Die Oberblrgermeisterin Sta.dt a.a.Chen

Vorlagenummer: E 26/0237/WP18
Offentlichkeitsstatus: offentlich
Datum: 27.03.2025

Sachstandsbericht zur geplanten NeubaumaRnahme Franzstr. — Neubau
von 2 unterirdischen Einfeldsporthallen mit einer mind. 5-gruppigen
KiTa nach Ruckbau des ehemaligen Schulgebaudes

Vorlageart: Kenntnisnahme

Federfiihrende Dienststelle: E 26 - Gebdudemanagement

Beteiligte Dienststellen: FB 54 - KiTas und Kindertagespflege

FB 52 - Fachbereich Sport

Verfasst von: Betriebsleitung E 26

Beratungsfolge:

Datum Gremium Zustandigkeit
29.04.2025  Kinder- und Jugendausschuss Kenntnisnahme
29.04.2025  Ausschuss fir Schule und Weiterbildung Kenntnisnahme
30.04.2025  Bezirksvertretung Aachen-Mitte Kenntnisnahme
08.05.2025  Planungsausschuss Kenntnisnahme
20.05.2025  Sportausschuss Kenntnisnahme
Erlauterungen:
Sachstand:

Mit dem Planungsbeschluss von April 2021 wurde die Planung fiir den Neubau von 2 unterirdischen
Einfeldsporthallen mit einer mind. 5-gruppigen KiTa nach Riickbau des ehemaligen Schulgebéudes in der
FranzstralRe beschlossen. Zur Erstellung der Entwurfsplanung wurde seitens E 26 ein Wettbewerb ausgelobt.

Der Siegerentwurf von dem Aachener Architekturbliro Kada Wittfeld sah die Errichtung von zwei unterirdischen
Einfeldsporthallen im Untergeschoss mit einer sechsgruppigen KiTa verteilt auf drei Obergeschosse (1.-3.
Obergeschoss) vor. Das Erdgeschoss dient beiden Nutzungseinheiten als ErschlieBungsebene.

Im Rahmen eines Nutzer*innen-Workshops im September 2023 mit den Bedarfstrager*innen (des Fachbereichs
Kita und Kindertagespfige - FB 54 - und des Fachbereichs Sport - FB 52-) sowie weiteren Bedarfsanalysen kam
es zu Anpassungen des Raumprogrammes. Das im 3. Obergeschoss vorgeschlagene Gewachshaus, sowie ein
,grines Zimmer* wurden seitens der Bedarfstrager*innen nicht gewlinscht. Da der Landschaftsverband
Rheinland (LVR) das Gewachshaus nicht als zusatzliche Flache zum AulRengelénde anerkannt hat, wurde dazu
entschieden, die freie Flache sinnvoller fir eine siebte Gruppe zu verwenden. Auch das ,griine Zimmer* ist fir
den Kitabetrieb nicht notwendig. Daher wurde ein zweites Buro, das inzwischen in der Praxis haufig in den Kitas
und insbesondere in einer solchen Einrichtung bendétigt wird, realisiert. Nach Prifung durch das Architekturbiro
Kada Wittfeld wurde festgelegt, dass die Vorentwurfsplanung der Kita als siebengruppige Einrichtung fortgefiihrt
wird. Das geforderte Raumprogramm wird in den Grundrissen erfiillt und die notwendige Flache fiir das
AuRengelande ist vorhanden.

Herr Brotz, Dezernat IV - Bildung, Jugend und Kultur, und FB 54 bestatigen den Bedarf einer siebengruppigen
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Einrichtung in der Franzstralie. Der Sozialraum 1 verzeichnet im aktuellen Kitajahr 2024/2025
Versorgungsquoten in Héhe von 52,19% im U3- und 106,57% im 3-Bereich, die sich nach aktuellem Stand im
Kitajahr 2025/2026 auf 53,87% im U3- und 116,69% im (i3-Bereich erhéhen, so dass grundsatzlich kein Bedarf
an einem Neubau bestehen wiirde. Allerdings ist der Standort als Ersatzbau fiir die Kitas Lochnerstrale und
Boxgraben (derzeit in der Schule Handelstrale 10 ausgelagert aufgrund des durch den Vermieter beendeten
Mietverhaltnisses) gedacht.

Beide Einrichtungen sollen nach Fertigstellung des Neubaus hierhin tberflihrt werden. Auch die Betriebskita
Reumontstrfie kdnnte ggf. aufgrund der beengten und nicht adaquaten Raumlichkeiten hierhin Gberflihrt werden.

Weiterhin bestatigt FB 54, dass die Grofe der Einrichtung aus padagogischer und konzeptioneller Sicht sinnvoll
und umsetzbar ist. Eine siebengruppige Einrichtung bietet vielen Kindern eine Vielfalt an Méglichkeiten, sich zu
entwickeln, auszuprobieren und ihre Persénlichkeit zu entfalten. Durch die groRe Anzahl der Gruppen kénnen
mehr und verschiedenste Spiel- und Erfahrungsraume gestaltet werden; es kdnnen altershomogene und
altersheterogene Gruppen unterschiedlich und individuell gebildet und geférdert werden.

Ein Repertoire an thematischen Schwerpunkten, unterschiedliche Raumgestaltung und/oder verschieden
eingesetzte Materialien treffen immer auf eine Vielzahl an interessierten Kindern, so dass sich ausreichend groRe
Gruppen bilden konnen, die voneinander lernen und sich gegenseitig bereichern. Eine groRere soziale
Gemeinschaft fordert das Lernen voneinander und so auch die soziale Entwicklung der Kinder.
Selbstverstandlich muss der GréRe sowohl konzeptionell als auch administrativ Rechnung getragen werden. Dies
wird im Vorfeld mit dem zukiinftigen Leitungsteam erarbeitet und (iber Erfahrungen nachbetrachtet und ggfs.
nachgesteuert.

Zur Bewertung der Verkehrssituation im 6ffentlichen Strallenraum in der Franzstralle wurde seitens des
Fachbereichs Mobiliat und Verkehr (FB 68) das Bliro Mobildenker mit einem Mobilitdtsgutachten beauftragt. Die
Ergebnisse hierzu zeigen, dass mit Blick auf den Verkehr nichts gegen die Neubaumafinahme in der jetzigen
Ausfiihrung, mit 2 Einfeldsporthallen und einer siebengruppigen Kita spricht.

Im Zuge der Vorentwurfsplanung der beiden Einfeldsporthallen hat sich gezeigt, dass die im Wettbewerb
vorgeschlagene Spannrichtung des Sporthallendaches nicht wirtschaftlich realisierbar ist. Seitens der
Tragwerksplanung wurde auf die Problematik der Gebrauchstauglichkeit hingewiesen. Mdgliche Schwingungen
infolge von Bewegungen auf der Sporthallendecke, welche gleichzeitig die Hauptflache des AuBenbereiches der
KiTa ist, kdnnen durch die Nutzer*innen auf und unterhalb der Decke als stérend oder irritierend empfunden
werden. Um die Schwingungen mdglichst zu reduzieren, missten die Hallentrager deutlich héher ausgefiihrt
werden (bis zu 2,20m Héhe) als im Wettbewerb dargestellt. Ein weiteres Mittel um die mdglichen Schwingungen
zu reduzieren, waren dampfende Malnahmen. Alternativ hierzu wirde eine Reduzierung der Spannweiten sich
allgemein sehr positiv auf das Schwingungsverhalten auswirken.

Daher soll, im Zuge der weiteren Planung die Spannrichtung des Sporthallendaches gedreht werden. Hierflir sind
dann jedoch Stiitzen zwischen den beiden Einfeldhallen nétig, so dass die Hallen nicht mehr zu einer grofien
Halle zusammengeschlossen werden kénnen. Eine Sichtverbindung und ggf. Durchgange zwischen den beiden
Hallen soll es weiterhin geben. In wie weit dies umsetzbar ist wird im Rahmen der weiteren Planung gepriift.
Dieser Vorgehensweise stimmt das Fachdezernat Sport zu.

Kostenbetrachtung:

Nach der Bewertung von ,grofken” Einsparpotentialen liegen die Gesamtkosten fiir die Baumafinahme nach
aktuellem Zwischenstand in der Vorentwurfsplanung gemaR Kostenschatzung inkl. aktivierter Eigenleistung (E 26
- Gebaudemanagement) und Indexierung bei insgesamt gerundet knapp unter 30 Mio. € brutto. Vorher, ohne die
Einsparpotentiale, lag dieser Wert bei ca. 32,7 Mio. € brutto.

Mit Berlicksichtigung des Risikozuschlages und der Varianz liegen die Gesamtkosten mit Reduzierung der
Einsparpotentiale nun bei gerundet 37,2 Mio. € brutto.

Im Rahmen der Kostenschétzung ist eine Varianz von 30% berticksichtigt. Bei der folgenden Projektstufe, der
Kostenberechnung, wird die Varianz nur noch mit 20 % berticksichtigt werden.
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Eine Gliederung der Kostenschatzung alt und neu ist in der Anlage aufgefiihrt.

Seitens FB 54 wurde eine mogliche Forderung durch den LVR fur die Kita in Hohe von ca. 2,3 Mio. € brutto
benannt. Eine konkrete Férderzusage hierzu liegt derzeit jedoch nicht vor. Fiir die Sporthallen konnte bisher
keine Férderung gefunden werden. Nach Abschluss der LPH 3, werden wir priifen, welche weiteren
FérdermaBnahmen (z. B. Detailforderung fir Liftungsanlagen, Fassaden, etc.) méglich sind.

Bei Entfall der 7. Gruppe im 2. OG wiirde der Mehrzweckraum aus dem 3. OG in das 2. OG verlagert und die
Kubatur im 3. OG entsprechend verkleinert werden. Diese Verkleinerung ist relativ gering und erfordert weiterhin
ein 3. Obergeschoss.

Bei Entfall der 7. Gruppe wiirden Kosten von ca. 590.000 € entfallen. Dieser Einsparung stehen jedoch mdgliche
Férderungen von ca. 750.000 € entgegen, da die 7. Gruppe in der Forderung als Neubau bewertet wird.

Zur Erlauterung: Durch die Uberfilhrung der Kita LochnerstraRe und Boxgraben/Kronenberg in den Standort
Franzstrale, werden keine neuen Platze geschaffen. Dies erfolgt nur durch die Errichtung der 6. und 7. Gruppe.
Unter diesem Aspekt finanziert sich die 7. Gruppe durch eine mogliche Férderung.

Im Zuge der nachfolgenden Leistungsphase (LPH 3) wird es zentrale Planungsaufgabe sein, weitere
Einsparungen zu generieren. Nach Ricksprache mit dem Architekturbiiro kann eine pauschale Reduzierung der
KG 300 von 2,5 % entsprechend 321.000 € angesetzt werden. Mit der Reduzierung von 2,5 % wirden die
Projektkosten auf 29,5 Mio. € reduziert. Dieses Einsparpotential ist in der beigefligten Anlage noch nicht
berticksichtigt. Die Kostenberechnung wird nach Abschluss der Entwurfsplanung (LPH 3) vorgestellt.

Sollte die MaBnahme in der Franzstr. nicht weiterverfolgt werden, werden hierdurch dringend notwendige und
lange uberfallige Investitionen in den bereits bestehenden Standorten notwendig werden.

Die bestehende 1-fach Turnhalle in der Franzstr. ist in einem sehr schlechten Zustand und miisste, sollte Sie
weiter betrieben werden, kurzfristig komplett saniert werden. Gleiches gilt fiir die KiTa in der Lochnerstr.

Die Auslagerung der KiTa Boxgraben in die Handelstr. wurde als temporare Einrichtung eingerichtet. Sollte dieser
Standort langerfristig bestehen bleiben, waren auch hier weitere Investitionsmalinahmen nétig.

Die Hohe der notwendigen Investitionen hierzu kann nur nach entsprechender Vorpriifung nach genauer
Aufgabenstellung an dem jeweiligen Standort benannt werden. Es ist jedoch davon aus zu gehen, dass die
Investitionskosten in einem Bereich deutlich (iber 10 Mio. € liegen werden.

Anlage/n:
1-20250325_Anlage_Prasentation (6ffentlich)
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Frantstr. 2 Sporthallen + KiTa

Stand Marz 2025



,Bauen im Klimawandel”: Neue Wege - Neues Denken- Neue Werte!

CO2-Bilanz/ Ressourcen- Nachhaltigkeit/  Gesundheits-
aktiver Klimaschutz Schonung ~Enkeltauglichkeit® vertraglichkeit
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KiTa + 2 Sporthallen

* Detaillierte NHK-WB-Auslobungstexte und Prufmatrix
erstellt, NH-Sachverstandige im Preisgericht

« Umstellung: BNB Silber -> DGNB Gold + C2C-Anteile

* 1. Projekt zu Wiederverwendung: Ziegel,

ggf. weitere Bauteile, Vermittiung uber Bauteilborsen

Auszeichnung @

Platin Gold ’ Silt ’ Bronze
A S
7 7
. oo
Glitesiegel %
Gold Silber Bronze
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KiTa + 2 Sporthallen

Dachlandschaft gegenuber | e S e e S
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Historie

- Planungsbeschluss + Auslobung Wettbewerb
KiTa mit mind. 5 Gruppen + 2 Einfeldsporthallen

- Wettbewerb Entwurf Kada Wittfeld Architektur
KiTa 6 Gruppen + 2 Einfeldsporthallen

- Vorentwurfsplanung LP 2
nach Abstimmung mit den Bedarfstragern
KiTa 7 Gruppen + 2 Einfeldsporthallen

®
l |
\ |
| |
\ |
\ |
| |
\ |
\ |
| |
\ |
‘ * S ! i!.? 75,37
|
Sport
7 —
| |
® ®

Stadt Aachen | Gebaudemanagement EZ26 | 09.10 2024

9 von 32 in Zusammenstellung

Seite 6



Wie kam es dazu?

Anpassung Raumprogramm nach Nutzerworkshop mit FB 54 und FB 52. ,r

|
|
#
Nutzgarten ‘
|
|
|
|
|

- Entfall Gewachshaus 3. OG

- Entfall griines Zimmer 3. OG

- Zusétzliche 7. Gruppe
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Pilot Projekt Franzstrasse — Sachstandsbericht
KiTa + 2 Sporthallen

"g'Grundntﬂck:qranu
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MZR + Infrastruktur
4x U3 Gruppe

3x U3 Gruppe

Eingangsebene

2 Einfeldsporthallen + Infrastruktur

Das geforderte Raumprogramm wird in den Grundrissen erfiillt.
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Pilot Projekt Franzstrasse — Sachstandsbericht

—0
-
—Q
|
—_—®
- ——)
at =
—0
|
" 3
g
| o !
'F:;__}_ i iy _‘:8
i
|
3
B£3
|
[ ™,
-
|
|
|
T = —i—@®
| %

RN

Stadt Aachen | Gebaudemanagement E26 | 09.10 2024 12 von 32 in Zusammenstellung Seite 9




1

4

e e e

2
e e e

Pilot Projekt Franzstrasse — Sachstandsbericht
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Pilot Projekt Franzstrasse — Sachstandsbericht
Schnitt
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Pilot Projekt Franzstrasse — Sachstandsbericht
Schnitt
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Ubersicht
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Pilot Projekt Franzstrasse — Sachstandsbericht
Skizze Aulsenspielbereich
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Tragwerk Sporthalle
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Hohe Kostenvarianz im

Bereich Tragwerk Sporthalle,
Baugrubenaushub, Verbau und
Abfangung des Nachbargebaudes
Franz.

Grolle Spannweite
Hohes Gewicht auf dem Sporthallendach

Tragerhdhe 1,65m - 2,20m in Abstimmung
Zwischenstand Vorentwurf 1,65 m

Durch Trennung der beiden
Einfeldsporthallen und drehen der
Tragrichtung reduziert sich die Tragerhthe
aufca. 1m
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Wo stehen wir?

Kostensicherheit durch Planungstiefe!

Leistungsphasen der Honorarordnung fur Architekten und Ingenieure
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Kostenbetrachtung:

Auszug Planungsbeschluss 2021

Kosten

NB 2 x 1-TH: 2x ~25-28

Mio.EUR

Abriss Halle | Grdg | Statik: ~1,2-14 Mio. EUR

NB KiTa: ~B800 TEUR pro Gruppe | P
Abriss Altbau: ~ 660 TEUR . ol

Kosten gesamte Mal3nahme, berechnet fir 7 Gruppen und 2
Einfeldsporthallen und indexiert auf friihestmdglichen Baubeginn Q2
2027:

ca. 29 Mio €

Grobkostenrahmen gesamte MaRnahme nach BKI iiber gm BGF, erganzt um Infos aus dem aktuellen Planungsstand und
indexiert auf friihestmdglichen Baubeginn Q2 2027:
ca. 30 - 34 Mio €

offizielle Baupreisindex-Steigerung 2020 Q4 — 2027 Q2: 66,6 %

Indexberechnung

Index alt

202004

90,6%

Index neu

2027 Q2

150,9%

Index
berechneter
Zeitraum

66,6%
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Ubersicht Kostenschatzung

Kostengruppen nach DIN 276 (Zwischenstand Vorentwurfsplanung mit Tragerhéhe 1,65m Oktober 2024, )

KGR 100 Grundstiick -kein Ansatz-

KGR 200 Herrichten 1.925.000 €

KGR 300 Bauwerk Konstruktion 14.175.000 € Bauwerkskosten KRG 300 + 400

KGR 400 Bauwerk Technische Anlagen 3.775.000 € 17.950.000 €

KGR 500 AuRenanlagen 700.000 €

Basiskosten KGR 200-500, brutto 20.575.000 €

KGR 700 Baunebenkosten (Honorare) 5.550.000 € Etatisierung bei FB 45

KGR 710 Bauherrenleistung E26 1.445.000 € (Stand Oktober 2024 nicht indexiert)

Projektkosten KGR 100-710, brutto 27.570.000 € KGR 380 feste Einbauten 275.000 €
KGR 500 Ausstattung Aufenanlagen 305.000 €

KGR 800 Finanzierungskosten (Baupreisindex 17,4%) 5.165.000 € Summe 580.000 €

Projektkosten KGR 100-800, brutto 32.735.000 €
Etatisierung bei FB 52

KGR 200-800, Index 17,4% bis Q1 2028, aktEigL-E26 5,5% (Stand Oktober 2024 nicht indexiert)

Inkl. Risikokosten 5% und Varianz 30% 40.590.000 € KGR 380 feste Einbauten 80.000 €
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Kostenkennwert

Kostenkennwerte KGR 300 + 400 (BKI-Vergleichswert)

Kennwert € / gm BGF

Franzstr. Stand Oktober 2024 4.369 €/gm
Projektspezifische standortbezogene Kosten ca. 300€/gm
Franzstr. nach Abzug projektsp. Kosten (Okt. 2024) 4.069 € / gqm
KiTa Breitbendenstr. (2023 — 2025) 3.979€/gm

Vergleichswert BKI Q1 2024 (keine direkten Vergleichsobjekte vorhanden)

Indexiert (3,8% auf Q4 2024)

Sporthalle BSP Zweifeldhalle unter Gelande 4,673 €/qgm
KiTa Mittelwert ca. 3.871€/gm
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Einsparpotentiale

Finanzielle Bewertung der Einsparpotentiale:

- KiTa Holz-Hybridbau zu Massivbau
- Anderung Tragrichtung Trager Sporthallendach
- Entfall Abhangdecken in den Sanitér- und Umkleiderdumen

- Einsparung KGR 300 1.335.000 €
- Anpassung Liftungsanlage

- Einsparung KGR 400 335.000 €
- Gesamt Einsparung KGR 300 + 400 1.670.000 €

- KGR 700, 800, Index, etc. werden hierauf %-tual berechnet
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Forderung und Kostensituation bei Entfall der 7. Gruppe

Mégliche Férderung vom LVR fiir die KiTa.
Eine Férderzusage liegt nicht vor.

Fordermittel in Hohe von insgesamt ca. 2,3 Mio. € bei 7Gruppen (5 (iberflihrte und 2 neue Gruppen)
Abwicklung Gber FB 54

Entfall 7. Gruppe im 2. OG (hierzu wiirde der MZR aus dem 3. OGins 2. OG verlegt werden und die
Kubatur im 3. OG wiirde entsprechend der Flache des MZR verkleinert werden)

Bei Entfall der 7. Gruppe Einsparung in KGR 300 und 400 ca. - 590.000 €
(ohne Risiko und Varianz)

Mégliche Férderung fiir die 7. Gruppe ca. 750.000€
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Ubersicht Kostenschatzung mit Einsparpotentialen

Kostengruppen nach DIN 276 (Zwischenstand Vorentwurfsplanung mit Einsparpotentialen, Stand Februar 2025)

KGR 100 Grundstiick -kein Ansatz-

KGR 200 Herrichten 1.925.000 €

KGR 300 Bauwerk Konstruktion 12.840.000 € Bauwerkskosten KRG 300 + 400

KGR 400 Bauwerk Technische Anlagen 3.440.000 € 16.280.000 €

KGR 500 AuRenanlagen 700.000 €

Basiskosten KGR 200-500, brutto 18.905.000 €

KGR 700 Baunebenkosten (Honorare) 5.000.000 € Etatisierung bei FB 45

KGR 710 Bauherrenleistung E26 1.325.000 € (Stand Oktober 2024 nicht indexiert)

Projektkosten KGR 100-710, brutto 25.230.000 € KGR 380 feste Einbauten 275.000 €
KGR 500 Ausstattung Aufenanlagen 305.000 €

KGR 800 Finanzierungskosten (Baupreisindex 17,4%) 4.745.000 € Summe 580.000 €

Projektkosten KGR 100-800, brutto 29.975.000 €
Etatisierung bei FB 52

KGR 200-800, Index 17,4% bis Q1 2028, aktEigL-E26 5,5% (Stand Oktober 2024 nicht indexiert)

Inkl. Risikokosten 5% und Varianz 30% 37.255.000 € KGR 380 feste Einbauten 80.000 €
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Kostenkennwert mit Einsparpotentialen

Kostenkennwerte KGR 300 + 400 (BKI-Vergleichswert)

Kennwert € / gm BGF

Franzstr. Stand Oktober 2024 3.963€/gm
Projektspezifische standortbezogene Kosten ca. 300€/gm
Franzstr. nach Abzug projektsp. Kosten (Okt. 2024) 3.663 €/gm
KiTa Breitbendenstr. (2023 — 2025) 3.979€/gm

Vergleichswert BKI Q1 2024 (keine direkten Vergleichsobjekte vorhanden)

Indexiert (3,8% auf Q4 2024)

Sporthalle BSP Zweifeldhalle unter Gelande 4,673 €/qgm
KiTa Mittelwert ca. 3.871€/gm
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zeitlicher Ablauf

Darstellung Zeitabfolge mit durchlaufender Planung: I funterschwelliges vergabeverfafiren
| OV |offenes Verfahren
| VeV|oberschwelliges Vergabeverfahren

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 VB |Verfahrensbetreuung [/ Abstimmung Projektanforderungen
aifa2]o3|es|ai|az2fa3]asfai]a2]|az|as|ai|az|az][as][a1]|a2|az|a4|ai|az[a3]as[ai|a2|a3[as4|aifaz2]a3[as]a1]az] az| mWorkshopIMOderation
_Hw w | w|w]|w]|w|vev|vgy|vev|vev]vev] ov TR| TR R|R W |wettbewerb
Uvjuvjuv] 1 A 616[6 FNP|Anderung Flachennutzungsplan
2|22 BB s|s]s s|ls|s|s|s]s]|s]uo] Bebauungsplan
3|3|3|s]c|e 7[7]7

Genehmigungsverfahren

Leistungsphasen

Darstellung aktuelle Zeitabfolge mit haushaltstechnischer Unterbrechung:

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
aila2[a3|aa|ai|a2[a3|ea|a1|a2|asaa]ai|a2|a3[aafai|a2|as|oa|ar]|az|ca|as|a1|a2|a3|as|aifa2[a3|aafa1|a2|a3[as[a1|a2|03[a4| a1
wlw|w|w]|w|w|vgv|vgv|vgv|vgv]vegv| ov| ov]| ov]|ov]| ov]| ov R|R|R Rickbau

uvjuvjuv] 1 BB 6]6|6 Inbetriebnahme / Ubergabe an

= 0
2|22 3]3]3 A 5|s5]s slsfafa[s][s[s]D Nutzer / Mangelbeseitigung
w v B 71727

2:WPlanungsbeschluss
:1: W Baubeschluss
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(Wl Ausschuss / Bezirk

Unterbrechung / haushaltstechnische Pause [ - Eingeben)
VV |Beratung VV
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Veranderung beginnt dann, wenn wir uns entscheiden,
anders zu handein!

Vielen Dank fur lhre Unterstutzung!
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