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Beschlussvorlage

Organisationseinheit Datum Drucksachen-Nr.
Amt fir Hochbau u. Gebdudemanagement 01.07.2018 2018/126/1

{ Beratungsfolge U Sitzungsart U Sitzungstermin/e
Kultur- und Schulausschuss nicht offentlich 09.07.2018
Verwaltungs- und Finanzausschuss nicht 6ffentlich 09.07.2018
Kreistag offentlich 23.07.2018

Tagesordnungspunkt 9

Neubau eines Berufsschulzentrums in Konstanz;
Vorstellung der Machbarkeitsstudie und weiteres Vorgehen

Beschlussvorschlag

1.
2.

Das Ergebnis der Machbarkeitsstudie wird zur Kenntnis genommen.

Als Grundlage fur die weitere Planung soll die Variante 1.3 oder die Variante 2.3
herangezogen werden.

Die Verwaltung wird beauftragt, die Verhandlungen mit der Fa. Ravensberg uber
den Erwerb eines Grundstiicksteils von ca. 3.000 m2 an der Zeppelin-Gewerbe-
schule zur Realisierung des BSZ Konstanz fortzufiihren.

Drees & Sommer wird gemal vorliegendem Angebot in H6he von 117.705 EUR
beauftragt, ein europaweites dreistufiges Planerauswahlverfahren mit Architek-
turwettbewerb vorzubereiten und durchzufihren.

Unmittelbar nach Beauftragung wird der Teilnahmewettbewerb mit Praqualifi-
kation durchgefiihrt; gleichzeitig erfolgt die Erstellung und Abstimmung der Aus-
schreibungsunterlagen.

Die Ergebnisse werden dem Kreistag wieder zur Beratung und Beschlussfassung
vorgelegt.

Rahmenbedingungen fir den Wettbewerb sind die Ergebnisse der Machbarkeits-
studie (Variante 1.3/ Variante 2.3), insbesondere

- die entsprechende Grundstiicksflache inkl. Zukauf
- die Abwicklungsstrategie einschl. Interimslésungen
- die Investitionskosten
Als weitere Rahmenbedingungen werden festgelegt:
- Im Wettbewerb soll eine Drei-Feld-Sporthalle geplant werden.
Die Mehrkosten gegeniber einer Zwei-Feld-Sporthalle sind von der Stadt Kon-
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stanz auszugleichen; darUber hinaus gilt dies auch anteilig fur die laufenden
Betriebskosten. Uber die konkrete Hohe der beiden Ausgleichsbetrage werden
Zu gegebener Zeit entsprechende Verhandlungen gefihrt.

- Stellplatze kdnnen auch in einer Tiefgarage realisiert werden.

Vorberatung

Der Verwaltungs- und Finanzausschuss und der Kultur- und Schulausschuss haben am
09.07.2018 vorberaten. Beide Ausschiisse empfehlen den Beschlussvorschlag.
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Sachverhalt

Im Kreistag am 24.07.2017 wurde uber die zukunftige Schulstruktur im Landkreis Konstanz
beschlossen. Von der Zeppelin-Gewerbeschule wird die Friseurausbildung und von der
Wessenbergschule das zweijahrige Berufskolleg Fremdsprachen an das Berufsschulzentrum
Radolfzell verlegt. Die an den beiden Konstanzer Schulen verbleibenden Schularten sollen
unter dem Dach eines Berufsschulzentrum Konstanz an den Standort der Zeppelin-
Gewerbeschule verlegt werden.

Machbarkeitsstudie

Aufbauend auf den Entscheidungen zur Schulentwicklung wurde von der Fa. Drees & Som-
mer ein Projektfahrplan fir ein Berufsschulzentrum Konstanz vorgestellt. Auf Grundlage der
Beschlusse zur Schulstruktur wurde die Erstellung einer Machbarkeitsstudie beauftragt. Die
Beauftragung der Studie ist wie vom Kreistag am 24.07.2017 beschlossen gemal den Zu-
standigkeiten in der Hauptsatzung nach Beratung im Kultur- und Schulausschuss sowie im
Technischen und Umweltausschuss durch Herrn Landrat Hammerle erfolgt.

Die zukinftige Gesamtgebaudeflache sowie deren Anordnung auf dem Geldnde — unter Be-
ricksichtigung einer moglichen weiteren Verwendung der bereits vorhandenen Gebaude —
sollte festgestellt werden. Untersucht werden die Bauteile A, B, C und D. Bei den Bauteilen
E, F und G (Werkstatten) wurde aufgrund ihres baulichen Zustands eine weitere Nutzung
ausgeschlossen.

Mit den Schulen wurde zunachst ein Vorgesprach gefihrt, um den geplanten Ablauf und die
Organisation zu erlautern. Mit Drees & Sommer hat aul3erdem ein Kick-off-Termin stattge-
funden, um die einzelnen Bausteine der Studie sowie Ziele und Termine genauer zu definie-
ren.

In einem gemeinsamen Workshop mit Drees & Sommer und den beiden Schulen am
29.11.2017 wurden u. a. funktionale Zusammenhange, der Einfluss der padagogischen Kon-
zepte auf die Planung, sowie mdgliche Synergien erarbeitet.

Von Seiten der Verwaltung wurde der Flachenbedarf fir die zusatzlichen Nutzungen durch
das Kreismedienzentrum, das Kreisarchiv sowie die Schulsozialarbeit und die Jugendberufs-
helfer ermittelt.

Ziel der Machbarkeitsstudie von Drees & Sommer ist die Erarbeitung von drei Varianten flr
die Realisierung des Raumprogramms auf dem Grundsttick.

Variante 1 liegt grundséatzlich ein vollstandiger Abbruch und Neubau der Schulgeb&ude zu
Grunde, bei

Variante 2 wird Bauteil B erhalten, bei
Variante 3 werden die Bauteile A, B, C und D erhalten.

Diese drei Varianten wurden nochmals hinsichtlich der Lage der Erweiterungsflache auf dem
Grundstick der Fa. Ravensberg untersucht. Es wurden jeweils drei Untervarianten gebildet,
mit ndrdlichem oder sidlichem Grundstickszukauf sowie einer parallelen Verschiebung der
Grundstuicksgrenze.

Weitere Parameter der Untersuchung sind die voraussichtlichen Investitionskosten der jewei-
ligen Variante bzw. Untervariante, die GroR3e des notwendigen zuséatzlichen Grundsticks und
die Moglichkeit, Interimslosungen fur einzelne Bauteile auf dem Gelédnde oder in Bestands-
gebauden unterzubringen.

Die Zeppelin-Gewerbeschule hat bei den Uberlegungen fiir Interimsunterbringungen in den
Bestandsgebauden intensiv mitgewirkt.

Eine voriibergehende Verlegung der Werkstatten wird aufgrund des hohen Planungsauf-
wands und der entstehenden Kosten nicht weiter verfolgt. Die Abwicklung der einzelnen
Bauphasen soll nur auf dem vorhandenen Grundsttick durchgefiihrt werden.

Es bietet sich ein Beginn der Abbrucharbeiten bei Geb&dude A an, um ein erstes Baufeld zu
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schaffen. Der Unterricht und die Schulverwaltung kdnnen interimsweise aus dem Geb&ude A
in die Bauteile B, C und D verlagert werden. Durch die Abgabe von Schularten sind Raum-
kapazitaten vorhanden.

Der Sportunterricht soll vortibergehend in anderen Sporthallen im Stadtgebiet, hauptsachlich
jedoch in der Sporthalle der Wessenbergschule stattfinden, dies wurde in der Vergangenheit
bereits wahrend der Nutzung der Sporthalle der Zeppelin-Gewerbeschule als Notunterkunft
umgesetzt.

Raumprogramm

Basis fur die Machbarkeitsstudie ist das Raumprogramm des Regierungsprasidiums Frei-
burg. Hier wurde der Organisationsaufbau mit zwei Schulleitungen mit jeweiligen Sekretaria-
ten und einem gemeinsamen Lehrerzimmer untersucht. Nach verschiedenen Abstimmungs-
terminen wurde vom Regierungsprasidium Freiburg am 29.01.2018 ein Uberarbeitetes
Raumprogramm (bersendet. Die Schulleitungen von Wessenbergschule und Zeppelin-
Gewerbeschule waren an der Uberarbeitung des Raumprogramms beteiligt und haben die-
ser finalen Version am 22.02.2018 zugestimmt.

Nach der Ermittlung des Sportflachenbedarfs wird fur den Schulbetrieb eine Zwei-Feld-
Sporthalle bendotigt.

Weiter werden die Flachen fur eine Unterbringung von Kreisarchiv und Kreismedienzentrum
im neuen Berufsschulzentrum Konstanz bertcksichtigt, wie im Kultur- und Schulausschuss
am 27.02.2016 beschlossen.

Das finale Raumprogramm wurde am 09.04.2018 im Kultur- und Schulausschuss vorgestellt.
Die zusammengestellten Flachen wurden in der Machbarkeitsstudie bertcksichtigt.

Ergebnisse der Machbarkeitsstudie

Die drei Varianten mit den jeweiligen drei Untervarianten sind in der Zusammenfassung von
Drees & Sommer (s. Anlage 1) als Ubersicht dargestellt. Die Ergebnisse der Machbarkeits-
studie werden in der Sitzung ausfuhrlich prasentiert (s. Anlage 2).

Variante 1 sowie V 1.1, V 1.2 und V 1.3 (Anlage 1, S. 2f) basieren auf dem Abbruch von
Bauteil A, B, C, und D.

Diese Varianten bieten die grof3te Flexibilitdt der zuklUnftigen Grundstiicksnutzung, da diese
komplett neu gestaltet und eine ganzheitliche Campus-Lésung realisiert werden kann. Ein
Wechsel zu den Varianten 2 bleibt méglich. Der notwendige Grundsttickszukauf liegt bei rd.
2.500 m2. Es wird mit etwa 90 Mio. EUR an Investitionskosten und einer sechsjéahrigen Bau-
zeit gerechnet.

Bei Variante 2 sowie V 2.1, V 2.2 und V 2.3 (Anlage 1, S. 4f) wird das bisherige Bauteil B
erhalten und integriert. Diese Losungen bendtigen voraussichtlich den gleichen Grund-
stickszukauf wie Variante 1 sowie die gleiche Bauzeit. Es wird mit Kosten von rd. 80 Mio.
EUR gerechnet. Es bestehen Erweiterungsmoglichkeiten auf dem Grundstiick und die Mog-
lichkeit eines Wechsels zu den Varianten 1.

Variante 3 sowie V 3.1, V 3.2 und V 3.3 (Anlage 1, S. 6f) bedeuten den Erhalt der Bauteile
A, B, C, und D und setzen damit einen Grundstiickszukauf von rd. 4.250 m2 voraus. Es ist
mit Kosten von etwa 80 Mio. EUR zu rechnen. Die Realisierung des Raumprogramms mit
der Bindung an die Bestandsgebaude und die damit verbundenen Einschrankungen bei der
Abwicklung bendtigen mehr Freiflache zum Baubeginn. Aufgrund des héheren Flachenbe-
darfs fur den Schulbau und den Planungen der Fa. Ravensberg fir Wohnungsbau auf dem
verbleibenden Grundstiick ist nach Absprache mit der Stadt Konstanz aus stadtebaulicher
Sicht ein gemeinsamer Ideenwettbewerb mit Realisierungsteil notwendig. Ein gemeinsamer
Wettbewerb mit der Fa. Ravensberg kann die Flexibilitat des Landkreises bei der Planung
und Abwicklung des Bauvorhabens deutlich einschréanken.

Die einzelnen Varianten unterscheiden sich neben den Investitionskosten im voraussichtli-
chen jahrlichen Mittelabfluss sowie in den Gestaltungsméglichkeiten fir einen Architekten-
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wettbewerb und in ihrer Flexibilitét, einen zukunftsfahigen Gesamt-Campus zu schaffen.

Die Verwaltung empfiehlt aufgrund der Untersuchungsergebnisse, Variante 1.3 oder
Variante 2.3 der Machbarkeitsstudie weiter zu verfolgen.

Die Umsetzung der Nutzeranforderungen ist im Rahmen des anvisierten Grundstlickszu-
kaufs von 2.500 m2 méglich.

Die Flexibilitdt zur Gestaltung des Campus-Gelandes im Wettbewerb ist sehr hoch und es
bietet sich noch die Mdglichkeit, zu Variante 2.3 bzw. 1.3 zu wechseln.

Die Zukunftsfahigkeit des Areals soll im Hinblick auf die Investitionskosten besondere Beach-
tung erfahren.

Ein paralleler Grundstiickszukauf schafft eine strukturierte Grenzsituation und rundet das
Gesamtbild des Campusgelandes ab. Die Wegesituation zwischen den Bauteilen kann opti-
mal an die Bedurfnisse der Nutzer angepasst werden.

Diese Punkte sind Grundlage fur eine hohe Nutzerzufriedenheit.

Grundstucksverhandlungen

Mit der Fa. Ravensberg und der Stadt Konstanz fanden zahlreiche Gespréache bzgl. des Er-
werbs der zusatzlich bendtigten Flache statt. Fir eine Abstimmung weiterer Eckdaten des
Vertrages sind die Angaben zur zukinftig bendétigten Grundstticksflache notwendig.

Die Fa. Ravensberg hat signalisiert, dass ein ziigiges Vorankommen der Gesprache erwartet
werden kann, sofern sich die zukiinftig benétigte Grundsticksflache bei ca. 2.500 m2 bewegt.
Dies ist die GroRRe des Grundstlicks, welches die Stadt Konstanz im Gegenzug entlang der
Schneckenburgstral3e an Fa. Ravensberg veraulRern will.

Es ist vereinbart, dass zundchst das Ergebnis der Machbarkeitsstudie abgewartet werden
soll, bevor die Verhandlungen fortgesetzt werden.

Gemal den Vorberatungen in den Ausschiissen soll mit der Fa. Ravensberg Uber einen
Grunderwerb von rd. 3.000 m2 verhandelt werden.

Ablaufplan und Kosten fir Durchfiihrung Planerauswahlverfahren

Als weiterer Schritt wurde vom Kreistag am 24.07.2017 beschlossen, dass fir die Durchfiih-
rung eines europaweiten dreistufigen Planerauswahlverfahrens mit Architektenwettbewerb
ein Ablaufplan erstellt und die Kosten fur das Verfahren ermittelt werden sollen.

Nachdem die Ergebnisse der Machbarkeitsstudie vorliegen, kann dieser Punkt nun beauf-
tragt werden. Von Drees & Sommer wurde ein Angebot in Hohe von 118.705 EUR zur
Durchfiihrung eines europaweiten dreistufigen Planerauswahlverfahrens mit Architekten-
wettbewerb vorgelegt.

Mit der Durchfiihrung kann unmittelbar nach Beauftragung begonnen werden. Zunachst wird
der Teilnahmewettbewerb mit Praqualifikation der Bewerber durchgefihrt; gleichzeitig erfolgt
die Ausarbeitung der Ausschreibungsunterlagen. Die Ergebnisse kdnnen voraussichtlich in
den Sitzungen im Dezember vorgelegt werden.

Bis dahin sollten auch die Grundlagen betreffend das Grundstiick geschaffen sein, so dass
der Versand der Ausschreibungsunterlagen fir den Wettbewerb an die ausgewéhlten Archi-
tekten direkt danach erfolgen kann.

Nach Durchfihrung des Wettbewerbs und des anschlieRenden Verhandlungsverfahrens
kann die Beauftragung der Architekten erfolgen. Mit einem Ergebnis ist voraussichtlich in
rund einem Jahr zu rechnen.

Die Verwaltung empfiehlt die Beauftragung dieses Angebots, da Drees & Sommer bereits
ausfiihrlich in die Thematik eingearbeitet ist und dieser Synergieeffekt im Hinblick auf den
weiteren zeitlichen Ablauf genutzt werden kann.

Die Beauftragung des Planerauswahlverfahrens soll gemaR den Zustéandigkeiten in der
Hauptsatzung nach Beratung im Verwaltungs- und Finanzausschuss sowie im Kreistag
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durch den Landrat erfolgen.

Gemald den Beratungen in den Ausschissen sollen die Planungen vorangetrieben werden;
eine zeitliche Gesamtlbersicht Giber das Projekt ist in der Anlage 3 beigeflgt.

Kriterien eines Architekturwettbewerbs

Es soll ein mit der Stadt Konstanz abgestimmter Wettbewerb stattfinden. Ausrichter des
Wettbewerbs ist der Landkreis, von einem gemeinsamen Wettbewerb mit der Fa.
Ravensberg wird abgesehen.

Die Rahmenbedingungen fur den Architekturwettbewerb setzen sich aus den Ergebnissen
der Machbarkeitsstudie zusammen.

Fur den Schulbetrieb wird eine Zwei-Feld-Sporthalle benétigt. Aufgrund des bekannten
Sportflachenbedarfs im Stadtgebiet Konstanz wurde die Uberlegung in die Machbarkeitsstu-
die eingebracht, ob auch eine Drei-Feld-Halle auf dem Grundstiick realisiert werden kénnte.
Die Entscheidung, welche Grol3e bei der Planung der Sporthalle weiterverfolgt werden soll,
soll vom Kreistag vor dem Einstieg in einen Wettbewerb getroffen werden.

Gemal3 den Beratungen in den Ausschissen soll im Wettbewerb eine Drei-Feld-Sporthalle
geplant werden.

Die Mehrkosten gegeniber einer Zwei-Feld-Sporthalle sind von der Stadt Konstanz auszu-
gleichen; dartber hinaus gilt dies auch anteilig fur die laufenden Betriebskosten. Uber die
konkrete Hohe der beiden Ausgleichsbetrage werden zu gegebener Zeit entsprechende Ver-
handlungen gefuhrt.

Um die Grundstucksflache optimal nutzen zu kdnnen, soll die Moglichkeit einer Tiefgarage in
die Planungen mit einflieBen.

In den Beratungen der Ausschisse wurde die Idee entwickelt, zusammen mit der Stadt Kon-
stanz eine gemeinsame ,Quartiersgarage* zu realisieren. Ob und wie sich diese Idee umset-
zen lasst, ist im Einzelnen noch abzustimmen.

Finanzielle Auswirkungen

Die erforderlichen Mittel in H6he von 1,0 Mio. EUR fir Planungskosten und 3,5 Mio. EUR fur
den Grunderwerb sind im Haushalt 2018 im Finanzplan eingestellt.

In der Anlage 4 sind die Moglichkeiten zur Finanzierung des Gesamtprojekts in den kom-
menden Haushaltsjahren als ,best case” und ,worst case” Szenarien dargestellt.

Dabei wurden neben dem Verkauf der Wessenbergschule auch Férdermittel beriicksichtigt.
Ob die MaRnahme Uber die Sportstéattenférderung oder die Schulbauférderung bezuschusst
wird, ist zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht absehbar.

Uber die Hohe der Beteiligung der Stadt Konstanz an den Kosten der Sporthalle ist noch zu
verhandeln.

Anlagen

Anlage 1 — Zusammenfassung der Varianten von Drees & Sommer
Anlage 2 — Prasentation Drees & Sommer

Anlage 3 — Zeitstrahl fur den Projektverlauf

Anlage 4 — Finanzierung

Anlage 5 — Schreiben der Stadt Konstanz betreffend Sporthalle
Anlage 6 — Gemeinsame Empfehlung der Wessenberg- und der Zeppelin-Gewerbeschule
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