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GWS Lorrach Bau A Teilneubau und Sanierung, Vergabeverfahren Architekt

Beschlussvorschlag

Als Fortsetzung des Beschlusses des Kreistags vom 20.07.2022 (siehe Vorlage Nr.
222/2022/1) wird die Verwaltung nach nun positiv erfolgter Forderfahigkeitspriifung beauftragt,
ein VGV-Verfahren mit einem optimierten Planungswettbewerb durchzufihren, um ein best-
mdglich wirtschaftliches, energetisches und funktionales Gebaudekonzept fir die Gewerbe-
schule Lérrach Bau A zu bestimmen. Dies beinhaltet in Stufe 1 die Beauftragung der Leis-
tungsphasen 1 und 2. Eine weitere stufenweise Beauftragung erfolgt nur entsprechend der
Haushaltslage in Abstimmung mit dem Kreistag.
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Bezug zum Haushalt

Teilhaushalt 1
Produktgruppe 11.24
Produkt(e) 11.24.01
Wirkungsziel / B
beabsichtigte Wirkung

(Was soll erreicht werden?)

Leistungsziel / Bl
angestrebtes Ergebnis
(Was miussen wir daftir tun?)

Zielerreichungskriterium
(Indikator, Kennzahl, Leistungsmenge):

Finanzen & Zentrales Management
Grundstiicks- und Gebaudemanagement

Planung und Umsetzung von Neu-, Um- und Erweite-
rungsbauten, Modernisierungen und Sanierungen

Durch Sanierungs- und Modernisierungsmaf3nahmen
sowie durch Neubauten sind energieeffiziente, attrak-
tive und moderne Schulgebaude fir die kreiseigenen
Bildungseinrichtungen geschaffen

Der Instandhaltungsrickstau an den Schulgebauden
wird sukzessiv abgebaut

Text

M Klimawirkung: Xl positv. O neutral [ negativ O keine
M Personelle Auswirkungen: X nein O ja, ggf. Erlauterung
B Finanzielle Auswirkungen: O nein X ja,
O im Ergebnishaushalt Aufwand Ertrag einmalig in wiederkehrend
€ €
. . Investitions- Zuschusse Investitions- zeitliche
L im Finanzhaushalt kosten brutto  u. &. kosten LK netto Umsetzung
337.000 € € €
Mittelbereitstellung - in EUR -
ErgebnisHH Zeilen-Nr. 2022 2023 2024 2025 ab 2026
Ertrage
-‘g Personalaufwand
S| Sachaufwand
Kalk. Aufwand
Ertrage
5 Personalaufwand
o | Sachaufwand
Kalk. Aufwand
FinanzHH investiv | Zeilen-Nr. 2022 2023 2024 2025 ab 2026
| Einzahlung
2
m | Auszahlung 337.000
< | Einzahlung
]
Q| Auszahlung 600.000

M Deckungsvorschlag (wenn Mittelbedarf gréRer als Plan)

Ubertrag nach 2024, 600.000,- €
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Begrundung

B Sachverhalt
1. Ausgangslage

Der Sanierungsbedarf der Gewerbeschule Lorrach wurde im Rahmen einer Machbarkeitsstudie
von Juli 2022 untersucht. Das Ergebnis der Machbarkeitsstudie wurde am 20.07.2022 im Kreis-
tag (Vorlage 222/2022/1) vorgestellt. Mit Kreistagsbeschluss vom 20.07.2022, wurde die Ver-
waltung beauftragt, die Forderfahigkeit eines Teil-Neubaus von Gebaudeteil A der Gewerbe-
schule Lorrach zu prifen.

Der Beschluss vom 20.07.2022 lautete wie folgt:

1. Im Rahmen der vorliegenden Machbarkeitsstudie wird die Verwaltung beauftragt, mit
dem RP Freiburg die Forderfahigkeit der beiden Varianten Generalsanierung und Neubau
abzuklaren. Dabei bezieht sich der Neubau auf den neueren Gebaudeteil des Hauses A
sowie die Erweiterungsflachen, der sogenannte Altbau wird nachhaltig saniert.

Es wird zum Ausdruck gebracht, dass der Kreistag einen Neubau des Gebaudeteils aus
baulichen, schulorganisatorischen und wirtschaftlichen Griinden fir die eindeutig bessere
Variante einschatzt. Der Kreistag bittet das Regierungsprasidium darum, fir den Neubau
die gleiche Euro-Summe an Fdordermitteln zur Verfligung zu stellen, wie dies bei einer Ge-
neralsanierung der Fall ware.

2. In die weiteren Planungen soll der Raumbedarf der Berufsvorbereitenden Einrichtung
(BVE) mitberiicksichtigt werden.

Die Verwaltung hatte daraufhin beim Regierungsprasidium Freiburg einen Antrag auf Abspra-
che (der Schulnutzungsfahigkeit) des betreffenden Gebaudeteils A ,Neubau® gestellt, damit
eine Forderung des notwendigen Neubaus mdglich wird.

Der Antrag wurde durch das RP Freiburg bewertet und die Schulbaukommission wurde einbe-
rufen:

Da die Gewerbeschule Lorrach Ihren Raumbedarf aktuell auf dem Schulgelande nicht decken
kann und eine ausreichend grof3e Aufstockung des Gebaudeteils A “Neubau® nicht moglich ist,
hat die Schulbaukommission unter Leitung des Kultusministeriums in ihrer Sitzung am
07.12.2023 den Gebaudeteil A ,Neubau“ abgesprochen. Die Ansicht des Landkreises, dass der
inzwischen marode (in den 80er-Jahren als Neubau bezeichnete) Gebaudeteil nicht wirtschaft-
lich saniert werden kann, wurde damit bestéatigt.
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Abbildung 1: Lageplan der Gewerbeschule Lérrach

Damit hat das Kultusministerium Baden-Wirttemberg den Schulraum von Gebaude A ,Neubau®
fur schulische Zwecke aufgegeben. Es ist fir den Landkreis nun mdglich, Schulbaufdrder-
mittel fur einen Neubau zu erhalten.

Das RP Freiburg hat das vorlaufige Raumprogramm fiur die Gewerbeschule Lorrach ermittelt
und einen Raumbedarf von bis zu 2.700 m2 (Programmflache) festgestellt. Dabei wurde darauf
hingewiesen, dass bei den Beruflichen Schulen in der Regel keine Notwendigkeit besteht, den
Hochst-Raumbedarf auszuschopfen. In der Machbarkeitsstudie wurde der zusatzliche Raum-
bedarf mit 1.100 m2 (Programmflache) ermittelt und liegt damit innerhalb des foérderfahigen Kor-
ridors.

Mit einem Neubau wirde der notwendige Raumbedarf vollstandig abgedeckt, inklusive den
angeschlossenen Raumlichkeiten fur die Berufsvorbereitenden Einrichtung (BVE). Die Pro-
grammflache wird insgesamt um 1100 m? erhoht.
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Hausmeisterwohnung

Abbildung 2: Lageplan mit méglicher schematischer Darstellung eines Neubaus

2. Bezug zur Klimaneutralitat

Mit dem Neubau des Gebaudeteils A kann ein innovatives Energiekonzept umgesetzt werden.

Durch die Nutzung von Photovoltaik, Geothermie und Warmepumpen kdnnte neben der De-
ckung des Eigenbedarfs sogar ein Energietiberschuss produziert werden, der ins Warmenetz

Ldrrach abgegeben werden kann.

Altbau A + Neubau A
PV-Anlage Niedertemperatur
Dach und Fassade

o,y

. Backup
Waérme-
umpen
e Warmespeicher
2 3

1zl
A
AN

Geothermie @

.
J )
1 1
Grundwasser

Solarthermie

neu Spe:.cher

Shz
DItZE'n/aSt

2x Gaskessel

Kej,
Err, fla

eUerun e

Reduzierung
des Speichers

Abbildung 3: Energiekonzept als Plus-Energie-Gebdude

3. Weiterer Projektverlauf
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Die Realisierung des Projektes sollte zligig angegangen oder zumindest vorbereitet werden
und ist mittelfristig unumganglich. Das Gebaude A befindet sich in einem &uRerst schlechten
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Zustand. Weitere Sanierungsmafinahmen sind unwirtschaftlich, da das Gebaude insgesamt
abgéangig ist.

Im Hinblick auf die angespannte Haushaltslage in 2024 sollte in diesem Jahr zumindest eine
architektonische Konkretisierung des Projektes erfolgen, um neben einer optimalen Gebau-
destruktur auch eine verlassliche Kostenabschétzung zu erhalten, die Voraussetzung fur die
weitere Vorgehensweise bzw. fur notwendige Entscheidungen ist.

Dies soll durch das nachfolgend beschriebene Auswahlverfahren der Architektenleistungen
erfolgen. Damit ware sichergestellt, dass das Projekt nicht vollstandig pausieren muss, auch
wenn der Baubeginn notwendigerweise aus Finanzgrinden verschoben werden musste.
Ebenso kann der konkrete Forderantrag nur mit Vorlage eines Vorentwurfs und einer Kosten-
schatzung gestellt werden.

4. Terminplan

Ausschreibung / Wettbewerb

Architektenleistungen 3. Quartal 2024
Forderantrag . Quartal 2024
Baubeschluss . Quartal 2025
Ausschreibung/Beauftragung Fachplaner 2. Quartal 2025
Fertigstellung Planung . Quartal 2026
Vergaben Bauleistungen . Quartal 2027
Baubeginn . Quartal 2027
Projektabschluss . Quartal 2029

NNEFEWNPEFP D

5. Investitionskosten:

Die Kosten fir den erforderlichen Neubau (rd. 4.145 m2 Programmflache) und fiur die Leitungs-
und Oberflachensanierung des Gebaudeteils Altbau A, lagen zum Zeitpunkt der Kostenermitt-
lung im 3.Quartal 2022 bei 37.380.000 Euro.

Bei einer angenommenen Kostensteigerung von jahrlich 5 %, kann bis zur Vergabe der Bau-
leistungen im Jahr 2027 mit Investitionskosten von rund 45.000.000 € gerechnet werden. Ein
Ansatz fur die Interimslosung ist enthalten.

6. Fordermittel:

Die mogliche Forderung durch das Land Baden-Wirttemberg liegt voraussichtlich bei rd. 10
Mio. Euro. Dieser Betrag teilt sich wie folgt auf die beiden MalRhahmen auf:
- mogliche Forderung Neubau: 7.460.000 EUR

- mogliche Forderung Sanierung Altbau: 2.560.000 EUR

7. Vergabeverfahren Objektplanung (Architektenleistungen)

Die Leistungen der Objektplanung sollen mit dem Ziel vergeben werden, ein leistungsfahiges
Architekturbiro zu beauftragen, welches das wirtschaftlichste, energetisch sinnvollste und
rdumlich angemessenste Geb&udekonzept umsetzen wird. Dafir schlégt die Verwaltung ein
dreistufiges Verfahren vor, was es ermdglicht in grof3er Griindlichkeit die Entwirfe auf die ge-
nannten Kriterien zu priifen und entsprechende Uberarbeitungen zur Erreichung unserer Ziele
zu erhalten. Erst danach wird der Zuschlag erteilt.

Folgender Ablauf des Vergabeverfahrens ist dafiir vorgesehen:

1. Teilnahmewettbewerb nach VgV (Vergabeverordnung)

In einem Europaweiten Vergabeverfahren kdnnen sich Planungsburos auf die Teilnah-
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me am Planungswettbewerb bewerben. Aus den Bewerbern werden die 20 am besten
geeigneten Biros zum Wettbewerb eingeladen.

2. Planungswettbewerb nach RPW (Richtlinie fir Planungswettbewerbe)

Die geladenen Biros erstellen einen Gebaudeentwurf. Dieser entspricht in weiten Teilen
einer Vorentwurfsplanung. In einer Preisgerichtssitzung werden aus den bis zu 20 ein-
gereichten Entwirfen die besten 5 Entwirfe ausgewahlt. Eine Rangfolge wird zunéchst
nicht bestimmt, sondern die besten 5 Bewerber werden nach Einzelprifung der jeweili-
gen Vorschlage zur Uberarbeitung ihrer Entwiirfe aufgefordert. Das Preisgeld erhalten
die 5 Bestpalzierten zu gleichen Teilen nach der Uberarbeitung.

3. Verhandlungsverfahren nach VgV

Die Prasentation und Entscheidung erfolgt im Rahmen der Vergabesitzung; durch die
Gleichrangigkeit reduziert sich der Entscheidungsdruck in der Preisgerichtssitzung und
es besteht die Moglichkeit offene Fragestellungen z. B. zum rdumlichen Konzept, ener-
gieeffizientem Entwerfen und Wirtschaftlichkeit im Rahmen des Vergabeprozesses zu
prufen und in die Vergabeentscheidung einbinden zu kdnnen.

8. Kosten des Vergabeverfahrens

Das Vergabeverfahren wird voraussichtlich 337.000 € kosten. (siehe Anlage).

Darin ist die externe Betreuung des Verfahrens enthalten.

Dabei ist zu bertcksichtigen, dass aus 20 Entwurfen das wirtschaftlichste und angemessenste
Konzept ausgewahlt werden kann. Mit der Auswahl des ,richtigen* Gebdudekonzeptes kann
der gréf3te Einfluss auf die Wirtschaftlichkeit einer BaumalRnahme erreicht werden. Im spateren
Verlauf des Planungs- und Bauprozesses ist es kaum mehr maglich, die Kosten zu senken.

Kosten

I 4

Kosten-
. beeinflussungs-
" mbglichkeit

/ s
- Zeit

T Planung Bau Nutzung

Zeitpunkt Wettbewerb

Die Kosten des Vergabeverfahrens werden daher mit der groRen Chance zur Auswahl des bes-
ten Gebaudekonzepts vollkommen kompensiert.

Ein glnstigeres Vergabeverfahren ware nur méglich, wenn dabei auf die umfangreiche Ausar-
beitung von Gebaudekonzepten zu Beginn des Projektes verzichtet wiirde. Dies birgt jedoch




das hohe Risiko, am Ende nicht das wirtschaftlichste, rdumlich beste und energieeffizienteste
Konzept umzusetzen.

9. Vergabeversprechen

Mit der Durchfuihrung eines Vergabeverfahrens ist ein Vergabeversprechen an das ausgewéhl-
te Architekturbiiro verbunden.

Der Landkreis behalt sich dabei jedoch eine ,,Stufen- und Abschnittsweise Beauftra-
gung“ vor. Das bedeutet, dass das beauftragte Planungsbiiro nur dann Anspruch auf ein
Honorar hat, wenn die MaBhahme tatsachlich umgesetzt wird. Eine Verschiebung der
MalRnahme auf Grund einer knappen Haushaltslage kann damit erfolgen, ohne dass dem
Planungsbiro eine Entschadigung zusteht.

In der ersten Stufe wird nur die Vorentwurfsplanung LP 1 und 2 beauftragt. Die schon geleiste-
te Vorarbeit aus dem Vergabeverfahren wird bei einer weiteren Beauftragung verrechnet.

Marion Dammann Alexander Willi
Landratin Dezernent
= Anlagen

= Kostenschatzung des VGV und Wettbewerbsverfahrens

Seite 8



