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Referat: Referat 6 - Liegenschaftsreferat Datum: 31.05.2022
Referent/in:  Referatsleitung AZ:
Gremium Termin Zustandigkeit /
Offentlichkeitsstatus
Liegenschaftsausschuss 28.06.2022 vorberatend
offentlich
TOP: 6
Landwirtschaftliche Lehranstalten Triesdorf
. Fachzentrumfir Energie und Landtechnik
Thema:
Baumalnahme 2
Vorstellung der Planung zur HU-Bau
1. Anlagen
20220628 LLA FEL BM 2 HU Bau Anlagen
2. Beteiligte Referate
Referat 3 - Finanzreferat
Referat 4 - Bildungs- und Umweltreferat
Referat 7 - IT-Referat
3. Kosten — Finanzierung
Kostenberechnung HU-Bau 16.600.000 €
HSt. 2551.9454
IP-Bau 2022 600.000 €
IP-Bau 2023 ff 16.000.000 €
4, Beschlussvorschlag

1. Der Liegenschaftsausschuss nimmtvom Sachvortrag Kenntnis und stimmt der vorgestellten
HU-Bau fur BaumalRnahme 2 des Fachzentrums fiir Energie und Landtechnik (FEL BM 2) in
den Landwirtschaftlichen Lehranstalten Triesdorf mit einer Kostenberechnung in Hohe von
16.600.000 € zu.

2. Der Liegenschaftsausschuss empfiehlt dem Bezirksausschuss, der vorgestellten HU-Bau
ebenfalls zuzustimmen und dem Bezirkstag, die vorgestellte HU-Bau fiir Baumafl3nahme 2
des Fachzentrums fir Energie und Landtechnik (FEL BM 2) in den Landwirtschaftlichen
Lehranstalten Triesdorf mit einer Kostenberechnung in Hohe von 16.600.000 € zu
genehmigen und die Verwaltung mit der Durchfiihrung der Baumafnahme zu beauftragen.
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Alternativer Beschlussvorschlag:

Der Liegenschaftsausschuss nimmt Kenntnis vom Sachvortrag zur HU-Bau fiir
Baumalinahme 2 des Fachzentrums fur Energie und Landtechnik (FEL BM 2) in den
Landwirtschaftlichen Lehranstalten Triesdorf mit einer Kostenberechnung in Héhe von
16.600.000 €.

Die Bezirksverwaltung und die Landwirtschaftlichen Lehranstalten Triesdorf werden
beauftragt, Vorschlage zur Begrenzung der Kostensteigerung zu erarbeiten und diese dem
Liegenschaftsausschuss in einer seiner nachsten Sitzungen vorzulegen. In diese Prifung
sind auch die von den Mitgliedern des Liegenschaftsausschusses aufgeworfenen Fragen
und eingebrachten Vorschlage einzubeziehen.

Seite 2 von 8



Landwirtschaftliche Lehranstalten Triesdorf
Fachzentrumfiur Energie und Landtechnik
BaumalRnhahme 2

Vorstellung der Planung zur HU-Bau

Sachstand Beschlusslage

Im Bezirkstag am 23.07.2015 wurde die Vorentwurfsplanung der GesamtmafRnahme des
Fachzentrums fur Energie und Landtechnik mit Aufteilung in zwei BaumafRnahmen (BM 1
und BM 2) beschlossen.

Die HU Bau zur BM 1 wurde im Bezirkstag am 10.12.2015 beschlossen und die Verwaltung
mit der Umsetzung beauftragt. Mitte 2020 konnte die MaRnahme fertiggestellt, an die Nutzer
Ubergeben und in Betrieb genommen werden.

Im Bezirkstag am 28.07.2016 wurde auf Grundlage einer Kostenschatzung von 2013 ein
Kostendeckel fur die Gesamtmalinahme in Hohe von 16,8 Mio. € (BM 1 + BM 2)
beschlossen.

Die historischen Bestandsgebaude Gastonscheune und Stallmeisterhaus wurden umgebaut
bzw. generalsaniert. Die Gastonscheune konnte 2018 in Betrieb genommen werden. Das
Stallmeisterhaus ist seit April 2022 fertiggestellt und bezogen. In ihnen sind Teile des
Raumprogramms des FEL untergebracht.

Mit Beschluss des Bezirkstags vom 25.07.2019 wurde die Bezirksverwaltung beauftragt, die
HU-Bau zur BM 2 am FEL zu erstellen.

Nach Durchfiihrung der europaweiten sowie nationalen Vergabeverfahren zur Beauftragung
des Architekten und der Fachplaner bis Ende 2021 liegt nun die Entwurfsplanung zur HU-
Bau fur die BM 2 vor.

Schlief3lich ist zu berticksichtigen, dass seit Beginn dieses Jahres die Zinssatze fir
Kommunaldarlehen deutlich gestiegen sind.

GesamtmalRnahme Planung

Auf Grundlage eines bedarfsgerechten Raum- und Funktionsprogramms wurde an dem
Standort ein stadtebauliches Gesamtkonzept mit Vorentwurfsplanung erstellt.

Das Konzept sieht die Nutzung in Neubauten und vorhandenen Bestandsgebauden in
folgender Aufteilung vor:

Lehrhallen Ost (Neubau) Werkstatt Schweil3erei, Metallverarbeitung,
5 Lehrhallen mit angeschlossenen Seminarraumen

Forum (Neubau) Zentrales Eingangsgebaude mit Seminarbereich und
Forum als befahrbare Seminar- und Veranstaltungshalle
Lehrhallen West Fachraume und Lehrerbros
5 Lehrhallen mit angeschlossenen Seminarrdumen
Energiehalle (Neubau) Lehrhalle fur Energiethemenbereiche
Wald- und Bodenhalle befahrbare Lehrhalle fir Praxisunterricht
(Neubau)
Betriebshalle (Neubau) Werkstatthalle mit Waschplatz und Sanitérbereich

Maschinenhalle (Neubau)  uberdachte und gesicherte Abstellflache fir Landmaschinen

Gastonscheune (Bestand) Denkmalgeschitztes Bestandsgebaude mit Seminar- und
Besprechungsraum als Interimsmaf3nahme

Stallmeisterhaus (Bestand) Denkmalgeschitztes Bestandsgebaude fur Schulverwaltung
und Lehrerbiros
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Fertigstellung Umfang

Bisher wurden folgende BaumalRnahmen umgesetzt und in Betrieb genommen:

BaumalRnahme 1 Lehrhallen Ost (2 von 5 Lehrhallen umgesetzt)
Forum
Inbetriebnahme 2020
Energiehalle
Inbetriebnahme 2018

Gastonscheune Seminarbereich mit Besprechung,
der urspriinglich geplante Umbau fur die Unterbringung der
Schulleitung wurde verworfen und kann entfallen,
in Abstimmung mit dem Nutzer kann der Besprechungs- und
Seminarbereich in das Raumprogramm aufgenommen und
weiter genutzt werden. Stattdessen werden die RAume der
Schulleitung im Stallmeisterhaus untergebracht
Inbetriebnahme 2018

Stallmeisterhaus Schulleitung,
Schulverwaltung
Lehrerblros
Inbetriebnahme 2022

BaumalRnahme 2

Aus der Vorentwurfsplanung der Gesamtmal3hahme wurde das fur die BM 2 genehmigte
Raumprogramm nahezu unveréndert in der Planung der HU-Bau weitergefihrt. Der
technische und baukonstruktive Standard sowie die verwendeten Baustoffe und Materialien
entsprechen der schonin BM 1 ausgefihrten Art und Qualitét.

Raumprogramm

Lehrhallen Ost 3 Lehrhallen mitangegliederten Seminarrdumen
(restliche 3 Hallen)

Lehrhallen West Seminarraum Unfallschutz
Seminarraum Elektrotechnik
6 Lehrerbiiros mit je 2 Arbeitsplatzen
Sozialraum
Sanitar-, Umkleideraume verteilt auf die Geschosse
5 Lehrhallen mit angegliederten Seminarraumen
Kellergeschoss mit Technik-, und Sanitarraumen

Nutzflache gesamt ca. 2.224 m2

Geringfligige Anpassungen nach den bisherigen Erfahrungen im Schulbetrieb sind die
Verbreiterungen der Tore zu den Lehrhallen. Ebenso wurde die Raumhdhe der Hallen
geringfiigig angepasst.

Fur Schiler sind zusatzliche, dezentrale WC-Anlagen geplant. Sanitar- und Umkleideraume
werden auf die Geschosse verteilt.

Im urspringlichen Vorentwurf mit Kostenschatzung (Lph.2) war der 2-geschosssige Kopfbau
der Lehrhallen West teilunterkellert geplant. Um die erforderlichen Technikraume,
Lagerflachen und Sanitarraume unterzubringen, ist mit der fortgefuhrten Planung eine
komplette Unterkellerung notwendig, die in der Kostenberechnung bertcksichtigt wurde.
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Baukonstruktion

Die Gebaude werden in massiver Stahlbetonbauweise errichtet. Der Kopfbau erhélt ein
bekiestes Flachdach. Die Lehrhallen haben ein geneigtes Dach in Leimholzkonstruktion und
Blechdeckung.

Die Fassaden werden, wie bereits bei den Bestandsneubauten, in Ziegelverblendmauerwerk
und als Holzverkleidung ausgefiihrt. Die Lehrhallen haben zum Betriebshof Pfosten-
Riegelfassaden aus Aluminium. Fenster und Turen sind ebenfalls aus Aluminium eingeplant.

Technische Ausstattung

Auf dem Flachdach des Kopfbaus der Lehrhallen West ist eine Photovoltaikanlage
vorgesehen.

Das Entwurfskonzept sieht fiur die Lehrhallen eine natirliche Querbellftung tUber die
Dachaufsatze vor. Damit kann auf eine Liftungsanlage verzichtet werden.

Biros und Seminarrdume werden Uberwiegend Uber die Fenster natirlich bellftet. Far im
Kellergeschoss liegende Sanitarrdume ist eine zusatzliche Liftungsanlage geplant.

Die Heizung ist an das vorhandene Fernwédrmenetz angeschlossen. Neben der
Trinkwasserversorgung wird eine getrennte Brauchwasserversorgung installiert.

Gebéaude- und Betriebsgeldnde erhalten eine flachendeckende WLAN-Versorgung.

Freianlagen

Bei der Umsetzung der BM 1 wurden die Freianlagen lediglich provisorisch befestigt und
entwassert, um den laufenden Schulbetrieb (paralleler Baustellen- und Schulbetrieb) zu
ermoglichen.

Die in der BM 1 eingeplanten Kosten zur Herstellung notwendiger provisorischer
AuRRenanlagen zur Aufrechterhaltung des Schulbetriebs wahrend des Baufortschritts wurden

komplett verbaut. Die Kosten zur Errichtung der endgtiltigen Auf3enanlagen fur beide
Bauabschnitte sowie der Ruickbau der Provisorien wurden nun in BM 2 bertcksichtigt.

Im Rahmen der Umsetzung der BM 2 werden die Freianlagen fur das gesamte nordliche
Betriebsgelé&nde errichtet, also auch der Umgriff der BM 1. Samtliche fiir die
Gesamtmafinahme nachzuweisenden Stellplatze werden in der BM 2 errichtet.

Da sich wesentliche Grundlagen wie Entwasserungskonzept und Verkehrsfiihrung (z.B.
unterschiedliche Wegefuhrung fur Schulbetrieb und Anlieferung) geandert haben, war es
notwendig, die inzwischen 7 Jahre alte Vorentwurfsplanung der Freianlagen in wesentlichen
Teilen zu Uberarbeiten.

Der Entwurf sieht im Bereich unterhalb des Sandrina Gartens eine ful3laufige Verbindung mit
Hauptzugang in das zentrale Seminargebéaude (Forum) vor. Der Betriebshof innerhalb des
Schulgelandes wird fur den Schwerlastbetrieb asphaltiert. Fuwege, Traufstreifen und
Uberfahrten werden mit belastbarem Pflaster belegt. Um den Versickerungsgrad zu erhdhen,
werden soweit moglich Grunflachen geplant.

Wegen des hohen Anteils an versiegelten und bebauten Flachen wird das
Oberflachenwasser getrennt tber versickerungsfahige Bauwerke (z.B. Rigolen) abgeleitet.

Das geplante Entwasserungskonzept wird mit der Gemeinde Weidenbach final im Zuge der
Baugenehmigung abgestimmt, ein wasserrechtliches Erlaubnisverfahren wird eingeleitet.
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Ausstattung

Im Vorentwurf aus dem Jahre 2015 war keine Erstausstattung fir die Gesamtmafinahme
geplant und daher nur ein geringer Kostenansatz fur Ersatzbeschaffungenin der Schatzung
vorgesehen.

Im BT am 04.12.2018 wurde eine komplette Erstausstattung fir die BM 1, mit an die
Schulanforderungen angepasstem Umfang und Standard, als Nachtrag zur HU-Bau
genehmigt.

Auf dieser Grundlage wurde auch die Planung fur die Erstausstattung der BM 2 erstellt und
die Kosten ermittelt.

HU-Bau 2022 - Kostenberechnung FEL BM 2

In einem Sachstandsberichtin der Sitzung des Liegenschaftsausschussesvom 02.07.2019
hat man den urspringlich im BT am 28.07.2016 beschlossenen Kostendeckel fiir die
Gesamtmal3nahme in Hohe von 16,8 Mio. € (BM 1 + BM 2) mit einer Indexsteigerung auf
19,7 Mio. € berechnet. Mit der gerundeten Summe fur BM 1 in Hohe von 12,8 Mio. € blieben
nach Stand der Planung fir die BM 2 noch 6,9 Mio. € Ubrig. Die Summe wurde damals als
auskémmlich eingeschatzt.

Auch wenn man die aktuellen hohen Indexsteigerungen (seit 2015 bis Feb 2022 bis ca. 40%)
und Kostentoleranzen addiert sowie zuséatzlich die Kosten fiir die kompletten Au3enanlagen
und die weiteren Ausstattungen einberechnet, verbleibt eine ungeklarte Liicke zu den
ursprunglichen Schatzwerten von ca. 4 Mio. €.

Diese Lucke kann begriindet werden mit den auf3ergewdhnlichen Preissteigerungen nach
Kriegsbeginn und der 2019 zu niedrig angesetzten Restsumme von 6,9 Mio. €. Vom
hochgerechneten Gesamtetat in Hohe von 19,7 Mio. € wurden in der Aufstellung von 2019
auBerdem ca. 1 Mio. € als Nachtrag fur BM 1 genommen, ohne den Etat fir BM 2
nachtraglich wieder aufzustocken.

Nach heutigem Stand kdme man nach Einschéatzung des beauftragten Architekturbtros fur
die Kostenschatzung der Vorplanung von BM 2 auf einen deutlich hdheren Betrag. Die
Restsumme von 2019 ist aus heutiger Sicht nicht auskdmmlich.

Architekt und Fachplaner haben die nun vorliegende Kostenberechnung zur HU-Bau fir die
BM 2 nach jetzigem Stand auf Grundlage der marktaktuellen Preissituation nach
Kriegsbeginn in der Ukraine erstellt. Die aktuellen Kostendaten bezieht das Architekturbiro
aus eigenen, momentan laufenden Projekten, aus Angeboten und Submissionsergebnissen.
Die Ublicherweise fur Kostenentwicklungen zugrundgelegten Daten aus dem statistischen
Bundesamt enden vor Kriegsbeginn und stellen die Kostenspriinge der letzten Monate nicht
dar.

Kostengruppe

KG 100 Grundstiick 0€
KG 200 Herrichten ErschlieRung 158.000 €
KG 300 Bauwerk Baukonstruktionen 8.736.000 €
KG 400 Bauwerk technische Anlagen 1.686.000 €
KG 500 Auf3enanlagen BM 1 und BM 2 2.202.000 €
KG 600 Erstausstattung 650.000 €
KG 700 Baunebenkosten 3.088.000 €
Summe 16.520.000 €
Summe gerundet 16.600.000 €
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Die Kostenermittlungen nach DIN 276 werden stets zum aktuellen Planungszeitpunkt
aufgestellt.

Gemal3 810 Komm HV betragt die zuldssige Abweichung dieser Kostenprognose bei
der Kostenberechnung (HOAI Lph. 3) zu den endgiltigen Kosten nach der
Rechtsprechung bis zu 20 %. Mit dieser Kostentoleranz liegt die mogliche Kostenhthe
bei 19.824.000 Euro.

Einsparméglichkeiten

Die Planung fir das FEL sieht in der BM 1+2 einen Mindeststandard fiir die Art der Nutzung
vor. Fur die speziellen Ausbildungsanforderungen am FEL, mit der Bewegung von
Grolimaschinen und der gleichzeitigen Bertcksichtigung von praktischen und theoretischen
Unterrichtseinheiten mit verschiedenem Verschmutzungsgrad, missen robuste Materialien
und Oberflachen gewahlt werden, um die Langlebigkeit der Raumlichkeiten sowie einen
wirtschaftlichen Betrieb zu gewahrleisten.

Nach nochmaliger fachlicher Priifung hinsichtlich einer Kosteneinsparung durch Ausfiihrung
einer einschaligen Fassade (WDVS-Warmeverbundsystem) ist dieses System als Alternative
zu den gewahlten Ziegel- und Holzfassaden wegen der geringen mechanischen
Belastbarkeit nicht geeignet. Sowohl auf dem FEL-Gelande, als auch im unmittelbaren
Umfeld kommen Schwerlastfahrzeuge zum Einsatz.

Die Verwendung von Holz anstelle des geplanten Verblendziegelmauerwerks fir die
Westfassade des neuen Lehrhallenriegels West fiihrt zu keiner Kostenreduzierung, da kein
Kostenunterschied zwischen beiden Fassadenkonstruktionen gegeben ist.

Eine Kostenreduzierung der BM 2 in Millionenhthe wére nur durch eine deutliche

Volumenreduzierung zu erreichen, die eine Verkleinerung des Bauprogramms und eine
Umplanung erfordern wirde.

Finanzierung
Der Mittelabfluss im IP-Bau erfolgt auf mehrere Jahre verteilt:

Haushaltsjahr 2022 600.000 €
Haushaltsjahr 2023 4.500.000 €
Haushaltsjahr 2024 4.600.000 €
Haushaltsjahr 2025 4.700.000 €
Haushaltsjahr 2026 2.200.000 €
Forderung

Auf eine Forderanfrage der Bezirksverwaltung beim Bayerischen Staatsministerium fur
Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten im Zuge der Planungen fiir das FEL im Jahr 2015
wurde fur die BM 2 eine Forderung von bis zu 30% der forderféahigen Kosten, maximal 1.0
Mio. €, in Aussicht gestellt.

Eine erneute Anfrage beim zustandigen Ministerium ergab, dass weiterhin 1,0 Mio. € in
Aussicht gestellt werden kdnnen. Auf Grundlage der jetzigen HU-Bau-Planung wird fur die
BM 2 nun ein Forderantrag gestellt.

Folgekosten

e Bauunterhalt
Gesamtkosten von 16.600.000 € abzuglich KG 200, KG 600 und KG 700 ergeben
12.700.000 €. Mit dem statistischen Wertvon 1,0 % ergeben sich jahrliche
Bauunterhaltungskosten von ca. 127.000 €.

o Fur Bewirtschaftungskosten (Warme, Strom, Versorgung, Entsorgung, Reinigung,
Steuern, Gebulhren, Abgaben, Versicherungen etc.) ist keine detaillierte Hochrechnung
maoglich.
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Zeitplan

28.07.2022
08.2022
09.2022

01.2023
04.2023
07.2023
07.2025
08.2025
09.2025
03.2026

Genehmigung der HU-Bau im Bezirkstag
Forderantrag Einreichung
Baugenehmigungsverfahren nach BayBO Art.73
Einholung wasserrechtliche Erlaubnis, LPH 4
Beginn Ausfuhrungsplanung LPH 5
Vergabeprozess LPH 6-7

Baubeginn LPH 8 (Voraussetzung Forderbescheid)
Fertigstellung Gebaude

Beginn Ausfiihrung Freianlagen

Inbetriebnahme Gebéaude

Fertigstellung Freianlagen
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