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1 Aufgabenbeschreibung

nchen GmbH wurden am 17.04.2012 die Rand-

in der Aufsichtsratssitzung der Olympiapark Ml
nermittiung auf-

bedingungen fiir 3 Varianten definiert, auf deren Basis die SWM eine Grobkoste

baute,
In der AR Sitzung der OMG am 10.12.2013 wurde folgender Beschluss gefasst:

nsam mit den SWM mogliche Kostenreduzierungen in der Vari-

Die OMG wird beaufiragt gemei
ante Bestandsorientierung zu erarbeiten und das Ergebnis dem Aufsichisrat im Juni 2014 vorzu-

feger.
eziell durch Prazisierungen der OMG fiir die Ebenen 1, 2 und 3 bzgl.

Diese Varianten wurden sp
der Flichen und des Ausbaustandards von Seiten SWM (berarbeitet. Dies gilt auch z.T. fir die

weiteren Positionen.
Weiterhin haben die SWM untersucht, mit welchel
bereits in Ebene 1 vermieteten Flachen saniert we

generieren zu kdnnen.

hem Aufwand die gesamté Ebene 2 sowie die
rden konnten, um zusétzliche Einnahmen

Zusamméngefasst wurden folgende Varianten und Szenarien untersucht:

Varlange 1 Variante 2 Vartante 3
Bestandsonentierung Qeaténdmrienﬁerung “light" Nutzungsredukiion
Srenanv A Szenatio B Sfenario c Szenaiio A - Aifg;iﬁn:lgtér Szenario A "Bessﬁmafiﬁ?eter
"Erhalt” R EY T Fokug" “Arena” E24E1 entelllg” "Besucher” E2+£1 anteliig” |

Variante 1: Bestandsorientierung
Eingeschrankte Erhaltung, Sanierung der Ebenen 1, 2 und 3, Dauermieter und besichtigungsre-

levanter Flachen
Betrieb:

e Veranstaltungen mit Vollauslastung des Stadions
e 7 Veranstaltungen Teilauslastung des Stadions

« 30 Veranstaltungen auf Ebene 2
s Besuchertouren u. Stadionbesichtigungen

s Dauervermietung von Teilflachen

. Seitens der OMG wurden gemeinsam mit dem Biiro AS&P innerhalb der Variante 1 ,Bestands-
orientierung® drei Nutzungskonzepte mit unterschiedlichen Sanierungsstufen {Stufe 1-3) konzi-
piert und die Kosten (ohne Haustechnik-Anteil) anhand von flichenbezogenen Baukostenkenn-
werten ermittelt. Die Baukosten (ohne Risiko- und Nebenkostenzuschlage) wurden seitens der

SWM in die Grobkosteniibersicht ilbernommen.
Die Sanierungsstufen und Szenarien wurden im Konzept von OMG mit AS&P Konzept

,Olympiastadion — Nutzungskonzeption® wie folgt definiert:

Sanierungssiufen:

Stufe 0: Bestandserhalt (geringfiigige Reparaturen) in Absprache mit dem Denkmalschutz
Stufe 1: Umfassende Schénheitsreparaturen in Absprache mit dem Denkmalschutz

Stufe 2: Qualitatsverbesserungen aufhbauend auf Sanierungsstufe 1

Stufe 3 Instandsetzung auf Neubauniveau, Neueinbauten
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Szenarien;
Szenario A ,Bestandserhalt™:

Sanierungsstufe 0 iiber alle Ebenen

Reparaturen, Ausbesserungen

Investition zum Erhalt des Stadions obligatorisch
Keine Verbesserung der Situation fiir Veranstaitungen

Szenario B ,,Maximal Ausbau’:

Vermietete Flachen mit Sanierungsstufe 1

ErschiieRung / Sanitdr mit Sanierungsstufe 1

Technik/ Denkmalschutz mit Sanierungsstufe 0

Opftimierung der Veranstaltungsflachen (Sanierung und Ergénzung) auf Samerungsstufe

2und 3
Szenario C ,Fokussierung®:

Optimierung der Veranstaltungsflachen (Sanierung und Erganzung) auf Samerungsstufe 1, 2

und 3
Beibshaltung alle anderen Flachen mit Sanierungsstufe 0

Variante 2A: Bestandsorientierung ,light*

Stadioninnenraum soll wie bisher fir Grofiveranstaltungen erha!ten bleiben.
Nutzungen in den Ebenen 1, 2 und 3 sollen entfallen, ‘

Variante 28: Bestandsorientierung ,light* und Vermietung Ebene 2 und antéiiig Ebene 1

Zzyl. zur Variante 2a wurde untersucht, welcher Aufwand notwendig sein wird, um Mietern die
Flachen zur Verfugung zu stellen.

Variante 3A: Nutzungsreduktion

Eingeschrénkte Erhaltung Baustruktur Teilsanierung bes;chtlgungsrelevanter Fiachen.
Betrieb:

e Besuchertouren und Stadionbesichtigungen
¢ Dauervermietung von Teilflachen

Variante 3B: Nutzungsreduktion und Vermietung Ebene 2 und anteilig Ebene 1

Zzgl. zur Variante 3a wurde untersucht, welcher Aufwand notwendig sein wird, um Mietern die
Flachen zur Verfligung zu stellen.
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im Folgenden werden die Projektbausteine der (srobkostenzusammenfassung im Einzelnen

erldutert.

2 Sanierungen Betriebstechnik und Erweiterung Brandschuiz

214 Vorgehen

Analog der Planungen in der Olympiahalle wurde die Entwurfsplanung und Kostenberechnung
2008 beauftragt und in 2010 abgeschlossen. Dieses Projekt wurde keinem externen Projektre-
view unterzogen. Um eine Vergleichbarkeit mit dem Ergebnis in der Olympiahalle zu erreichen,
wurden die gleichen Einschatzungen, wie z.B, die Risikobewertung, bernommen. Da keine
Angaben zum Ausbau der Ebene 2 vorgegeben wurden, wurde die Entwurfsplanung hierfir
ausgenommen. Nach der nun erfolgten Prazisierung durch die OMG wurde diese Position kurz-
fristig aus den vorhandenen Anséizen der anderen Ebenen hochgerechnet. ‘
Von Seiten OMG wurde damals festgelegt, dass die Anzeigetafeln von 1972 nicht erneuert war-
den. Da keine Ersatztsile mehr beschafft werden konnen, werden die Tafeln wahrscheinlich
2015 stiligelegt werden miissen. In der damaligen Kostenberechnung wurde ein Ersatz nicht
beriicksichtigt, da urspriinglich eine Stilllegung durch die OMG festgelegt wurde. Eine grobe
Kostenschétzung fiir die Anzeigetafeln wurde in den Gesamtkostenrahmen unter Punkt 6.2 mit-
aufgenommen. Die Ausfiihrung ist erst in den Jahren 2019-2020 eingeplant. Es besteht das
Risiko einer Betriebsliicke zwischen Ausfall der Bestandsanlage und Fertigstellung der neuen
Anlage, fiir die seitens der OMG Interimsiosungen gefunden werden mussten.

Die bereits zur Umsetzung freigegebenen MaRnahmen fiir die Nachriistung der VstattV, der
Brandschutzmalnahmen in der Andienung und der Nutzungsénderungen wurden wieder mit

aufgenommen, um eine Gesamiiibersicht zu erhaiten.
In den Varianten 3A und 3B kommen diese Kosten vorerst nicht zum Ansatz, da davon ausge-

gangen wird, dass die | BK den Betrieb wie bisher bis zur Stilllegung duldet.

2.2 Gn’undlagen

2.2.1 Verflighare Unterlagen

Entwurfsplanung mit Kostenberechnung Obermeyer Planen und Beraten 2009/10

2.3 Kostenrahmen

Bei der Bestandorientierung wurde mit 100% des Kostenansatzes gerechnet. Die Varianten
_Bestandsorientierung light" und _Nutzungsreduktion” wurden prozentual gewertet.

MaRrahmen Variante 1 Varlanie 2 variante 3
Bestandsorientenng Bestandsorientierung "ligh!"' Nutzungsreduktion
s Szenaro B . Szenaric B
Szenario A Szenorio B Szenario G Szenario A Szenario A
B .. PR .. 0 " " “Arena+ Mieter |, , | "Besuch + Miefer
Erhall’ aximal Fokus Areng’ £041 anteilig” Besucher” . | poirt ooteitin”
B .58 psie 3 BHe (:B1and
Geseml-Badkosten (Stand 2010} 17.225.000 € 17.223.000 & 17,223,000 €] 12.076.000 € 12.070.006€ 2000000 € 2400000 €]
Genari-Bapkosien inkl, Sielgenng 3% bis 2044 19.385.008 €; 19.385.000 £; 419385600 €] 13.518.000 13516000 € 2. 251.000 €; 2251000 €
Praisskiganing 3% big veruabe 2019 (Ausf, 202025 3,008,000 € 3.08B.000 €! 3088000 € #153.000 153,000 €) 350000 € 358,000 €
Bawreberkesisn 25 % (mefvishyice Lph 8) 4.846.000:€ 4.846.000 € 4,845,000 € 3.378.000€ 379.000 € 563006 E 553.000 El
Fisikp 26 % aus Bavkosten 5,040,000 € 5.040.000 €] 5.040.000 € 3.574.000 € 514,000 € 565000 € 585.000 €
Rishke aus meheibrioer Umse 10 % 1,329.000 €; 1.830.000 €] 1.939.000 €| 1.352.00G € 1.352.000 €] GE
SRR B e RN T D o 0 IR A S e R SRR b e [ o L
B y 128,000 € - NELH -.24.3956.000°€) . - 3.423.000 €
W [ 5570001 ;634000 €f <

Die wesentlichen Griinde fiir die Erhﬁhu'ngen in alien Varianten sind:
s Alle Kostenschatzungen aus den Vorjahren 2010/2011 wurden auf den Stand 2014

hochindiziert
o Zzgl. der Ebene 2 fiir die Va
Titel ,Ebene 1+2+3" gefiihrt.

riante Bestandsorientierung Diese Kosten wurden zuvor im
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o Wiederaufnahme der bereits genehmigten Umsetzung des Projektbausteins ,VstéattV und
Brandschutz” in Héhe von 5,39 Mio. € in den Varianten 1 und 2, um die zukiinftigen Ge-
samtkosten darzustellen. Diese Erhéhung wurde nicht in die Variante Nutzungsredukfi-
on" aufgenommen (5.0.)

s In der Variante ,Nutzungsreduktion' wurden auf Grund der letzten Bauwerkspriifung zu
den Flutiichtmasten die Kosten bei ,Bauwerk” und bei ,Starkstromaniagen” erhéht.

2.4 Flutlichtanlage

In den enthaltenen Kosten fiir ,Bauwerk-Baukonstruktion® der Technischen Sanierung wurde
auch die Flutlichtanlage mit aufgenommen. D.h. die Stahtkonstruktionen sowohl der Flutlicht-
masten auf der Gegentribiine als auch die Konstruktionen auf dem Dach miissen mittelfristig
ausgetauscht werden. Dies wurde bej der letzten Bauwerkspriifung im Herbst 2013 sehr deut-
lich. Da davon auszugehen ist, dass auch bei der Variante .Nutzungsreduktion” die Anlagen aus
denkmalschutzrechtlichen Forderungen nicht ersatzlos entfernt werden kénnen, bleibt der An-
satz in allen Varianten gleich. Leuchtmittel sind nicht mehr vorratig, evtl, kann noch letztmalig bis
August Ersatz nachbestellt werden. Diese Leuchtmittel werden nur noch fiir das Olympiastadion
gesondert und wahrscheinlich letztmalig produziert. Im Falle einer Kompletisanierung wiirde
nicht nur die Stahikonstruktion emeuert, sondern es wiirde auch die gesamte technische Anlage
ausgetauscht. '

3 Sanierungen Ebenen 1+2+3
3.1 Vorgehen

Basis sind die Randbedingungen der OMG vom April/Mai 2014, die sowohl Flachen als auch
Ausbaustandards festgelegt hat. Hierbei wurden fiir die verschiedenen Szenarien unterschiedli-
che auf die Raumnutzungen runtergebrochene Standards wie z: ,Biirogebaude hoher Standard"
bis zu ,Biirogebaude einfacher Standard" definiert und damit m*Preise auf Basis des Baukos-
teninformationszentrums festgelegt. Weiterhin wurden fiir die Szenarien unterschiedliche Fla-
chen zugrunde gelegt. AS+P hat im Auftrag von OMG die 300er Kosten (Bauwerk) sehr detail-
liert und prazise ermittelt, so dass die SWM auf Basis dieser Zahlen nur noch eine Bewertung
der Baunebenkosten und Risiken benennt. Die 400er Kosten (techn. Gebéudeausriistung) wur-
den von den SWM ermittett.

3.2 Kostenrahmen

Maflnahmen Variante 1 Variante 2 Varlante 3

Bestandsorientierang Bestandeurientizriang “light* Hutzungsreduktion
Szenario 8 Sxrenario B
*Aron + Mieter *Basuch + Mieter
» E2+E4 anieifi™

Sxenaric A
"Bepusher”

Szenario G Seenara A
"Fakus"

Szenarke A Szenarie B

"Erhalt™

2 Ebenen 14243 Hass AS TR
Gegamt-Baukosten Hochbau ASF [Stand 2014}

Gepamt-Brdkosten TGA SWM (Stand 2014)

Pratssislnens 7,5% ks Vampbe 2010 (A, 202625
Baurebenkosien 25 %Qmﬂmfém‘ge Lph8l

Die wesentlichen Griinde fiir die Bestatigung der Kosten fiir das Maximalszenario und -
die Reduzierungen bei den Szenarien ,Fokus” und ,Erhalt” sind: :
e Die von den SWM in 2013 ermittelten Baukosten lagen zwar unter den nun von
ASP definierten, aber dies wurde durch den damaligen héheren Risikozuschlag
kompensiert,
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o Die Reduzierungen bei den Szenarien Fokus" und ,[Erhalt” gegentiber Maximal®
erkldren sich auf Grund der reduzierten Ausbaustandards und der Flachen.

4 Gartenmannbsaiag

41 VYorgehen

Der Gartenmannbelag als oberste Verschleifischicht der Umgrifsebene auf der Westseite ist
nach fiber 40 Jahren aufgrund von Witterungseinfiissen und durch den Fahrbetrieb angegrifien
und zeigt Risseschdden. Die darunterliegende Wasser filhrende Abdichtung ist durch mechani-
sche Einwirkungen vielfach beschadigt worden. Die Folge sind Wassereintritte in der Decken-
konstruktion, wodurch schon seit mehreren Jahren sichtbare Feuchtestellen an der Deckenun-
tersicht auftraten und vermehrt tropfendes Wasser die Nutzung der darunter liegenden Raum-
lichkeiten beeintrachtigen. Weiterhin wurden an einigen Stellen bereits Betonschaden an der
Stahibetondecke iiber der Ebene 1 festgestellt. Ziel der Instandsetzung ist die Herstellung einer
voll funktionsfahigen Abdichtung und Betonsanierung der Ebene 0.

In 2010 beauitragten die SWM das Ing. Biiro Hingerl mit der Grundlagenermittiung und einer

Kostenschaizung.

'4.2 Grundlagen

4.2.1 Verfigbare Unterlagen

Voruntersuchung und Kostenschétzung Ing. Biro Hinger} 2011

4.3 Kostenrahmen

NMalnahmen Varianie 1 Variante 2 Variante 3
Bestendsorientierung Bestandsorizntierung "Eght” Nutzungsreduktion
. : . Srenario B . Szenario B
Szenario A Szerario B Szenario C Szenario A " . Szenaric A |, .
“Erhall” “Maxial” © o “Fokus" “Arena” Arena Mmmf “Besucher” Basuch * h@:et.c‘r

e AL
S

BNG MR EANLE B L ne o La

s

ALlemd i A
Gesaml-Baukpsien (Stand 2011} 5413000 € 5493.000€
GesambBavkosien k. Sieigerung 2% bis 2014 5744000 € 5744600 €

474.000 €] 474.000

Praisstslgensma 2% bis Vergahe 2018 (Ausf.2019-20)
Baurshenkosien 20% 1.149.000 € 1.149.060

2.298.000 €| | 2.208.00C

S T

neu; 91a.dane nel
o i B754000 €]

L BA0D.DOBE] -
ETTTTY | R NI 1L T AR

Die wesentlichen Griinde fiir die Erhdhungen in allen Varianten sind:
» Alle Kostenschatzungen aus den Vorjahren 2010/2011 wurden
hochindiziert
s Hinzunahme in volter Hdhe auch in den Varianten
diese Ahdichtungsebene langfristig fiir den Erhaltd

auf den Stand 2014

2 und 3, da nach emeuter Bewertung
er Bausubstanz relevant wird.

5 Arenainnenraum

51 Vorgehen

Die Basis der Grobkostenermittiung ist eine picht fulbalitaugliche Arena. In der Ubersicht wer-
den die Gesamtkosten benannt, jedoch ist die OMG dureh den Einbau des Asphaltbelages ver-

pflichtet auf ihre Kosten den Riickbau zu tbernshmen.
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Derzeit hat die OMG eine Genehmigung der LBK bis 2015 fiir den Asphaltbelag. Da nicht vo-
raus zu sehen ist, ob dieser Zustand weiterhin genehmigt werden wird, sind als worst case Be-
trachtung die Riickbaukosten mit aufgenommen worden.

5.2 Kostenrahmen

MaBnahmen Varlante 1 variante 2 Varianie 3

Bestandsoricntierung Bestandsorientierung “hght” Nulzungareduktion
Szenarlo B Szenatio B

~Arena + Mieter "Besuch + Mieter

E2ET antelig”

Szenario C Szenaric A Szenario A

"Arena™

. Szenariv A Szeparic B
“Erhalt"

Gesanit-Baukoslen {Siand 2014} £33,
Pretosislgenay) 2% bis Verpsbe 2015 (Ausl 2019-20) 135,000 €
Baursberkesten 20% ' A27.000€
735.000‘(

R DRI

ays Bakosien
e s

Die wesentlichen Griinde fir die Erhdhungen in aflen Varianten sind:
. Zwischenzeitlich liegt eine Kostenschétzung vor.

6 Korrosionsschutz Regie, Polizeikameras, Anzeigetafel(n) und Unvorhergesehenes

6.1 Vorgehen

Derzeif sind diese drei Einzeimaflnahmen bekannt, die kurz — bis mitteifristig, je nach Entschei-
dung der Variante, umgesefzt werden sollen. Abhéngig von der Freigabé der Umsetzung einer
Variante Mitte 2017 durch AR und SR kénnen die Planungen erst ab 2017 fortgefihrt werden
(Lph 4-7), sodass mit einer Ausfiihrung erst ab 2019 zu rechnen ist.

» Der Korrosionsschutz fiir die Regie- und Kommentatorenkabinen im oberen Rang der West-
tribiine ist kurz- bis mittelfristig zu erneuern. :

s Die zentrale Uberwachungseinheit der Polizei befindet sich in der Regiekabine und ist tech-
nisch tberholt. Die Polizei fordert, bei weiterer Nutzung des Olympiastadions, die Zentrale
und affe im Olympiapark befindiichen Kameras digital auszustatien und auf die Regie zu
schalten. : o

e Ersatz der nur noch bis ca. 2015 zu erhaltenen Anzeigetafeln oder Anmietung zur jeweiligen
Veranstaltung. ' . ‘ '

o Ein Ansatz fir Unvorhergesehenes wurde beriicksichtigt, da eine langfristige detailliertere
Vorausschat nicht moglich ist. '
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6.2 Kostenrghmen
lGalbnahmen Variante 1 Variante 2 Variante 3
Beslandsarientienang Bestandsorientierung “Hght™ Nutz ungsreduktion
. N ) . N Szenatio 8 . Szenario B
oo | sueranp | szwnd | Szl || gD et
E2+E1 anledig” E2+E4 anteilig”
T T e L T S P ey i i & R e R Ry
Gesami-Baykosten (Sland 2010) 500.000 SO0.000 € 500.000 €]
Gesamb-Baukosten inkl, Steigerung 2% bis 2014 541.000 541.000 € 541000 &
Praissigigensyy 2% bis Vergate 2018 (Aus(.2019-20) 45,000 45,000 € 45000 €
| Baurebenkosten 20% A X 198.00

0 % aus Baukosten

Risik

Gasaml-Bauvkostan (Stand 2010} 750,000 €

Gorart-Baukosien inkl. Stelgering 3% bis 2014 8445000 €F .

Pretssleigena 2% bis Vergabe 2018 (Aust,2013-20) 108.000 €

Baunabenkeston20% 169.000 €

Ristko 40 % & Baukoslen 338.000 €

RN AL R B

Budgetalt .
Abweithung Y TR

e

et £
00,000 €

Gesami-Baukosien (Stand 2010)

| Gesamt-Bavkesten Inkl. Sielgerung 3% bis 2014, 563.000 €] SG3000 €

Preissieigerung 2% bis Vergabe 2078 {Aust2019-20) 71,400 € T1.000€ 71000 €

Baunebenkosien 26% 113.080 € 113,000 € $13.000 €
238.000 € 338.000€

Risiko
[Briar

Die wesentlichen Griinde fiir die Er
° Alle Kostenschatzungen aus den Voija

hochindiziert

o Hinzunahme des Teilproj
rfianten 2 und 3, da nach erneuter Bewertung

der Bausubstanz relevant wird.

7.

7.1 Ausgangslage

Um die Flachen vermieten zu kénnen s
gen notwendig. Dies beinhalt
tungen in Bezug auf den Bran

ten der LBK gefordert werden wird.

Die moglichen Mieter kbnnten aus

kommen.

Die Uberplanten Flachen beziehen

OSP und S+K, sowie die gesamie

m2

Die Moglichkeit der Doppelnutzung durch
den. Jahrzehntelang war dies mit dem
Ebene 2 und Teile der Ebene 1 belegt ha
Olympiastadion austrugen, moglich.

SWM/ KKS-IM

et die tech

hohungen in allen Varianten sind:
hren 2010/2011 wurden auf den Stand 2014

Untersuchung Variante 2 und 3, zzgl. Vermietung Ebene 1+2

ektes ,Korrosionsschutz Regie” in voller Hohe auch in.den Va-
diese Sanierung langfristig fir den Erhalt

ind umfangreiche Sanierungen und Anpassun-
nische und bauliche Umsetzung und Nachris-
dschutz, der auf Grund von Nutzungsénderungen von Sei-

dem kulturellen und/oder kinstlerischen Bereich
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sich auf die bereits vermieteten Bereiche in Ebene 1,
Fische der Ebene 2. Dies sind in Summe ca. 5.600

die OMG und einen Mieter muss gepriift wer-
Mieter ,Gesundheitspark”, der die komplette
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7.2 Grobkosten

Die Mehrkosten setzen sich folgendermalien zusammen:

e Ebene 1(anteilig)+2 , 10,3 Mio. €

e ,Unvorhergesehenes” 0,5 Mio. €
e Bauunterhalt 0,1 Mio. €
7.3 Mieterlts

Ausgehend von einem derzeit anzusetzenden m?Preis in Hohe von 8 € (Kalimiete)
ergibt sich eine jahrliche Einnahme von 537.600 €.

7.4 Amortisierungszeitraum

Der Amorlisierungszeitraum liegt ohne Beriicksichtigung eines Zinses bei ca. 20 Jahren.

8. Grobkostenzusammenfassung

Die von den SWM angegebenen Risikozuschigge sind nicht nur, aber auch auf Grund der Erfah-
rungen der letzten 7 Jahre von Projekten im Olympiapark, keineswegs tiberhoht, eher an der
unteren Grenze. :

Die Grobkosteniibersicht der SWM wurde gegeniiber dem letzten Stand vom 10.12.2013 in
Ganze tiberarbeitet. Die aufgefiihrten Kosten beinhalten nicht die mittelfristig anstehende Sa-
nierung des Olympiazeltdaches. Unter Punkt 9 der Grobkostenzusammenfassung ist nachricht-
lich noch der s.g. kleine Bauunterhalt aufgefiihrt, der auch bei einer kompletten Nutzungsreduk-.
tion nie auf ,0° gefahren werden kann.
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Mafinahmen Variante Variante 2 Variante 2
Sestendsorienterung Bestzndsorientierung "Tghl” Nutzungsreduldion
Szenarip B Szenario 8
A B o A
57:;'::;:;’ f:g;?;::!? zenario G Srenario A “Arena + Miefer .f::x:hzr, "Bestoh + Mizter
) E2vE1 anfellig” E2+E1 anteilig”
AT o o = En3; = R

ETE iR LT o R
Gesami-Baukosien {Stand 2110) 17.223.000€ 12070000 € 2000 000 €)
Gesamt-Baukesien Inkl. Sielgerung 3% bls 2044 12385000 €| 18,365.000 € 19.383,000 €] 13.516.000€ 518,000 € 2,251,000 ¢ 228,000 €
Breissteigerung 3% bis Yerpabe 2019 {Av, 2020-28) 2.080.000€ OBB.ODO € 3088000 €1 2,153, 153 000 €] S58.000 288000 €
Baunebenkosleq 25 % (metviihige Loh B) 4.846.000¢) 845,000 €] 4 848,000 €| 3374 .375.000 € 563.000 563000 €
Rislo 26 % aus Bavkoslen 5 5040.000€ 5.040.000 8 5 040.000 € 3514 3 3.514.000 € S85.000 .
Risiko aus mehndhrger Unselmng 10 % 1.939.000 €] 1,938 000 € 1.839.000 & 1352, 1.362.600€

R Y A i S i, LIl MR
3 BANE +,358.850 :
830,000 €] 557.000€]
Gesamt-Baukostn Hochbau ASP {Stand 2014) GOB.00GE 4,438,000 € 2,934,000 €| SWM: 2.350.000 SWiE 2.350.860 €
Gesamb-Baukosten TGA SWM Stand 2014) 152,000 € 2.1872.000 §.152.800 o€ 4.318.000 ogl 4. 18,000 €
Preissieigerung 2.5% bis Vergabe 2679 (Ausf, 2026-2 184000 e 1655000 € © 1458000 QE Be8.000 0é ﬁaﬂ.(){)[)(?!
Baunebenkosten 25 % {mehiihrige Loh 8} 2.214.000€ 2140900 2.774.000 0& 1.080.000 ¢ g 1.080.000 €
Risiko 30/40/40 % aus Baukoslen X 27790006 4.438.000 6 a¢l 1.727.000 B 1727000 €
8B2.000 €1 952,000 €

G e i,

R L h e e o e o : : FH 5 R e e
iGasamtBauszﬁen {Stand 2011) 5413.000€ 5413000 € 5413.000€

Crsamt-Baulosen inkl. Stelyerung 2% bis 2014 5. 744,000 €] 5,744.600 € 5.744.060 €]

Prelssteigerung 2% bis Vergabe 2018 (Aus.2019-20 474.00D€ 474000 € AT4000 €]

Baunebenkosten 20% : TIAS.000E 1.148.000 € 1.348.000 €

2298000 €

L

2298000 €

v L
i

Risike 40 % aus Batkosien

C . 810800 €
- BIG4.LO0 €|

e

e R B (R A e e : ; SR
Gesami-Baukosien (Stand 2014} ) 1,633,000 € 1.633.000 £ 1.633.800 €
Prolsstzigerung 2% bis Vemabe 2018 (Aust.2019-20) 136,000 € 135.000 ¢ 135.000 €]
Baunebenkosien 20% 327.000€ 227 000 € J2T.OU0E

T

Risiko 45 % sus Baukosien
e z

735000€
R bl i ERIH0E

e e I e T LR
Gasami-Boukosten {Sland 2010} S00.000€ .500.000 €
Gesami-Bavipsien Inki Stelgerung 29 bis 2014 § 541.008 €] S41.00C €
Preissieigerung 2% bis Vergabe 2078 {Aust2018-28) 45,000 € 45,000 €
Baunebenkosten 20% 108.000€

Ristko 40 % 15 Bavkosien
B Pt e

G esatnt Baukosten (Sl 2010} ' D,
Gessmi-Baukosten Inkl Stelgerung 3% bis 2014 844,
Preissigigerung 2% bis Vergatie 2018 (Ausl.2019:20)

188,

Sauneherkosien 20%
Risike 40 % ats Baukegter
ey e PR e e

Budgetaft -
Abweishung .

A 20 BIE PG ero e o

844,000 €]
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< i
=1

L=}
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B

R

Gesamd-Bavkosten (Stand 2010} SO0.000 €]
Gesamt-Baukesizn ink), Stelgerung 3% bis 2014 563.600¢€
Prelssielgerung 2% bis Vergabe 2078 (Aust.2018-20) 71.000 €
Baunshenkosien 20% 115.000€

338,000

Rislin 50 % aus
g T T

0

L e e i I
Cneuf - 508,000 €

2500,000 €] ; .
€] X
R A d a4 DAL SR, 51 3JHE 45 1;1]E
7.240.000.€ - A.533.000 €] nay
33U00.€ L .

o b
Ansafzjihs, Dorchschnitiswert 2008-12in%
Kielner Bauvhterpalt 44 - L
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9 Terminplan

Der Terminplan geht von folgenden Meilensteinen aus: ' .

s Freigabe der Leistungsphase 1-3 (Entwurf und Kostenberechnung) am 26.6.2014
Freigabe LHM bis Ende 2014
Vorlage der Entwurfsplanung mit Kostenberechnung bis Ende 2016
Projekigenehmigung LHM Mitte 2017
Umsetzung aller Manahmen 2020 - 2025

& & 8 9

T

H «+ wlonlewlofel|letfwicis|sitiriele{ziniaiciaio|g
Olympiastadion = izlz|zlelziz|E e E [RGB IR B B BB IR IR SR BBk k R k ks
Terminplan-Bestandsorientierung 12 {9 gis|djeidiald|gisis|eld||a gl SlR R R R KR

Freigabe zur Entwurfsplanung ARIOMG
Freigabe LHM ‘

Freigabe SWW, Personaldispo
Vorbereitung VOF Verfahren

VOF Verfahren

Verhandlung/Vergabe

Planungen bis Lph 3
Projekigenehmigung ARIOMG

« [Projekigenehmigung Stadtrat
Projektgenehmigung GF SWM
Planungen Lph 4-7

Vergaben

Variante 1: BaumaBnahmen in 2 Jahren
Variante 2; Baumafknahmen in 6 Jahren
Variante 3: Baumalinahmen in 2 Jahren

10 Kosten Entwurfsplanung mit Kostenberechnung (Lph 1 ~3)
10.1 Variante 1, Bestandsorientierung, Szenario C ~Fokus®

Bei der Ermittlung der Planungskosten sind die SWM von folgenden Randbedingungen ausge-
gangen:

e Uberpriifung der Lph 3 der Sanierung Betriebstechnik und Erweiterung Brandschutz.

s Integration der Ebenen 1,2-und 3, Anzeigetafel, Arenainnenraum, Korrosion Regie, Polizei-
kameras, Gartenmannbelag auf Basis der vorgelegten Grobkosten.

o Untersuchung zur Kostenauswirkung bei einer 2-jdhrigen unterbrechungsfreien zu einer
mehrjahrigen Ausfiihrung ist in den Honorarkosten enthalten. :

« SWM Projektmanagementkosten auf Basis der Laufzeit von 21 Monaten zur Ermittiung der
Kostenberechnung.

e Da der Ansatz fir ,Unvorhergesehenes” nicht Kostengruppen zugeordnet werden kann,
wurde hierfiir ein Risiko von 20 % pauschal gebildet. : ‘

e Sofern es bis 2015 eine neue HOAI geben solite werden die Honorarkosten steigen, dies ist
im Vergleich nicht beriicksichtigt worden.

Ausgehend von den o.g. Einzelma@nahmen, die zu einer GesamtmaBnahme zusammengefasst
werden kann, um die Honorare zu reduzieren, werden sich die Kosten auf bis zu 3 Mio. € belau-

fen. Die Kosten werden sofort Pachtwirksam.
10.2 Variante 3, Nutzungsréduktion, Szenario 3B ,.Besucher +_Mieter E2+E1 anteilig”

Bei der Ermittiung der Planungskosten sind die SWM von folgenden Randbedingungen ausge- '
gangen:
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Uberprisfung der Lph 3 der Sanderung Betriebstechnik und Erweiterung Brandschuiz
Uberplanung der Ebenen 2 und 1 anteilig, aul Basis eines Mieter- und Brandschutzkonzep-
fes, um die Nutzungsénderungen genehmigungsreif zu bekommen.

Integration der Planung fiir die Sanierung des Garienmannbelages.

Untersuchung zur Kostenauswirkung bei einer 2-jahrigen unterbrechungsfreien zu einer

mehrjahrigen Ausfiihiting ist in den Honorarkosten enthalten. _
o SWM Projekimanagementkosten auf Basis der Laufzeit von 21 Monaten zur Ermittiung der

Kostenberechnung. _ :
s Da der Ansatz fir Unvorhergesehenes” nicht Kostengruppen zugeordnet werden kann,

wurde hierfiir ein Risiko von 20 % pauschat gebildet.
Sofern es bis 2015 eine neue HOAI geben solite werden die Honorarkosten steigen, dies ist

im Vergleich nicht beriicksichtigt worden.

Ausgehend von den o.g. EinzelmaRnahmen, die zu einer Gesamimalnahme zusammengefasst
werden kann, um die Honorare zu reduzieren, werden sich die Kosten auf bis zu 1,4 Mio, € be-

laufen. Die Kosten werden sofort Pachiwirksam.

11 Finanzierung

Die Kosten sind nicht in der Pachtberechnung 2014ff eingerechnet, da noch nicht genehmigt.
Die SWM gehen bei diesem Projekt davon aus, dass sowohi die Investitions- als auch auf-
wandsbezogenen Kosten entsprechend des Mittelabflusses SWM, wie unten dargestellt, jahriich

pachtwirksam werden.

Aile Angeben iz Mio.€ neflo
w@=tC Bestandsanentieruny (814, 18}
-7 2A Bestondsorienlierung tight
<128 Besipndssienticrung Tight™ mit Mieter
- 34 Mutmingseeduktion
- 38 Nuzungsreduktan it Mieter

8.7 8,7 87

S TN X RN L SOPRNS 2

Y T2 hl

205 2016 07 2018 2019 2020 207 apaz 2023 2024 2025 2028

Witalabiilsse fo Varlante Foapes Y2016 T opoi7 " o2bis © 2018 " aopp " oaop1 opozz T ozop3 7 oaoze " o028 T 2006 [Summen
1€ Bestandsorlentierung (=14, 18} 1.5 1,5 24 24 88 158 0,7 a7 27 87 87 0,0 76
oA Bestantsorismierung "ight’ 0,7 0.7 0,8 03 7.5 0.8 41 4.1 4,1 4.1 4.3 0.0 42
26 Bestandserionfigrung ight” mi Mieter | 3.0 10 12 13 78 12,2 55 55 55 55 5 00 52
3A Nk fzungsreduktion 6.2 0,2 0.2 0.2 54 58 08 [ (X5 0.8 0,6 0.0 5

12  Empfehlung SWM

Aus rein wirtschaftlichen Griinden empfehlen die SWM die Variante 3 Nutzungsreduktion. So-
fern sich eine Vermietung mit Aussicht auf Amortisation der Mehrkosten zur Vorbereitung der
jeweiligen Ebenenbereiche finden lasst, wére aus Sicht der SWM die Variante 3B anzustreben.
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