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|Referent und Zeitdauer: Herr Kubler, Frau Sperlich, Herr Schwager, 20 Minuten |

Gremium: Datum: Zustindigkeit: | Offentlichkeitsstatus:
Finanz- und Verwaltungsausschuss 10.11.2014 Vorberatung nicht 6ffentlich
Technischer 11.11.2014 Vorberatung nicht 6ffentlich
Ausschuss/Betriebsausschuss SE

Kultur- und Sozialausschuss 12.11.2014 Vorberatung nicht 6ffentlich
Gemeinderat 24.11.2014 Beschluss offentlich
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Ggf. Hinweis auf friihere Behandlung des Beratungsgegenstandes (Gremium, Datum, Drucksache-Nr.):

1. Weiterentwicklung der Kindertageseinrichtungen in Friedrichshafen 2011/2012 KSA am 04.05.2011
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2. GR am 16.05.2011; DS-Nr. 117/2011 und 117/1/2011;

3. GR am 25.07.2011 Uberplanung Kinderhaus im Riedlepark, DS-Nr. 2011 /V 00177
4. GR am 26.11.2012 Uberplanung Kinderhaus im Riedlepark, DS-Nr. 2012 / V 00250
5. TAam 09.07.2013, Auslobungstext VOF-Verfahren, DS-Nr. 2013 /V 00162

FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN ja nein

Kosten: einmalige Kosten Betrag: 7.550.000 EUR
MITTELBEREITSTELLUNG IM HAUSHALT:
Haushalt Zeppelin Stiftung VMH Fipo: 2.4651.9410.000-0001

Zur Verflgung stehende Mittel

bis 2014 820.000 EUR
2015-2017 4.180.000 EUR
Noch bereitzustellen in 2016/2017 wird zur Entwurfsplanung mit Kostenberechnung hinterlegt

Auszufiillen durch die Stiftungspflege:
Gemeinnultzigkeitsrechtlicher Unbedenklichkeitsvermerk:

Der Beschlussantrag entspricht den Der Beschlussantrag entspricht NICHT den
steuerbegunstigten Zwecken im Sinne der steuerbegunstigten Zwecken im Sinne der
Abgabenordnung: § 52 Gemeinnutzigkeit oder  Abgabenordnung: § 52 Gemeinnitzigkeit oder §
§ 53 Mildtatigkeit. 53 Mildtatigkeit.

Eine Stellungnahme der Stiftungspflege ist als Anlage beigefugt.

befurwortet.

Die Vorlage wird von der Stiftungspflege nicht befiirwortet.

27.10.2014 gez. Schrode
Datum Unterschrift des Stiftungspflegers

Beschlussantraq:

1. Das Ergebnis des Wettbewerbs und des VOF-Verfahrens wird zustimmend zur Kenntnis

genommen.
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2. Die Kosten zum aktuellen Planungsstand (LPH 2 Vorplanung) in Hohe von 7,55 Mio. EUR werden
zustimmend zur Kenntnis genommen. Es soll auf der Basis der Vorentwurfsplanung und des

beschlossenen Raumprogramms weitergeplant werden.

3. Die Verwaltung wird beauftragt, die Fortfiihrung der Planung in der LPH 3 - Entwurfsplanung mit
Kostenberechnung - zu veranlassen und das Ergebnis dem Gemeinderat zur Beschlussfassung

vorzulegen.

4. Das Energiekonzept wird zustimmend zur Kenntnis genommen. Bei der Energieerzeugung soll
die Variante 2 mit Luft-Wasser-Warmepumpe und Photovoltaik-Anlage weiter verfolgt werden.
Sollte eine Férderung der Variante 5 als Modellvorhaben genehmigt werden, wird die Verwaltung
beauftragt Variante 5 zur Ausflihrung zu bringen.

Die zusatzlichen Mittel von vorrausichtlich 162.000 EUR werden dann dem Baubeschluss

zugeschlagen und bereitgestellt

5. Die Verwaltung wird beauftragt, zur Realisierung des Kinderhauses die weiteren Schritte in die

Wege zu leiten und die erforderlichen Vertradge abzuschliel3en.

Begriindung

1. Einleitung
Das Kinderhaus im Riedlepark ist eine Ganztagseinrichtung mit 7 Gruppen (2 Krippengruppen

und 5 Gruppen fir 3- bis 6-Jahrige) unter der Tragerschaft der katholischen
Gesamtkirchengemeinde. Das Gebaude ist Eigentum der Zeppelin-Stiftung. Es wurde mit drei
Fligeln gebaut, wovon jeder Fligel anfanglich eine unterschiedliche Betreuungsform bot.
Urspringlich waren Kleinkinder, Kinder im Alter von 3 bis 6 sowie Schulkinder im Gebaude jeweils

in getrennten Flligeln untergebracht.

Mit dem Gemeinderatsbeschluss vom 25.07.2011 wurde die Verwaltung beauftragt, das
Kinderhaus im Riedlepark zu Uberplanen und den neuen padagogischen Ansatzen anzupassen.
In der Gemeinderatssitzung vom 26.11.2012 wurde beschlossen, dass das Bestandsgebaude
komplett abgerissen wird und ein Neubau an optimierter Stelle auf dem Grundstick realisiert
werden soll. Die stadtebauliche Planung soll so ausgelegt werden, dass wahrend der Bauphase

auf ein Provisorium verzichtet werden kann.
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Auflerdem wurde die Mdglichkeit einer Erweiterung der Wohnbebauung entlang der
Margaretenstralie geschaffen. Das entsprechende Grundstiick wurde bereits verkauft (sieche DS
2014/V00072 vom 05.05.2014).

Es erfolgte im Rahmen der Vorplanungen eine Kostenuntersuchung durch ein externes
Architekturblro aus Friedrichshafen. Die Kostenuntersuchung erfolgte anhand von
Vergleichswerten nach dem Baukostenindex (BKI), Stand 2011, vergleichbare Objekte im
mittleren Standard, nicht unterkellert inklusiv Mehrwertsteuer. Eingang fanden auch die
Erfahrungswerte des Landesverbandes katholischer Kindertagesstatten (LVKiTa =>
Fachberatungsstelle des Tragers, die Kath. Gesamtkirchengemeinde Friedrichshafen), die mit
Kosten in H6he von ca. 500.000 EUR je Gruppe rechnen. Hierbei ergab sich ein grober
Kostenrahmen in Héhe von 5.000.000 EUR. Nicht enthalten waren hier Kosten insbesondere fur
Unwagbarkeiten des Baugrunds und der Grindung. In die Betrachtung flossen Besonderheiten
hinsichtlich Konzeption und sich daraus ergebende rdumliche Notwendigkeiten ebenfalls nicht mit
ein. Weiterhin konnte eine Hochrechnung der Kosten auf das voraussichtliche Baujahr

(Preissteigerung) nicht vorgenommen werden.

2. VOF-Verfahren (Vergabeordnung fiir freiberufliche Leistungen)

Im Beschluss vom 26.11.2012 wurde die Verwaltung beauftragt, den Vorentwurf Uber ein
VOF-Verfahren mit Planung - Verhandlungsverfahren mit Ldsungsvorschlagen nach
Teilnahmewettbewerb (nach §5 (1) VOF in Verbindung mit §24 (3) VOF und den §§16/24 VOF)

umzusetzen.

Abweichend hiervon schlug die Verwaltung im Technischen Ausschuss vom 09.07.2013 ein
VOF-Vergabeverfahren mit Planung, als nichtoffener Planungswettbewerb wahrend des
Verhandlungsverfahren nach § 3 VOF in Verbindung mit den §§ 15/16 VOF vor. Das
Planungsverfahren und der Auslobungstext wurden vom Gremium zustimmend zur Kenntnis

genommen.

Der Wettbewerb wurde als Ideen- und Realisierungswettbewerb mit 20 teilnehmenden Architekten
oder Arbeitsgemeinschaften aus Architekten und Landschaftsarchitekten ausgelobt und als

einphasiges Verfahren durchgefihrt.

Es nahmen 20 Biiros am Wettbewerb teil (zugelassen wurden 19 Arbeiten, ein Planungsbiro
reichte seine Arbeit zu spat ein). Das Preisgericht tagte am 22.11.2013 im Graf-Zeppelin-Haus.
Zum Abschluss der ersten Stufe des VOF-Verfahrens beschloss das Preisgericht einstimmig den
1. Preis an die Architekten Lanz und Schwager BDA aus Konstanz zu vergeben. Weiterhin
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empfahl es dem Auslober einstimmig, den ersten Preistradger mit der weiteren Umsetzung der
Aufgabe zu beauftragen. In der zweiten Stufe des VOF-Verfahren wurden alle drei Preistrager
gemall Wettbewerbsrichtlinien zum Verhandlungsverfahren eingeladen. Nur das Biro Lanz

Schwager Architekten hat die Einladung angenommen.

Nach dem Verhandlungsverfahren und der Beauftragung an Lanz und Schwager Architekten
wurde das VOF-Verfahren damit abgeschlossen. Es erfolgte bislang die Beauftragung der
Leistungsphasen 1 und 2 an den Architekten und an die Fachplaner. Es ist beabsichtigt, die

weitere, stufenweise Beauftragung der einzelnen Leistungsphasen nach HOAI vorzunehmen.

3. Sachstand
Nach Durchfiihrung des VOF-Verfahrens sollen gemall Gemeinderatsbeschluss vom 26.11.2012
die bis dahin zum Wettbewerb und in der weiteren Planung ermittelten Kosten dem Gremium zur

Beschlussfassung nochmals vorgelegt werden.

In der Vorprifung zum Wettbewerbsverfahren lag das Architekturbliro Lanz und Schwager BDA
aus Konstanz unter Betrachtung der Bruttogeschossflache, des Bruttorauminhalt, der Kosten der
Hallflache und dem Verhaltnis der Hullflache zur Bruttogeschossflache unter dem Durchschnitt
aller eingereichten Arbeiten. Basis des Kostenrahmens ist ein in der Wettbewerbsphase fir alle

Arbeiten gleichermallen angesetzter Einheitswert flir die Kostengruppen KG 300 + 400:

BRI Baukosten N T
BGF Bruttraum Hillflache | Verhéltnis
Bruttogeschos .u au. e Hullflache/
flache inmz | mnaftin i m2 BRI
S me in EUR inm
Lanz Schwager 2.322,07 8.946,16 4.950.046 3.661,92 0,41
Durchschnitt 2.435,57 9.273,75 5.105.464 4.203,48 0,46
min. 1.888,13 7.354,55 4.119.202 2.937,00 0,35
max. 2.925,46 12.116,82 6.539.472 5.647,43 0,63
(*1 Baukosten enthalten KG 300/400/500/700 (angenommen wurden incl. 19 % MwSt. 440,-- € / m3
umbauter Raum + 90,-- € / m2 Freianlagen + 20 % Baunebenkosten)
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Nach Abschluss des Wettbewerbs wurden in einer weiteren Hochrechnung die Kostenansatze
durch das Stadtbauamt und das Architekturbiro nochmals geprift - ebenfalls auf Grundlage von
Bruttogeschossflache, Bruttorauminhalt, aber vergleichbarer ganz aktueller Kennwerte fiir die KG
300 + 400 (Bauwerkskosten nach DIN 276) von laufenden bzw. gerade erst abgeschlossenen
Projekten der Planungsbeteiligten (Ansatz 453,33 €/m® BRI brutto) - mit dem Ergebnis, dass mit
einem Kostenrahmen von 7,0 bis 7,5 Mio. EUR als Gesamtkosten der MalRhahme zu rechnen ist.
In diesem Kostenrahmen sind bericksichtigt ein geschatzter Ansatz fir die grofkere AuRenflache,
ein Ansatz fir die Ausstattung, ein notwendig hoherer Ansatz fiir die Baunebenkosten und die
Abbruchkosten, jedoch ohne Berucksichtigung einer besonderen Grundung (Baugrundgutachten

noch nicht vorliegend) und einer hochwertigen Anlagentechnik.

In Folge dieser Kenntnisse erfolgte durch Herrn Oberbulrgermeister Brand der Auftrag im Rahmen
der weiteren Planungsschritte der Vorentwurfsplanung interdisziplinar unter Einbeziehung aller
Planungsbeteiligten, des Bedarfstragers, der Nutzer und Fachamter in mehreren Planungsrunden
den Wettbewerbsentwurf zu Uberarbeiten. Das Ziel sollte sein, unter Beibehaltung des
Raumprogramms und der Grundidee des Wettbewerbsvorschlags insbesondere die Flachen zu
optimieren, um die bereits in dieser ersten Uberpriifung der Grobkosten absehbare

Budgetiiberschreitung zu minimieren.

4. Beschreibung der MalRnahme
4.1 Hochbau/Architektur

Das neue Kinderhaus ist als kompakter zweigeschossiger Baukdrper geplant. Dieser
Baukdrper flgt sich selbstbewusst in die heterogene bauliche Umgebung ein und reagiert durch
die Gliederung des Gebaudevolumens gleichzeitig auf dessen stadtebauliche Kdérnung. Nach
Slden starkt die neue Eingangsfassade, durch die Aufnahme der 6stlich bereits existierender
Gebaudefluchten, den Charakter des Straflenraumes. Durch eine groRzlgige begriinte Rampe

im Norden wird das Obergeschoss direkt mit dem Landschaftsraum des Riedlepark verbunden.

Die HaupterschlieBung, Uber einen Uberdachten Eingangsbereich, erfolgt siidseitig von der
Margaretenstral3e. Dieser Eingangsbereich dient gleichzeitig als Abstellraum fir Kinderwagen.
Eine breite, tribinenartige Treppenanlage verbindet den Eingangsbereich und das Forum im

Erdgeschoss mit den Gruppenraumen im Obergeschoss.

Auf der Nordseite gelangen die Kinder im Obergeschoss ebenerdig Uber die Landschaftsrampe
zu lhren AuBRenspielflachen. Die bestehende Zufahrt zum Verkehrsibungsplatz dient der

ErschlieBung der entlang der bestehenden Baume wie selbstverstandlich angeordnete
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PKW-Stellplatze.

Das Kinderhaus ist, wie bereits erwahnt, Gber zwei Ebenen organisiert. Das Obergeschoss ist
konsequent und ausschlieBlich den Aufenthaltsrdumen fur die Kinder gewidmet. Nach Osten
und Westen orientiert werden die Gruppenrdume entlang einer zweigeschossigen, naturlich
belichteten Halle angeordnet. Durch zurlickgestaffelte Eingangsnischen, in denen sich die
Garderoben befinden, werden die Flurzonen gegliedert und rhythmisiert und somit zu
differenzierten Spielflachen aufgewertet. Durch die Transparenz und Offenheit innerhalb der
Geschosse entstehen vielfaltige und abwechslungsreiche Kontakt- und Kommunikationsraume

fir die Interaktion der Kinder untereinander.

In der Eingangsebene gruppieren sich die ,6ffentlichen“ Funktionen mit Halle, Bewegungs- und
Speiseraum sowie Fachraumen und Verwaltung um das zentrale Forum. Das Forum lasst sich
mit dem seitlich angeordneten Bewegungsraum zu einer grolen Veranstaltungsflache

zusammenschlielRen.

Der Kuchenbereich und sonstige technische Funktionsraume werden im Nordwesten des
Erdgeschosses platziert. Sie sind an dieser Stelle ohne Stérung des Kindergartenbetriebs

einfach von auf3en anzudienen.

Die Wettbewerbsplanung wurde in Zusammenarbeit mit allen Planungsbeteiligten, dem
Bedarfstrager, dem Nutzer und den Fachamter sehr prazise und detailliert analysiert. Dadurch
konnten eine Reihe von Optimierungen in der Lage und Proportion der Rdume erreicht werden.

Um die Wirtschaftlichkeit des geplanten Neubaus zu verbessern, wurden die Flachenansatze
des Raumprogramms nochmals sorgfaltig geprift. Dies flhrte dazu, dass die Kubatur des
Wettbewerbsentwurfes maligeblich gesenkt werden konnte. Die grundsatzlichen raumlichen

Qualitaten des Entwurfes wurden dadurch jedoch nicht berthrt.

Seit Abschluss des Wettbewerbsverfahren wurden auch die Erkenntnisse der hinzugezogenen
Fachplaner (wie Bodengutachter, Tragwerksplaner, Haustechniker Heizung, Luftung, Sanitar

und Elektro und Brandschutzsachverstandiger) in die Vorentwurfsplanung eingearbeitet werden.

4.2 Baugrund und Griundung
Grundsatzlich befindet sich im Bereich des neu zu erstellenden Baukérpers fir das Kinderhaus
im Riedlepark ein wenig tragfahiger Baugrund. Unter einer Mutterbodenschicht stehen

Auffullungen in unterschiedlicher Schichtstéarke an, die von einer ebenfalls unterschiedlich
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4.3

4.4
4.41

machtigen Sand-Kies-Schicht unterlagert werden. Ab einer Tiefe von rd. 4 m stehen dann zur

Tiefe hin schluffige Béden an.

Zur Fundierung kommt daher grundsatzlich eine Tiefgrindung auf Magerbetonplomben zum
Abtragen der Lasten des Gebaudes in der Sand-Kies-Schicht oder eine Pfahlgrindung des
Gebaudes in grolkeren Tiefen in Frage. Vergleichsrechnungen haben gezeigt, dass eine
Tiefgrindung mit kleinen Verdrangungspfahlen (kein Abraum!) die weitaus wirtschaftlichere
Grindung darstellt, insbesondere unter Berlicksichtigung der hohen Entsorgungskosten fir den

Aushub von vorgefundenem belastetem Boden.

Konstruktion

Das Gebaude wird in seiner Tragstruktur als massiver Skelettbau mit Stahlbeton-Flachdecken
und schlanken Stahlstiitzen konzipiert. Erganzt mit den Erschliefungs- und Sanitdrkernen aus
Stahlbetonwanden ergibt sich ein sehr wirtschaftliches Gesamttragwerk mit grofer raumlicher
Steifigkeit und Stabilitat. Die gewahlte Konstruktion ist frei von Uber- und Unterziigen, womit

eine stérungsfreie und damit kostenglinstige Installation des Gebaudes maglich wird.

Entsprechend der Nutzung ist das Sheddach Uber dem zentralen Atrium zur beschriebenen
Hauptkonstruktion des Gebaudes grundverschieden: eine leichtes Holztragwerk mit
Nordverglasung Uberspannt die zentrale Offnung in der Stahlbeton-Dachdecke und wird von

derselben in seinen auskragenden Randern getragen.

Haustechnik

Warmeversorgung/Energiekonzept

Zur Art der Warmeerzeugung wurden mehrere Mdglichkeiten sowohl unter wirtschaftlichen als
auch 6kologischen Gesichtspunkten durch das Planungsbiro Amato untersucht. Aufgrund der
aktuellen Gesetzeslage (EnEV EEWarmeG und EWarmeG) ist die Einbindung von
erneuerbaren Energien zwingend vorgeschrieben. Eine Lésung nur mit Gasbrennwerttherme
scheidet daher aus. Solarthermie fiir Trinkwasserbereitung ist wegen der Legionellensicherheit
im Kindergarten nicht zu empfehlen. Eine Wasser-Wasser-Warmepumpe ist wegen zu
geringer Schittleistungen vor Ort nicht mdglich; ein BHKW scheidet aufgrund des geringen
Warmebedarfs aus. Es wurden daher Anlagenkombinationen mit Photovoltaikanlage betrachtet.

Da Strom sowohl die teuerste Energieart ist, als auch die hochsten CO2-Emissionen hat, wirkt

sich der Einsatz von Photovoltaik jeweils positiv auf die laufenden Betriebskosten und die

Emissionsbilanz aus. Die AnlagengroRe der Photovoltaikanlage wurde im Rahmen der
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Vorbemessung abgeschatzt.

Folgende Varianten wurden untersucht:

Variante 1 Gas-Brennwertkessel in Kombination mit einer PV-Anlage 30 KW
Variante 2 Luft-Wasser Warmepumpe plus PV-Anlage 30 KW

Variante 3 Sole-Wasser Warmepumpe plus PV-Anlage 30 KW

Variante 4 Holzpelletkessel (Biomasseanlage)

Variante 5 Luft-Wasser oder Sole-Wasser WP mit PV Anlage 80 KW

(Plus-Energie-Gebaude, Effizienzhaus-Plus)

Bei Variante 2 wird das Gebaude durch eine Luft-Wasser Warmepumpe beheizt. Dabei
werden aus einem Teil elektrischer Energie und 2,5 Teilen Umweltenergie im Jahresmittel 3,5
Teile Warme erzeugt. Die Trinkwasserbereitung erfolgt sehr effizient, ohne Speicherverluste
und Legionellenrisiko, durch elektrische Durchlauferhitzer. Durch die PV-Anlage wird ein Teil der

bendtigten Energie fir Heizung und Gebaudestrom direkt vor Ort hergestellt und genutzt.

Die Variante 5 beruht auf einem innovativen Energiekonzept ,Effizienzhaus Plus®. Es stellt
durch seine PV-Anlage genau so viel Energie her, wie es im Jahr selbst flr Heizung und Strom
verbraucht. Uberschiisse im Sommer werden entweder ins Netz eingespeist oder fir
Elektromobilitat zur Verfigung gestellt. Fir dieses Konzept wurden Forderantrage als
Modellvorhaben gestellt. Sollten diesen statt gegeben werden, sind die Mehrkosten anteilig
forderfahig. Die Wahl der Warmepumpe hangt von der Bodenbeschaffenheit ab. Die

Mehrkosten wurden fir die effizientere und teurere Sole-WP dargestellt.

Nachfolgend sind die Varianten im grafischen Vergleich dargestellt. Die Pelletvariante hat die
geringste Anfangsinvestition, hat jedoch die héchsten jahrlichen Energiekosten (Folgekosten).

Variante 5 hat zwar die niedrigsten jahrlichen Energiekosten.

250.000€ 16.000€

14.000€

200.000 €

12.000€

10.000€

150.000€
8.000€ — — F— 7
6.000€ — — 7
100.000€
4.000€ —
2.000€ —
50.000€
0€
Gas +30 KW  Luft WP+30  Sole WP+30 Pellets WP + 80
0€ + T T T T T T T T

Gas +30 KW Luft WP+30 Sole WP+30  Pellets WP + 80 EGas/Pellets OStrom
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Anfangsinvestition jahrliche Energiekosten

30.000 150.000

100.000
50.000 I I
0 T T T T

5.000 '
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-5.000 [
-10.000 -100.000 COZ'Em
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25.000

20.000

15.000

10.000

Strom und Warme wurden gemeinsam bilanziert. Sowohl CO2-Emission, als auch
Primarenergiebedarf sind bei den Varianten mit Warmepumpe und PV-Anlage am geringsten.
Variante 5 hat sogar jeweils eine Gutschrift, weil mehr Strom erzeugt wird, als verbraucht wird

(Sommeruberschusse).

Der Rat der Stadt Friedrichshafen hat mit Sitzung vom 16.05.2011 ein Energie- und
Klimaschutzkonzept beschlossen, welches zum Zel hat, bis zum Jahr 2020 35% des
Strombedarfs im Stadtgebiet regenerativ zu erzeugen und mindestens 16 % des
Warmebedarfs durch erneuerbare Energien abzudecken. Unter Ziffer 2 ist u.a. die Errichtung

von PV-Anlagen explizit vorgesehen.

Unter Abwagung der Investitionskosten, der langfristigen Folgekosten und der stadtischen
Klimaschutzziele empfiehlt das Stadtbauamt daher die Variante 2

LLuft-Wasser-Warmepumpe mit 30 KWp - Photovoltaikanlage” vorzusehen.

Falls der Forderantrag zu Variante 5 bewilligt werden sollte, kann die Energieversorgung ohne
grolle Planungsanderungen entsprechend angepasst werden. Es sind dann weitere Mittel in
Hohe von rd. 162.000 € im Haushalt bereitzustellen, da der Forderanteil nicht im SBA verbucht
wird. Kosten fur die Bereitstellung von Strom fur E-Mobilitdt am Kinderhaus sind dabei nicht
eingerechnet. Sollte der GR auf Grund der erhéhten Investitionskosten trotz eines evil.
bewilligten Foérderantrags nicht der Variante 5 zustimmen, kann der Fdrderantrag problemlos

zuriickgezogen werden.

4.4.2 Sanitar
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Die Ausstattung erfolgt gemalR den Richtlinien der Stadt Friedrichshafen. Die dezentrale
Trinkwarmwasserbereitung erfolgt mittels Elektro-Durchlauferhitzern. Dadurch wird eine
schlanke Installation erreicht und die Vorgaben der Trinkwasserverordnung, hinsichtlich
Legionellenvorbeugung optimal und wirtschaftlich umgesetzt. Trinkwarmwasser wird nur dort
und in dem Moment erzeugt, wo es bendtigt wird. Optimiert wird die elektrische
Trinkwarmwasserbereitung durch eine Photovoltaikanlage, aus der dann der bendétigte Strom

selbst am Objekt erzeugt und genutzt wird.

4.4.3 Liftung
Eine mechanische Be- und Entliftung ist zum Hygieneluftwechsel und Bautenschutz
notwendig. Durch den heutigen Baustandard werden die Gebaude sehr luftdicht gebaut und es
findet daher kein natirlicher Luftaustausch statt, wie wir es von Altbauten her kennen. Die
mechanische Be- und Entliftung wird mit einer Warmerlckgewinnung mit einem

Warmerlickgewinnungsgrad von ca. 90% ausgerustet.

Um eine optimale Luftverteilung zu erlangen und somit so wenig als méglich Brandabschnitte
zu durchqueren, wurden mehrere dezentrale Kkleinere Liftungsgerate fir die
Gebaudeabschnitte geplant. Dies hat den Vorteil, dass einzelne Abschnitte unterschiedlich
betrieben werden koénnen. Es sind keine groRen Hauptkandle notwendig; geringeren
Geschosshohen kénnen gewahlt werden, Rdume zur Installation von grof3en Liftungsanlagen

mussen baulich nicht in dem Gebaude geschaffen werden.

Die nicht durch Liftungsgerate bereitgestellte notwendige Frischluftversorgung kann Uber
Fensterliftung je nach Bedarf erfolgen. Die Luftung weniger genutzter Raume im
Erdgeschoss soll ausschlieBlich Uber Fensterliftung erfolgen, da sich hier der hohe

technische Aufwand wirtschaftlich nicht darstellen lasst.

Fur das Foyer muss gemaR Versammlungsstattenverordnung eine Liftungsanlage eingebaut
werden. Diese Anlage wird mit der notwendigen Liftungsanlage fir die Versorgungskiiche im
EG kombiniert. Da beide Anlagen nicht gleichzeitig betrieben werden, kann auf eine grélere
Auslegung der Anlage verzichtet werden. Auch wird die Versammlungsstatte nur 2-3 mal
jahrlich tatsachlich genutzt. Im Zuge der Optimierung wurde hier ein reduzierter Luftwechsel

angesetzt, da die Anlage immer nur fir wenige Stunden in Betrieb ist.

Die Luftungsanlage wird fast ganzjahrig in Betrieb sein und kann daher optimal durch die

vorgeschlagene Photovoltaikanlage unterstitzt werden.
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4.4.4 Elektro

41..

5

Die ErschlieBung erfolgt aus dem offentlichen Netz des Stadtwerk am See sowie der

Telekom.

Die Stromversorgung erfolgt tber den Gebaudehauptverteiler auf 4 Unterverteiler, welche die
einzelnen  Bereiche des  Gebaudes  versorgen. Es werden typengeprifte
Niederspannungsschaltfelder nach VDE 0660 T5 bzw. IEC 439 geplant. Die Installation erfolgt
nach den Richtlinien der Stadt Friedrichshafen. Es werden Zahler flr die Warmepumpe, die

Photovoltaikanlage sowie fir das Gebaude vorgesehen.

Die Verwaltungs- und Personalbereiche des Kindergartens erhalten Uber eine ,strukturierte
Gebaudeverkabelung® Telefon und Datenanschlisse.

Entsprechend den Bauauflagen erhalt das Gebaude eine flachendeckende Brandmeldeanlage
sowie eine Sicherheitsbeleuchtung fir die Versammlungsstatte. Fir die Versammlungsstatte

muss zusatzlich eine Rauch- und Warmeabzugsanlage vorgesehen werden.

Kuchentechnische Einrichtung

Die geplante Kinderverpflegung soll auf erndhrungswissenschaftliche Grundlagen ausgerichtet
werden und ein attraktives Angebot fiir die Kinder bieten. Gleichzeitig soll ein wirtschaftlich
attraktives Angebot fur den Betreiber der Kuche, fur die Eltern und fur die Stadt ermdglicht

werden.

Die Kiiche wird als reine Regenerierkiiche ausgeristet. Die Eigenproduktion von Speisen ist
nicht vorgesehen. Somit fallen in der Einrichtung keine Rustarbeiten, wie zum Beispiel das
Putzen und Schalen von Gemise und Salaten an. Eine Lagerhaltung von Rohwaren wie
Fleisch, Gemuse und Tiefkihlprodukte bis hin zu kompletten Trockenproduktlagern ist

ebenfalls nicht erforderlich.

Zum Regenerieren der Speisen werden 2 HeiBluftdampfer und optional 1 Herd mit 2
Kochzonen eingeplant. Dieser wird jedoch vorlaufig nicht ausgefihrt. Lediglich die Anschlisse

werden vorgehalten.

Die Regenerierkiiche und die Lager sind mitten im Gebaude angeordnet. Eine Sichtverbindung

ins Frei besteht tiber die Speisenanrichte und den Speiseraum.
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5. Kosten und Finanzierung

5.1 Kostenschatzung

Der Bearbeitungsstand der MaRnahme entspricht der LPH 2 nach HOAI - Vorentwurf mit

Kostenschatzung. Die Kosten fur die KG 300 werden auf der Grundlage von Vergleichswerten

aktueller MalRnahmen der Planungsbeteiligten ermittelt. Die Kosten der KG 400 (gegengepruft

anhand ebenfalls aktueller Malinahmen der Ingenieurblros) gehen schon darlber hinaus.

Insgesamt belaufen sich auf der Grundlage des jetzigen Planungsstandes die Kosten fir das

Kinderhaus wie folgt:

KG 200 Herrichten und Erschlie3en 101.000 EUR
KG 300 Bauwerk — Baukonstruktion 3.001.000 EUR
KG 400 Bauwerk — Technische Anlagen 826.000 EUR
KG 500 Aufdenanlagen 532.000 EUR
KG 600 Ausstattung 265.000 EUR
KG 700 Baunebenkosten 1.340.000 EUR
Gesamtkosten Bauwerk 6.065.000 EUR
Abbruch Bestand (Kostenschatzung Jabs + Fischer) 274.000 EUR
Gesamtkosten (netto) 6.339.000 EUR
+ 19 % MwSt. 1.204.600 EUR
Gesamtkosten (brutto) gerundet 7.550.000 EUR

In der Zusammenstellung sind eingerechnet:

in der KG 300 Mehrkosten fir die Mallinahmen zur besonderen Griindung (in Vergleich zu
einer Ublichen Grindung), die Mehrkosten fur die Entsorgung von vorgefundenem
belastetem Boden und die Baubegleitung flir Kampfmittelsondierung von zusatzlich rund
340.000. EUR brutto

in der KG 400 die Kosten fiur die 6kologisch hochwertige Anlagentechnik, nach Variante 2 im
Vergleich zur Variante 1, in Hohe von zuséatzlich ca. 41.000 EUR.

die KG 500 ist grofizlgig berlcksichtigt (rund 5.100 gm), deckt aber bei weitem nicht die
Uberarbeitung aller vorhandenen Flachen (rund 12.000 gm) ab.

in der Kostengruppe 700 sind ca. 260.000 EUR brutto enthalten, die sich aus der neuen
HOAI 2013 im Vergleich zur HOAI 2009 ergeben. Ebenso ist in der KG 700, gemaflt DA
Ingenieursleistungsverrechnung (Dienstanweisung flir die Verrechnung von internen
Ingenieursleistungen  65.1.1.0i, 65.1.1.02i, 65.1.1.03i vom  28.06.2005), die
Eigenverrechnung des SBA mit rund 95.000 EUR enthalten

kein Ansatz fur Unvorhergesehenes

2014 /V 00076 Seite 13 von 4



5.2 Bewertung
Das Architekturblro Lanz + Schwager konnte — unter Berlcksichtigung der Belange der Nutzer
und des Bedarfstragers — die Kubatur des Gebaudes um uber 600 m? verkleinern. Ebenso
wurden alle haustechnischen Belange (u.a. die Liiftungsanlagen) auf den Prifstand genommen
und auch in diesen Bereichen deutliche Optimierungen vorgenommen (Grundsatz: so viel
Technik wie notig, so wenig wie moglich).
Die Architekten und Ingenieure haben mit Datum vom 28.05.2014 die Vorentwurfsplanung

vorgelegt, in der diese Optimierungen eingeflossen sind.

Das Kinderhaus selbst ist zum einen auf Grund seiner glinstigen Kubatur, zum anderen aber

auch auf Grund der geplanten Materialien als Niedrigenergiehaus ausgelegt.

Das vorgegebene Raumprogramm, welches im Wettbewerbsergebnis noch recht grof3zlgig
ausgelegt wurde, wurde im Planungsprozess auf ein Minimum reduziert; das Planungsteam hat
versucht, in der Regel dort, wo ,von-bis-Angaben® gemacht wurden, sich eher im ,von-Bereich*
aufzuhalten. Die Gegeniberstellung ,Raumprogramm Soll“ und ,Raumprogramm Ist* spiegelt

dies auch deutlich wieder.

Die reinen Baukosten (KG 300 und 400) entsprechen — bezogen auf den vorhandenen
umbauten Raum bzw. auf die Bruttogeschossflache — vergleichbaren Objekten. Die Kosten der

KG 500 und der KG 600 entsprechend ebenfalls vergleichbaren Objekten.

Auffallig ist, dass das Raumprogramm fir das Kinderhaus im Riedlewald, also die

Programmflache, Uberdurchschnittlich hoch liegt im Vergleich zu anderen Kindertagesstatten.

Durchschnitt Kinderhaus Riedlepark

Nutzflache (NF) m?/ Kind 8 10,6

Brutto-Geschoss-Flache m?/ Kind 13 16,9

Dieser Sachverhalt leitet sich aus dem Raumprogramm ab, in dem R&ume zuséatzlich
ausgewiesen werden (in Summe ca. 170 m?). Darin ist auch der Grund zu finden, weshalb

Ubliche Kennwerte der BKI fir eine Einschatzung des Kostenrahmens nicht tragfahig sind.

Zu erganzen ist, dass sich der KSA in seiner Sitzung am 14.11.2012 und der Gemeinderat in

seiner Sitzung am 26.11.2014 fir einen Kompromiss der padagogischen Konzeption mit vier
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erweitert altersgemischten Gruppen ausgesprochen hat, unter Berlcksichtigung, dass dies

mehr Raum und in der Konsequenz mehr Kosten verursacht.

Aus dem Raumprogramm, gemal Wettbewerbsauslobung, kann aus Sicht der
Planungsbeteiligten eine weitere Optimierung nicht mehr erreicht werden. Sollte der
Gemeinderat dem Vorentwurf mit Kostenschatzung nicht zustimmen koénnen, hatte dies zur
Folge, dass das Raumprogramm grundsatzlich zu Uberarbeiten ware, z. B. entweder durch den
Verzicht auf eine oder gegebenenfalls weitere Gruppen oder Verzicht auf einen bzw. mehrere

der 0.g. Rdume.
Dies wiederum wurde zu weiteren Verzégerungen in der Planung und der Fertigstellung flhren,
da eine Wiederholung der gesamten Vorentwurfsplanung vorgenommen werden muisste.

Im folgendem wird die Notwendigkeit der zusatzlichen Raume begriindet:

Zwei Zusatzraume als Fachrdume flr Projekte und Angebote:

Das Raumprogram des KVJS sieht fur bis zu viergruppige Kindertageseinrichtungen einen
Zusatzraum fir Malen und Werken vor. Bei einer achtgruppigen Einrichtung wurde vom
Fachamt dieser Zusatzraum als logische Konsequenz empfohlen. Ein weiterer Fachraum wird
der kinftig achtgruppigen Kindertageseinrichtung im Riedlepark zur multifunktionellen Nutzung
zugesprochen. Dieser soll vorrangig fur ,ruhigere“ Angebote wie Meditation, Bibliothek oder
Sinne genutzt werden. Damit kann dieser Zusatzraum den Bedarf an Schlaf- und Ruheraumen

mit decken.

Arbeitsraum Mitarbeiter:

Der Orientierungsplan flr Baden-W lrttemberg sieht die Dokumentation der Kindesentwicklung
durch das padagogische Fachpersonal als einen essentiellen Baustein der Entwicklung und
Forderung des einzelnen Kindes an. Um diesem Anspruch gerecht zu werden, ist es notwendig
dem padagogischen Personal dafir Raum, Zeit und Material zur Verfligung zu stellen. In
diesem Arbeitsraum sollen den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern Arbeitsplatze (pro Modul)
eingerichtet werden, an welchen sie Dokumentationen machen und ihre padagogische Arbeit

vorbereiten konnen.

Personalruheraum/Sozialraum und Teekiiche:

Die Arbeitsstattenverordnung sieht ab 10 Mitarbeitern einen entsprechenden Pausenbereich
vor. In einer Kindertageseinrichtung mit Ganztagsbetrieb tber 8 Stunden taglich ist ein solcher
Raum unerlasslich, da das Personal wahrend der Betreuungszeiten der Kinder die gesetzlich
vorgeschriebenen Pausen machen muss. Hierfir sollte ein geeigneter Raum im Haus
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vorhanden sein.

Essbereich:

Erfahrungen aus anderen Ganztagseinrichtungen haben gezeigt, dass das Essen vor allem mit
den Kindern im Alter von 3 bis 6 Jahren im Gruppenraum sehr schwierig wird. Wahrend des
Tages sind in den Raumen Angebote mit entsprechenden Materialien fir die Kinder vorbereitet,
was dann zur Essenzeit weggeraumt werden muss. Nach dem Essen in den Gruppenraumen
ist aus hygienischen Griinden eine Reinigung der Tische und Bdden durchzufihren. Aus
diesem Grund sind viele Ganztagseinrichtungen dazu Ubergegangen notduirftige Essbereiche in
den Fluren einzurichten. Abgesehen von der akustischen Belastung hat dies auch
brandschutzrechtliche Folgen, da notwendige Fluchtwege so vielfach verengt oder ganz

versperrt werden.

Besucher WC:

Aus der Erfahrung hat sich immer wieder gezeigt, dass es notwendig ist, den Sanitarbereich

des Personals von einem weiteren Sanitarbereich fur Eltern und Besucher zu trennen. Dies hat

vor allem hygienische Griinde.

5.3 Finanzierung
Im Haushaltsjahr 2013 und im Doppelhaushalt 2014/2015 mit Investitionsprogramm bis 2017
wurden insgesamt 5.000.000 EUR an Haushaltsmitteln auf der Finanzposition
2.4651.9410.000-0001 gemal dem Kostenrahmen von 2011 aufgenommen. Bei der noch
anstehenden Beschlussfassung der Entwurfsplanung im Frihjahr 2015 sollen die zuséatzlich
notwendigen Mittel der zu genehmigenden Baukosten im Rahmen der Haushaltsplanung
2016/2017 berlcksichtigt werden. Notwendig werdende zusatzliche
Verpflichtungsermachtigungen fir Vergaben in 2015 miuissten Gberplanmafig zur Verfigung

gestellt werden.

6. Terminplanung

Durch die intensive Uberarbeitung des Wettbewerbsentwurfs, sehr prazise und detailliert
abgestimmt auf die Bedirfnisse der Stadt und der Nutzer, mussten zahlreiche zusatzliche
Termine angesetzt und Planungen Uberprift werden, was zur Folge hat, dass das Kinderhaus
nicht wie urspriinglich geplant im Sommer 2016, sondern nun voraussichtlich erst im Sommer

2017 bezugsfertig sein wird.

Nach dem derzeitigen Stand ergibt sich daraus als unverbindlichen Grobterminrahmen:
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Entwurfsplanung:

Beschlussfassung Gemeinderat (Baubeschluss)
Genehmigungsplanung

Werkplanung

Ausschreibung + Vergabe

Baubeginn

Fertigstellung Neubau

Abbruch Bestand und Auf3enanlagen

Um Beratung und Beschlussfassung wird gebeten.
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bis April 2015

bis Ende April 2015
ca. Ende Mai 2015
ab Juni 2015

ab August 2015
Frihjahr 2016
Sommer 2017

ab Sommer 2017
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