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Flanders Stuttgart S.a.r.l. DREES &

Revitalisierung Nauheimer Straf3e 100, Stuttgart SOMMER
Ermittlung Ausbaukosten

1 Einleitung

Die Deckerstralle 35 (DS35) und Nauheimer Strafe 100 (NH100) in Stuttgart-Bad
Cannstatt ist von der Stadt Stuttgart angemietet. Im Rahmen des Mietvertrags ist bereits
ein Standardausbau in Hohe von 4,0 Mio. € brutto fir die DS35 und 5,3 Mio. € brutto fur
die NH100 vereinbart. Die DS35 befindet sich aktuell im zweiten Bauabschnitt mit veran-
schlagten Gesamtbruttokosten in Hohe von ca. 5,6 Mio. € brutto. Die NH100 befindet
sich aktuell in der Planungsphase.

Fir den zukiinftigen Nutzer der NH100, dem Amt fiir 6ffentliche Ordnung, wurde das
Layout auf deren spezifischen Bediirfnisse und deren Organisationsstrukturen ange-
passt. Dazu gehdren nahezu vollstindig neue Wandstellungen im Birobereich, Abtei-
lungszugeordnete Umkleiden mit neuen, grofBeren Sanitdr- und Duschbereichen in den
jeweiligen Geschossen, Anforderungen an die E-Mobility und Lademoglichkeiten im EG
fur die spezifischen Gerate der Dienststelle Verkehrsiiberwachung sowie Schulungs- und
Sozialrdume. Im Zeitraum von November 2021 bis Februar 2022 wurden die beschriebe-
nen Nutzeranforderungen in das Layout Ubertragen. Mit Stichtag 16.02.2022 wurde das
Layout festgeschrieben und vom Nutzer und Mieter freigegeben (siehe Anlage). Dieses
Layout bedarf aufgrund einer Nutzungsanderung eines Bauantrags.

Auf Grundlage des Layouts mit den im Mietvertrag festgeschriebenen Qualitdten soll
nun eine Grobkostenermittlung auf Basis von Referenzprojekten durch Kennwerte erfol-
gen. Von der Stadt Stuttgart wurde am 16.02.2022 die Freigabe an den Vermieter fir die
Planung, Bearbeitung und Einreichung des Bauantrags sowie Firmenangebotseinholung
fir das Gebdude NH100 erteilt.

2 Grobkostenermittlung iiber Kennwert

Auf dem Office Campus Stuttgart befinden sich mit der Nauheimer Strafle 98 bis 101 vier
vergleichbare Objekte zur NH100 hinsichtlich Alter, Bauart, Qualitdten etc. Davon sind
die Nauheimer StraBe 99 und 101 bereits fertiggestellt und an den Mieter libergeben.
Die Qualitaten der beiden Gebaude sind vergleichbar mit der vereinbarten Qualitat der
Nauheimer StralRe 100. Die Nauheimer StraRRe 98 befindet sich aktuell in Ausfihrung mit
Fertigstellung im Sommer 2022 und hat einen etwas héheren Ausbaustandard als die
NH101. Auf Basis dieser Referenzprojekte wurde mit der Kostenfeststellung NH99 und
NH101 und des Kostenanschlags NH98 ein Grobkostenkennwert, angepasst auf die
Anforderungen und Qualitditen der NH100, gebildet. Zusatzlich wurde eine Bau-
preissteigerung von 5 % angesetzt.

Aufgrund der oben aufgefiihrten Erfahrungswerte wird der Grobkostenkennwert zwi-
schen ca. 1.040 €/m? und 1.270 €/m? netto angenommen.

Bei einer GroRe (Nutzfliche) von ca. 6.955 m? der NH100 ergeben sich netto Grobkosten
von ca. 7,2 Mio. € bis 8,8 Mio. € firr Invest- und Baunebenkosten.
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Flanders Stuttgart S.a.r.l.
Revitalisierung Nauheimer Strafle 100, Stuttgart
Ermittlung Ausbaukosten

Kennwert Referenzgebiude NH 98 1.623 €/m2

Abschlag wg. Niedrigerem

Ausbaustandard NH 100 400 €/m2
Kennwert NH100 1.223 €/m2
vom Vermieter zu tragende Kosten 125 €/m2
vom Mieter zu tragende Kosten NH100 1.098 €/m2
zz2gl. Baupreissteigerung 5 % 1.153 €/m2
geschitzte Kosten NH100 8.021.393 € netto
Spanne von 7.200.000 € netto
Spanne bis 8.800.000 € netto

Kennwert IST-Kosten NH99 + NH101 ohne
Indizierung 1.112 €/m2

Abbildung 1: Herleitung Kostenkennwert NH 100
2.1 Kosten gemaR vereinbarten Qualitdten aus Mietvertrag

Fiir die Herstellung der im Mietvertrag vereinbarten Qualitaten sind folgende Kosten
veranschlagt:

Mietobjekt Kosten (€)
netto brutto
Mietvertrag DS 35 3.370.800| 4.011.252
Mietvertrag NH 100 4.424.400| 5.265.036
Summe 7.795.200| 9.276.288

Abbildung 2: Kosten gem. Mietvertrag
Nach Abzug des vereinbarten Baukostenzuschusses in Hohe von 5,5 Mio. € brutto, erge-

ben sich mit dem geschlossenen Mietvertrag bereits Kosten in Hohe von ca. 3,8 Mio. €
die von der Stadt Stuttgart getragen werden missen.
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2.2 Kosten gemaR vereinbarten Qualitaten der neuen Anforderungen

Der zweite Bauabschnitt der DS35 (UG, EG und 1. OG) mit freigegebenen Anforderungen
und Layout sieht bereits umfangreichere Umbauarbeiten im Bereich der Hundestaffel
mit neuer Sanitarzelle EG, Jobcenter mit ausschlieRlich Einzelbiros, Pforte und Bearbei-
tung des Bauantrags vor.

Unter Berlcksichtigung dieser Anforderungen und damit einhergehenden Kosten der
DS35 und des Kostenansatzes der NH100 ergeben sich folgende Gesamtprojektkosten
fir den Mieter:

Mietobjekt Kosten (€)
netto brutto
Mietvertrag DS 35 4.682.649 5.572.352
Mietvertrag NH 100 8.021.393| 9.545.457
Summe 12.704.041| 15.117.809

Abbildung 3: Aktuelle Kostenprognose unter Beriicksichtigung der neuen Anforderungen und
der freigegebenen Layouts

Unter Berlicksichtigung des Baukostenzuschusses aus dem Mietvertrag in Héhe von
5,5 Mio. € brutto ergeben sich aus den spezifischen Mieteranforderungen weitere Kos-
ten flr die Stadt Stuttgart in Hohe von 5,8 Mio. € brutto. Mit den 3,8 Mio. € brutto aus
den Kosten gemaR Mietvertrag ergeben sich Gesamtkosten fiir die Stadt Stuttgart in
Hohe von 9,6 Mio. € brutto.

3 Beinhaltete MaRnahmen im Kennwert
Die Grobkosten beinhalten unter anderem folgende MalRnahmen und Punkte:
3.1 Ausbaukosten

— Abbruchmalnahmen Trockenbau mit Fassaden- und Deckenkoffer

— Abbruch Bodenbelage

— Stellenweiser Abbruch Estrich zur Vorbereitung der neuen Sanitarraume
— Abbruch Schreinermdbel

— Ubergeordnete AbbruchmaRBnahmen wie z. B. Teekiichen, Tiirschilder, Taster etc.
— Herstellung neue Trockenbauwdnde mit Fassaden- und Deckenkoffer

— Anpassung der Decken auf das neue Raumlayout

— Neue Wandoberflachen (Malervlies, Raufasertapete)

— Neue Tiren bezogen auf das neue Raumlayout

— Uberarbeitung der bestehenden Tiiren

— Herstellung neuer Bodenbeldge wie Vinyl, Teppich usw.
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3.4

Aufgrund der aktuellen Marktsituation ist in den Kennwert eine Preissteigerung von ca.

Herstellung neue Abdichtungslage unter Estrich in Sanitarbereichen
Herstellung Estrich und Fliesenbeldge auf Boden und Wande

Neue Schreinermobel (Waschtische, Teekiichen)

Neue Sanitartrennwande

BrandschutzmaBnahmen im Zusammenhang mit neuem Layout
Wartung der Fenster und Sonnenschutz

Provisorien, Baustelleneinrichtung

Haustechnikkosten

Abbruch Sanitareinrichtungen

Abbruch Elektroinstallationen

Anpassung Elektro-Kabelkanale

Anpassung Schmutzwasserleitungen auf neues Raumlayout
Neue Duschkabinen und Sanitareinrichtungsgegenstande
Neue Warmwasseraufbereitung zentral fiir Duschen
Anpassung Heizung Umkleide/Duschen

Anpassung Luftung Umkleide/Duschen

Kalteversorgung IT-Rdume (ULK, Verrohrung usw.)

Neue Unterverteiler AV

Leitungsnetz AV

Anpassung Beleuchtung

Gebdudehauptverteiler

Zutrittskontrolle

Tlrsprechanlage

Passives Netzwerk LWL und Kupfer KAT. 7A
Uberarbeitung Férderanlagen

Geb&dudeautomation Kilte, Liftung, Sanitdr/Heizung/ELT
Herstellung Baustrom

Baunebenkosten

Honorar fiir Objektplanung, Haustechnikplanung, Objektiiberwachung, Brandschutz-

beratung, bauphysikalische Beratung und Projektsteuerung
Geblihren flir Bauantrag etc.

Preissteigerung von 5 %

5% eingerechnet.

Der Ansatz der Preissteigerung geht von einer kurzfristigen Beauftragung der Firmen bis
Ende April 2022 aus. Unter Berticksichtigung der aktuell weiter steigenden Preise kann

sich der Wert weiter erh6hen.

Die Entwicklungen auf dem Weltmarkt in Folge der politischen Gesamtsituation kdnnen
weitere nicht ndher bezifferbare Auswirkungen auf die Baupreise und Materialverfiig-

barkeit haben.
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4 Abschluss:

Die genannten Kosten gehen von einer Firmenbeauftragung der bereits am Campus
tatigen Firmen mit bekannten Einheitspreisen bis Ende April 2022 und einem Baustart
Anfang Mai 2022 aus. Dafiir ist eine Bestatigung und Freigabe der Bauausfiihrung durch
die Stadt bis spatestens Mitte April 2022 erforderlich. Die aktuell noch auf dem Office
Campus Stuttgart tatigen Firmen sind bereits fiir das Projekt angefragt und kénnen kurz-
fristig reagieren und mit den Bautatigkeiten starten. Bei einer Freigabe der Bauausfiih-
rung nach Mitte April 2022 sowie neuer Ausschreibung und Beauftragung neuer Firmen
ist zu erwarten, dass sich der Baustart aufgrund des langeren Ausschreibungs- und Ver-
gabeprozesses verzogert. Dabei sind keine weiteren Preisvorteile zu erwarten.

Die Mehrkosten fiir die Stadt Stuttgart belaufen sich nach Kapitel 2.2 auf ca. 5,8 Mio. €
brutto.

Dieser Bericht soll der Stadt Stuttgart als Entscheidungsgrundlage fiir die Freigabe zur
Ausfiihrung der Revitalisierung Nauheimer Strafle 100 in Stuttgart dienen.

Dieser Bericht umfasst 7 Seiten (inkl. Deckblatt ohne Anlagen).
Stuttgart, 04.03.2022

Drees & Sommer

Marcel Wolpert Albrecht SchiiBler

Anlagen:
Layout NH100 EG —4. OG
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LEGENDE

ALLGEMEINES: MATERIAL: HOHENKOTEN:
UKRD  UNTERKANTE ROHDECKE 77 s STAHLBETON @0,25 AUSBAU-KOTE OKFF (GRUNDRISS)
UKAD  UNTERKANTE ABHANGDECKE 7] MW MAUERWERK e+0,00 ROHBAU-KOTE OKRB (GRUNDRISS)
OKFF  OBERKANTE FERTIGFUSSBODEN
L e GIPSKARTONWAND 0,25 AUSBAU-KOTE OKFF (SCHNITT+ ANSICHT)
v,
OKRB  OBERKANTE ROHBODEN | ] STBF  STAHLBETON FERTIGTEL g0
} . ROHBAU-KOTE OKRB (SCHNITT+ ANSICHT)
UKUZ  UNTERKANTE UNTERZUG 0] WD WARMEDAMMUNG MINERALISCH
VK VORDERKANTE WD WARMEDAMMUNG EPS +3%0 ROHBAU-KOTE UKRD (SCHNITT+ ANSICHT)
LH LICHTE RAUMHOHE D] wo WARMEDAMMUNG XPS +2%5 AUSBAU-KOTE UKAD (SCHNITT+ ANSICHT)
BRH  BRUSTUNGSHOHE (AB OKF) '
X DECKENVERSPRUNG ROHDECKE
TUREN / TORE: BRANDSCHUTZ (DIN EN 13501-2 + 3):
BRANDSCHUTZ: DARSTELLUNG IM PLAN: EI90
DS DICHT- UND SELBSTSCHLIESSEND BEMASSUNG TURHOHE El 30 FEUERHEMMEND (NICHT TRAGENDE INNENWAND)
RS RAUCHSCHUTZTUR BEZIEHT SICH AUF OKFF: REI 30 FEUERHEMMEND (TRAGENDE BAUTEILE MIT RAUMABSCHLUSS)
T30 FEUERHEMMEND EI90 FEUERBESTANDIG (NICHT TRAGENDE INNENWAND)
T30-RS FEUERHEMMEND, RAUCHDICHT UND REI 90 FEUERBESTANDIG (TRAGENDE BAUTEILE MIT RAUMABSCHLUSS)
SELBSTSCHLIESSEND 1,01 EI-M 90  BRANDWAND (NICHT TRAGENDE INNENWAND)
T90 FEUERBESTANDIG 2,26 REI-M 90  BRANDWAND
T90-RS FEUERBESTANDIG, RAUCHDICHT UND
SELBSTSCHLIESSEND GRUNDRISS: SCHNITTEBENE ALLGEMEIN = 1,00 M U. OKFF
FSA FAHRSCHACHTABSCHLUSS DECKENSPIEGEL: SCHNITTEBENE ALLGEMEIN = 2,40 M . OKFF
RAUME: PLANDARSTELLUNG:
GESCHOSS [ BESTAND
BAUTEIL ] ABBRUCH
1017 NUMMER [ ] NEUPLANUNG
Besprechung
48,29 m? \
‘ RAUMNAME
FLACHE
HINWEIS:

ALLE MARE SIND VOR ORT, VOR ARBEITSBEGINN UND FORTLAUFEND DURCH DEN AUFTRAGNEHMER ZU PRUFEN. MARUNSTIMMIGKEITEN SIND MIT
DER BAULEITUNG BZW. DEM ARCHITEKTEN ZU KLAREN. ES DURFEN KEINE MARE AUS DER ZEICHNUNG HERAUSGEMESSEN WERDEN.

AUSFUOHRUNGSPLANE SIND NUR GULTIG IN VERBINDUNG MIT DEN PLANEN DER STATIK UND DER HAUSTECHNIK.

BRANDSCHUTZPLANE UND DAS BRANDSCHUTZKONZEPT SIND ZU BERUCKSICHTEN.

DETAILPLANE SIND ZU BERUCKSICHTIGEN UND GELTEN VORRANIG.

WERK- UND MONTAGEPLANE GELTEN NUR MIT FREIGABEVERMERK DES ARCHITEKTEN.
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LEGENDE

ALLGEMEINES: MATERIAL: HOHENKOTEN:
UKRD  UNTERKANTE ROHDECKE 77 s STAHLBETON @0,25 AUSBAU-KOTE OKFF (GRUNDRISS)
UKAD  UNTERKANTE ABHANGDECKE 7] MW MAUERWERK e+0,00 ROHBAU-KOTE OKRB (GRUNDRISS)
OKFF  OBERKANTE FERTIGFUSSBODEN
L e GIPSKARTONWAND +°§5 AUSBAU-KOTE OKFF (SCHNITT+ ANSICHT)
OKRB  OBERKANTE ROHBODEN | ] STBF  STAHLBETON FERTIGTEL g0
} . ROHBAU-KOTE OKRB (SCHNITT+ ANSICHT)
UKUZ  UNTERKANTE UNTERZUG 0] WD WARMEDAMMUNG MINERALISCH
) ) A X
VK VORDERKANTE WD WARMEDAMMUNG EPS 1300 ROHBAU-KOTE UKRD (SCHNITT+ ANSICHT)
LH LICHTE RAUMHOHE D] wo WARMEDAMMUNG XPS +2%5 AUSBAU-KOTE UKAD (SCHNITT+ ANSICHT)
BRH  BRUSTUNGSHOHE (AB OKF) '
X DECKENVERSPRUNG ROHDECKE
TUREN / TORE: BRANDSCHUTZ (DIN EN 13501-2 + 3):
BRANDSCHUTZ: DARSTELLUNG IM PLAN: EI90
DS DICHT- UND SELBSTSCHLIESSEND BEMASSUNG TURHOHE El 30 FEUERHEMMEND (NICHT TRAGENDE INNENWAND)
RS RAUCHSCHUTZTUR BEZIEHT SICH AUF OKFF: REI 30 FEUERHEMMEND (TRAGENDE BAUTEILE MIT RAUMABSCHLUSS)
T30 FEUERHEMMEND EI90 FEUERBESTANDIG (NICHT TRAGENDE INNENWAND)
T30-RS FEUERHEMMEND, RAUCHDICHT UND REI 90 FEUERBESTANDIG (TRAGENDE BAUTEILE MIT RAUMABSCHLUSS)
SELBSTSCHLIESSEND 1,01 EI-M 90  BRANDWAND (NICHT TRAGENDE INNENWAND)
T90 FEUERBESTANDIG 2,26 REI-M 90  BRANDWAND
T90-RS FEUERBESTANDIG, RAUCHDICHT UND
SELBSTSCHLIESSEND GRUNDRISS: SCHNITTEBENE ALLGEMEIN = 1,00 M U. OKFF
FSA FAHRSCHACHTABSCHLUSS DECKENSPIEGEL: SCHNITTEBENE ALLGEMEIN = 2,40 M . OKFF
RAUME: PLANDARSTELLUNG:
GESCHOSS [ BESTAND
BAUTEIL ] ABBRUCH
1017 NUMMER [ ] NEUPLANUNG
Besprechung
48,29 m? \
‘ RAUMNAME
FLACHE
HINWEIS:

ALLE MARE SIND VOR ORT, VOR ARBEITSBEGINN UND FORTLAUFEND DURCH DEN AUFTRAGNEHMER ZU PRUFEN. MARUNSTIMMIGKEITEN SIND MIT
DER BAULEITUNG BZW. DEM ARCHITEKTEN ZU KLAREN. ES DURFEN KEINE MARE AUS DER ZEICHNUNG HERAUSGEMESSEN WERDEN.

AUSFUOHRUNGSPLANE SIND NUR GULTIG IN VERBINDUNG MIT DEN PLANEN DER STATIK UND DER HAUSTECHNIK.
BRANDSCHUTZPLANE UND DAS BRANDSCHUTZKONZEPT SIND ZU BERUCKSICHTEN.

DETAILPLANE SIND ZU BERUCKSICHTIGEN UND GELTEN VORRANIG.

WERK- UND MONTAGEPLANE GELTEN NUR MIT FREIGABEVERMERK DES ARCHITEKTEN.
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