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Vorhabenbeschreibung

Ausgangslage

Am Bildungsstandort Eslohe befindet sich das zentrale Kompetenzzentrum des Dachdecker-
handwerks in Westfalen. Der Standort vereint die schulische Berufsausbildung, die Unter-
bringung der Auszubildenden, Verpflegungsangebote sowie MaBnahmen der Aus- und
Weiterbildung in einem zusammenhangenden Campus.

Die bestehende Gebaudeinfrastruktur stammt Uberwiegend aus den Jahren 1968 und 1985.
Die vorhandenen Gebaude entsprechen sowohl hinsichtlich ihrer funktionalen Struktur als
auch in Bezug auf die bauliche, energetische und nutzungsspezifische Qualitat nicht mehr
den heutigen Anforderungen an einen modernen Bildungs- und Internatsstandort. Insbe-
sondere die bestehende Mischnutzung von Unterricht, Verwaltung, Wohnen und Verpfle-
gung innerhalb der vorhandenen Gebaude fiihrt zu organisatorischen Einschrankungen und
erschwert eine zeitgemale Umsetzung des Bildungsauftrags.

Auch die Unterbringungssituation im Wohnheimbereich entspricht nicht mehr den aktuel-
len Anforderungen. Die derzeit tiberwiegend vorhandenen Mehrbettzimmer mit Gemein-
schaftssanitaranlagen bieten nur eingeschrankte Aufenthalts- und Wohnqualitat. Dartber
hinaus bestehen Defizite bei den Freizeit-, Aufenthalts- und Kommunikationsflachen fir die
Auszubildenden.

Im Rahmen einer Machbarkeitsstudie wurden verschiedene Entwicklungsmaoglichkeiten flr
den Standort untersucht. Auf Grundlage der Ergebnisse hat sich der Auftraggeber fir die
Realisierung eines Ersatzneubaukonzeptes entschieden. Damit sollen die funktionalen, or-
ganisatorischen, padagogischen und energetischen Anforderungen langfristig erftllt und
gleichzeitig der laufende Schul- und Wohnheimbetrieb wahrend der Realisierung sicherge-
stellt werden.

Ziel des Vorhabens

Ziel des Vorhabens ist die Entwicklung eines zukunftsfahigen Bildungscampus mit einer kla-
ren funktionalen Gliederung der Nutzungsbereiche fir Unterricht, Verwaltung, Wohnen,
Verpflegung und Freizeit.

Durch die Neuordnung der Gebaude- und Freiraumstrukturen sollen die betrieblichen Ab-
laufe optimiert, die Orientierung auf dem Campus verbessert und die Aufenthaltsqualitat
nachhaltig gesteigert werden. Wesentlicher Bestandteil des Vorhabens ist die Modernisie-
rung der Wohnheiminfrastruktur. Die bisherige Unterbringung soll durch moderne Zwei-
bettzimmer mit eigenem Sanitarbereich ersetzt werden.

Dartber hinaus verfolgt das Projekt das Ziel, die Gebaudeinfrastruktur energetisch und wirt-
schaftlich zukunftsfahig auszurichten sowie die Anforderungen des Geb&dudeenergiegeset-
zes und weiterer einschlagiger Regelwerke zu erfillen. Insgesamt soll ein leistungsfahiges
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Lern-, Wohn- und Lebensumfeld entstehen, das den heutigen und zukinftigen Anforderun-
gen an die berufliche Ausbildung gerecht wird.

Beschreibung der MaRnahmen

Das Vorhaben umfasst die Neuerrichtung mehrerer Gebaude sowie die Neuordnung der
Campusstruktur am Bildungsstandort Eslohe.

Neues Berufsschulgebaude mit Verwaltung

Westlich der Bottenbergstrale ist die Errichtung eines neuen Berufsschulgebaudes mit den
erforderlichen Unterrichts-, Verwaltungs- und Nebenflaichen vorgesehen. Die geplante
Nutzflache betragt rund 3.100 m2

Die vorgesehene Bauflache wird derzeit als Parkplatz genutzt. Im Rahmen der weiteren Pla-
nung ist zu prifen, ob und in welchem Umfang die erforderlichen Stellplatzkapazitaten
durch eine Anordnung der Stellplatze unterhalb des Schulgebaudes sichergestellt werden
kénnen. Hierbei sind insbesondere die bauordnungsrechtlichen, brandschutztechnischen
und schallschutztechnischen Anforderungen sowie die Festsetzungen des Bebauungsplans
zu bertcksichtigen. Die grundsatzliche Genehmigungsfahigkeit des gewahlten Erschlie-
Rungs- und Nutzungskonzeptes ist friihzeitig mit den zustandigen Behoérden, insbesondere
der Bauaufsichtsbehorde, abzustimmen. Die HaupterschlieRung des Gebaudes ist unter Be-
riicksichtigung der vorhandenen Topografie zu entwickeln.

Wohngebaude

Fur die Unterbringung der Auszubildenden sind vier neue Wohngebaude mit einer Gesamt-
flache von rund 7.100 m2 vorgesehen. Nach Fertigstellung werden insgesamt 256 Betten zur
Verflgung stehen. Samtliche Zimmer sind als Zweibettzimmer mit eigenem Sanitarbereich
geplant.

Die Gebaude sollen unter Bertcksichtigung der vorhandenen Topografie entlang des
Brackenwegs angeordnet werden.

Mensa

Ostlich der Bottenbergstrale ist die Errichtung einer neuen Mensa mit einer Gesamtflache
von rund 2.000 m2 vorgesehen. Neben den eigentlichen Verpflegungsbereichen werden
dort die erforderlichen Nebenraume sowie Funktionen der Betreuung und Heimleitung un-
tergebracht.

Cafeteria mit Fitness- und Sportraum

Ebenfalls Gstlich der Bottenbergstrale ist die Errichtung einer Cafeteria mit einer Gesamt-
flache von rund 1.100 m2 vorgesehen. Die Cafeteria dient als zentraler Aufenthalts-, Kom-
munikations- und Freizeitbereich fur die Auszubildenden auerhalb der Unterrichtszeiten.
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Im Obergeschoss ist ein Fitness- und Sportraum vorgesehen, der insbesondere fir Teile des
schulischen Sportunterrichts genutzt werden soll. Hintergrund ist, dass am Standort keine
eigene Sporthalle vorhanden ist und bislang externe Sportstatten genutzt werden mussen.

Campusstruktur

Mensa und Cafeteria bilden gemeinsam den rdumlichen Schwerpunkt des Campus und
schaffen einen zentralen Platzbereich mit Aufenthalts- und Orientierungsfunktion.

Die Planung der Freianlagen ist Bestandteil des Gesamtvorhabens, soll jedoch im Rahmen
eines gesonderten Vergabeverfahrens vergeben werden. Die hierfur erforderlichen fachli-
chen und terminlichen Schnittstellen sind im Rahmen der Objektplanung zu bertcksichti-
gen.

Die der Ausschreibung zugrunde liegenden Flachenangaben basieren auf der vorliegenden
Machbarkeitsstudie. Im Rahmen der weiteren Planungsphasen sind die Flachenbedarfe auf
Grundlage des fortzuschreibenden Raum- und Funktionsprogramms zu Uberprifen, zu ve-
rifizieren und gegebenenfalls anzupassen.

Termine

Der Auftraggeber strebt die Fertigstellung des Gesamtvorhabens bis spatestens Februar
2034 an.

Der derzeitige Projektablauf orientiert sich an folgenden wesentlichen Meilensteinen:
— Durchfiihrung der Grundlagenermittiung und Vorplanung,

— Erstellung der fir die Férdermittelbeantragung erforderlichen Unterlagen,

— Einreichung der Forderantrage bis April 2027,

— Schaffung der planungs- und genehmigungsrechtlichen Voraussetzungen,

— Erstellung der Ausfuihrungsplanung und Durchfuhrung der Vergabeverfahren,

— geplanter Baubeginn Q1 2029,

— Umsetzung des Vorhabens in drei aufeinander abgestimmten Bauabschnitten,

— Inbetriebnahme der einzelnen Bauabschnitte,

— Fertigstellung des Gesamtprojektes bis spatestens Februar 2034.

Die Terminplanung ist im weiteren Projektverlauf fortzuschreiben und an den jeweiligen

Planungsstand anzupassen.

Kosten und Finanzierung

Fir die Gesamtmallnahme wird derzeit von einem Kostenziel in H6he von rund 73,45 Mio. €
brutto (KG200-700, Preisstand/Index 04/2027) ausgegangen.
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Die Kostenangabe basiert auf dem aktuellen Stand der Machbarkeitsstudie und dient als
Grundlage fir die weitere Projektentwicklung. Im Rahmen der Planungsleistungen sind die
Kosten unter Beriicksichtigung der planerischen Konkretisierung fortzuschreiben, zu plausi-
bilisieren und entsprechend den jeweiligen Planungssténden zu aktualisieren.

Die Planung und Realisierung des Vorhabens stehen unter der Mal’gabe einer wirtschaftli-
chen und nachhaltigen Umsetzung. Die Einhaltung der Kostenziele ist wéahrend des gesam-
ten Projektverlaufs kontinuierlich zu Uberwachen. Kostenrelevante Risiken, Abweichungen
und Optimierungspotenziale sind frihzeitig zu identifizieren, zu bewerten und dem Auf-
traggeber aufzuzeigen.

Fordermittel

Die Realisierung des Vorhabens setzt maRgeblich die Einwerbung von Férdermitteln voraus.
Die konkreten Forderprogramme und die zustandigen Fordermittelgeber stehen zum Zeit-
punkt der Ausschreibung fest.

Der Objektplaner hat die Voraussetzungen fir die Beantragung, Bewilligung und Abrech-
nung von Fordermitteln im Rahmen seines Leistungsbildes zu unterstitzen. Hierzu zéhlen
insbesondere die Mitwirkung bei der Erstellung der erforderlichen Antragsunterlagen, die
Bereitstellung der férderrelevanten Planungs- und Kostendaten sowie die Begleitung der
erforderlichen Nachweis- und Dokumentationsprozesse.

Mogliche Auswirkungen von Anderungen der Forderkulisse, Anpassungen von Férderbe-
dingungen oder Fordermittelkiirzungen sind friihzeitig zu identifizieren, zu bewerten und
dem Auftraggeber aufzuzeigen.

Aufgabenstellung

Die MalRnahme ist unter laufendem Schul-, Wohnheim- und Ausbildungsbetrieb umzuset-
zen. Eine wesentliche Projektanforderung besteht darin, die Funktionsfahigkeit des Bil-
dungsstandortes wahrend der gesamten Planungs- und Bauzeit aufrechtzuerhalten. Ein-
schréankungen des Unterrichtsbetriebs sowie der Unterbringungskapazitaten sind auf das
notwendige Mindestmal zu begrenzen.

Nach aktuellem Projektstand ist die Umsetzung des Vorhabens in drei Bauabschnitten vor-
gesehen. Die konkrete Ausgestaltung, Reihenfolge und Abgrenzung der Bauabschnitte ist
im Rahmen der Planungsleistungen mit dem Auftraggeber weiterzuentwickeln, abzustim-
men und fortzuschreiben.

Besondere Bedeutung kommt der Baustellenlogistik, der Nutzerfiihrung, der Aufrechterhal-
tung des laufenden Betriebs sowie der Koordination samtlicher Planungs- und Ausfiihrungs-
beteiligter zu. Die Planung hat die Anforderungen des laufenden Betriebs, der Arbeitssicher-
heit, des Brandschutzes und eines wirtschaftlichen Bauablaufs gleichermal3en zu beriicksich-
tigen.
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Die Gebaude sind unter Beachtung der geltenden gesetzlichen Anforderungen, insbeson-
dere des Gebaudeenergiegesetzes, zu planen. Nachhaltigkeit, Energieeffizienz, Wirtschaft-
lichkeit Gber den gesamten Lebenszyklus sowie die Reduzierung von Energieverbrauch und
CO,-Emissionen stellen wesentliche Projektziele dar.

Die erfolgreiche Umsetzung des Vorhabens setzt eine enge Abstimmung aller Projektbetei-
ligten sowie eine konsequente Steuerung von Kosten, Terminen und Qualitaten voraus.

Besondere Anforderungen und Risiken ergeben sich insbesondere aus:
— der Umsetzung des Bauvorhabens bei laufendem Schul- und Wohnheimbetrieb,

— der Sicherstellung der bestehenden Ausbildungs- und Unterbringungskapazitaten wah-
rend der Bauzeit,

— der abschnittsweisen Realisierung mit komplexen Umzugs- und Ubergangsprozessen,

— der Einhaltung der Fordervoraussetzungen und der damit verbundenen Dokumentati-
ons-, Nachweis- und Abrechnungspflichten,

— der Abhangigkeit des Gesamtvorhabens von der Bewilligung ausreichender Férdermit-
tel,

— maoglichen Anderungen der Forderbedingungen sowie moglichen Kiirzungen oder Re-
duzierungen von Férdermitteln wahrend der Projektlaufzeit, die Auswirkungen auf Pro-
jektumfang, Terminplanung oder Finanzierbarkeit einzelner Malnahmen haben kénnen,

— den Anforderungen an Nachhaltigkeit und Energieeffizienz,
— der Koordination zahlreicher Fachplaner, Gutachter und sonstiger Projektbeteiligter,

— der friihzeitigen Beriicksichtigung genehmigungsrechtlicher, technischer und organisa-
torischer Abhangigkeiten.

Der Objektplaner hat die Planungs- und Ausfiihrungsprozesse so zu organisieren, dass die
Projektziele hinsichtlich Qualitat, Kosten und Termine eingehalten werden und die Voraus-
setzungen flr eine erfolgreiche Férdermittelbeantragung, Férdermittelbewilligung und For-
dermittelabrechnung geschaffen werden. Mdgliche Auswirkungen von Anderungen der
Forderkulisse oder Férdermittelkiirzungen sind friihzeitig zu identifizieren, zu bewerten und
dem Auftraggeber aufzuzeigen.

Dartber hinaus hat der Objektplaner die planungs- und genehmigungsrechtlichen Rahmen-
bedingungen kontinuierlich zu bertcksichtigen und die Voraussetzungen fir eine rechtssi-
chere und termingerechte Genehmigungsfahigkeit des Vorhabens zu schaffen. Risiken aus
behdrdlichen Anforderungen, Auflagen, notwendigen Abstimmungsprozessen sowie mog-
lichen Anderungen planungs- oder bauordnungsrechtlicher Rahmenbedingungen sind
frihzeitig zu identifizieren, zu bewerten und geeignete Handlungsoptionen aufzuzeigen.
Erforderliche Abstimmungen mit Genehmigungsbehérden, Tragern Offentlicher Belange
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und sonstigen Verfahrensbeteiligten sind friihzeitig vorzubereiten und zu begleiten, um
Verzdgerungen im Projektablauf nach Moglichkeit zu vermeiden,.

Leistungsbild. Leistungsbilder in parallelen Vergabeverfahren

Gegenstand des Vergabeverfahrens sind die Leistungen der Objektplanung fiir Gebaude
und Innenraume gemalf § 33 ff. HOAI.

Beauftragt werden die Grundleistungen der Leistungsphasen 1 bis 9 gemaf 8§ 33 bis 37
HOAI i. V. m. Anlage 10 HOAI.

Erganzend sind projektspezifische Besondere Leistungen zu erbringen. Der Umfang dieser
Leistungen ist in der Anlage ,Leistungsbild Objektplanung Gebaude" zu den Vergabeunter-
lagen beschrieben und wird Bestandteil des zu schlieBenden Vertrags. Die Beauftragung
erfolgt gemeinsam mit den Grundleistungen der Objektplanung.

Zur Umsetzung des Gesamtvorhabens werden nach derzeitiger Einschatzung insbesondere
folgende Planungs- und Beratungsleistungen benétigt:

— Fachplanung Technische Ausriistung (Anlagengruppen 1 bis 8),
— Fachplanung Kiichentechnik,

— Freianlagenplanung,

— Bauphysik Warmeschutz,

— Bauphysik Schallschutz,

— Brandschutzplanung,

— Vermessungsleistungen,

— Baugrunduntersuchungen,

— Altlastenuntersuchungen,

— weitere projekterforderliche Fachgutachten.

Ubergeordnete Anforderungen an den Objektplaner

Der Objektplaner tibernimmt die Gesamtkoordination der Planungsleistungen und fungiert
als zentraler Ansprechpartner des Auftraggebers fir die Planung und Umsetzung des Vor-
habens.

Es wird vorausgesetzt, dass der Objektplaner den gesamten Planungsprozess interdiszipli-
nar steuert, die Beitrage der fachlich Beteiligten koordiniert, die Ergebnisse unter Beachtung
der vereinbarten Termine und Fristen dokumentiert sowie die Beitréage der fachlich Beteilig-
ten auf Plausibilitat, Vollstandigkeit und Ubereinstimmung mit den Projektzielen prift. Er
hat erforderliche Entscheidungen des Auftraggebers vorzubereiten und herbeizufiihren.
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Zu den wesentlichen Aufgaben gehdéren insbesondere:

— die fachibergreifende Koordination samtlicher Planungsbeteiligter,

— die Sicherstellung der Einhaltung von Kosten-, Termin- und Qualitatszielen,
— die Koordination der Schnittstellen zwischen den einzelnen Fachplanungen,
— die Prufung und Integration der Beitrdge der Fachplaner und Gutachter,

— die laufende Dokumentation der Planungs- und Projektfortschritte,

— das fruhzeitige Erkennen, Bewerten und Kommunizieren von Risiken und Zielabwei-
chungen.

Projektbesprechungen finden mindestens im zweiw6chentlichen Turnus, bei Bedarf
wochentlich, statt. Die Organisation, Vorbereitung, Durchfihrung und Moderation der
Projektbesprechungen obliegen der Projektsteuerung. Die Teilnahme der verantwortlichen
Projektleitung des Objektplaners ist verpflichtend. Regelmafige Planungsbesprechungen
werden durch den Objektplaner Gebaude organisiert, moderiert und protokolliert.

Wahrend der Ausfiihrungsphase hat der Objektplaner regelmaRige, in der Regel wéchentli-
che Baubesprechungen mit den ausfilhrenden Unternehmen durchzufihren, zu moderieren
und zu protokollieren.

Uber samtliche Planungs- und Baubesprechungen sind Niederschriften anzufertigen und
den Beteiligten zeitnah, spatestens innerhalb von drei Werktagen nach dem jeweiligen
Termin, zur Verfiigung zu stellen.



