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«‘ Kreis Mettmann

v
Der Landrat

Fachbereich: Amt flr Hoch- und Tiefbau Datum: 18.11.2021
Bearbeiter/in: Frau Leung Az.:

Forderzentrum Campus Sandheide Erkrath - Bearbeitungsstatus

Sachverhaltsdarstellung:
Leistungsphase 3

Nach Abschluss der Leistungsphase 3 am 24.06.2021 mit Abgabe der Entwurfsplanung und
am 06.07.2021 mit Einreichung der Kostenberechnung ist folgender Status Quo festgestellt
worden:

- Erhebliche Abweichung vom Kostenziel
- Nicht genehmigungsfahige Planung

Zum Kostenziel: Beim Gesamtprojekt ergibt sich eine Uberschreitung von rund 48% geman
den dargestellten Kosten, d.h. eine Abweichung in Héhe von 19.095.693,13 € nach oben vom
Kostenziel mit 39.243.061,06 € brutto.

Beim Teilprojekt Forderzentrum Kreis Mettmann ergibt sich eine Uberschreitung von rund
45% gemald den dargestellten Kosten, d.h. eine Abweichung in Héhe von 6.266.147,81 € €
brutto nach oben vom Kostenziel mit 13.839.630,84 € brutto.

Zur Genehmigungsfahigkeit: Gemal der Entwurfsplanung wird die Grundflachenzahl (GRZ)
von der maximalen zulassigen GRZ von 0,8 gemal Bebauungsplan Uberschritten. Durch eine
Anpassung der AufRenanlagen und Erhéhung der versickerungsfahigen Flachen soll die vor-
geschriebene GRZ erreicht werden. Dies wird vom Generalplaner fir Architektur, Land-
schaftsplanung, Statik und Bauphysik (nachfolgend GP) bei der Uberarbeitung der LPH 3 ent-
sprechend berucksichtigt.

Einsparpotenziale

Aufgrund der erheblichen Kostenuberschreitungen sind vom GP Einsparpotenziale vorge-
schlagen worden, die wie folgt in 3 Stufen kategorisiert sind (alle Kostenangaben in brutto):

Stufe 1 — Einsparpotenziale Materialkonzept/ Ausbau

Die Stufe 1 beinhaltet MalRnahmen, die ohne wesentlichen Plan- und Zeitaufwand realisiert
werden konnen. Hierzu gehoren vor allen Dingen der Einsatz von alternativen Materialien, die
Umplanung kann hier ohne weitere Honoraraufwendungen erfolgen. Die gesamte Einspar-
summe betragt ca. 505.672,84 €.

Folgende Einsparungen Stufe 1 sollen zur Ausfihrung kommen:

Fassaden mit Nut-/ Feder-Holzschalung, Einsparung ca. 204.988,21 €
Offene Lamellendecke in Aluminium, Einsparung ca. 67.613,66 €
Absturzsicherung Stahinetz bis 1,10 m H6he, Einsparung ca. 16.096,17 €
Entfall Uberdachung Fahrrader, Einsparung ca. 44.625,00 €

Schulhof, Asphaltflache anstelle Pflaster, ca. 19.706,40 €

AuRenliegende Fluchttreppe FZ Il entfallt, ca. 16.660,00 €

Kosten Baustelleneinrichtung Wasserhaltung, ca. 135.983,41 €
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Stufe 2 — Einsparpotenziale Konstruktion/ Gebaudevolumen

Die Stufe 2 beinhaltet MaRnahmen, die die Baukonstruktion umfassen und mit einem Umpla-
nungsaufwand und damit einhergehend auch mit zusatzlichen Honoraraufwendungen ver-
bunden sind. Aufgrund der grolieren Eingriffe ist auch die Realisierung von gro3en Einspa-
rungen mdoglich, so dass eine Einsparsumme in Hohe von ca. 709.386,68 € Honorarkosten
umgesetzt werden soll. Die Planerkosten sind hierbei bereits berticksichtigt und in Abzug ge-
bracht worden.

Folgende Einsparungen Stufe 2 sollen zur Ausfihrung kommen:

1. Forderzentrum 1 und 2 als Hybridkonstruktion, Stahlbetonskelettkonstruktion mit Holz-
rahmen-Aullenwanden, Einsparung ca. 439.397,17 €

2. Entfall Unterkellerung FZ 1 bis auf Treppenhaus und Flurstiick mit Archiv, Einsparung
ca. 247.379,49 €

3. Beleuchtung nach DIN bis 50 cm Abstand Aultienwand, Einsparung ca. 22.610,00 €

Die Ausfuhrung der Tragkonstruktion des FZ 1 und 2 als Hybridkonstruktion stellt das grofRte
Einsparpotenzial dar und wird vom GP empfohlen. Bei der Hybridkonstruktion werden die
Vorziige der beiden Baustoffe, die Stahlbetonkonstruktion hinsichtlich Tragfahigkeit mit gro-
Ren Spannweiten, Brand- und Schallschutz und die Holz-RahmenauRenwande hinsichtlich
Nachhaltigkeit und Warmeschutz optimal in einer wirtschaftlichen Verbundkonstruktion ge-
nutzt. Das Raumprogramm bleibt vollumfanglich erhalten, aufgrund der Beton-Flachdecken
sind vereinfachte TGA-Trassenfiihrungen maoglich, da der Deckenaufbau wesentlich schlanker
ausfallen wird. Durch die vereinfachte TGA-Installationen und den Entfall von zahlreichen
Stahltragern ergeben sich grofle Gestaltungsraume flr die Wahl der akustisch wirksamen
Abhangdecken. In der Betrachtung des Gesamtprojektes wurde zum Projektbeginn im Juli
2020 durch die beiden Bauherren Stadt Erkrath und Kreis Mettmann die Umsetzung von
Nachhaltigkeitsaspekten bei der Planung des Fdérderzentrums Campus Sandheide in den
Vordergrund gestellt und dementsprechend die Holzkonstruktion als Bestandteil des Wettbe-
werbsentwurfs in die weitere Projektbearbeitung fortgeflhrt. Hierbei wurde auch in Kauf ge-
nommen, dass eine nachhaltige Bauweise mit hdheren Projektkosten verbunden ist. Aufgrund
der erheblichen Uberschreitung vom Kostenziel stellt die Realisierung einer Hybridkonstrukti-
on eine wirtschaftlich sinnvolle und ebenso nachhaltige Alternative dar, um das Kostenziel
wieder naher kommen zu kénnen. Es wird hierbei der erhdhte Energieeffizienzstandard KFW
40 eingehalten, um auch entsprechende Foérdermittel gemaR Konditionen der Bundesforde-
rung fur effiziente Gebaude (BEG) beantragen zu kénnen.

Die Gebaude Projekt Campus Sandheide werden somit in unterschiedlichen Tragkon-
struktionen ausgefuhrt, die Grundschule als Holzkonstruktion im Verbund mit Stahltragern und
—stltzen, das Gemeinschaftshaus ist bereits in der Vergangenheit als kompletter Massivbau
geplant, das Fdérderzentrum als Hybridkonstruktion. Das einheitliche Fassadenbild mit der
Nut-/ Feder-Holzschalung fir die Grundschule und das Férderzentrum bleibt erhalten, so dass
die unterschiedlichen Tragkonstruktionen optisch nicht wahrnehmbar sind. Im weiteren Pro-
jektablauf sind dartuber hinaus noch Vereinfachungen und Folgeeinsparungen zu erwarten.
Terminlich bringt die Umplanung deutliche Aufwendungen in der Planung mit sich, so wird die
Bearbeitungszeit durch die Objekt- und TGA-Planer ca. 3-4 Monate betragen. Letztendlich
fuhrt dies bei der Bearbeitung der LPH 3 nicht zu einem weiteren Zeitverzug, da dieser Zeit-
aufwand ohnehin bei dem von beiden Bauherren zugestimmten Planung fur den Entfall von
Teilbereichen der Kellergeschosse erforderlich ist.

Stufe 3 — Einsparpotenziale Raumprogramm

Mit dieser Stufe sind Einsparungen im Raumprogramm aufgestellt, die ausschlieBlich die
Stadt Erkrath betreffen. Dies betrifft vor allen Dingen Anderungen des Kleinspielfeldes auf
dem Dach der Sporthalle als auch das Hausmeisterhaus. Ebenso sollen die Schulgarten auf
dem Dach des Gemeinschaftshauses auf den Schulhdfen platziert werden, diese Einsparung
geht zugunsten der Stadt Erkrath und Kreis Mettmann betreffend soll der Schulgarten mit
Aussenunterricht als Folge auf dem eigenen Schulhof des FZ verortet werden.
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Die vom GP ermittelten Kostenansatze flir die Einsparungen entsprechen dem Stand einer
Kostenschatzung gemal LPH 2, so dass mogliche Abweichungen von bis zu 30% nach oben
und unten zu beachten sind. Die Einsparungen fur das FZ Kreis Mettmann sollen unter dem
Gesichtspunkt einer groRtmaglichen Ersparnis unter Beachtung der Beibehaltung der Qualita-
ten und Nachhaltigkeitsaspekten ausgefiihrt werden. Die mdéglichen Einsparpotenziale sind
fachlich Uberpruft und in enger Abstimmung mit allen Projektbeteiligten bewertet worden, so
dass als Ergebnis die meisten Einsparungen flir beide Bauherren auch inhaltlich deckungs-
gleich sind.

Trotz einiger weniger Abweichungen bei der Umsetzung der Einsparungen ist und bleibt die
Malnahme Campus Sandheide ein Gemeinschaftsprojekt der Bauherren Stadt Erkrath und
Kreis Mettmann. Erganzend zu den Einsparpotenzialen sind gemaly den Anlage 3 die voll-
standige MalRnahmenliste mit fachlicher Bewertung ausgewiesen.

Realisierung Einsparpotenziale und Fortfiihrung Planung

Fir die Realisierung der Einsparpotenziale der Stufe 2 werden aufgrund der Planungsanpas-
sungen zusétzliche Honoraraufwendungen durch den GP geltend gemacht. Uber die Hoéhe
und das Ausmal ist zwischen der Verwaltung und dem Geschaftsfiihrer des GP in mehreren
Terminen verhandelt worden, so dass eine Einigung erzielt werden konnte. Alle Projektbetei-
ligten befinden sich im Einvernehmen dariber, dass eine auf3ergerichtliche Lésung anzustre-
ben ist und die Projektbearbeitung nach Klarung der Vertragskonditionen zligig wiederaufge-
nommen soll, um weitere Zeitverzdgerungen zu vermeiden. Vor diesem Hintergrund sollen die
entsprechende Honorarnachtrage beauftragt werden als auch eine vertragliche Erganzungs-
vereinbarung mit dem GP getroffen werden.

Der GP ist mit einem Stufenvertrag fur die LPH 1-4 beauftragt worden, fir die Umsetzung der
weiteren LPH 5-9 soll ein neues Planungsbdiro in einem europaweiten VGV-Verfahren ausge-
schrieben werden. Die Fortsetzung der Projektplanung soll nach enger Abstimmung zwischen
den Verwaltungen der Stadt Erkrath und Kreis Mettmann sowie mit dem Projektsteuerer durch
eine neuen Objektplaner nach sorgfaltiger Analyse aller Vor- und Nachteile erfolgen, um das
Projekt zielfihrend fortsetzen zu kénnen. Durch das erneute VGV-Verfahren ist mit einem
Zeitverzug von ca. 6 Monaten zu rechnen. Bezlglich den zusatzlichen Honoraraufwendungen
ergeben sich fur die Baunebenkosten der KG 700 fur die Honorarnachtrage des GPs und die
Honorarnachtrage der weiteren Fachplaner Mehrkosten in Héhe von ca. 285.643,89 € fur den
Kreis Mettmann. Weitere Ausfihrungen zu den Honorarnachtragen sind in der Erganzungs-
vorlage 23/037/2021 im nichtdffentlichen Teil des Bauausschusses dargelegt.

Kostenziel und -entwicklung

Trotz der vertraglichen Vereinbarung eines Kostenziels mit dem GP und der sehr engmaschi-
gen Projektbetreuung durch beide Bauherren und dem Projektsteuerer ist das Ausmal’ der
Kostenentwicklung in dieser Hohe nicht absehbar gewesen. Bereits in der LPH 2 ist auf
Grundlage der Kostenschatzung eine Abweichung in Hohe von 1.987.117,77 € festgestellt
worden, die bei der weiteren Bearbeitung entsprechend berticksichtigt und reduziert werden
sollte. Die Kostenentwicklung ist wahrend der LPH 3 nicht offensiv vermittelt worden, so dass
bauherrenseitig im Vorfeld entsprechende MalRnahmen hatten getroffen werden kdnnen. Auf-
grund der bekannten Faktoren wie die notwendige komplexe Grindung wegen der spezifi-
schen Baugrundverhaltnisse und der hohen Baustoffpreise in der angespannten Marktsituati-
on sind Kostensteigerungen in einem vertretbaren Rahmen und nicht in dieser Héhe fur die
LPH 3 erwartet worden.

Bereits in dem Kostenrahmen war ein Risikopuffer fur Unwagbarkeiten wie die Preissteige-
rungen, Abweichungen Kostenschatzung, Baugrund u.a. mit rund 30% einkalkuliert gewesen,
mit der Kostenlberschreitung ist allerdings dieser Sicherheitsfaktor aufgebraucht. Fir die wei-
tere Budgetierung ist somit bei den Mehrkosten auch noch fiir die Abdeckung von Risiken im
weiteren Projektverlauf ein entsprechender Zuschlag hinzu zu figen.
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Sowohl die Einsparpotenziale als auch die Mehrkosten sind nach aktuellem Stand nachvoll-
ziehbar Uberprift worden, im Laufe der weiteren Uberarbeitung der LPH3 werden sich die
Kosten differenzierter aufstellen lassen kénnen. Im Zuge der Aktualisierung der LPH 3 sollen
die Einsparpotenziale planerisch mit bearbeitet werden. Trotz der Umsetzung der Einsparpo-
tenziale verbleiben Kostensteigerungen im Projekt aufgrund der Kostenberechnung und der
Marktsituation, die sich nicht kompensieren lassen, so dass abziglich der Einsparungen
Mehrkosten insgesamt von ca. 6,0 Mio. € einschlieBBlich Unwagbarkeitsfaktor als auch Bau-
preisindexsteigerungen zu veranschlagen sind und sich die Gesamtsumme des Projekts auf
ca. 24,6 Mio. € erhoht. Zu der Herleitung der Mehrkosten wird hier auf die Anlage 2, zur der
Kostenentwicklung auf Anlage 1 verwiesen. Bezuglich der Kostenermittlungsarten erfolgen
weitere Erlauterungen im nichtoffentlichen Teil.

Weitere Vorgehensweise

Gemal vereinbarten Stufenvertrag wird der GP die LPH 3 Uberarbeiten und mit der LPH 4
abschlielRen. Nach Klarung der Einsparpotenziale und der zusatzlichen Honoraraufwendun-
gen wird der GP nach einer mehrmonatigen Verzdgerung seit Abgabe der LPH 3 die Pla-
nungsarbeiten ab der KW 47 2021 wiederaufnehmen. Fir die Beauftragung ab der nachsten
LPH 5-9 mit neuen Planern werden die Bauherren das vorgenannte VGV-Verfahren vorberei-
ten und durchfiihren. Das Projekt FZ Campus Sandheide soll zukiinftig auch gesondert in der
Bauberatungskommission des Kreis Mettmann beraten werden. Nach Abschluss der LPH 3,
voraussichtlich im April/ Mai 2022, soll der Planungsstand vorgestellt werden.

Zeitplan

Aufgrund des dargestellten Sachstands wird sich die Mallnahme insgesamt um voraussicht-
lich 12-16 Monate verlangern. Der frihestmdgliche Fertigstellungstermin und die Inbetrieb-
nahme des Gesamtprojekts werden nach derzeitigem Stand ab dem Schuljahr 2025/ 2026
vorgesehen. Der Rahmenterminplan wird laufend fortgefuhrt und aktualisiert.

Fir die Bearbeitung der LPH 3-4 und fur die nachsten Projektziele sind folgende Meilensteine
anvisiert:

- Beauftragung der Honorarnachtrage im November 2021

- Uberarbeitung der LPH 3 ab der KW 47 2021 bis Méarz 2022

- Abgabe und Prifung der LPH 3 ab Marz 2022

- VGV-Verfahren mit Objekt-, Freianlagen-, Tragwerksplanung ab 1. Quartal 2022
bis Juni 2022

- Vorstellung und Prifung LPH 3 von Marz 2022 bis Mai 2022

- Ausfihrung LPH 4 von April 2022 bis Juli 2022

- Einarbeitung neues Planungsteams von Juli 2022 bis September 2022

- Beginn LPH 5 ab Oktober 2022

- LPH 6 und 7 fir die Gewerke Rohbauarbeiten ab Januar 2023 bis April 2023

- Baubeginn ab Mai 2023

- Fertigstellung und Inbetriebnahme ab Schuljahr 2025/ 2026

Anlagen

Anlage 1, Kostenvergleich
Anlage 2, Herleitung Mehrkosten
Anlage 3, Einsparpotenziale
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