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BERATUNG /GUTACHTEN _TEIL 3

FUR DAS FREIZEITBAD AUF DEM GRUNDSTUCK DES
AKTUELLEN FREIZEITBADS / HANS-KEIS-STRASSE

DATUM 6.11.2019
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VARIANTE B - Neubau auf dem Grundstiick des bestehenden Bades mit vorherigem Abriss des
Altbades - d.h. vorherige Komplettraumung des Grundstiickes
¥ —~
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Lage Gebaude bei Abri3 Bestandsbad -Moglichkeit |

* lage des Gebdudes Neubau-Bad im Norden des Grundstlicks mit Stidorientierung aller Bade-
funktionen

e |/3-1/2 Parkpldtze sind nordlich des Bades maglich, 1/2 -2/3 Parkplatze missen wahrscheinlich
unterirdisch, im 1.UG errichtet werden

* die Sauna kann im Westen liegen, die Stidwestorientierung der Sauna liegt ist empfehlenswert und
ruhigen Ende des Grundstlickes, ohne Einsichten von oben aus angrenzenden Wohngebduden

s >>>> insgesamt ist eine optimale Gebdudeausrichtung moglich

* aber die Badefunktion fehit wahrend der Bauzeit vollstdndig
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VARIANTE B - Neubau auf dem Grundstiick des bestehenden Bades mit vorherigem AbriB3 des
Altbades - d.h. vorherige Komplettraumung des Grundstiickes

/O

&<
.-KQM«

im Wesentlichen ist ein eingeschossiger Baukérper moglich

* alle Funktionen sind optimal besonnt.

» zeitlicher Ablauf : |. Abriss - 2. Baustelle - 3. Neuerdffnung

* die Schwimmfunktion musste ausgelagert werden wéhrend des Zeitraumes von ca. 2 Jahren 8 Mona-
ten in andere Bader/ Gemeinden
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VARIANTE B - Neubau auf dem Grundstiick des bestehenden Bades mit vorherigem Abriss des
Altbades - d.h. vorherige Komplettraumung des Grundstiickes

ZUGANG
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VARIANTE B - Neubau auf dem Grundstiick des bestehenden Bades mit vorherigem Abriss des
Altbades - d.h. vorherige Komplettraumung des Grundstiickes

ZUGANG
liegt nah an der

Strasse PARKEN
im Norden
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VARIANTE B - Neubau auf dem Grundstiick des bestehenden Bades mit vorherigem Abrif3 des
Altbades - d.h. vorherige Komplettraumung des Grundstiickes

P Konsequenzen fiir ein neues Freizeitbad

*  Bad-Neubau /Orientierung kdnnen optimal zu Grundstlick, ErschlieBung, Sonne ausgerichtet werden

*  Orientierung aller Hauptfunktionen nach Westen und Stden ist m&glich

* der Zugang kann beliebig gelegt werden, auch niher an die Straf3e

* weniger Baumfdllungen sind nétig

* auch eine reine erdgeschossige Variante ist moglich

*  Der Saunagarten ist bei dieser Variante besser méglich

» sofort bei Eréffnung des Bades sind die Nutzung der neuen Liegewiese und einer auf3erhalb des Bades
liegenden Parkierung méglich

R e das optimale "Auf-dem-Markt-Platzieren” des neuen Bades ist schon bei Eroffnung moglich, da alle

Funktionen im neuen Bad schon enthalten sind und keine Abriss- oder Bauarbeiten mehr gleichzeitig
erfolgen

*  Badkonzeption und Orientierung kénnen besser optimiert werden

P Konsequenzen fiir Baustellenbetrieb
*  Baustellenbetrieb/ Baustelleneinrichtung kénnte Uber den aktuellen Parkplatz des Altbades erfolgen,
sind frei wahlbar. Der Abriss beeintrdchtigt das Bestandsbad nicht mehr, da dieses dann geschlossen ist

P Konsequenzen fiir Betrieb des Altbades

e das vollstindige Bestandsbad wird vor Baubeginn abgerissen, damit eine freie Platzierung des neuen
Bades auf dem Grundstiick moglich ist.

* kein Schiler-/ Vereinsschwimmen ist mehr méglich wahrend der Abriss- und Bauzeit

P Konsequenzen fiir Parkierung
» die Parkierung flr das neue Freizeitbad ist optimal planbar - und zur Eréffnung dann fertig,

* die Parkierung ist nicht zwangsldufig als Tiefgarage notwendig

» Terminliche Auswirkungen Variante B

Wettbewerbs-
entscheid § .
: H B t .
neues Freizeitbad .Planungszeit > auzel ,_betrieb .
2 Jahre 2 Jahre

- Bestandsbad Betrieb :

AbriB Bestandsbad : 8 Mon.g

Ausgestaltung 5 Mon,

Landschaft/ Parken

Y

Planung/ Bau 4 Jahre ab Wettbewerb.

Y

2 Jahre 8 Monate kein
i Badbetrieb maglich
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P voraussichtliche Auswirkungen auf Gesamt-Kosten
* dieseVariante erzeugt die geringste Gesamtkosten der drei Alternativen, da eine kompakte, durch-
laufender Bauzeit moglich ist sowie ein Ausschreibungspaket

P Schallschutz

» das Gebdude kann auch die Ostseite des Grundstlickes besetzen und zu dieser Seite hin als Schall-
schutz funktionieren

* nach Stden hin ist ein Larmschutzwall notwendig

* sonstige Rahmenbedingungen Schallschutz:
sh. Beurteilung Btro Muller BBM Bericht Nr ™M 103841/ 0l vom 8.12.2012 -
die Verhiltnisse bezlglich der Schallemmission sind im Vergleich zum damaligen Gutachten
wegen des Wegfalls des Gebdudes an der Ostseite etwas verschlechtert - daherVorschlag
Alternative B2 ( folgende Seiten)

P Gesamtzeitrahmen incl. Wettbewerb und Bebauungsplanverfahren

Wettbewerb -Vorbereitung 6 Mon.

Wettbewerbsverfahren - 6 Mon
bis Preisgericht

+
Bebauungsplan | Jahr ( JhQ
(ev. +Rechtsverfahren) Parallelitat=
; Risiko Bauherr
| Jahr
Planung bis Vorentwurf/ =
Entwurf/
Vorber. Genehmigungspl.
6 Mon
Genehmigungs-Phase Pirallelitit=
Risiko Bauhérr
- ; | Jahr -1,5 Jahre :
Werkplanung+ Ausschreibg ois Baustart 2 |hr. Gesamt- -
8 Mon_ bauzeit ‘
ABRISS BAUPHASE
Bau :
. PLANUNGSPHASE BAUPHASE ca. 32 Mon.
BIS BAUBEGINN 27-42 Monate (= ca.2,7 Jahre)
(=ca.2,3-3,5 Jahre)
GESAMTZEIT AB A 5-6.2 JAHRE . BAU-
GEMEINDERATS- ENDE
ENTSCHEIDUNG
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VARIANTE B2 - Neubau auf dem Grundstiick des bestehenden Bades mit vorherigem Abriss
des Altbades - d.h. vorherige Komplettraumung des Grundstiickes - Bebauung OST-SEITE
}j- Westorientierung Bad)
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ABGERISSEN
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Baukorper im Osten des Grundstiicks - Westorientierung des Bades moglich

*  Abriss Bestandsbad vor Baubeginn
* alle Funktionen sind gut besonnt (Westsonne)
* Sauna z.B.im Norden mit West-Orientierung im Saunagarten
Einsichtsschutz zur Schulseite ist notwendig
» die bisherige Grundstticksposition des Altbades kann fiir das neue Freizeitbad wieder besetzt werden
* dadurch ist eine Schallabriegelung nach Osten zur VWohnbebauung mdglich
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VARIANTE B2 - Neubau auf dem Grundstiick des bestehenden Bades mit vorherigem Abriss
des Altbades - d.h. vorherige Komplettraumung des Grundstiickes - Bebauung OST-SEITE

(- Westorientierung Bad)

JESCHKE ARCHITEKTUR & PLANUNG GMBH
GESCHAFTSF.: PROF. DR. ING. CHRISTINA JESCHKE
EDUARD-SCHMID-STR. 13, D-81541 MUNCHEN

Baukorper Im Osten des Grundstiicks
- Westorientierung des Bades moglich

e der Baukorper kann nach Osten zur

Wohnbebauung als Schallabriegelung
dienen
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VARIANTE C - Errichten eines Teilabschnittes des zukiinftigen Bades (Sportbad) -
bei Beibehaltung des Bestandsbades, Errichtung der zusatzlichen Funktionsabschnitte in einem 2.
Bauabschnitt nach Abriss des Bestandsbades

UMKLEIDE

SINERSY
)

BESTA D
BLEIBT WAHR.

Baustellenzufahrt

musste Uber den Nordosten erfolgen - (evtl. Nebenzufahrt im Stiden moglich)

* dh.das Umkleidegebdaude muss zuvor abgerissen werden

» die Parkpldtze im Nordosten entfallen und mussen fir den Weiterbetrieb ersetzt werden

* ein paralleler Weiterbetrieb des Bestandsbades ist moglich, aber unter starker Beeintrdchtigung
(Wegfall von AuBBenflichen, Parkierung bei gleichzeitigem Bauldrm wéhrend des Betriebs Uber
mehrere Jahre)
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VARIANTE C - Errichten eines Teilabschnittes des zukiinftigen Bades (Sportbad) -
bei Beibehaltung des Bestandsbades, Errichtung der zusatzlichen Funktionsabschnitte in einem 2.

Bauabschnitt nach Abriss des Bestandsbades

)
<

nach Festigstellung Neubau

=
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| provisorisches Herrichten der Zugangssituation

2. Moglichkeit der Eroffnung des Neubau-Bades| . Teil:
Eingangshalle, Umkleiden, Sportbad, Lehrschwimm- und Freizeitbecken

3. Neugestaltung des Aul3enbereich Parkpldtze auf dem Bereich der Baustelleneinrichtung,
Dauer: 3-4 Monate

4. Abriss Bestandsbad bei gleichzeitigem Betrieb des Neubau-Bades
(fur ein erfolgreiches "Auf-dem-Markt-Platzieren” eines neuen Bades weniger optimal),
Dauer min. 8 Monate - Larmbeldstigung Neubau

5. neue Baustelleneinrichtung erforderlich

JESCHKE ARCHITEKTUR & PLANUNG GMBH
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VARIANTE C - Errichten eines Teilabschnittes des zukiinftigen Bades (Sportbad) -
bei Beibehaltung des Bestandsbades, Errichtung der zusatzlichen Funktionsabschnitte in einem 2.

Bauabschnitt nach Abriss des Bestandsbades
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Neubau Bad Teil 2
5. fur den 2.Teil des Neubaus ist eine neue Baustelleneinrichtung im Osten notwendig

e 6. Errichtung des 2. Teil des Bades:
Kinderbereich, Restaurant, Saunabereich auf3en und innen
7. allmdhlicher Rickbau der Baustelleneinrichtung mit Neugestaltung Aul3enbereich Ost

32
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VARIANTE C - Errichten eines Teilabschnittes des zukiinftigen Bades (Sportbad) -
bei Beibehaltung des Bestandsbades, Errichtung der zusatzlichen Funktionsabschnitte in einem 2.
Bauabschnitt nach Abriss des Bestandsbades

\/
< “ UMKLEIDE

o
000000 0O/ B
000030 Sors®
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SAU

Fertigstellung Teil | + 2

* gemeinsame Eingangshalle = Anschlusspunkt von Teil 2 an Teil |

* ein zweiter Umkleidebereich fur die Sauna wird im 2. Bauabschnitt errichtet

* der Saunabereich liegt hier im Osten an Straf3e (weniger optimal), aber machbar
* der Sommerbadebereich liegt im Stden
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VARIANTE A

VARIANTE B

VARIANTE C

BETRIEB
BESTANDSBAD
WAHREND BAUZEIT

J

FUNKTIONS und
BAUKORPER
OPTIMIERUNG

ORIENTIERUNG
ZUR SONNE

PLANUNGS- und
BAUZEIT GESAMT

NN\ X

Ul

-6,2 Jahre

[—

/N

7,5-9,2 Jahre

BEEINTRACHTIGUNG
BESTANDSBAD DURCH
BAULARM

starke Beeintrdchtigung

keine Beeintrachtigung
(da geschlossen)

/

starke Beeintrdchtisung

BEEINTRACHTIGUNG
NEUBAUBAD DURCH
BAULARM

Beeintrachtigung
(Abriss ]ahr)

N\

keine Beeintrachtigung
(bereits abgerissen)

/

Beeintrachtigung durch Abriss
Altbad (I Jahr) +
Bauabschnitt Teil 2 ( 2 Jahre)

AUF DEM MARKT
PLATZIEREN NEUES
BAD

!

neues Bad Betrieb
wahrend Abriss

N\

!

nur halbes Bad in
Betrieb, Bauldrm

muss wahrend Bauzeit

muss wahrend Bauzeit

PARKIERUNG alternativ gel6st wahrend Bauzeit nicht alternativ geldst
BESTANDSBAD -
werden mehr notwendig werden
BAUSTELLEN- \ /‘ \
BETRIEB
parallel zu Bestandsbad| nach Abriss Bestandsbad |parallel zu Bestandsbad
komplizierter und teurer einfacher + Betrieb Neubau Teil |
komplizierter und teurer
BAUKOSTEN

—>

Mehrkosten durch
grol3e Tiefgarage,
Minderkosten durch
kompaktere Bauweise

N\

eher positive Einschat-
zung der Kostenentwick-
lung- eine durchlaufende
Bauphase ohne Zwange

+Wegfall Betrieb und
Sanierung Bestandsbad

N\

durch Hintereinander-
schalten Bauphasen teurer
+
Mehrkosten flr Anschluss-
kosten Gebiudeteile
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Zur Entscheidungsfindung sollten die Entscheidungstriger eine Abwagung vornehmen
zwischen:

* einer optimalen M&glichkeit, auf dem Grundstick ein neues richtig orientiertes Bad ohne Beeintrach-
tigungen in normaler Bauzeit zu errichten - mit optimaler Funktionsverteilung ( Alternative B)

* und auf der anderen Seite der Mdglichkeit in der Gemeinde durchgdngig Badebetrieb fur Schulen/
Vereine abzuhalten ( unter Beeintrdchtigung durch Larm und Beeeintrdchtigung des Sommerbadebe-
triebes) (Alternative A)

* und einer Kompromiss-Alternative C mit zwei Bauabschnitten und Weiterbetrieb des Bades
- aber starker Beeintrachtigung von Bestands-und Neubaubad Teil | - und
- maximaler Bauzeit Uber einen langen Zeitraum von 6-7 Jahren -
mit dem Vorteil einer etwas besseren Orientierung als Alternative A

e eindeutige Empfehlung von unserer Seite gegen Alternative A wegen falscher Lage des
Gebdudes am Westende des Grundstiickes mit falscher Orientierung und ohne
Saunagarten im EG
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Kostenprognose

Eine prazise und belastbare Kostenprognose ist zum jetzigen Zeitpunkt der Bearbeitung
(Machbarkeitsstudie, kein Vorentwurf) kaum méglich und ist nicht Teil der Beauftragung der Machbar-
keitsstudie. Jegliche Haftung fiir die angegebenen Richtwerte wird explizit ausgeschlossen.

Zu viele weiche Parameter bestimmen die Rahmenbedingungen:

-in einer Machbarkeitsstudie liegt keine tiefgehendere Planung der Technikfldchen vor,

in der Regel wird bei einem Schwimm- oder Freizeitbad die Badeplatte voll unterkellert

-keine Festlegung Uber die Art der Parkierung liegt vor

-Mehrkosten wegen Mehrfachausschreibung (2 Bauphasen) sind nicht belastbar bezifferbar

-eine Machbarkeitsstudie weist zumeist eine Varianz im Volumen von bis zu 20 % auf.

-in der Baubranche sind aufgrund der guten Konjunkturlage in allen Baubereichen groBe Uberschreitun-
gen der Baukosten ( oft +30 9% und mehr ) zu beobachten, hier stellen mittlerweile selbst BKI-Richtwerte
keine belastbare Grundlage mehr dar.

Bis zum noch nicht absehbaren Baubeginn sind zudem sehr wahrscheinlich noch weitere Kostenerhdhun-
gen zu erwarten.

Zur Kostenaufstellung GMF/ Tabellen aus Gutachten BOB:

BERECHNUNG GMF

Thermalbad 4200m? 5,20m| 26040,00m3| 3278€/ m2 13.767.600,00 €

Sauna Wellness 1000m? 5,20m 6200,00m3| 4050€/ m2 4.050.000,00 €

Technikfldche ohne separaten Ansatz 17.817.600,00 €
17.820.000,00 €

Die Thermalbad-Flache mit 4200 m? scheint die Technikfliche nicht zu enthalten, dies kann mit der uns
vorliegenden Grundlage nicht sicher festgestellt werden.

Die Variante B unserer Machbarkeitsstudie ist im Erdgeschoss relativ realistisch in der Flache (3800 m?)
und kaum verkleinerbar. Die Technikflichen im UG sind mit mindestens |500m? anzunehmen.

Bad Variante A ( Proportional im Volumen bereits verkleinert zur Machbarkeitsstudie, da diese etwas viel Luft enthlt)

2, UG Parken 3000m? 3,00m 12000,00m3 1000€/m2  3,000.000,00 €
[1. UG Technik (Gebaude) 2000m? 3,30m 8600,00m3 1000€/m2  2.000.000,00 €
EG Badeplatte 3000m? 4,00m 15000,00m3 3200€/m2  9.600.000,00 €
1, 0G Sauna + Umkleideteile 1800m? 3,80m 8640,00m3 4050€/m2  7.290.000,00 €
Badebecken auRen 250m?* 1,50m 625,00m3 3200€/ m2 800.000,00 €
Badebecken aufien 50m? 0,80m 90,00m3 3200€/ m2 160.000,00 €

22.850.000,00 €

ohne Parkflachen 7100m2 32955,00m3 19.850.000,00 €
mit Parkflachen 10100m2 44955,00m3 22.,850.000,00 €
Ohne Technikflichen 5100m2 24355,00m3 17.850.000,00 €
separat: Kosten Abriss 1.000.000,00 €
Mehrkosten wegen Komplexerer Baustelle nur approximative Schatzung 1.000.000,00 €
Varianz: Volumen +/- 20 %, Kosten +/-25 % ( aktuelle Baukosten wegen Knappheit Firmen )
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VARIANTE B

Bad Variante B1/2

1. UG Parken 1500m? 3,00m 6000,00m3 1000€/m2  1.500.000,00 €
1. UG Technik 2000m? 3,50m 9000,00m3 1000€/m2  2.000.000,00 €
EG Badeplatte BAD 3800m? 5,00m 22800,00m3 3200€/m2 12.160.000,00 €
EG Badeplatte SAUNA 1050m? 4,50m 5775,00m3 4050€/m2  4.252.500,00 €
Badebecken aufien 250m? 1,50m 625,00m3 3278€/ m2 819.500,00 €
Badebecken aufien 50m? 0,80m 90,00m3 3278€/ m2 163.900,00 €
ohne Parkflichen 2 7150,m2 38290,00m3 19.395.900,00 €
mit Parkfldchen 8650,m2 44290,00m3 20.904.550,00 €
ohne Technik +Parken 5150,m2 29290,00m3 17.395.900,00 €
separat: Kosten Abriss mindestens 1.000.000,00 €
|Varianz Kosten : Vaolumen +/- 15 %, Kosten +/-25 % ( aktuelle Baukosten wegen Knappheit Firmen )

Bad Variante C

1. UG Technik _PHASE 1 2800m? 3,30m 12040,00m3 1000€/m2  2.800.000,00 €
EG Badeplatte_SPORT_PH/ 2800m* 4,50m 15400,00m3 3200€/m2  B.960.000,00 €
1, UG Parken_PHASE 2 1800m? 3,30m 7740,00m3 1000€/ m2  1.800.000,00 €
EG Badeplatte_FRZ_SAUN 2000m? 4,00m 10000,00m3 3200€/m2  6.400.000,00 €
1. UG Technik _PHASE 2 2800m? 3,30m 12040,00m3 1000€/ m2  2.800,000,00 €
Badebecken aufien 250m? 1,50m 625,00m3 3200€/ m2 800.000,00 €
Badebecken auBen 50m? 0,80m 90,00m3 3200€/ m2 160.000,00 €
ohne Parkfldchen 10700m2 50195,00m3 21.920.000,00 €
mit Parkfldchen 12500m2 57935,00m3 20.760.000,00 €
ohne Technik und Parken 5100m2 26115,00m3 11.800.000,00 €
separat: Kosten Abriss 1,000.000,00 €
Mehrkosten wegen Komplexerer Baustelle +Mehrfachausschreibung nur approximative Schatzung 3.000.000,00 €
Varianz: Volumen +/- 20 %, Kosten +/-25 % ( aktuelle Baukosten wegen Knappheit Firmen )

Die teuerste der Varianten ist sicher wegen der komplexen Baustelle und der Mehrkosten durch Mehrfach-
ausschreibung die Variante C.

Variante B erscheint auch von der Kostenseite her die glinstigste Variante zu sein, es wird eingeschossig
gebaut, in einer durchlaufenden Bauphase und mit einem Ausschreibungspaket.

Variante A ist - obwohl es sich um eine Kompaktvariante handelt - wegen zusatzlicher notwendiger Erschlie-
Bungen - 2 Geschosse oberirdisch und die notwendige 2-Geschossigkeit im UG ( Parkierung) - sowie auch
wegen der tieferen Griindung - teurer im Vergleich.
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