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1. Aufgabenstellung

Die Klotz und Partner GmbH wurde von der Evangelischen Kirchenpflege Backnang per E-
Mail am 03.04.2017 beauftragt, die am 07.04.2017 Ubergebenen Unterlagen der Biiros Nuss-
baum Architekten, Funk & Partner und Bauphysik 5 fiir den Neubau des Kindergartens
MennostraBe hinsichtlich der folgenden Kriterien zu Uberprifen und bewerten:

- Uberprifung der Umsetzung des geforderten Raumprogramms,

- Uberpriifung der Gebaude- und Kostenkennwerte auf Grundlage der Kostenberechnung
und der Entwurfsplane,

- Bewertung des konstruktiven Standards und des Materialstandards auf Grundlage der
Baubeschreibung zur Entwurfsplanung,

- Bewertung der Kostenansatze mit Einordnung zu Vergleichsprojekten,

- Ermitteln und Aufzeigen von Risiken in diesem Projekt bzw. Darstellung von vorhande-
nen Reserven sowie einer Empfehlung zu vorzunehmenden Rickstellungen

Dieser Bericht stellt die Zusammenfassung der Uberprifungsergebnisse dar und endet mit
Hinweisen zu Risiken, empfohlenen Reserven und Ruckstellungen.

Die im Zuge der Gesprache mit den Planungsbiros gemeinsam fortgeschriebenen oder
nachgereichten Unterlagen sind in diesem Bericht berlcksichtigt.

2. Grundlagen

Folgende Unterlagen wurden am 07.04.2017 zur Uberpriifung tbergeben:

2.1. Erlduterungsberichte / Konzeptionen

- 0222-Erlauterungsbericht.pdf von Nussbaum Architekten - neuer Stand 26.06.2017

- 1708 Anlagenbeschreibung HLSE 20170330.docx von Funk & Partner — neuer Stand
31.05.2017

- Neu hinzugekommen: Mustermappe Sanitér (ohne Datum)

- Neu hinzugekommen: Mustermappe Beleuchtung (ohne Datum)

- Beschreibung des statischen Konzepts vom 31.05.2017

(Alle Kosten inkl. 19 % USt.) Klotz und Partner GmbH 1709_Bericht KUP (berarbeitet V2.docx
Stand 28.06.2017 Telefon 0711/18744-0, Fax -33
stuttgart@klotzundpartner.de
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2.2. Planunterlagen von Nussbaum Architekten

170620kindergarten-neubau-ansicht-nord.PDF
170620kindergarten-neubau-ansicht-ost.PDF
170620kindergarten-neubau-ansicht-sued.PDF
170620kindergarten-neubau-ansicht-west. PDF
170524kindergarten-neubau-eg.PDF
170222kindergarten-neubau-schnitt-a-a.PDF
170524kindergarten-neubau-ug.PDF

2.3. Planunterlagen IB Funk&Partner

Grundrisse UG, EG und Dachaufsicht Stand 20.06.2017

2.4. Kostenermittlungen

0331-kostenberechnung.pdf von Nussbaum Architekten — neuer Stand 26.06.2017
1708_DIN_Kostenschatzung_Stand_20170309.pdf von Funk & Partner
1708_KG410_Stand_2017_03_16.pdf von Funk & Partner
1708_KG420_Stand_2017_03_16.pdf von Funk & Partner
1708_KG430_Stand_2017_03_16.pdf von Funk & Partner
1708_KG440_Stand_2017_04_07.pdf von Funk & Partner
1708_KG480_Stand_2017_03_16.pdf von Funk & Partner

2.5. Sonstige Unterlagen

BK-Sachsenweiler Neubau KIGA Lageplan Aussenflaechen.pdf vom I8 Siegel und Oster-
mann

0222-Raumplanung Kiga Sachsenweiler.docx von Nussbaum Architekten — neuer Stand
19.06.2017

2175217-2 Bauphysikalische Entwurfsplanung.pdf von Bauphysik 5 — neuer Stand
21.06.2017

Berechnungen BRI, NGF und BGF vom 19.06.2017

(Alle Kosten inkl. 19 % USt.) Klotz und Partner GmbH 1709_Bericht KUP Uberarbeitet V2.docx
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2.6. Fehlende Unterlagen

Den tbergebenen Unterlagen lagen die folgenden Bestandteile einer der HOAI entspre-
chenden Entwurfsplanung der Leistungsphase 3 nicht bei:

2.6.1.  Architektur

- Nachweis der protokollierten Durchfuhrung von Verhandlungen zur Genehmi-
gungsfahigkeit

- Vergleich der Kostenschatzung mit der vorliegenden Kostenberechnung

- Fortschreiben des Terminplans (mit den wesentlichen Vorgangen des Planungs-
und Bauablaufs, kein Ausfuhrungsterminplan (1))

2.6.2.  Tragwerksplanung

- Planunterlagen zum Tragwerk

- Darstellung der Uberschlagigen Berechnung und Bemessung der tragenden Bau-
teile

- Darstellung der konstruktiven Details in Text- oder Planform

2.6.3.  Planung Technische Ausristung

- Zeichnerische Darstellung des Entwurfs der Elektroinstallationen basierend auf den
Grundlagen der LPH 2 HOAI (Planungskonzept mit Wirtschaftlichkeitsvorbetrach-
tung etc)

- Festlegung, Berechnung und Bemessung aller Anlagenteile mit Angaben zum
Raumbedarf als Grundlage fir die Integration in die Gebaudeplanung und Auflis-
tung der Anlagenteile

- Abschatzung von Jahresenergiebedarfswerten

- Ubergabe der Entwurfsplanung an die Bauphysik zur Nachweisfuhrung EnEV und
EEG

- Vergleich der Kostenschatzung mit der vorliegenden Kostenberechnung

2.6.4.  Weitere Planunterlagen
(Alle Kosten inkl. 79 % USt.) Klotz und Partner GmbH 1709_Bericht KUP Uberarbeitet V2.docx
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- Planung AuBenanlagen

- Baugrundgutachten zur Grindungsberatung

- Umweltanalytik far Erdarbeiten

- Schadstoffanalytik fiir den Abbruch des Bestandsgebéudes

- EnEV-Nachweis

- Brandschutzkonzept oder vergleichbare Protokolle zur Abstimmung mit den Bau-
rechtsbehorden

Zur Vervollstandigung der Entwurfsplanung und vor Freigabe der nichsten Leistungspha-
sen sind die oben aufgefihrten Unterlagen dem Entwurf beizufugen bzw. durch die Pla-
nungsbiros zu erarbeiten, zu koordinieren und in der Entwurfsplanung zu integrieren.

Die Leistungsphasen 1-3 dienen der detaillierten Darstellung und Beschreibung des Ent-
wurfs in allen Fachdisziplinen und erméglichen bei vollstandiger Bearbeitung einen rei-
bungslosen Ablauf der Genehmigungsprozesse, einen nahezu anderungsfreien Ablauf der
Ausfuhrungsplanung. Die so erarbeiteten Unterlagen stellen eine Grundlage zur Vermei-
dung von Nachtragen in der Ausfilhrung durch eine im Vorfeld durchgefihrte vollstandige
Ausschreibung der Leistungen dar.

Gem. §37 HOAI sind die Planungsleistungen der Freianlagen separat zu beauftragen, sofern
die anrechenbaren Kosten einen Betrag von 7.500 € Gberschreiten. Bei Ermittlung eines
Honorars auf Grundlage der Kostenberechnung von Nussbaum Architekten (114.454 €
netto anrechenbare Kosten, Honorarzone Il unten) ergibt sich ein Grundhonorar von
23.050 € netto. Demnach sind die Leistungen separat zu vergeben um eine Mindestsatzun-
terschreitung in der HOAI zu vermeiden.

3. Vorgehen

Die Uberprifung des Entwurfs erfolgt im Folgenden in der Reihenfolge der oben beschrie-
benen Aufgabenstellungen. Die im Teil 0 beschriebenen fehlenden Unterlagen stellen dabei
eine Unsicherheit bei der Uberpriifung des Entwurfs dar, die daraus resultierenden Risiken
sind im Teil 8 dieses Berichts beschrieben.

(Alle Kosten inkl. 19 % USt) Klotz und Partner GmbH 1709_Bericht KUP Uberarbeitet V2.docx
Stand 28.06.2017 Telefon 0711/18744-0, Fax -33
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4. Uberprifung der Umsetzung des geforderten Raumprogramms

Grundlage fir die Uberprifung der Umsetzung des geplanten Raumprogramms sind die
Vorgaben des KVJS aus der Schriftenreihe ,Jugendhilfe — Service” hier ,Der Bau von Tages-
einrichtungen fir Kinder” vom Marz 2006 aktualisiert in der dritten Auflage Marz 2011.

Eine Uberpriifung des Raumprogramms hinsichtlich der funktionalen Zuordnungen der Fla-
chen zueinander ist nicht Gegenstand dieser Uberpriifung.

Das Ergebnis der Uberpriifung ist in der folgenden Tabelle dargestellt:

i P
Raumbedarf/-flichen 2 Gruppen Krippe Gesamt lanung

SOLL SOLL SOLL IST
1 égin;hfl;;r:%d Kleingruppenraum 130 36 166 166
2 Zusatzraum (Mal- und Werkbereich) 14 14 17
3 Elterngespréachszimmer 15 15 17
4 Mehrzweckraum 50 10 60
5 Buiro 12 2 14 14
Personal-/Besprechungszimmer
6 (inkl. Garderobe) L b L
7 Kuche 10 2 12 12
8 Halle (Ersatz fir Mehrzweckraum) 70 70 47
8a Foyer 23
8b Flur (EG) 26
9 Sanitarbereich und Wickelbereich 14 4 18 18
10 Personal-WC (inkl. Beh.-WC) 3 3 7
11 Materialraum 16 8 24 26
12 Gerateraum 10 2 12 12
14 Putzraum 3 2 5 3
15 Heizungsraum und Hausanschluss 8 2 10 8
Summe Raumbedarf-/Flachen 371 68 439 414
Zusatzliche Flachen fur Einrichtun-
gen mit Ganztagesbetrieb
16 Schlafraum 18 18 18
17 Bistro 32
Kinderwagenabstellbereich im Ein-
18 : 4
gangsbereich
(Alle Kosten inkl. 19 % USt.) Klotz und Partner GmbH 1709_Bericht KUP (iberarbeitet V2.docx
Stand 28.06.2017 Telefon 0711/18744-0, Fax -33
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Summe inkl. zus. Flachen

ohne Verkehrsflache 21 85 457 468
19 Verkehrsflache (Treppenhaus, Flur 32

E£G und UG)

Summe inkl. zus. Flachen und Ver- 500

kehrsflache

Die Planung wird bis auf den Verzicht auf einen Mehrzweckraum (4) den Empfehlungen
des KVJS gerecht. Ob der Ersatz des Mehrzweckraums (4) durch die Halle (8) erfolgen kann
war fragwurdig, da diese auch gleichzeitig als Garderobe, Eingang, Verteiler und Bistroer-
weiterung dient. Eine raumliche Trennung war nicht geplant. In Gesprachen mit dem Archi-
tekten und den Nutzern wurde eine raumliche Trennung durch Wandscheiben zwischen
Bistro und Foyer und zwischen Halle und Foyer erreicht, die zum einen den Verzicht auf
den Windfang erméglicht und zum anderen die Rdume zoniert und die Nutzung besser
ermoglicht.

Ebenso ist die raumliche Trennung der Rdume der zweiten Kindergartengruppe, der Auf-
enthaltsraum ist durch Halle vom Kleingruppenraum getrennt, zu hinterfragen. Dieser
Raumverbund besitzt ebenso wie die Kleinkindergruppe keinen direkten Zugang zu einem
Materiallager, da sich dieses im Untergeschoss befindet, bzw. als gefangener Raum in der
ersten Kindergartengruppe angesiedelt ist.

Der KVIS gibt keine Empfehlungen zur Anordnung des Zusatzraums (Mal- und Werkbe-
reich) im Gebaude, dieser ist im vorliegenden Entwurf als einziger den Kindern zugangiger
Raum im Untergeschoss angeordnet - diese Anordnung ist aus Nutzersicht ggf. zu hinter-
fragen.

5. Uberprufung und Einordnung der Gebaude- und Kostenkennwerte

Es liegen die oben beschriebenen Unterlagen zur Bewertung der Kostenberechnung der
Blros Nussbaum Architekten und Funk & Partner fir die Kostengruppen 200 bis 600 vor.

5.1. KG 100 - Grundstuck

Das Grundstuck befindet sich bereits im Besitz des Auftraggebers, in der Kostengruppe 100
fallen voraussichtlich keine Kosten an.

(Alle Kosten inkl. 19 % USt) Klotz und Partner GmbH 1709_Bericht KUP tiberarbeitet V2.docx
Stand 28.06.2017 Telefon 0711/18744-0, Fax -33
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5.2. KG 200 - Herrichten und ErschlieBen

In der Kostengruppe 200 wurden durch Nussbaum Architekten nur die Kosten fiir den Ab-
bruch aufgenommen. Die Kosten fiir Rodung sowie das Herstellen der in der Konzeption
vom IB Funk & Partner beschriebenen, neuen Hausanschliisse sind nicht enthalten.

Aus den vorliegenden Unterlagen ist nicht ersichtlich, ob eine Untersuchung des Bestands-
gebaudes hinsichtlich einer Schadstoffbelastung stattgefunden hat. Auf dieses Kostenrisiko
wir im Teil 8.1 eingegangen.

Aus heutiger Sicht sind die folgenden Kosten sind fir die Vorbereitung und ErschlieBung
des Grundsticks zu erwarten:

- Fallen/Roden des Baumbestands mit 5.000 €

- Abbruch der bestehenden Zaunanlage mit 2.500 €,

- Herstellen der neuen Hausanschliisse (Schmutzwasser, Trinkwasser, Strom und Te-
lekom) mit insgesamt 15.000 € (sofern notwendig).

Die Kostenberechnung der KG 200 ist in der Summe gegebenenfalls anzupassen.

5.3. KG 300 Baukonstruktion

Die Vergleichsobjekte wurden meistens auf einem ebenen Grundstiick errichte und sind
nicht mit einem Untergeschoss ausgestattet. Die Teilunterkellerung mit einem Hangge-
schoss wirkt bei dem vorliegenden Entwurf kostenmehrend. Dies ist unter anderem beim
Vergleich der Kostengruppen 310 Baugrube und 320 Grindung zu erkennen. Zusatzlich
kommen die Notwendigkeit einer Drainage und die damit verbundenen Kosten hinzu.

Nach Abstimmung mit dem Bauphysiker konnte die kostenintensive Schaumglasschotter-
dammung unterhalb der Bodenplatte entfallen und durch eine Kiesfilterschicht ersetzt wer-
den, was die Baukosten reduzierte.

Nach der Durchsicht der Kostenberechnung wurden die zu hoch erscheinenden Einheits-
preise (Stahl, Trockenbau etc.) an Hand von aktuellen Preisen Uberpraft und angepasst.
Hierdurch ergibt sich eine Reduktion der Baukosten.

Die Konstruktion der Attikaabdeckung und des auskragenden Dachrands wurde in Zusam-
menarbeit mit dem tragwerksplaner Gberprift und optimiert. Die urspriinglich mit Beton
und Isokdrben geplante Konstruktion ist nun mit auskragenden Holzplatten geplant. Die
Baukosten konnten durch diese Umplanung reduziert werden.

(Alle Kosten inkl. 19 % USt.) Klotz und Partner GmbH 1709_Bericht KUP Uberarbeitet V2.docx
Stand 28.06.2017 Telefon 0711/18744-0, Fax -33
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Ebenfalls wurde nach Abstimmung mit der HLS-Planung die Gebaudehohe reduziert. Die
Abstimmung der Leitungsfiihrung der Luftungsleitungen erméglicht zudem eine verlassli-
chere Planung der Hohen der Abhangdecken.

Der Einheitspreis der Holz-Aluminium-Fenster von 560 €/m? wurde Uberprift und auf 520
€/m? reduziert.

Die Bodenbelage wurden in Abstimmung mit dem Nutzer optimiert und kostengUnstiger
gewahlt.

Die Flachen der Abhangdecken (mit/ohne akustische Wirkung) wurden mit dem Nutzer
diskutiert und kostenbewusst gewahlt. In untergeordneten Teilbereichen kommen sehr
gunstige Rasterdecken zum Einsatz.

Die Kostenansatze der Innenttren wurden Uberprdft und der Standard von Blockzargen auf
kostengunstigere Holzumfassungszargen geandert.

Fir die Ausstattung wurde durch Nussbaum Architekten ein Ansatz von 10.000 € fur die
Kiche gewahlt. Dieser sollte hinsichtlich einer maglichen Versorgung von Schiilern im Bistro
erhoht werden. Je nach Bedarf muss hier zum Beispiel eine halbgewerbliche Spiilmaschine
mit entsprechend kurzer Laufzeit vorgesehen werden,

KG 400 techn. Gebaudeausristung

Zur Konzeptbeschreibung und zur Kostenberechnung der HLSE-Installationen liegen keine
Planunterlagen bei. Die Anzahl der sanitaren Einrichtungsgegenstande konnte an Hand der
Planunterlagen von Nussbaum Architekten gepriift werden, eine stichprobenartige Uber-
prifung der Massen fiir Leitungen ist jedoch nicht maoglich.

Die Konzeptbeschreibung beinhaltet nun Angaben zu gewahlten Referenzprodukten, eine
Aussage zu Qualitatsstandards ist daher maglich, die Kostenansatze erscheinen realistisch.
Wie weit eine Abstimmung mit dem Auftraggeber erfolgt ist, ist an Hand der Unterlagen
nicht zu erkennen.

Die Dimensionen der Liiftungsgerate wurden ermittelt und mit den Architekten bzgl. der
Abhangehohe und Leitungsfihrung abgestimmt.

Beim Vergleich mit Kennwerten — Erfahrungswerte liegen zwischen 80 und 110 €/m? — st
festzustellen, dass die Kostenberechnung des IB Funk & Partner mit 130 €/m? diese weiter-
hin Uberschreitet.

(Alle Kosten inkl. 19 % USt.) Klotz und Partner GmbH 1709_Bericht KUP Uberarbeitet V2.docxk
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Die Uberarbeitung des Konzepts im Bereich Elektroinstallationen ist noch nicht erfolgt, es
liegen weiterhin keine Planunterlagen vor.

KG 500 AuBenanlagen

Die Massenermittlung zu Ansatz von 118.800 £ fiir die Wiederherstellung der AuBenanlagen
inkl. Herstellung der neuen Treppenanlage kann an Hand der vorliegenden Unterlagen
nicht nachvollzogen werden, er kann jedoch an Hand von Vergleichsprojekte als eher zu
niedrig bis realistisch eingeschatzt werden. Eine Entwurfsplanung zu den AuBenanlagen
liegt nicht vor, muss aber zum Erreichen der Kostensicherheit noch erarbeitet werden.

Die Ausstattung der AuBenanlagen ist gem. Abstimmung mit der Stadt Backnang nicht in
der Kostenberechnung enthalten.

Die bauliche Ausfihrung der Treppenanlage als Ortbetontreppe ist zu hinterfragen, tbli-
cherweise werden Betonblockstufen im AuBenbereich eingesetzt. Der Kostenansatz fir den
Treppenhandlauf ist in diesem Zug zu verifizieren, er erscheint niedrig.

In der Kostenberechnung des IB Funk & Partner sind nur die notwendigen AuBenleuchten
bei Notausgangen enthalten, eine daruberhinausgehende Beleuchtung im AuRenbereich
(Zuwege, Terrasse etc.) jedoch nicht. Dies sollte im Zuge der Entwurfsplanung noch geklart
werden.

5.6. KG 600 Ausstattung
Der Ansatz von 50.000 € pro Gruppe fur die Ausstattung ist realistisch.

5.7. KG 700 Nebenkosten
Der Ansatz von 23% fur die Nebenkosten ist aus unserer Sicht bei Einschaltung der Ublichen
Planungsdisziplinen nicht ausreichend. Ein Ansatz von 26% der Kostengruppen 200-600 ist
erfahrungsgemaB im Neubaubereich sinnvoll. Dieser beinhaltet Jjedoch keine Bauherren-
kosten der Kostengruppe 710 und Finanzierungskosten der Kostengruppe 760.

5.8. Kosten fur Interimsldsungen
Die Planung erfordert eine Auslagerung des Kindergartens wahrend der Bauzeit. Mittel far
Umzlgen und Mieten fur Interimsflachen sind in der Kostenermittlung nicht berticksichtigt
und mussen auBerhalb des Projekts bereitgestellt werden.
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5.9. Zusammenfassung

An dieser Stelle muss darauf hingewiesen werden, dass die von Nussbaum Architekten und
Funk & Partner ermittelten Kosten keine Ruckstellungen enthalten und Baupreisentwicklun-
gen nicht berdcksichtigen. Eine Uberpriifung der Nebenkosten in der Kostengruppe 700 ist
im Zuge der Berichterstellung nicht erfolgt, sollte Jjedoch an Hand der Baukostenberech-
nung und der vorliegenden Vertrage erfolgen.

Weiter ist festzustellen, dass die Einheitspreise in Teilbereichen héher als tblich scheinen,
die Kennwerte des Geb&udes in den Kostengruppen 300 und 400 liegen daher tiber dem
Durchschnitt,

6. Bewertung des konstruktiven Standards und des Materialstandards

Eine Bewertung des konstruktiven Standards ist auf Grund der vorliegenden Planunterlagen
nur bedingt moglich, Materialien des Ausbaus wurden soweit ausgewiesen den Konzepti-
onen und den Kostenberechnungen entnommen.

Konstruktion

Der Neubau zeichnet sich durch eine wirtschaftliche Grindung mit einer tragenden Boden-
platte aus. In Anbetracht der inhomogenen Verhaltnisse im Untergrund, der notwendigen
Bodenverbesserung und dem in Teilbereichen abgebrochenen Untergeschoss des Bestands
scheint dieses Konzept sinnvoll.

Erdarbeiten werden durch Verwendung des vorhandenen Untergeschosses des Bestands-
gebaudes minimiert, teilweise sind nach Aussage von Nussbaum Architekten Aufflllungen
im ehemaligen Untergeschossbereich notwendig.

Grundsatzlich ist besonders Augenmerk auf die Grindung im Bereich des ehemaligen Ar-
beitsraums und ggf. erforderliche Abtreppungen zu legen.

Mit dem Lieferanten des AuBenmauerwerks sind die Details und die Ausflhrung der nicht
rechtwinkligen AuBenecken genau abzustimmen, da Mauerwerk mit Kerndammung nicht
einfach nach Bedarf zugeschnitten werden kann.

Das Flachenverhaltnis der AuBenwande und Verglasungen liegt im Ublichen Rahmen einer
Lochfassade. Insgesamt gesehen, stellt die Planung keine uniblich hohen Anforderungen
an die Konstruktion und ist als durchschnittlich zu bewerten.
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Fassaden

Die Verwendung von Holz-Aluminium-Rahmenkonstruktionen fir die Verglasungen stellen
einen nachhaltigen und auf Langlebigkeit ausgerichteten Standard dar. Aus den Unterlagen
geht nicht hervor, wo Zweifach- und wo Dreifach-Verglasungen eingesetzt werden.

Ausbaustandard

Der Ausbau erfolgt in einem mittleren Standard mit Bodenbeschichtungen, Fliesen- und
Parkettboden sowie kostenglinstigeren Linoleum- und Kautschukbéden. Bei den Innen-
putz- bzw. Trockenbauarbeiten ist auf die Ausflihrung der Oberflache als tapezierfahigen
Untergrund zu achten. Die Malerarbeiten erfolgen, sofern ersichtlich, im ablichen Rahmen
(Tapete/Anstrich bzw. Spachtelung/Anstrich). Fliesen in Nassbereichen und Holztiiren ent-
sprechen ebenfalls einem mittleren Ausbaustandard.

Die Festlegungen der Oberflachen der einzelnen Raume sollten an Hand der aus den Funk-
tionen heraus resultierenden Anforderungen erfolgen. Untergeordnete Lagerraume kon-
nen mit einfacheren, dauerhaften Oberflachen gestaltet werden, Aufenthaltsraume erfor-
dern im Gegensatz dazu eine héherwertige Oberflachenbehandlung und -gestaltung.

Gebaudetechnik

In den Gespréachen mit den Planern wurde das Energiekonzept bestehend aus einer Luft-
Wasser-Warmepumpe und einer PV-Anlage erlautert. Die Verwendung des selbsterzeug-
ten Stroms (tagstber) zur Bereitung von Warmwasser (iber dezentrale Durchlauferhitzer
und zur Beheizung des Gebaudes ist sinnvoll und ermdglicht eine Unabhangigkeit von fos-
silen Brennstoffen. Zudem ist am Grundstiick kein Gasanschluss vorhanden, der Einbau ei-
nes Oltanks ist nicht zeitgemaB.

Die soweit Qualitaten der technischen Gebaudeausristung sind als mittlerer Standard ein-
zuordnen,

Im Zuge der Planung sollte mit dem Architekten ein einheitliches Farb- und Materialkonzept
erarbeitet werden, das alle Bauteile des Gebaudes innen und aufien berlcksichtigt.

/. Bewertung der Kostenansatze mit Einordnung zu Vergleichsprojekten

Fir ein Neubauprojekt im mittleren Baustandard ist ein Kostensatz von 380-440 €/m’ fur
die Kostengruppen 300 und 400 zum aktuellen Zeitpunkt und nach unserer Erfahrung ein
realistischer Wert. Mit einem Bruttorauminhalt von rund 2.515 m? und Kosten von 1.388.900
€, ergibt sich ein Kennwert von 552 €/m?, der unsere Erfahrungswerte (und auch die des
(Alle Kosten inkl. 19 % USt) Klotz und Partner GmbH 1709_Bericht KUP Uberarbeitet V2 docx
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BKI) weiterhin Uberschreitet. Gleiches gilt fir die Kennwerte nach Bruttogeschoss- und
Nutzflache.

In der folgenden Tabelle sind die Kennwerte den Tabellenwerten des BKI gegenubergestellt,
wobei der Regionalfaktor fir Backnang (Rems-Murr-Kreis) mit 1,038 berlcksichtigt wurde.

Kosten L5 mittlerer Standard| hoher Standard Kindergarten MennostraBe
300+400 pro

m* BRI 441 € 467 € 2.515 m? 552€ | 18%
m? BGF 1.692 € 1.868 € 606 m? 2292€ | 23%
m? NUF 2512 € 2751 € 407 m? 3413€ | 24%
Anzahl Kinder 25.286 € 25452 € 60 Kinder |23.148€ | -9%

Auffallig ist, dass die Kosten pro Kind dagegen im Rahmen der Vergleichsobjekte liegen
und realistisch erscheinen.

Eine Ursache fir die teilweise deutlich héheren Kennwerte des Entwurfs gegenuber den
Erfahrungswerten lasst sich nur schwer festmachen. Sicherlich hat die in Teilen zZweige-
schossige Ausfiihrung des Gebaudes eine Auswirkung auf die Baukosten, da diese fiir ein
relativ kleines Untergeschoss ein Treppenhaus notwendig macht.

Zusatzlich wird durch das riickwértige Eingraben des Untergeschosses in den Hang eine
Abdichtung der erdberiihrten AuBenwinde und eine Drainage erforderlich, auf die bei ei-
nem nichtunterkellerten Gebdude verzichtet werden kann. In der Kostenberechnung sind
hierflr Kosten von rund 25.000 € enthalten.

Das Oberlichtband im Foyer als aufgesetzte Dachelement verursacht Mehrkosten, dieses ist
aber nicht verantwortlich fiir die deutliche Uberschreitung der Kennwerte der Vergleichs-
objekte. Zudem sollte dieses aus architektonischen Grinden (Belichtung des Foyers) beibe-
halten werden.

Die Kennwerte der zum Vergleich herangezogenen Objekte bezogen auf die Gruppen zei-
gen, dass das Gebaude auf den ersten Blick auch nach der Umplanung eher zu den raumlich
kleineren Kindergarten zu zahlen ist:

Gruppen| BRIinm?| BGFinm?| NUFin m? BRI/Gruppe | BGF/Gruppe | NUF/Gruppe
2 2.340 588 379 1.170 294 190
2 2.220 537 341 1.110 269 171

(Alle Kosten inkl. 19 % USt.)
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2 2.309 474 369 1.155 237 185
5 5.165 1.223 763 1.033 245 153
6 6.351 1.822 1.532 1.059 304 255
5 2.488 594 493 498 119 99
7 6.683 1.853 1.231 955 265 176
8 5.705 1.838 1.041 713 230 130
5 5.152 1.220 819 1.030 244 164
2 2.433 479 287 1,217 240 144
2 1.214 283 179 607 142 90
4 3.296 894 674 824 224 169
3 2.701 610 358 500 203 119
3 2.005 551 370 668 184 123
2 2.584 506 311 1.292 253 156
3 1.535 519 388 512 173 129
4 4.513 1.023 813 1.128 256 203
Durchschnittswerte der Vergleichsobjekte: 934 228 156
Kennwerte des Kindergartens Mennostrafle:
3 | 2.515 [ 606 ‘ 407 838 202 136

Eine Begrindung der hohen Baukosten in den Kostengruppen 300 und 400 lasst sich aus
dieser Betrachtung jedoch nicht ableiten.

8.  Risiken — Reserven — Ruckstellungen

8.1. Risiken

Risiken in diesem Projekt stellen zum aktuellen Zeitpunkt die oben beschriebenen fehlen-
den Unterlagen zum Entwurf dar:

- Es liegt noch kein Baugrundgutachten vor. Ebenfalls ist nicht bekannt, ob Schadstoffe im
Boden vorhanden sind, dies sollte vor Baubeginn durch einen Gutachter untersucht wer-
den,

- Die Kampfmittelfreiheit ist sicherzustellen um vermeidbare, kostenrelevante Verzdge-

rungen bei der Ausfihrung zu vermeiden.
- Das Bestandsgebaude sollte zumindest kurz mit einem Spezialisten fir Schadstoffe be-
gangen werden, um zu erkennen, ob Schadstoffe in der Bausubstanz vorhanden sein
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konnten. Der Dachrand der Garage lasst vermuten, dass hier faserzementhaltige Bauteile
verwendet wurden, die fachgerecht und gesondert entsorgt werden mussen. Es ist nicht
bekannt, ob in dem Gebaude ein Oltank vorhanden ist, der ggf. ausgepumpt und darin
enthaltener Olschlamm entsorgt werden muss.

- Ein Brandschutzkonzept wurde nach Aussage der Architekten vom Nutzer mit dem Bau-
rechtsamt besprochen, eine detaillierte Festlegung samtlicher Materialien (z. B. nicht-
brennbare Ddmmstoffe an AuBenwénden etc.) ist aus den vorliegenden Unterlagen je-
doch nicht ersichtlich. Das Brandschutzkonzept solle vor dem Einreichen des Bauantrags
formuliert werden.

- Die Kosten fir die Herstellung der neuen Hausanschlisse sind mit Angeboten der Ener-
gieversorger zu hinterlegen bzw. die Umbaukosten der vorhandenen Hausanschliisse
sind in der Kostenberechnung aufzunehmen.

- Zum Erlangen der gewlnschten Kostensicherheit sind die Entwiirfe aller Planer fertigzu-
stellen und durch den Architekten zu koordinieren.

Anzumerken ist, dass die oben beschriebenen Risiken im Zuge der Fortfihrung der Planung
beseitigt werden kénnen und sowohl bei einem Neubau als auch bei einer Planung beriick-
sichtigt werden mussen.

Reserven

Reserven im Projekt kdnnen soweit aktuell ersichtlich durch den Verzicht auf die Verglasung
des Foyers mit Fenstern oberhalb der Dachflache erzielt werden. Ein Ersatz der Fenster
durch Lichtkuppeln ist denkbar. Je nach Vergabeergebnis kann mit einem Linoleumbelag
der aktuell geplante Parkettbelag ersetzt und eine Reduktion der Kosten erreicht werden.
Ebenfalls denkbar ist der Verzicht auf den Fliesenbelag auf der Treppe, stattdessen wiirde
eine Sichtbetontreppe zur Ausfiihrung kommen.

Weitere Kostenreduktionen kénnen, soweit zum jetzigen Zeitpunkt ersichtlich, nur durch
Entfall von Funktionen und Verringerung von Flichen erzielt werden.

Grundsatzlich ist es empfehlenswert, nicht das gesamte identifizierte Einsparpotential (Re-
duktionen) bereits zu Projektbeginn zu aktivieren. Vor allem Reduktionen im Standard, die
Fassade und Ausbau betreffen, sollten erst wahrend der Ausfihrung im Rohbau im Zusam-
menhang mit der Kostenentwicklung und den noch ausstehenden Vergaben im Ausbau
einzeln bewertet und ein Entschluss zur Aktivierung gefasst werden.
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Far den Neubau sind erfahrungsgemaB Ruckstellungen in Héhe von 5% der Baukosten (KG
200-600) fir bei der Ausschreibung nicht bericksichtigte Leistungen (=Nachtrage) einzu-
stellen. Geringere Werte haben sich in der Vergangenheit als nicht haltbar erwiesen.

8.3. Baupreisentwicklung im Projektverlauf

Die Baupreisentwicklung in den vergangenen Jahren zeigte eine stetige Steigerung der
Baukosten von im Mittel 2,5 % pro Jahr.

Die beiliegende Grafik veranschaulicht die Baukostenentwicklung der vergangenen Jahre:

Baukostenentwicklung seit 2006
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smmmese \erdnderung zum vorhergehenden Jahr

Ab dem Zeitpunkt der Kostenberechnung (31.03.2017 = Baukostenindex 1. Quartal 2017) bis
zur voraussichtlichen Vergabe der Leistungen des ersten Ausschreibungspakets im 4. Quar-
tal 2017 (mit Rohbau und Technik rund 50% der Baukosten) sollten als Rackstellungen 2%
der Kostengruppen 300-500 fir die Baupreisentwicklung berticksichtigt werden. Die Bau-
preisentwicklung flr die ca. ein halbes bzw. ganzes Jahr spater folgenden Ausschreibungs-

pakete 2 und 3 mit 30% und 20% der Baukosten sollte mit 3,5 % prognostiziert werden.
Dies bedeutet bei Baukosten in den Kostengruppen 300-500 von 1.506.900 € ein Betrag
von 42.000 €, welcher berlcksichtigt werden sollte.

Aufgestellt, Stuttgart 28.06.2017
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