Stadt

Lidenscheid

BVA 10.12.2025 / Rat 15.12.2025

TOP 1 — Vorstellung Stabsstelle SHPB
TOP 2 — Schulentwicklungsprozess / ,,Phase Nul
TOP 3 — Projektvorbereitung Grundschule Lésenbach und Westschule

TOP 4 — Beschaffungsvarianten / Gegenuiberstellung und Empfehlung

Ill

Bau- und Verkehrsausschuss 10.12.2025 / Rat 15.12.2025



Stadt

TOP 1 — Stabsstelle Strategische Hochbauprojekte (SHBP) | ildenscheid

Betreuung von Neubauvorhaben der Stadt Lidenscheid im Bereich Hochbau
(,,Projektbiro Feuerwehrgebdaude PFW* seit 05/2024)

- Projektmanagement / Koordination und Steuerung der Planungs- und Bauleistungen
- Qualitats-, Kosten- und Termincontrolling

= Neubau der Hauptamtlichen Feuer- und Rettungswache (69 Mio.€)
* Neubau der Feuerwehrgeratehauser Homert, Stadtmitte, Oberrahmede und Briininghausen (gesamt 33 Mio.€)

seit 09/2025
= Neubau Grundschule Losenbach (22,3 Mio.€ ohne Abbruch)

= Abbruch und Neubau Westschule (21,4 Mio.€ incl. Abbruch)

derzeit 10 Mitarbeiter (Architekten / Ingenieure)

Leitung Stabsstelle: Frau Fischer / Frau Hein
Projektleitung GS Lésenbach: Herr Lauff
Projektleitung Westschule: Herr Kettschau
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TOP 2 - Schulentwicklungsprozess / ,,Phase Null“ 5 Lidenscheid

Die Phase Null ist eine vorgelagerte, integrierte Bedarfsermittlung, die vor den offiziellen Leistungsphasen 1-9 der
HOAI (Honorarordnung fir Architekten und Ingenieure) stattfindet.

Sie ist wichtig, um die Grundlage fir eine erfolgreiche Planung zu schaffen, indem padagogische und
architektonische Konzepte aufeinander abgestimmt werden. Dies soll die Nachhaltigkeit, Bedarfsgerechtigkeit
und Zukunftsfahigkeit des Projekts sicherstellen und Kosten sparen, indem die Zielsetzung und Sinnhaftigkeit

geklart werden
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TOP 2 - Schulentwicklungsprozess / ,,Phase Null“ 5 Lidenscheid

,Das im Rahmen des Modellversuchs Grundschule Tinsberg entwickelte integrative Raumkonzept zur Verzahnung
von Schule und OGS-Betreuung ist auch bei der Entwicklung der weiteren Grundschulstandorte anzulegen.”
(Beschlussvorlage Nr. 103/2024)

- Ausarbeitung eines integrativen Nutzungskonzeptes, um die additiven Strukturen von Schule (Bildung) und
Jugendhilfeangeboten (Betreuung) sowohl organisatorisch als auch raumlich und padagogisch-didaktisch
aufzulosen

- entscheidend fur Qualitat und Zukunftsfahigkeit der spateren Planung und Umsetzung

|ll

—> Durchfihrung einer ,,Phase Nul
als auch fur die Westschule

als konzeptioneller Auftakt des Schulbauprojekts sowohl fiir die GS Losenbach

— Auftrag vergeben in 11/2025 an die ,Baupiloten” BDA, Berlin

Bau- und Verkehrsausschuss 10.12.2025 / Rat 15.12.2025
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TOP 2 - Schulentwicklungsprozess / ,Phase Null“ \_ Lidenscheid

DIE BAUPILOTEN-METHODE RESULTATE
» Interdisziplindares Team (Padagogik + Schulbauplanung) denkt ‘ e

Padagogik und Architektur von Anfang an zusammen
= Partizipativer Prozess durch mehrstufiges Workshop-Verfahren o ?f”i- ‘wm.
- enge Kooperation mit den Schulgemeinschaften :
(Schulleitung, Lehrkrafte, OGS-Betreuung, Elternvertretern, H i
Schiilern) und den zustandigen stadtischen Fachbereichen
und -diensten 3 £
- Bedarfe, padagogische Zielsetzungen und raumliche S ¥ 3
Anforderungen werden systematisch erarbeitet und

abgestimmt
© Baupiloten BDA

Zielsetzung:

= Entwicklung eines tragfahigen, konsensbasierten Konzeptes ausgerichtet auf die Bedlrfnisse aller Nutzergruppen:
Lernende, Lehrende und das soziale Umfeld

= Bericksichtigung der Erkenntnisse des Workshop an der GS Lésenbach aus 03/2024 zu Wiinschen und Potentialen

= Entwicklung belastbarer padagogisch-raumlicher Grundlagen als Basis fiir die spatere Planung und Umsetzung

Bau- und Verkehrsausschuss 10.12.2025 / Rat 15.12.2025



TOP 2 — Schulentwicklungsprozess / ,,Phase Null“
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TOP 3 - Projektvorbereitung L idenscheid

Vorbereitung der spateren Planung und Umsetzung durch SHBP (parallel zur Phase Null):

= Erarbeitung von baulichen Standards fir Grundschulen als Grundlage fir die spatere Planung und Umsetzung

— Formulierung von Zielvorgaben fiir die (Neubau-)Planung oder die Sanierung von Grundschulen
- Ziel ist es, flexible, wirtschaftliche, nachhaltige, sichere und weitgehend einheitliche Vorgaben fir
spezifische Raumtypen und Ausstattungen zu formulieren.

= Einarbeitung in die standortspezifischen Rahmenbedingungen:
- Bestandinformationen / Rahmenbedingungen Grundstilick wurden geklart (Dienstbarkeiten, Baulasten,
mogliches Baufeld, Leitungsauskiinfte Versorger, Eigentumsverhaltnisse, Belange anderer Fachdienste wie
z.B. FD 67 bzgl. Bestandsbdaume u.3.)
- Vermesserarbeiten wurden abgeschlossen (10/2025)

Bau- und Verkehrsausschuss 10.12.2025 / Rat 15.12.2025
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TOP 3 - Projektvorbereitung 5 L idenscheid

= Riuckbau des Schulgebaudes durch ZGW abgeschlossen

= Bebauungsfenster auf dem Grundstiick festgelegt

= Erste Absprachen zum Umgang mit dem Baumbestand
erfolgt

= Erste Klarungen mit Versorgungstragern (z.B.
Kanalanschliisse) erfolgt

= Klarung Sanierungsfahigkeit und -notwendigkeit des
Lehrschwimmbeckens und der Sporthalle (energetisch /
statisch / bausubstanziell / schadstofftechnisch)

= Umgang mit geférdertem Schulhof muss geklart werden

. — sl ‘\ . ‘//q,:,,-- . ==
| l\ \ \ \ = \

Informationslageplan GS Lésenbach
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TOP 3 - Projektvorbereitung
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Informationslageplan GS Westschule
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Stark eingeschranktes Baufeld (Flache ca. 5.000m?,
hohe Leitungsdichte durch Versorger Andienung
Stadtgebiet)

Flachenbedarf reicht fir 2-Zlgigkeit aus, 3-zlgige
Schule nicht darstellbar

Hohe Dichte von Bestandsbdaumen, z.T. sehr alt und
schutzenswert

Abstandflachen von Anrainern auf dem Grundstiick
Begrenzte Andienung des Grundstiickes / Anfahrt
nur Uber die Kélner StraRe moglich

Topographie z.T. iber 3 m Hohenunterschied
Weiterfihrende Untersuchungen (Schadstoff,
Statik) zur Vorbereitung des Abbruchs
durchgefihrt (Abschlussbericht voraussichtlich in
01/2026).

Abbruch kann zeitnah durchgefiihrt werden, sollte
aber wegen Nutzung der Sporthalle so weit wie
moglich nach hinten geschoben werden



TOP 4 - Beschaffungsvarianten Ea‘dtdenscheid

= Zur Realisierung der Neubauprojekte missen Planungs- und Bauleistungen vergeben werden.

= Hierzu sind verschiedene Beschaffungsvarianten denkbar — nachfolgend betrachtet werden Modelle zur
Blndelung von Leistungen in Planung und / oder Ausfiihrung sowie verschiedene Kombinationsmaoglichkeiten.

= Beider Wahl der Beschaffungsvariante sind Vor- und Nachteile (Auswirkungen auf Kosten, Termine, Qualitaten,
Risiken, Einbindung von Bauherr / Nutzer) gegeneinander abzuwagen.

— Je nach Projekt / Bauaufgabe kann eine andere Umsetzungsvariante sinnvoll sein.

Bau- und Verkehrsausschuss 10.12.2025 / Rat 15.12.2025
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TOP 4 — Beschaffungsvarianten Ludenscheid

Variante 1: Einzelvergaben
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Der Bauherr schlieft mit jedem Planer und jedem ausfiihrenden
Unternehmen einen eigenen Vertrag ab und koordiniert alle Projektbeteiligten
(ca. 50-70 Auftragnehmer unterschiedlichster GroRe und Qualifikation).

Vorteile fiir den Bauherrn:

= Direkter Zugriff auf alle Projektbeteiligten in Planung und Ausfiihrung
= Steuerungsmoglichkeiten / Flexibilitat

= Transparenten Planungs- und Vergabeverfahren

= Verteilung der Risiken auf mehrere Projektbeteiligte

Nachteile fiir den Bauherrn:

= Schnittstellenrisiko

= Kosten- und Terminrisiko

= Hohe Abhangigkeit von Einzelauftragnehmern

= Hoher administrativer Aufwand / hoher Personalaufwand

Bau- und Verkehrsausschuss 10.12.2025 / Rat 15.12.2025
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TOP 4 — Beschaffungsvarianten Ludenscheid

Variante 2: Generalplaner (GP)
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Der Bauherr beauftragt einen Generalplaner mit der Erbringung samtlicher
Planungsleistungen fiir das Projekt. Die Bauausfiihrung erfolgt in Einzelvergaben
(Variante 1) oder Uber einen Generalunternehmer (Variante 3).

Vorteile fiir den Bauherrn:

=  Konzentration von Haftung und Gewahrleistung fiir die Planung in einem
Vertragspartner

=  Minimierung von Schnittstellen

= Delegation von Aufgaben des Projektmanagements / Entlastung des
Bauherrn

=  Optimierung der Planungsablaufe durch Gesamtkoordination des GPs

= Kosten- und Terminsicherheit

Nachteile fiir den Bauherrn:

= GP-Zuschlag

= Ausfallrisiko

= Geringere Transparenz der Planungsablaufe

Bau- und Verkehrsausschuss 10.12.2025 / Rat 15.12.2025



TOP 4 — Beschaffungsvarianten

Variante 3: Generalunternehmer (GU)
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Leistungsbiindelung aufseiten der
Bauausfiihrung
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Der Bauherr beauftragt einen Generalunternehmer mit der Erbringung der
gesamten Bauausfiihrung fiir das Projekt. Der GU ist fir den Bauherrn
einziger Ansprech- und Vertragspartner und steht in direkter Haftung und
Gewabhrleistung.

Vorteile fiir den Bauherrn:

= Konzentration von Haftung und Gewahrleistung fiir die Bauausfihrung
in einem Vertragspartner

= Minimierung von Schnittstellen

= Delegation von Aufgaben des Projektmanagements (Entlastung BH)

= Hohere Kosten- und Terminsicherheit

Nachteile fiir den Bauherrn:

= GU-Zuschlag

= keine Transparenz der Einzelgewerke

= Ausfallrisiko

» ggf. Nachtragsdruck aufseiten GU / Priifung auf Auftragsliicken
= gof kompliziertes und kostentriachtiges Anderungsmanagement



TOP 4 — Beschaffungsvarianten

Variante 4: Totalunternehmer (TU)

BAUHERR
® .....
o0 ooo...
00 o2o00
o0 ccc00®
PLANUNG UMSETZUNG

Leistungsbiindelung der gesamten

Planung und Bauausfiihrung
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Der Bauherr beauftragt einen Totalunternehmer mit der Erbringung der
gesamten Planung und Bauausfiithrung in einem Vertrag. Der TU ist fiir den
Bauherrn einziger Ansprech- und Vertragspartner und steht in direkter
Haftung und Gewahrleistung.

Weiterfiihrende Vorteile fiir den Bauherrn gegeniiber GP/GU:

Konzentration von Haftung und Gewahrleistung fir samtliche Leistungen
in einem Vertragspartner

Aufhebung der Trennung zwischen Planung und Bauausfiihrung

Hohe Kostensicherheit in einer friihen Projektphase

Hohe zeitliche Effizienz durch eng verzahnten, ergebnisorientierten Ablauf

Weiterfiihrende Nachteile fiir den Bauherrn gegeniiber GP/GU:

Zuschlag firr internes Projektmanagement

Eingeschrinkte Mitwirkung an der Planung (z.B. Gestaltung, Anderungen)
Einrichtung eines unabhangigen Controllings gegenliber TU (zusatzliche
Kosten)



TOP 4 — Gegenuberstellung und Empfehlung
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Kriterium

Variante A
Generalplaner + Einzelgewerke

Variante B
Generalplaner + Generalunternehmer

Variante C
Totalunternehmer

Kostensicherheit

Gering bis mittel — Nachtrage und
Schnittstellenrisiken zwischen
Gewerken

Mittel — héhere Planungssicherheit, aber
Trennung von Planung und Bau bleibt

Hoch = Planung und Bau in einer Hand,
frihzeitige Kostenbindung

Terminsicherheit

Gering — nacheinander geschaltete
Prozesse, viele Abhédngigkeiten

Mittel — Bau kann friher starten, aber
Planungsfreigaben notwendig

Hoch — Parallele Planung und Ausfiihrung,
klare Verantwortlichkeit

Planungsqualitat

Hoch — volle Steuerung durch
Auftraggeber und Planer

Mittel — GP liefert durchdachte Planung,
GP fuhrt aus

Abhangig vom TU, aber durch klare
Qualitatskriterien steuerbar

Einfluss des AG Hoch — umfassende Steuerung bis zur  Mittel — Einfluss auf Planung, weniger auf Begrenzt, aber Uber vertragliche
Ausfihrung Bauablauf Regelungen und Zwischenabstimmungen
maoglich
Marktgangigkeit Sehr gut — breites Angebot an Gut — etablierte Marktstruktur Zunehmend akzeptiert, insbesondere bei

Einzelgewerken

groReren Projekten

Risikoverteilung

Hohe Risiken beim Auftraggeber
(Koordination, Nachtrage)

Geteilt, jedoch verbleibende
Schnittstellenrisiken

Risiko weitgehend beim TU gebiindelt

Wirtschaftlichkeit / Effizienz

Geringer, Koordinationsaufwand hoch

Gut, jedoch keine volle
Prozessoptimierung

Sehr gut = TU kann durch integrale
Planung und parallele Ablaufe optimieren

Zeitlicher Vorteil

keiner

moderat

ca. 9-12 Monate schneller

Bau- und Verkehrsausschuss 10.12.2025 / Rat 15.12.2025



TOP 4 — Empfehlung Umsetzungsvariante

Aufgrund der hohen Dringlichkeit bei den Neubauprojekten
wird die Vergabe an einen Totalunternehmer (je Projekt)
empfohlen.

Die Beschaffungsvariante garantiert die terminlich schnellste
Realisierung sowie eine frithzeitige Kosten- und
Terminsicherheit.

Die vergaberechtlichen Voraussetzungen einer TU-
Ausschreibung wurden vorab mit einer externen Rechtsberatung
geklart.

Die Erfahrungen in anderen Kommunen (Kdln, Duisburg, Bonn,
Bielefeld) mit diesem Vergabemodell sind gut. Insbesondere
wird die Umsetzungsgeschwindigkeit hervorgehoben. Auch die
Bauqualitat sei gut.

Bau- und Verkehrsausschuss 10.12.2025 / Rat 15.12.2025
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Kriterium

Variante C
Totalunternehmer

Kostensicherheit

Hoch - Planung und Bau in einer Hand,
frihzeitige Kostenbindung

Terminsicherheit

Hoch — Parallele Planung und Ausflihrung,
klare Verantwortlichkeit

Planungsqualitat

Abhangig vom TU, aber durch klare
Qualitatskriterien steuerbar

Einfluss des AG

Begrenzt, aber Gber vertragliche
Regelungen und Zwischenabstimmungen
maoglich

Marktgangigkeit

Zunehmend akzeptiert, insbesondere bei
groReren Projekten

Risikoverteilung

Wirtschaftlichkeit / Effizienz

Risiko weitgehend beim TU gebiindelt

Sehr gut = TU kann durch integrale
Planung und parallele Ablaufe optimieren

Zeitlicher Vorteil

ca. 9-12 Monate schneller




Stadt

TOP 4 — Empfehlung Umsetzungsvariante Lidenscheid

Voraussetzung fir den Projekterfolg bei dieser Organisationsform:

= Treffen von vertraglichen und strukturellen Vorkehrungen, um Mitwirkung des Nutzers und Bauherrn am

Planungsprozess zu sichern, insbesondere zur Sicherstellung der padagogische Zielsetzungen und
architektonischen Anforderungen

— Juristische Begleitung

* Frihzeitige und eindeutige Beschreibung aller Qualitatsanforderungen
= Erstellung der Funktionalen Leistungsbeschreibung
= Controlling zur Uberpriifung der Leistungen des TU aufstellen

— Technische Begleitung

- Hinzuziehung externer Berater zwingend erforderlich.

Bau- und Verkehrsausschuss 10.12.2025 / Rat 15.12.2025



TOP 4 — Empfehlung Umsetzungsvariante

Vergabeprozesse:

1. Juristische Begleitung (fiir beide Schulen zusammen):
Direktvergabe, da unter Schwellenwert (Schwellenwert: 750.000€)

2. Technische Begleitung (fiir beide Schulen zusammen):

Stadt

Lidenscheid

Europaweites VgV-Verfahren erforderlich, da Giber Schwellenwert (Schwellenwert: 216.000€ ab01/2026)

3. Totalunternehmer (zwei Verfahren / getrennte Bearbeitung GS Losenbach und Westschule):

Aufgrund der sehr unterschiedlichen Rahmenbedingungen wird eine getrennte Ausschreibung empfohlen.

A | GS Losenbach: Europaweites VgV-Verfahren erforderlich, da Giber Schwellenwert (Schwellenwert: 5.404.000€ ab01/2026)
B | Westschule: Europaweites VgV-Verfahren erforderlich, da Giber Schwellenwert (Schwellenwert: 5.404.000€ ab01/2026)

Bau- und Verkehrsausschuss 10.12.2025 / Rat 15.12.2025
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TOP 4 — Empfehlung Umsetzungsvariante 5 Lidenscheid

Verhandlungsverfahren mit 6ffentlichem Teilnahmewettbewerb hier: 2. Technische Begleitung

Stufe 1 - Teilnahmewettbewerb
= Eignungsprifung durch formale Ausschlusskriterien / Erfillung Mindestkriterien (K.-o. System)

= Bestenauswahl von drei bis fiinf Bietern nach definierten Kriterien (Matrix), z.B. Umsatz, Anzahl Mitarbeiter,

Referenzen
Stufe 2 - Verhandlungsverfahren

= Verhandlungen mit den im Teilnahmewettbewerb ausgewahlten Bietern

= Auswahl nach definierten Kriterien (Matrix), z.B. Referenzen, Bearbeitungskonzept, Honorar

Bau- und Verkehrsausschuss 10.12.2025 / Rat 15.12.2025



TOP 4 — Empfehlung Umsetzungsvariante

Zeitplan Vergabeverfahren hier: 2. Technische Begleitung

Stufe 1 — Teilnahmewettbewerb

Veroffentlichung Bekanntmachung — 35 Tage
Auswertung und ggf. Nachforderungen (incl. Abstimmung mit ORP) — 21 Tage

Stufe 2 — Verhandlungsverfahren

Aufforderung zur Angebotsabgabe — 50 Tage

Eroffnungstermin — Wertung der Angebote — 28 Tage

ggf. Aufklarung der Angebotsinhalte — 14 Tage

Einladung zu Verhandlungsgesprachen — 14 Tage

Aufforderung zur Abgabe des finalen Angebotes — 14 Tage

Auswertung der finalen Angebote (incl. Abstimmung mit ORP) — 21 Tage
Vergabeentscheidung / Absageschreiben / Erstellung GP-Vertrag — 48 Tage

SUMME - 245 Tage (ca. 8 Monate)

Bau- und Verkehrsausschuss 10.12.2025 / Rat 15.12.2025
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TOP 4 — Empfehlung Umsetzungsvariante 5 IS_tEJdtdenSCheid

Verhandlungsverfahren mit 6ffentlichem Teilnahmewettbewerb hier: 3. A+B Totalunternehmer
Stufe 1 — Teilnahmewettbewerb

= Eignungsprifung durch formale Ausschlusskriterien / Erfillung Mindestkriterien (K.-o. System)

= Bestenauswahl von vier Bietern nach definierten Kriterien (Matrix), z.B. Umsatz, Anzahl Mitarbeiter,

Referenzen

Stufe 2 - Verhandlungsverfahren
= Verhandlungen mit den im Teilnahmewettbewerb ausgewahlten Bietern
= Erstellung von Angebotsplanen fir die konkrete Bauaufgabe
= Auswahl nach definierten Kriterien (Matrix), z.B. padagogische, funktionale, technische und
architektonische Planungsqualitat , Flacheneffizienz, Nachhaltigkeitskriterien, Preis

=  Aufwandsentschadigung fir Erstellung der Angebotsplane erforderlich

Bau- und Verkehrsausschuss 10.12.2025 / Rat 15.12.2025



TOP 4 — Empfehlung Umsetzungsvariante

1112025 2026 2027 2028

Stadt

5 LUdenscheid

‘ BEAUFTRAGUNG Phase Null 11/2025

O PHASE NULL Dauer: 8 Monate

‘ Vorberatung Schulausschuss / Freigabe Rat

VERGABE JURISTISCHE BEGLEITUNG

VgV-Verfahren VERGABE TECHNISCHE BEGLEITUNG Dauer: 8 Monate

Vorbereitung und Durchfiihrung VgV VERGABE TOTALUNTERNEHMER Dauer: 12 Monate

<> Zuschlag Totalunternehmer

123456789

Bau- und Verkehrsausschuss 10.12.2025 / Rat 15.12.2025

PLANUNG UND AUSFUHRUNG TOTALUNTERNEHMER

UMSETZUNGSPHASE TOTALUNTERNEHMER Dauer: 28 Monate

’ FERTIGSTELLUNG / UBERGABE 1. Quartal 2030



Stadt

TOP 4 — Empfehlung Umsetzungsvariante 5 Lidenscheid

Kosten:

= Mittel fir den Neubau der GS Losenbach sind etatisiert, Mittel Vorbereitung TU-Vergabe (700.000€) kdnnen
zunachst aus Projektbudget gedeckt werden (22,3 Mio.€ ohne Abbruch).

= Mittel fir Projektvorbereitung GS Westschule in Hohe von 700.000€ muissen im HH-Jahr 2025 bereitgestellt
werden, um eine parallele Projektabwicklung beider Schulen zu gewahrleisten.

Kostenschatzung Vorbereitung TU-Vergabe (je Standort): brutto

1. Juristische Begleitung

Vorbereitung LV Technische Begleitung 20.000,00 €
Externe Vergabestelle (Technische Begleitung und TU-Verfahren) 50.000,00 €
Rechtsberatung TU Vergabe + Vertrag 70.000,00 €
Gesamt 140.000,00 €

2. Technische Begleitung

Vorbereitung, Erstellung FLB, Begleitung Vergabeverfahren, Verhandlungen 190.000,00 €
Baubegleitende Leistungen (Controlling TU) 210.000,00 €
Gesamt 400.000,00 €

3. Totalunternehmer
Aufwandsentschadigung far Angebotserstellung (vier Bieter) 160.000,00 €

Gesamt 700.000,00 €
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Lidenscheid

TOP 5 — Fazit —/

= Die TU-Vergabe bietet im Vergleich zur klassischen Einzelvergabe erhebliche Vorteile in Bezug auf
Kostensicherheit, Termintreue und Verfahrenseffizienz und stellt die risikoarmste Vergabeform dar,
insbesondere bei Projekten mit engen Zeit- und Budgetvorgaben.

® Durch die Zusammenfiihrung von Planung und Ausfihrung in einer Hand entstehen weniger Schnittstellen
und Konflikte, was zu einem Zeitvorteil von bis zu einem Jahr fiihren kann.

= Unter Abwagung von Wirtschaftlichkeit, Terminsicherheit und Umsetzungsrisiken ist die TU-Vergabe daher
die zu bevorzugende Option und wird durch die Verwaltung empfohlen.
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