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Bewertung der Kostenschéitzungen der Architekten Schoenknecht, Grimm zum
Umbau der Gebéude Biirgerhospital, TunzhoferStrale, Haus 6A, und Gebiude
Kriegsbergstr. 40 zur Praxis fiir Suchtmedizin und Diamorphin-
Suchtabgabestelte

Raumprogramm : ' ’

Ein den Kostenschéatzungen zugrundeilegendes Raumprogramm der B[smarckstraBe
von Herrn Dr. Zsolnai liegt dem Hochbauamt vor (s. Anlage).

Die Nutzfiache mit 610 m? entspricht nahezu den Angaben in der Aniage 3 zur-
GRDrs 244/2010 mit 650 m? fur die Schwerpunktpraxis flr Suchtmedizin,
Bismarckstr. 3.

. Die zuséizlich zu belegenden Flichen mit ca. 350 m2 Nutzflache sind fur die
W .Release Stuttgart e. A vorgesehen

1;'Biirgerhbépita! Tunzhofer StraRe, Gebiude Haus 6 A

Nutzflichen und aktuelle Nutzung Haus 6A , 2 geschossuges Gebiude :

Erdgeschol, Nutzflache ca. 695 m?
Aktuelle Nutzung : Ergotherapie, Teilfliche Nutzung als Mutter-Kind-Einheit

1.,Obergescho{$, Nutzflache ca. 597 m?
Aktuelle Nutzung : Bettenstation

Durch Umizug der Stationen in den Neubau des Zentrums fir Seelische Gesundheit
. am Krankenhaus Bad Cannstatt wird das Gebaude im Jahr 2012 frei.

Plausibilitétsprilfung Nutzflichen

Die in der Kostenschéatzung zur Kostenermittiung angesetzten Flachenangaben
entsprechen weitestgehend den vorhandenen Werten im Bestandsgebaude.
Grundlage fir die Kostenschatzung smd die Nutzflachen des Erd- und

- Obergeschosses A

’ Investitionsstau Haus BA

Im Erdgeschoss wurden seit Erstellung des Gebaudes im Jahr 1976, abgesehen von
kleineren Umbauten, nur die notwendigen Instandhaltungen durchgefiihrt. Im
Erdgeschoss des Gebéaudes besteht bei einer neuen Nutzung Sanierungsbedarf.
Dieser betrifft baulich in erster Linie einen Austausch der Bodenbeldge, Maler- und
Fliesenarbeiten, sowie bei der Haustechnik eine Sanierung des Elt.-Netzes und der
sanitdren Anlagen.

Das 1. Obergeschoss wurde im Jahr 2001/02 vom Hochbauamt umgebaut. Bej Erhalt
der vorhandenen Raumstrukturen, sind lediglich Renovierungsarbeiten erforderlich.
Im Zuge einer weiteren Planung sind diese Annahmen zu iberpriifen.




Uberprufung der Kostenschatzung der Archltekten Schoenknecht Grimm

Die in der Kostenschatzung aufgefuhrten Positionen belnhalten eine umfassende

" Innensanierung des Gebaudes, einschlieBlich neuer Bodenbelége, Fliesenbelage auf
Wanden und Béden, neue abgehéngte Decken in allen R&umen und Fluren, sowie
die kompletten Maler- u. Tapezierarbeiten flr die raumumschlieRenden Oberilachen,
sowie einer bereichsweisen Erneuerung der Fassade im Bereich erhdhter
Sicherheitsanforderungen fur die Diamorphinpraxis (Embruchschutz) im
Erdgeschoss.

Eine Erneuerung der techmschen Anlagen ist in der Kostenschatzung vorgesehen
Fur die barrierefreie ErschlieBung des Geb&udes sind entsprechende bauliche
MaBnahmen in den Aussenaniagen notwenig und aufgefiihit. Die barrierefreie
ErschlieRung des Obergeschosses ist durch den bestehenden Aufzug gegeben.

Bewertung:

Auf Basis der der Kostenschitzung zugrunde gelegten Nutzflachen sind die
Kostenangaben insgesamt plausibel und nachvoliziehbar. Eine tiefergehende
Bewertung ist allerdings ohne eine dem Gebéude mit dem Raum- und
Funktionsprogramm angepasste Planung sowie Angaben zum Ausfihrungsstandard
und notwendigen Sicherheitsmassnahmen derzeit nicht moglich. :

Erganzung zu Punkt 1-10 der vorliegenden Kostenschatzung

Ausgewesene Baukosten in Héhe von 1.094.823,80 Euro brutto, ohne Nebenkosten.
Zuzugllch eines Nebenkostenanteiles (Kostengruppe 700) fur Architekt und”
Fachplaner in Héhe von 25 % (237.705,95 € brutto) auf d|e Baukosten ergeben sich

Gesamtbaukosten i. H.v. 1.368.529,75 € bruttfo

Anmerkung:

Im baurechtlichen Verfahren sind bei einer nicht nur interimistischen Nutzung des
Gebaudes als Diamorphinpraxis die Auflagen der EnEV 2009 zur energetischen
Sanierung der Gebaudehille zu erfillen.
“Kostenanteile fir die Fassade sind in der Kostenschatzung fur sicherheitsrelevante
MaBnhahmen im Bereich der Diamorphinpraxis lediglich mit einer Flache von 147 m?
- enthalten. Die Gesamtfliche der Fassade betragt ca. 1.300 m?, dle Dachflache ca.
750 m2,

Fir die Sanierung der Gebaudehillle (Fassade/Dach) entstehen zusétzliche
Gesamtbaukosten i.H.v. ca. {ginschl. NK) 1.600.000,00 € brutto

Weiterhin ist bei einem auch Uber die Restnutzungszeit des Blirgerhospitals
hinausgehenden Verbleib des Gebaudes im Bestand zu beriicksichtigen, dass die -
versorgungstechnische Autarkstellung des Gebaudes hergestellt werden muss.

Die technische Versorgung und Uberwachung der Gebéude des Birgerhospitals
erfolgt aktuell Gber die Heizzentrale in Haus 8, die Elt.-Hauptverteilung in Haus 3 und
die Brandmeldeanlage in der Pforte.

Fir eine Autarkstellung wurden, nach Uberschidgiger Kostenermittiung, fir das
vergleichbare Objekt des psychiatrischen Versorgungszentrums, Tunzhoferstr.15 /
Tirlenstr.22, Kosten ermittelt in Hohe von ca. (einschl. NK) 540,000,00 € brutto
(Von Kosten in vergleichbarer Hohe ist flir das Geb&ude 6A auszugehen)




Zusammensteilung der Kostenansétze:

Bei interimistischer Nutzung ln der Tunzhofer Strale bis Aufgabe Standort
Burgerhospital :

Kostenschatzung Arch. GremmlSchoenknecht ca. 1,37 Mio € (Nebenkosten erganzt)

Gesamtkosten (interimistische- Nutzung) ca.1.37 Wiio € (0. San. Gebaudehdlle)
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" bei endgliltigem Verbleib des Geb&udes in der Tunzhofer StraRe:
Kostenschatzung Arch. Grlmm/Schoenknecht ca. 1,37 Mio € (Nebenkosten erganzt)

Sanierung Gebaudehiille . . ca, 1,60 Mio € _
Versorgungstechnische Autarkstellung ca. 0,54 Mio€ -
Gesamtkosten (endgliltiger Verbleib) .  ca. 3.51 Mio €

-Die Kostenschétzung des Biros Schoenknecht, Grimm Architekten beinhaltet keine
Kosten fir Unvorhergesehenes, Risiken oder anderen Sicherheiten. Der
Kostenermittlung liegt keine konkrete Planung oder Voruntersuchungen zu-
Bausubstanz und Brandschutz zugrunde. Das Hochbauamt empfiehlt daher die
Ausweisung,eines Sicherheitszuschlags in Héhe von mindestens 10-20%.

2, Gebéude Kriegsbergstr; 40

Gebaude im Leerstand, ehemallges Ausstel!ungsgebaude
~ 5-geschossiges Gebédude,
Angabe der Nutzflichen jeweils ohne Treppenhaus und Aufzugsschacht

Erdgeschof, Nutzfliche ca. 208 m?
Obergeschosse 1.-4. OG, Nutzﬂache ca. 832 m2 ,
Summe Nutzflache: 1.040 m?

Plausibilitatspriifung Nutzflichen

Die in der Kostenschatzung zur Kostenermittiung angesetzten Flachenangaben
entsprechen weitestgehend den vorhandenen Werten im Bestandsgebdude,
Grundlage fur die Kostenschéatzung sind die Nutzflachen des Erdgeschosses und der
vier Obergeschosse.

Investitionsstau Gebdude Kriegsbhergstr. 40

Das Gebhaude bedarf fir eine zukiinftige Nutzung einer Kernsanierung, sowoh! im
baulichen als auch technischen Bereich. Die Barrierefreiheit ist filr die Ober-
geschosse nicht gegeben. Eine entsprechende VergrofRerung des Aufzugschachtes
mit neuer Férdertechnik ist erforderlich.

Eine Fassaden- und Dachsanierung ist jedenfails aus baulichen und energetischen
Griinden gem. den Richtlinien der EnEV 2009 vorzusehen.




‘ Ube‘rpriifung der Kostehschﬁtzung der Arch’itekten Grimm, Schoenknecht. '

Die in der Kostenschatzung aufgeftahrten Posmonen beinhalten eine umfassende
Innensanierung des Geb&udes, einschliefllich neuer Bodenbelédge, Fhesenbe[age auf
Wanden und Béden, neue abgehangte Decken in allen Rdumen und Fluren, Maler-
u. Tapezierarbeiten, sowie die Kosten fir die Sanierting der Gebaudehiille, '

" MaRnahmen fur die erhohten Sicherheitsanforderungen fiir die Dia’morphinprax—is
. (Einbruchschutz) sind in den Kosten: aufgefiihr. :

Die notwendigen Erneuerungen der technischen Anlagen sind in der
Kostenschétzung beinhaltet.

Fur die Schaffung der Barrierefreiheit ist ein heuer Aufzugschacht mit
entsprechender Fordertechnik vorgesehen.

Bewertung:

Auf Basis der der Kostenschétzung zugrunde gelegten Nutzflachen sind die
Kostenangaben insgesamt plausibel und nachvollziehbar. Eine tlefergehende
Bewertung ist allerdings ohne eine dem Gebéude mit dem Raum- und
Funktionsprogramm angepasste Planung sowie Angaben zum Ausfuhrungsstandard
‘und notwendigen Sicherheitsmassnahmen derzeit nicht méglich.

Fur einen Kostenvergleich zur Kostenschétzung des Hochbauamtes wurden die in
.der Kostenaufstellung als ,optional” genannten Kosten einschlieflich der Fassaden-
" und Dachsamerung herangezogen :

Erganzung zu Punkt 1-10 der vorliegenden Kostenschétzung : :
Summe der ausgewiesenen Baukosten 1.613.961,30 € brutto, ohne Nebenkosten.
Zuziglich eines Nebenkostenanteiles (Kostengruppe 700) fur Architekt und
Fachplaner-in Hohe von 25 % (403.490, 33 £ brutto) auf die Baukosten ergeben sich .

Gesamtkosten i.H.v. . : ‘ , 2.017.451,63 € brutto

Die Kostenschatzung des Blrogs Schoenknecht, Grimm Architekten béinhaltet keine
Kosten fur Unvorhergesehenes, Risiken oder anderen Sicherheiten. Der
Kostenermittiung liegt keine konkrete Planung oder. Voruntersuchungen zu
Bausubstanz und Brandschutz zugrunde. Das Hochbauamt empfiehlt daher die
Ausweisung eines Sicherheitszuschlags in Hohe von mindestens 10-20%.

Vergleich zur Kostenschitzung des Hochbauamtes
Gesamtkosten It. Kostenschitzung HBA, April 2011 : 2.352.500,00 € brutto

Die Kostendifferenz i. H. v. ca. 340.000 € begriindet sich hauptsachlich auf die
erhohten Anforderungen gemal Klinikumsstandard bei technischen Anlagen und
Nutzung.

Anlagen:

- Tabellarische Gegeniiberstellung der Kostengruppen gem. DIN 276,

Kostenschatzungen Architekten Schoenknecht, Grimm flr Gebaude Kriegsbergstr. 40, Haus 6A
und HBA flr Gebaude Kriegsbergstr. 40.

- Raumprogramm Schwerpunktpraxis Bismarckstr. 3, Dr.Zsolnai / Arch. Schoenknecht,Grimm



