MIT STADTEBAULICHEM IDEENTEIL NEUSTADT AN DER WEINSTRASSE"

Bauherr: Stadt Neustadt an der Weinstral3e, vertreten durch Herrn Oberburgermeister Marc Weigel

PROJEKTTEAM
Architektur: 16hle neubauer architekten BDA pmbb_ Augsburg

AulRenanlagen: Planstatt Senner GmbH_ Miinchen Vielen Dank fir Ihre Aufmerksamkeit !
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ORGANIGRAMM / SCHLUSSELPERSONAL

Organigramm Projektbeteiligte

FORDERMITTELGEBER

A

v

BAUHERR
Stadt Neustadt an der Weinstral3e

BEHORDEN «—> NUTZER

GUTACHTEN/BERATUNG TRAGWERK HAUSTECHNIK - TGA
Brandschutz T n.n.b. n.n.b. !
Bodengutachten i
Bauphysik 7y
Schallschutz v ;
Raumakustik 5 _ : :
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Vermessung A 5 5
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VE Elektrotechnik
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TERMINMANAGEMENT

Objektplanung Gebaude Terminplanung

Grobterminplan

Der Grobterminplanung fir die Planung, Ausschreibung, Vergabe und fir die Bauausfihrung wird zum
Projektbeginn abgestimmt. Es werden Vorlaufzeiten und die notwendigen Termine zur Freigabe der
einzelnen Leistungsphasen durch die politischen Gremien mit einbezogen. Anhand der Meilensteine der
Grobterminplanung kann die termingerechte Bearbeitung der einzelnen Leistungsphasen fir die
gesamte Projektdauer nachvollzogen werden.

Planungsterminplan jeweils fur die LPH 2-5

Auf Basis der Grobterminplanung wird fur jede Leistungsphase ein Planungsterminplan mit allen
erforderlichen Zwischenterminen fur alle Planungsbeteiligten abgestimmt und erstellt. Anhand des
jeweiligen Planungsterminplans erfolgt ein standiger Soll-Ist-Abgleich zur Kontrolle der detaillierten
Zwischentermine der einzelnen Leistungsphasen und zur Koordination der Planungsbeteiligten.

Vergabeterminplan LPH 6
Gewerkweise werden die Termine fur die Freigabe der Ausfihrungsplanung, Beginn der Ausschreibung,
Vergabe, Beschlussfassung, Arbeitsvorbereitung und Baubeginn abgestimmt.

Eelspiel Planungsterminplan

Bauablaufplanung zur vertieften Vorplanung n
Um eine Kostensicherheit der vertieften Kostenschatzung zu gewéahrleisten, werden die Bauabléufe und ' e
Schnittstellen aller Gewerke bereits in der vertieften Vorplanung abgestimmt und es wird ein erster
Bauablaufplan erstellt.

Bauablaufplanung detailliert inklusiv Koordination der Fachbauleitungen

Parallel zur Ausfihrungsplanung erfolgt die genaue und detaillierte Festlegung der jeweiligen Bauzeiten
fur die einzelnen Gewerke in einem detaillierten Bauablaufplan. Anhand des detaillierten
Bauablaufplans kdnnen dann die vertraglichen Ausfiihrungszeitrdume fir die Vergaben fixiert werden.
Als wesentlicher Faktor zur Terminsicherung und zur Optimierung des Bauablaufs wird empfohlen, fir
witterungsabhangige Bauleistungen Puffer und/oder entsprechende MaRhahmen (z.B. Winterbau,
Schutzmaflinahmen , Provisorien) zu berlcksichtigen und eine zentrale Organisation der
Baustellensicherung und Baustelleneinrichtung, Wertstoffentsorgung, Baureinigung zu vergeben.

Dies dient allgemein auch der Qualitatsverbesserung.

MalRnahmen zur Terminsteuerung

Terminverzégerungen bei der Planung oder Ausfihrung kénnen durch die jeweiligen Soll-Ist-Abgleiche
frihzeitig erkannt werden, mit dem Ziel rechtzeitig MaRnahmen zur Terminsteuerung (z.B. durch
Erhdhung von Kapazitaten) einzuleiten.

: 7éisp%rBaualj§fuhrungspian
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KOSTENMANAGEMENT

| n I6hle neubauer architekten BDA pmbb

Objektplanung Gebaude Kostenermittlungen

Basis der Kostenplanung

Die Basis fur die Kostenplanung ist eine realistische Vorgabe des Kostenziels anhand der Bedarfsplanung,
dem Raumprogramm und dem gewtnschtem Standard. Zur (Termin- und) Kostensicherung werden auch
frihzeitige Voruntersuchungen (z.B. Baugrund, Grundwasser, Kampfmittel und Altlasten) empfohlen.

Kostenoptimiertes Bauen

Durch die Verwendung von liberwiegend preiswerten Bauprodukten und einem hohen Anteil an
vorgefertigten Elementen (Tragwerk, Fassade und Innenausbau), sowie dem maf3vollem Setzen von
Akzenten, werden robuste, gestalterisch ansprechende, aber kostenoptimierte Konstruktionen vorgesehen.
Die Festlegung der Qualitaten und Materialien, erfolgt unter Beriicksichtigung der Aspekte des Nachhaltigen
Bauens (Investition und Unterhalt).

Basis der Kostensicherheit

Die Basis fiir eine friihzeitige Kostensicherheit ist eine detaillierte Festlegung der Funktionen, Konstruktionen
und Qualitaten des Bauwerks, des Energiekonzepts und der technischen Gebaudeausriistung, also eine mit
dem Bauherrn, Nutzer und allen Planungsbeteiligten koordinierte und abgestimmte Vorplanung.

Erhohte Kostensicherheit

Die Voraussetzung fur eine friihzeitige Kostensicherheit durch eine vertiefte Kostenschatzung ist zwingend
auch eine vertiefte Vorplanung. Es wird empfohlen, dass Teil-Leistungen der LPH 3 bereits in der LPH 2
erbracht werden. Die vertiefte Kostenschéatzung erfolgt nach Einzel-Positionen mit detaillierter
Mengenermittlung und den dazugehdrigen Einheitspreisen. Die Kosten werden je Gewerke budgetiert und in
der 3. Gliederungsebene der KG 300 nach DIN 276 ausgewiesen.

Kostensteuerung und Kostenoptimierung

In der LPH 2 und LPH 3 werden MalRnahmen zur Kostensteuerung / Einsparpotentiale aufgezeigt — als
Entscheidungsvorlage fur den Bauherren. Bei Planungsénderungen oder Materialanderungen nach
freigegebener Kostenberechnung werden diese hinsichtlich der Auswirkungen auf Kosten und Termine
ermittelt und dem Bauherrn als Anderungsantrag zur Freigabe/Entscheidung vorgelegt.

Kostenkontrolle und Kostenverfolgung

Die vertiefte Kostenschatzung bzw. die vertiefte Kostenberechnung ermdglicht durch die Gewerke
Budgetierung und die Ausweisung der Kosten in der 3. Gliederungsebene nach DIN 276 eine Kostenkontrolle
und Kostenverfolgung der bepreisten LVs, des Kostenanschlags und letztlich der Kostenfeststellung.

Kostenziel = 100 %
Tatsachliche Kosten

Entwurfsplanung
Ausflhrungsplanung
Redlisierung Rohbau
Realislerung Ausbau

Grundlagenermittiung
Vorplanung

Ausschreibung und Vergabe

Genehmigungsplanung

Méglichkelten zur
Kostenoptimierung

v

Ubliche Genauigkeit der Kostenermittiungen

+40 %
Kostenrahmen < Y 7 L
Vorvertragliche Abstimmung A} l
Voo+30% /1
Kostenschatzung «— A
Vorplanung ‘\ "
v £20%
Kostenberechnung L o e —— — 4
Entwurfsplanung \Y I
109
Kostenanschlag L
Auftragsvergabe \ ’
\Y
Kostenfeststellung v
Abrechnung 0

tatséchliche Kosten

=== Erhohte Kostensicherheit durch vertiefte Kostenermittiungen
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Ansichten und Schnitte

DACH

Blechverwahrungen, Aluminium

Sichtbeton-Fertigteil, thermisch entkoppelt, als Uberdachung Fluchtbalkon
PV-Elemente und extensive Dachbegriinung + Substratschicht

Dréanage- und Schutzmatte mit Vliesauflage

Abdichtung, zweilagig bituminds

Dammung PUR, zweilagig

Dampfsperre, Elastomerbitumenbahn

Holz-Beton-Verbunddecke

FASSADE

Holzverkleidung Larche vorbewittert
Hinterluftungsebene
Fassadenbahn, diffusionsoffen
Dammung Mineralwolle, zweilagig
Stahlbetonwand/ Dickholzelement

FLUCHTBALKON

Sichtbeton-Fertigteil, thermisch entkoppelt

FuRboden Gitterrost mit Integrierten Pflanzbehaltern (Fassadenbegriinung)
Absturzsicherung Drahtnetz (Edelstahl)

DECKE

Industrieparkett, Eiche geolt

Zementestrich als Heizestrich

Trittschalldammung EPS

Holz-Beton-Verbunddecke mit Brettschichtholztrager
Akustiklamellen/integrierte LED-Beleuchtung

GLASFASSADE
Holz-Alu-Pfosten-Riegel-Fassade (mit integriertem Offnungsfliigel)
AuRenliegender Sonnenschutz: Aluraffstores mit Tageslichtlenkung

LUFTUNG

natirliche Liftung, StoRluftung, tber Offnungsfliigel.

Unterstitzend mechanische Grundbeltftung mit 1,3-fachem Luftwechsel.

Luftungsanlage mit hocheffizienter Warmertickgewinnung 90%.

Zuluft Gber fassadenseitige Schlitzauslasse im Anschluss der Abhangdecke an die Auzenwand
Absaugung uber flurseitige Schattenfuge

I6hle neubauer architekten BDA pmbb
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Fassadenschnitt

Verhandlungsverfahren ,Neubau Realschule Plus mit stadtebaulichem Ideenteil Neustadt an der Weinstrale®

Stadtratsitzung 20.02.2024 _ Seite 44



