Leistungskatalog

Machbarkeitsstudie zur zukiinftigen Biiro- und Standortstruktur des Wasserversorgungs-

Zweckverband Maifeld-Eifel

Ziel ist die Erstellung einer belastbaren Machbarkeitsstudie  als
Entscheidungsgrundlage fir die zukunftige Buro- und Standortstruktur des

Wasserversorgungs-Zweckverband Maifeld-Eifel.

Die Studie hat die technische, rechtliche, wirtschaftliche und funktionale Umsetzbarkeit

mindestens folgender Varianten zu untersuchen und vergleichend zu bewerten:

1. Erweiterung/Aufstockung sowie energetische Sanierung des bestehenden
Blrogebaudes in einer mit einem Neubau vergleichbaren Weise, einschliel3lich
Aulenhiille, Fenster, Heizung, Brandschutz, Stellplatze  sowie

Modernisierung/Erweiterung der Auflenstellen Kruft und Weibern

2. Neubau eines Bulrogebaudes ,auf der grinen Wiese“ sowie
Modernisierung/Erweiterung der AulRenstellen Kruft und Weibern (Fortfihrung

der dezentralen Struktur)

3. Neubau eines Burogebaudes ,auf der grinen Wiese“ als zentraler Standort
unter vollstandiger Integration der bisherigen Au3enstellen in Kruft und Weibern

(Zentralisierung)

1. Grundleistungen

1.1 Projektinitialisierung und Grundlagenanalyse

« Sichtung und Auswertung samtlicher bereitgestellter Unterlagen

o Durchflihrung eines Auftaktgesprachs mit dem Auftraggeber

e Analyse der bestehenden Standort- und Organisationsstruktur (Mayen, Kruft,
Weibern)

« Plausibilisierung der vorliegenden Bedarfsplanung



1.2 Bedarfs- und Funktionsplanung

o Erstellung eines funktionalen Raum- und Flachenprogramms
e FUr die Bedarfsplanung ist von folgendem Mindestpersonalbestand
auszugehen:
o ca. 50 kaufmannische Mitarbeitende am Standort Mayen
o ca. 12 gewerbliche Mitarbeitende Bereich Nord
o ca. 18 gewerbliche Mitarbeitende Bereich Std
o ca. 6 gewerbliche Mitarbeitende am Standort Mayen
Diese Personalkapazitaten sind bei allen Varianten als Grundlage fir die
Flachen- und Funktionsplanung zu bertcksichtigen.
« Berucksichtigung:
o prognostizierter Personalzuwachs (15-17 Personen, davon 2-3
gewerbliche Mitarbeitende)
o zusatzlicher Flachenbedarf durch mdgliche Integration weiterer
Versorger
o Erweiterungsszenario (+20 Personen)
o Bewertung:
o Flacheneffizienz
o funktionale Zuordnung
o betriebliche Ablaufe (kurze Wege)

e Prufung der Bauabschnittsfahigkeit im Bestand

Die Varianten sind auf Basis vergleichbarer Flachenkennwerte (z. B. Anteile von
Nutzungs-, Verkehrs- und Technikflachen) zu entwickeln und darzustellen, um eine

belastbare Vergleichbarkeit sicherzustellen.

1.3 Entwicklung und Ausarbeitung von Varianten

Fur jede Variante sind zu erarbeiten:

o konzeptionelle Losungsansatze (keine Entwurfsplanung)



e schematische Flachen- und Funktionsdarstellungen

e Aussagen zur baulichen und funktionalen Umsetzbarkeit

Die Varianten sind so darzustellen, dass eine nachvollziehbare Bewertung hinsichtlich

Flachen, Funktionen und wesentlicher technischer Systeme mdglich ist.

1.4 Planungs- und baurechtliche Rahmenbedingungen

Prifung der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit:

o Bebauungsplan / § 34 BauGB / Aul3enbereich

Prifung bauordnungsrechtlicher Anforderungen:
o GRZ/GFZ
o Gebaudehdéhen

o Abstandsflachen

Einschatzung der Genehmigungsfahigkeit

Berucksichtigung besonderer Restriktionen:
o Denkmalschutz
o Altlasten

o Wasserschutzgebiete

1.5 Technische und energetische Bewertung

« Bewertung der baulichen und technischen Umsetzbarkeit
e Untersuchung insbesondere:
o Gebaudehulle
o Technische Gebaudeausristung
o Brandschutz
o Stellplatze
e FUr jede Variante sind Uberschlagige TGA-Konzepte zu entwickeln,
insbesondere zu:

o Warmeversorgung



o LUftung und Klimatisierung

o Energieerzeugung (z. B. erneuerbare Energien)

Die Systeme sind hinsichtlich Energiebedarf, Investitionskosten und
Betriebskosten vergleichend darzustellen.
« Statische Vorprifung des Bestands hinsichtlich Aufstockung / Erweiterung
o Fur alle Varianten sind auf einheitlicher Grundlage zu ermitteln:
o Endenergiebedarf (kWh/m?2a)
o Primarenergiebedarf

o CO2-Emissionen im Betrieb

Die Kennwerte sind auf eine einheitliche Bezugsflache (z. B.
Bruttogrundflache oder Nettogrundflache) zu beziehen. Die zugrunde

gelegten Annahmen und Standards sind transparent darzustellen.

Die energetische Bewertung hat auf Basis eines einheitlichen Zielstandards zu
erfolgen. Als Referenz ist mindestens der jeweils glltige Mindeststandard des
Gebaudeenergiegesetzes (GEG) zugrunde zu legen. Abweichende Annahmen oder

darUberhinausgehende Standards sind gesondert darzustellen und zu begrinden.

1.6 Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

o Kostenschatzung je Variante (Genauigkeit ca. +30 %); diese sind unter
Berucksichtigung regional Ublicher Baukosten zu erstellen.
« Vergleich der Investitionskosten
e Lebenszykluskostenanalyse (LCC), mindestens bestehend aus:
o Betriebskosten
o Instandhaltungskosten

o Energiekosten

Die Lebenszykluskosten  sind auf Basis eines  einheitlichen
Berechnungsmodells (z. B. Barwertmethode) zu ermitteln

Rahmenbedingungen:



« einheitlicher Betrachtungszeitraum (z. B. 30 Jahre)

e transparente Annahmen zu Preisentwicklungen

o Berlcksichtigung eines mdglichen Verkaufs des Bestandsgebaudes bei
Varianten 2 und 3

Zuséatzlich:

« Vergleich der Bauzeiten, hierbei sind die Bauzeiten einschliellich wesentlicher
Projektschritte (Planung, Genehmigung, Bauausfihrung) Uberschlagig
darzustellen.

« Bewertung von:

o Bauen im Bestand unter laufendem Betrieb einschlieBlich der zu
erwartenden Betriebsbeeintrachtigungen

o Moglichkeiten einer abschnittsweisen Umsetzung der Baumalinahmen

o erforderlichen Interimsmal3nahmen (z. B. Containerlésungen, temporare
Auslagerung von Mitarbeitenden)

o damit  verbundenen organisatorischen und wirtschaftlichen

Auswirkungen

1.7 Energetischer und nachhaltiger Variantenvergleich

« Entwicklung Uberschlagiger Energiekonzepte je Variante
o Bewertung:
o Energieeffizienz
o Einsatz erneuerbarer Energien
o Eigenstromerzeugung (z. B. PV)
o CO:2-Bilanz (Betrieb)
e Uberschlagige Berucksichtigung grauer Energie
o Prufung der Forderfahigkeit (z. B. Kf\W, Programme)

« Bewertung, ob im Bestand Neubauaquivalenz erreichbar ist



1.8 Analyse der Standort- und Organisationsstruktur

« \Vergleich zentraler vs. dezentraler Strukturen
o Bewertung insbesondere:
o Fahrtzeiten AuRendienst
o Erreichbarkeit und Standortfaktoren
o Flexibilitat im Personaleinsatz
o Lager- und Betriebsstrukturen
erganzend:
o Erschlielung (Verkehr, Medien)
« Mitarbeiter- und Besucherfuihrung

« Erweiterungspotenziale

1.9 Zukunfts- und Erweiterungsfahigkeit

« Bewertung der Erweiterbarkeit aller Varianten

« Die Erweiterungsfahigkeit ist konzeptionell nachzuweisen (z. B. durch statische

Reserven, Erweiterungsflachen oder modulare Bauweisen).

o Analyse zukunftiger Entwicklungsmoglichkeiten (z. B. Integration weiterer

Versorger)

1.10 Risikoanalyse

« Identifikation und qualitative Bewertung wesentlicher Risiken je Variante:

o Baugrundrisiken
o Schadstoffe im Bestand
o technische Risiken

genehmigungsrechtliche Risiken

O

o Kosten- und Terminrisiken



« Bei der Bestandsvariante sind insbesondere Risiken aus Tragstruktur,
mdglicher Schadstoffbelastung sowie bestehender technischer Infrastruktur zu

berlcksichtigen

1.11 Strukturierter Variantenvergleich (Bewertungsmatrix)

« Entwicklung eines einheitlichen Bewertungssystems
o Definition geeigneter Bewertungskriterien und Gewichtungen in Abstimmung
mit dem Auftraggeber, hierbei ist die Gewichtung mit dem Auftraggeber
verbindlich festzulegen.
e Durchfiihrung einer vergleichenden Bewertung aller Varianten, hierfur ist ein
einheitliches Punktesystem (z.B. Skala 1-5) anzuwenden
o Darstellung in Form einer gewichteten Bewertungsmatrix (Nutzwertanalyse)
o Ableitung einer nachvollziehbaren Gesamtbewertung und
Handlungsempfehlung
Hierbei sind mindestens zu beriicksichtigen:
o Investitionskosten
o Lebenszykluskosten
o Energieeffizienz
o CO2-Bilanz
o Funktionalitat
o organisatorische Auswirkungen
o Zukunftsfahigkeit

o Risiken

1.12 Szenario- und Sensitivitatsanalyse

o Untersuchung wesentlicher Einflussfaktoren, insbesondere:
o veranderter Personalbedarf

o Kostenentwicklungen, insb. Baukosten



o Energiepreisentwicklung

o Darstellung der Auswirkungen auf die Variantenbewertung

1.13 Koordination und Integration von Fachplanungen

o Eigenstandige Einbindung und Koordination erforderlicher Fachplanungen,
insbesondere:
o Technische Gebaudeausristung
o Tragwerksplanung
o Zusammenfihrung der Fachbeitrage in die Gesamtbewertung
« Die Fachbeitrage mussen eine belastbare, Uberschlagige Bewertung der

technischen Umsetzbarkeit ermoglichen

1.14 Abstimmung und Projektkommunikation

Mindestens folgende Termine sind im Leistungsumfang enthalten:
o Auftakttermin
e Zwischenprasentation

e Abschlussprasentation (ggf. vor Gremium, Rat etc.)

1.15 Dokumentation und Ergebnisaufbereitung

o Erstellung eines strukturierten Abschlussberichts (Machbarkeitsstudie)

o Darstellung der Ergebnisse in textlicher und grafischer Form

e Erstellung einer komprimierten Entscheidungszusammenfassung, sog.
Executive Summary (max. 10 Seiten)

« Variantenvergleich auf einer Seite (Tabellenform)

« Prasentation der Ergebnisse vor dem Auftraggeber



2. Anforderungen an die Leistungserbringung

o Alle Annahmen, Grundlagen und Berechnungen sind transparent darzustellen

e Unsicherheiten und Bandbreiten sind kenntlich zu machen

« Die Ergebnisse missen nachvollziehbar, priffahig und entscheidungsorientiert
aufbereitet sein

o Die Varianten sind auf Grundlage einheitlicher Annahmen, Bezugsgré3en und
Bewertungsmalistabe zu entwickeln und darzustellen, sodass eine direkte und

belastbare Vergleichbarkeit gewahrleistet ist.

3. Leistungsabgrenzung

Nicht Bestandteil der Beauftragung sind insbesondere:
o Entwurfs-, Genehmigungs- oder Ausflihrungsplanung

e konkrete Standortsuche oder Grundstlcksbewertung



