
Aalbachtalhalle Uettingen

Gemeinderatssitzung am 03.02.2016

Projekt: Aalbachtalhalle Uettingen
Vorstellung des Vorentwurfes zur Generalinstandsetzung

einschl. Kostenschätzung – sowie vergl. Neubau und Optionen
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Themenverzeichnis

1. Vorentwurfsplanung
1.1 Vorstellung des Vorentwurfes durch 

- Herrn Haus, architekten gruber | hettiger | haus

- Herrn Martin, Ingenieurbüro Martin

- Herrn Roos, Ingenieurbüro Schätzlein

2. Kostenschätzung
2.1 Vorstellung der Kostenschätzung mit Erläuterung

3. Hinweise zur Kostenschätzung
3.1 Einsparmöglichkeiten wie z. B. Gaststätte, Bühnendecke, Änderungen in der Ausführung

3.2 Thematik Wärmeerzeuger mit Wirtschaftlichkeitsvergleich

4. Vergleichbarer Neubau
4.1 Lageplan mit Erläuterung

4.2 Kostengegenüberstellung

4.3 Genehmigungsfähigkeit im Hinblick auf Immissionsschutz

5. Optionen
5.1 Umverlegung des Zugangs

5.2 Anbau
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Vorentwurfsplanung - Untergeschoss
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Vorentwurfsplanung - Erdgeschoss
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Vorentwurfsplanung - Obergeschoss
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Vorentwurfsplanung – Schnitt A-A, C-C
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Vorentwurfsplanung – Schnitt D-D
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Vorentwurfsplanung - Ansichten
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Vorentwurfsplanung - Ansichten
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Kostenschätzung Seite 1
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Kostenschätzung Seite 2

11



Aalbachtalhalle Uettingen

Kostenschätzung Seite 3
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Kostenschätzung Seite 4

13



Aalbachtalhalle Uettingen

Kostenschätzung Seite 5
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Kostenschätzung Seite 6
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Kostenschätzung Seite 7
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Kostengruppe 700 beinhaltet:
Architekt, Fachplanung H/L/S, Fachplanung E, 
Statik, Prüfstatik, Nachweis Feuerwiderstandsdauer der tragenden Bauteile, 
Brandschutz, Prüfung Brandschutz, 
Immissionsgutachten, Raumakustik, 
Schadstoffuntersuchung, EnEV-Nachweis, SiGeKo, Bodengutachten

Allgemeine Hinweise zur Kostenschätzung

- ohne KG 100 Grundstück: (z. B. Genehmigungsgeb., etc.)
- KG 200 ohne Provisorien, Auslagerungen
- nur ein Teilbereich der KG 500 Außenanlage 8um das Gebäude herum)
- ohne KG 600 Ausstattung: (z. B. Gard., neue Tische und Stühle, Gaststättenmöbl., Theken, Feuerlöscher, etc.)
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Einsparmöglichkeiten
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3. Hinweise zur Kostenschätzung
3.1  Einsparmöglichkeiten

- Gaststätte
- Bühnendecke
- Hallentrennvorhang weglassen

- Teilerhalt von Fußböden
- Änderungen in der Ausführung z. B. Qualität/Optik Fenster, Unterdecken, Wandflächen
- Eingangstreppe belassen und nur reparieren
- Höhe des Haustechnikanbaus reduzieren (Lüftung in Deckenraum Halle muss gew. sein)

3.2 Thematik Wärmeerzeuger mit Wirtschaftlichkeitsvergleich
Präsentation von Herrn Martin, IB Martin
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Vor der Sanierung

Nach der Sanierung

Vergl. Neubau - Lageplan mit Erläuterung
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Kosten für einen vergleichbaren Neubau 
(beispielhaft gemäß beilegendem Lageplan)

1. Zusammenstellung der Gebäudekennwerte:

Umbauter Raum Bestand:
Halle ca.  4.440 m³
Anbauten        ca.  5.170 m³

------------------
ca.  9.610 m³

Umbauter Raum Neubau:
Technikzentrale ca.     770 m³

------------------

1.1 Umbauter Raum gesamt: ca. 10.380 m³ (Bestand + Technikz.)

Zusammenstellung der BGF:

UG: ca.   680 m²
EG: ca.1.440 m²
OG: ca.   200 m²

-----------------

1.2 BGF gesamt: ca. 2.320 m² (Bestand + Technikz.)

Vergl. Neubau - grobe Kostengegenüberstellung
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Vergl. Neubau - grobe Kostengegenüberstellung
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2. Berechnung Neubau:
2.1 KG 200 Erschließung grob geschätzt (siehe Lageplan):

2.1.1 Erschließung Elektro:

Graben + Kabel 110 lfm x 200 Euro/lfm netto ca.   22.000 Euro netto
E- Kabel 40 lfm im vorh. Graben ü. Straße ca.     5.000 Euro netto
Baukostenzuschuss ca.     3.000 Euro netto

2.1.2 Erschließung Wasser/Abwasser:

Graben + DN 300 + Wasser
40 lfm x 500 Euro/lfm netto ca.  20.000 Euro netto

------------------------------

Erschließung gesamt:             ca.   50.000 Euro netto
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2.2 KG 300 Bauwerk - Baukonstruktionen
2.2.1 Abbruch der Halle
ca. 9.610 m³ x 30 Euro netto = ca. 290.000 Euro netto

2.2.2 Abbruch des Wohnhauses und Garage
ca. 1.000 m³ x 30 Euro netto = ca.   30.000 Euro netto

2.2.3 Abbruch der Vereinsheimes
ca. 430 m³ x 30 Euro netto = ca.   13.000 Euro netto

2.2.4 Abbruch der Außenanlage um die Halle
ca.  geschätzt anhand der Generalsan. Halle ca.   40.000 Euro netto

2.2.5 Abbrüche im Baufeld der gepl. Halle
ca. 1.250 m² x 50 Euro netto = ca.   62.500 Euro netto

--------------------------------

Abbruchkosten gesamt: ca. 436.000 Euro netto

Vergl. Neubau - grobe Kostengegenüberstellung
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2.3 KG 300/400 Bauwerk - Baukonstruktionen und Technische Anlagen

Die aus dem BKI (Stand 2014) entnommenen angesetzten Kosten nach Umbauter Raum, bzw. 
Bruttogeschossfläche sind jeweils mit einem Preissteigerungsindex von ca. 2,5%/Jahr bis 2016 sowie 
dem für den Landkreis Würzburg geltenden Regionalindex von 1,07 zu multiplizieren.

Vergl. Neubau - grobe Kostengegenüberstellung
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2.3 KG 300/400 Bauwerk - Baukonstruktionen und Technische Anlagen
Berechnung anhand umbauter Raum:
10.380 m³ Neubau gemäß Berechnung (mittlerer Standard)
anhand von Referenzprojekten und BKI 2014 -> rd. 325 Euro/m³ brutto -> ca. 274 Euro/m³ netto

274 Euro/m³ in 2014 + 2,5% für 2015 + 2,5 % für 2016 + Regionalindex 1,07
-> ca. 309 Euro/m³ netto
10.380 m³ x 309 Euro/m³ netto = ca.  3.210.000 Euro netto

Berechnung anhand BGF:
2.320 m² Neubau gemäß Berechnung (mittlerer Standard)
anhand von Referenzprojekten und BKI 2014 -> rd. 1.690 Euro/m² brutto -> ca. 1.421 Euro/m² netto

1.421 Euro/m² in 2014 + 2,5% für 2015 + 2,5 % für 2016 + Regionalindex 1,07
-> ca. 1.600 Euro/m² netto
2.320 m² x 1.600 Euro/m² netto = ca.  3.318.000 Euro netto

im Mittel aus umbauter Raum und BGF:
(3.210.000 Euro netto + 3.318.000 Euro netto) / 2 = ca.  3.270.000 Euro netto

Vergl. Neubau - grobe Kostengegenüberstellung
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2.4 KG 500 Außenanlage einschl. H/S/E (minimal um das Gebäude herum)
Annahme Fläche wie bei Generalsanierung ca. 160.000 EUR netto
+ zusätzlich neue Eingangssituation herstellen ca.   50.000 Euro netto
+ Modellierarbeiten/Auffüllen im Bereich der abgebrochenen Halle 

Grundfläche ca. 1420 m² x 2 m Höhe i.M., -> 2840 m³ x 34 Euro/m³ ca.   97.000 Euro netto                      
-------------------------------
ca. 307.000 Euro netto

2.5 KG 700 Planungsleistungen
aus KG 300/400/500: ca. 3,9 Mio. Euro netto ca. 820.000 Euro netto

2.5 Zusammenfassung:
1. KG 200 Erschließung ca.       50.000 Euro netto
2. KG 300 Abbruch ca.     436.000 Euro netto
3. KG 300/400 Neubau ca.  3.270.000 Euro netto
4. KG 500 ca.     307.000 Euro netto
5. KG 700 ca.     840.000 Euro netto

----------------------------------
ca.  4.903.000 Euro netto

zzgl. 19% MwSt. ca.     931.570 Euro  
Gesamt: ca. 5.840.000 Euro brutto

- ohne KG 100 Grundstück: (z. B. Vermessung, Notargeb., Genehmigungsgeb., etc.)
- KG 200 Herrichten/Erschl. : ohne evtl. Altlastenbeseitigung, ohne Provisorien, ohne Auslagerungen
- nur ein Teilbereich der KG 500 Außenanlage: (z. B. ohne Betrachtung erf. Stellplätze beim Neubau, ehemal. Bolzplatz, weitere
Zuwegungen)

- ohne KG 600 Ausstattung: (z. B. Gard., neue Tische und Stühle, Gaststättenmöbl., Theken, Feuerlöscher, etc.)

Vergl. Neubau - grobe Kostengegenüberstellung
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4.3 Genehmigungsfähigkeit im Hinblick auf Immissionsschutz

In Bezug auf einen möglichen Neubau der Aalbachtalhalle führt das Ingenieurbüro Wölfel schalltechnische 
Voruntersuchungen durch. Als „worst case“ hat das Büro Wölfel einen „Beat-Abend/Musikabend“ mit sehr hohen 
Innenpegeln in der Halle sowie bis zu 100 Personen im Süden der Halle vor dem Eingang in der maßgebenden 
Nachtstunde modelliert. Für den östlich liegenden Parkplatz an der Straße wird eine öffentliche Widmung 
vorausgesetzt, so dass dieser nicht zu den Anlagengeräuschen gerechnet wird (u. U. ist der anlagenbezogene 
Verkehr auf öffentlichen Straßen einschl. Parkplatz zu betrachten, aber dann getrennt von der Anlage selbst zu 
beurteilen).
Mit dem o. g. Szenario sind nachts Immissionspegel in der Nachbarschaft zu erwarten, die im Bereich 50 bis 55 
dB(A) liegen. Somit wären solche „lauten“ Veranstaltungen unter Umständen im Rahmen seltener Ereignisse 
möglich (Immissionsrichtwert 55 dB(A) nachts, nach 18. BImSchV bis zu 18x im Jahr, wird aber von der 
Genehmigungsbehörde festgelegt, üblich sind hier maximal 10 Veranstaltungen). 

Allerdings wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der üblichen Musikbeschallung mit typischerweise hohem 
tieffrequentem Anteil diese in der Nachbarschaft als sehr störend empfunden werden können. 

Aus fachlicher Sicht sind diese Veranstaltungen somit kritisch zu bewerten.
Regelmäßige Veranstaltungen wie Theateraufführungen sind aus fachlicher Sicht als unkritisch anzusehen.

Vergl. Neubau - grobe Kostengegenüberstellung
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Umverlegung des Zugangs - Grobskizze
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Option Umverlegung des Zugangs mit Kosten

Abbrucharbeiten:

Teilfläche Bolzplatz abbrechen ca. 410 m² x 75 Euro/m² netto    ca. 31.000 Euro netto
Modellierung/Aushub ca. 500 m³ x 20 Euro/m³ netto ca. 10.000 Euro netto
Asphalt im Eingangsbereich des Tores abbrechen psch.            ca.   2.000 Euro netto 
Zaun einschl. Tor, Stangen, abbauen ca. 80 m x 20 Euro/m       ca.   1.600 Euro netto

Abbruch Zaun-Fundamente pauschal ca. 1.000 Euro netto
Gelände roden ca. 400 m² x 3 Euro/m² netto                                 ca. 1.200 Euro netto
Bäume roden grob geschätzt ca. 1.000 Euro netto
Pflasterflächen abbrechen ca. 150 m² x 25 Euro/m² netto             ca. 3.750 Euro netto

Herstellung:

Neue Asphaltfläche + Unterbau ca. 535 m² x 70 Euro/m² netto    ca. 37.450 Euro netto
Grünflächen einschl. Unterbau 550 m² x 35 Euro/m² netto           ca. 19.250 Euro netto
Neuen Zaun mit Tor und Fund. einb. 50 x 140 Euro/m netto        ca.   7.000 Euro netto
Beleuchtung psch. netto ca.   3.000 Euro netto

…..……………………

ca.118.250 Euro netto
zzgl. 19% MwSt.     ca.  22.468 Euro

ca. 141.000 Euro brutto 
(ohne KG 700)
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Option Erweiterung im östl. Bereich mit Kosten

Anbau ca. 730 m³ x 360 Euro netto = 262.800 Euro netto = 313.000 Euro brutto

Für KG 300/400 (ohne 600/700)
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Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit.


