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ZUSAMMENSETZUNG DES PROJEKTTEAMS

Ulrich Schuster
Dipl. Ing. Landschaftsarchitekt

25 Jahre Berufserfahrung
PLANKONTOR S1

Freianlagenplanung 
Federführende

Gesamtkoordination

Geschäftsführer Plankontor S1
Projektleitung

Lph 1 - 9

Arne Fentzloff
Dipl. Ing. Architekt

35 Jahre Berufserfahrung
ARCHITEKTUR 109

Stellvertr. Federführung
Kontrolle Kosten, Termine

und Qualität bei der
Umsetzung

Geschäftsführer A109

Mark Arnold
Dipl. Ing. Architekt

28 Jahre Berufserfahrung
ARCHITEKTUR 109

Federführende
Gesamtkoordination

Kontrolle der Arbeitsprozesse,
Kosten, Termine und Qualität

Geschäftsführer A109
Stellv. Projektleitung

Lph 1 - 9

1.1.1

 VORSTELLUNG PROJEKTTEAM / REFERENZEN1.0



ZUSAMMENSETZUNG DES PROJEKTTEAMS

Sebastian Meyeringh
Dipl. Ing. Architekt

12 Jahre Berufserfahrung
Schmidt Architekten Kenzingen

Örtliche Bauleitung
Lph 8, 9

Danny Tietze
Dipl. Ing. Architekt

11 Jahre Berufserfahrung 
ARCHITEKTUR 109

Aufbau der Arbeitsprozesse,
Kosten, Termine und Qualität

Projektleiterin
Werkplanung, AVA

Lph 1 - 7

Simon Otterbach
Master of Arts (MA) Architekt

9 Jahre Berufserfahrung
ARCHITEKTUR 109

Werkplanung + Stellv. Bauleitung
Lph 5 - 8, 9

1.1.2



REFERENZEN 1: ARCHITEKTUR 109  

Neubau Mehrzweckturnhalle mit Gymnastiksaal, Vereinsräume und Bolzplatz, Stuttgart - Uhlbach
Leistungsphasen 1 - 9
Vertragliche Honorarzone III
Bruttobaukosten 6.000.000 EUR (Anteil Gebäude ohne Bolzplatz)
Fertigstellung 2018

1.1.3



REFERENZEN 2: ARCHITEKTUR 109  

Generalsanierung, Umbau und Erweiterung Aussegnungshalle Kleinfeldfriedhof Fellbach  
Leistungsphasen 3 - 8
Vertragliche Honorarzone III
Bruttobaukosten 1.092.600 EUR
Fertigstellung 2016 
Auszeichnung Beispielhaftes Bauen 2018

1.1.4



REFERENZEN 3: ARCHITEKTUR 109

Neubau Kita, Stuttgart - Bad Cannstatt
Leistungsphasen 1 - 9
Vertragliche Honorarzone III
Bruttobaukosten 3.979.000 EUR
Fertigstellung 03/2020

+ 3.60

+ 0.00 - 0.30+ 0.00
+ 0.40

+ 0.00

+ 3.60

- 0.30

GEZEICHNET BEARBEITER PLAN-STANDFORMATARCHITEKTUR 109

M. Arnold + A. Fentzloff     Freie Architekten BDA

Hohnerstrasse 23  I  70469 Stuttgart  I  Fon 0711 60 93 41

info@architektur109.de
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PROJEKT

Kindertagesstätte Dilleniusstraße 29
Stuttgart - Bad Cannstatt

Bauherr

Landeshauptstadt Stuttgart

Amt für Liegenschaften und Wohnen Immobilienmanagement 23-3.1

Heustraße 1   I   70174 Stuttgart

Bauherrenvertretung

Technische Referat

Hochbauamt 65-3.2

Hauptstätter Str. 66   I   70178 Stuttgart

 
Entwurfsplanung
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REFERENZEN 4: ARCHITEKTUR 109

Umbau und Erweiterung/Aufstockung Ev. Gemeindehaus Pforzheim - Huchenfeld
Leistungsphasen 1 - 8
Vertragliche Honorarzone III
Bruttobaukosten 1.176.000 EUR
Fertigstellung 2016
Nominierung DAM-Preis Architektur 2018
Preis im Bundeswettbewerb HolzbauPlus 2018

1.1.6



REFERENZEN 5: ARCHITEKTUR 109 + SCHMIDT ARCHITEKTEN 1.1.7

Neubau 13-Fam.-Haus, Freiburg im Breisgau
Leistungsphasen 1 - 8
Vertragliche Honorarzone III
Bruttobaukosten ca. 5.000.000 EUR
Fertigstellung 02/2020

Erfolgreiche Zusammenarbeit ! 

ARCHITEKTUR 109		  Leistungsphasen 1 - 7
				    mit Bauoberleitung 
Schmidt Architekten	 Leistungsphasen 8 - 9 



REFERENZEN 1: BAULEITUNG SEBASTIAN MEYERINGH

Neubau Firmenheadquarter mit Hotel in Bruchköbel
Verwaltung, Konferenzräume, Kantine, Showroom, Büros, Hotel mit 32 Zimmer
Leistungsphasen 1 - 9
Vertragliche Honorarzone IV
Generalplanung und Projektsteuerung
Projektkosten 16.000.000 EUR
Fertigstellung 2017

1.1.8



REFERENZEN 1: PROJEKTLEITUNG FREIANLAGEN ULRICH SCHUSTER 1.1.9

Aussenanlagen Müller-Gütterbrunn-Schule - Fürth i. Odenwald
Leistungsphasen 5 - 8
Projektkosten 1.270.000 EUR
Fertigstellung 2010



REFERENZEN 2+3: PROJEKTLEITUNG FREIANLAGEN ULRICH SCHU-1.1.10

Schulgarten am Gymnasium - Gernsheim  
Leistungsphasen 1 - 9
Herstellungskosten 235.000 EUR
Fertigstellung 2010
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EINARBEITUNG IN DIE LEISTUNGSPHASEN 1 + 22.1.1

Rekapitulation des Raumprogramms 
•	Was wird benötigt ? 
•	Wo können Mehrfachnutzungen sinnvoll gekoppelt werden ?
•	Was hat sich im Kindergartenbetrieb besonders bewährt ?
•	 Abstimmung  der Anzahl Bewegungsräume
•	Gibt es neue Ansätze für Raumoptimierungen ? 

Wichtung der bisherigen Planung mit der Bauherrschaft und Nutzer
•	Was muss sein ? 
•	Was sollte angestrebt werden ?
•	Was wäre wünschenswert,  aber ist nicht unbedingt notwendig ?
•	Welche Ausstattungsqualitäten: Basisqualität vs. robust + wartungsfreundlich ?

Erfassung
•	 Zusammenstellen aller notwendigen Fachplaner für das Projekt 
•	 Zusammenstellen der bisherigen und weiter erforderlichen Untersuchungen

	 Grundlage
•	ARCHITEKTUR 109 ist der Urheber der Entwurfsplanung. Trotzdem erfordert die Planungspause eine analytische Einarbeitung
	 und Festlegung der Projektstruktur: Objekt-, Kosten-, Termin- u. Ablagestruktur
• 	Möglichkeit der Einrichtung einer Projektplattform (Projektraum) mit Rechtevergabe  
• 	Festlegung Budget / Kostenziel / Risikobewertung mit Rückstellungen und Terminzielen  

PROJEKTORGANISATION + VORGEHENSWEISE2.0



QUALITÄTSMANAGEMENT: EFFEKTIVE ZUSAMMENARBEIT2.1.2

„4-Augen-Prinzip“ Gegenseitige Kontrolle und Arbeitskontinuität - auch in Vertretung - sind gewährleistet durch 
• Besetzung der Aufgabenbereiche durch jeweils 2 Personen 

• regelmäßige interne Planungsbesprechungen

• digitale Kommunikation intern und extern über sinnvoll eingesetzte CC-Funktion

• kontinuierliche Pflege des Projektraumes

Projektleitung	 < >	 Stellv. Projektleitung
Werkplanung	 < >	 Werkplanung
Ausschreibung	 < >	 Vergabe
Bauleitung		  < >	 Stellv. Bauleitung

MAGISCHES DREIECK IMMER IM BLICK
QualitätKosten

Termine



 PLANUNG/DURCHFÜHRUNG: ABSTIMMUNG MIT AUFTRAGGEBER2.1.3

Sicherstellung eines laufenden Informationsflusses, 
geregelte Kommunikation und Vorbereitung von Entscheidungen

•	 Benennung einer Bauherrenvertretung 
	 für einen direkten Informationsaustausch 
•	 Bauherren - Jour Fixe Vorbereitung von Entscheidungsvorlagen	
		  - Beschreibung der erforderlichen Entscheidung
		  - Bewertung durch die Planer
		  - Vergleich zu alternativen Entscheidungen 
	 	    mit spezifischen Vor- und Nachteilen
		  - Auswirkung auf Kosten
		  - Auswirkung auf Termine
		  - Handlungsempfehlung
•	 Einbindung in die Planungs - und Baustellen - Jour Fixe 
•	Vorbereitung von Entscheidungsvorlagen	
		  - Beschreibung der erforderlichen Entscheidung
		  - Bewertung durch die Planer
		  - Vergleich von alternativen Entscheidungen 
	 	   mit spezifischen Vor- und Nachteilen
		  - Auswirkung auf Kosten
		  - Auswirkung auf Termine
		  - Handlungsempfehlung 

...und ganz altmodisch 
mit Telefon und 

persönlichem Gespräch!



ABSTIMMUNG PROJEKTTEAM / FACHPLANER2.1.4

Werkzeug zur Qualitätssicherung in Planung 
und Ausführung

• Projektraum Möglichkeit als gemeinsame, zentrale Basis

• schnelle, lückenlose Verfügbarkeit aller Dokumente

• Workflow in Planung und Rechnungsprüfung

• Übersicht und Transparenz

• Rechtssichere und eindeutige Nachvollziehbarkeit

• Orts- und zeitunabhängiges Arbeiten

Bauherr

Handwerker  Architekt

TEAMPLAY 

Geregelte Kommunikation 
dient der 

Fehlervermeidung

Ingenieur



PRÄSENZ DER OBJEKTÜBERWACHUNG LPH 82.1.5

•	 Baustellenbüro im Bestand (Sportheim/Container) 
•	 iPad zur digitalen Erfassung und Zugriff auf Projektraum
•	Online-Anbindung an den Projektraum, Zugriff auf alle 
	 Pläne, Leistungsverzeichnisse und sonstige Projektdaten
•	Verstärkte Präsenz der Bauleitung auf der Baustelle
	 nach Baufortschritt, spätestens mit Beginn der 
	 Ausbaugewerke, durch Bauleitung und stellv. Bauleitung
	 Rohbau 1 Person / 2 Tage in der Woche
	 Ausbau 2 Person / 3-4 Tage in der Woche
•	 Die 14-tägige Jour-Fixe werden mit den Ausbaugewerken
	 zeitlich enger getaktet
•	 Flexibilität und Mobilität: Die Bauleitung verfügt über
 	 ein Büroauto, reserviert für die Projektleitung und Bauleitung.
	 Der Bürostandort in Kenzingen, bzw. der Wiehre in Freiburg 	
	 ist gut an Kirchzarten angebunden. 
•	Adhoc-Verfügbarkeit für die Autofahrt werden für die 
	 ca. 10 km zwischen 13 - 20 Min. benötigt (Freiburg). 
	 ca. 38 km zwischen 35 - 40 Min. benötigt (Kenzingen). 
	 Das entspricht einem Aktionsradius, der eine wirtschaftliche
	 und effektive Abwicklung der Objektüberwachung mit
 	 schneller Reaktionszeit zulässt.

23.01.20, 15)04Kenzingen nach Kirchzarten - Google Maps

Seite 1 von 2https://www.google.de/maps/dir/Kenzingen/Kirchzarten/@48.0539…18d99559)0x5719c89a359461b9!2m2!1d7.9558522!2d47.9647189!3e0

Bilder © 2020 TerraMetrics,Kartendaten © 2020 GeoBasis-DE/BKG (©2009) 2 km 

Kirchza!en erkunden

40 Min.

38,9 km

über A5

Aktuell schnellste Route, Straßensperrung
auf B3 wird vermieden

45 Min.

37,7 km

über A5 und B3

51 Min.

37,4 km

über B3

Restaurants Hotels Tankstellen Parkplätze Mehr

Mit dem Auto 38,9 km, 40 Min.Kenzingen nach Kirchzarten

23.01.20, 14)54Wiehre, Freiburg im Breisgau nach Kirchzarten - Google Maps

Seite 1 von 1https://www.google.de/maps/dir/Wiehre,+Freiburg+im+Breisgau/K…b18d99559)0x5719c89a359461b9!2m2!1d7.9558522!2d47.9647189!3e0

Bilder © 2020 AeroWest,CNES / Airbus,GeoBasis-DE/BKG,GeoContent,Landsat / Copernicus,Maxar Technologies,Kartendaten ©
2020 GeoBasis-DE/BKG (©2009)

1 km 

Mit dem Auto 9,8 km, 13 Min.Wiehre, Freiburg im Breisgau nach
Kirchzarten

Kenzingen - 
Kirchzarten

Freiburg - 
Kirchzarten



KOSTENMANAGMENT: AKTIVE STEUERUNG DER KOSTEN2.2.1

KOSTENEINHALTUNG

LP
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 4
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Beinflussbarkeit der Kosten

Aufwand der Änderungen
zu fixiertem Kostenanschlag

„Vorausschauende“ Genauigkeit 
durch vorgezogene 
Kostenberechnungsmethode 
in Gewerkemethode mit Massen

„Vorausschauende“  Planung
durch vorgezogene Leistungen 
Fassadenschnitt bereits in LPH 3 
im Maßstab 1/20 

„Design to cost“
• Abgleich der Ausführungsplanung
	 mit der Kostenberechnung
• Darstellung der Änderungen in der
	 Kostenfortschreibung mit
	 Kostendeckungsnachweis
• Aufklärung von Kostenrisiken und 
	 Empfehlung von Kostenrückstellung
•	 Analyse / Reaktion auf Veränderungen
 

Erhöhte Kostensicherheit
Ausschreibungspaket 80 %



KOSTENMANAGMENT: REALITÄTSNÄHE DER KOSTENANSÄTZE2.2.2

VO
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Das Bildelement mit der Beziehungs-ID rId6 wurde in der 
Datei nicht gefunden.

KOSTENSICHERUNG 
KOSTENOPTIMIERUNG 
HOAI Vorgezogene Leistungen Planung

34

LP1 LP2 LP3 LP4 LP5 LP6 LP7 LP8 LP9

1/200 1/100 1/50
1/1

1/50
Fassade

1/50
Grundriss

„Vorausschauende“  Planung bereits in LPH 3
durch vorgezogene Leistungen Fassadenschnitt im M. 1/20 

„Vorausschauende“ Genauigkeit der Kosten
•	 Einholung von aktuellen Marktpreisen
	 mit Vorlage ausgearbeiteter Details vor der Ausschreibung
•	 Kostenkontrolle durch Bepreisung
	 der Ausschreibungskonzepte vor der Bekanntmachung

Das Bildelement mit der Beziehungs-ID rId6 wurde in der 
Datei nicht gefunden.

KOSTENSICHERUNG 
KOSTENOPTIMIERUNG 
HOAI Vorgezogene Leistungen Kostenberechnungsmethode

35

LP1 LP2 LP3 LP4 LP5 LP6 LP7 LP8 LP9

KS KB KA KF
Kostenschätzung Kostenberechnung Kostenanschlag Kostenfeststellung

Element
Methode

Gewerke
Methode

Dynamische
Listen



KOSTENMANAGMENT: MODELLE ALS KOMMUNIKATIONSELEMENT2.2.3

Denken in Alternativen
•	 Einfache Vermittlung der Planung durch Arbeitsmodelle
	 als Entscheidungsgrundlage zu Alternativen und Kosten

Modelle zur verständlichen Korrespondenz
•	 Dreidimensionale Darstellung 
	 > Proportionskontrolle
	 > Vermittlung an die Bauherrschaft / Nutzer 
	 > Grundlage vorgezogener Kostenermittlung 
	 > Vermeidung von Missverständnissen: 
	    Erwartung und Lieferung
	 > einfache Klärung der Bauteilfügung



KOSTENMANAGMENT: TRANSPARENZ DER KOSTENSTEUERUNG2.2.4

Kostenkontrolle / Kostenfortschreibung mit „Dynamischer Liste“
•	 Übersichtliche Darstellung der Kostenverfolgung
	 > Kostenberechnung als Budget
	 > Vergleich genehmigte und fortgeschriebene Kosten
	 > Belegbare Kostentransparenz gegenüber dem Bauherrn  
	    und Vorlage in überschaubaren Zeitabständen

	 > Darstellung vergebener Leistungen mit Auftragsumme
	    und erwarteter oder erfolgter Abrechnungssumme
	 > Darstellung der Mehr-/Minderkosten und der erwarteten
	    Abrechnungssumme bis zur Kostenfeststellung 
	 > Einpflegung von Kostenprognosen + Rückstellungen	

Neubau Wohnhaus für Flüchtlinge und Schwellenwohnen  |  Schafgasse 3  |  71711 Steinheim an der Murr 

Kostenberechnung DIN 276 Anschlag Prognose Feststellung Anrechenbare

Netto 19 % Mwst Nachtrag Nachtrag Kostenfeststellung Kosten Brutto Titel
Gewerk EUR EUR Brutto 25.11.16 29.02.16 Rückstellung Nettobetrag Datum RNr EUR EUR

100 Grundstück nicht erfasst 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

200 Herrichten und Erschließen nicht erfasst 40.341,00 40.341,00 40.341,00 40.000,00 40.302,92 33.868,00 40.302,92

300 Bauwerk - Baukonstruktion 557.485,30 557.485,30 583.665,74 558.000,00 552.878,01 464.603,37 552.878,01

Baustelleneinrichtung 0,00 18.564,00 0,00 0,00 0,00

Baustelleneinrichtung Roh- und Holzbau, Dachdeckung in Rohbau enthalten

Gerüstbau Fa. Föhl,  Ebersbach/Fils 5.676,30 5.676,30 8.365,94 6.000,00 5.174,91 4.348,66

Auf-/Abbau Gerüst, Absturz + Arbeitsgerüst 450 m2 7,00 3.150,00 598,50 3.748,50 2.000,00 AZ1_14.02.2017 62_17 3.070,92
12 Wo Vorhaltung 5.400 m2/Wo 0,30 1.620,00 307,80 1.927,80 SR_12.04.2017 61_17 2.103,99

Nachtragsvereinbarung 01 Blinkleuchten + Mindermassen -923,30 -1.000,00

Rohbau Fa. Reuschle, Großbottwar 111.433,60 83.109,60 108.279,85 108.000,00 111.068,63 93.334,98

Baustelleneinrichtung Roh- und Holzbau, Dachdeckung 6,00 % 0,00 0,00 18.564,00 aus Baustelleneinrichtung AZ1_31.10.2016 5622 25.695,74
Baugrube für Bodenplatte + Fundament 3.500,00 665,00 4.165,00 AZ2_15.11.2016 5623 24.830,37

Flachgründung 5.500,00 1.045,00 6.545,00 AZ3_21.11.2016 5625 21.549,87
Bodenplatte mit WD 14.000,00 2.660,00 16.660,00 AZ4_20.12.2016 5631 18.600,62

Horizontalsperre 1.000,00 190,00 1.190,00 TSR_06.06.2017 1716 19.544,68
SB-Außenwand mit WD, ohne Außenputz 6.000,00 1.140,00 7.140,00 SR_23.10.2017 1738 847,35

Recycling, Müllentsorgung: Allgemeiner Schutt 2.000,00 380,00 2.380,00 aus Zusätzliche Maßnahmen

Schlechtwetter | Bautenschutz 2.000,00 380,00 2.380,00 aus Zusätzliche Maßnahmen

Zuschlag für unvorhergesehene Maßnahmen KG 300 1,00 psh 5.000,00 aus Zusätzliche Maßnahmen

Nachtragsvereinbarung 01 NA01: Fundamenterder 1.963,50 2.336,57 2.500,00
NA02: Schutz Fertigteiltreppe 1.754,06 2.087,33 2.000,00

400 Bauwerk - Technische Anlagen 125.812,75 125.812,75 138.445,50 140.000,00 142.909,69 120.092,18 142.909,69

Grundleitungsanschluß Bestand 2.000,00

500 Außenanlagen nicht erfasst 5.950,00 5.950,00 11.108,65 11.108,65 13.516,25 11.358,19 13.516,25

600 Ausstattung und Kunstwerke nicht erfasst Ausstattung Möbel + Küche über Ordnungsamt 0,00 0,00 0,00 36.000,00 34.980,05 29.395,00 34.980,05

700 Baunebenkosten 22,00 % aus KG 300 + 400 149.474,36 149.474,36 150.000,00 160.000,00 168.045,85 141.215,00 168.045,85

zur Rundung in Angebote enthalten 936,59 936,59

Gestehungskosten 880.000,00 880.000,00

Index Fertigstellungstermin Herbst 2017 in Angebote enthalten 4,00 35.200,00 35.200,00

Indexierte Gestehungskosten für den vorgesehenen Fertigstellungstermin Herbst 2017 915.200,00 915.200,00 923.560,89 945.108,65 952.632,77 800.531,74 952.632,77
Mehrkosten zu KB 37.432,77
Anteil Ausstattung -34.980,05

Mehrkosten zu KB ohne Ausstattung 2.452,72

Rechnung
Umverteilung
Kostenberechnung



TERMINMANAGEMENT: ABLAUFSTRUKTUR PLANUNG + UMSETZUNG2.3.1

ARCHITEKTUR 109  31.03.19

P  L  A  N  U  N  G  S  -    U  N  D    B  A  U  A  B  L  A  U  F  P  L  A  N  
Projekt Schule auf dem Laiern • Kirchheim am Neckar

Beauftragung Architekten +  Fachplaner nach Genehmigung des Förderantrages

SANIERUNG + UMBAU BESTAND

LPH 4 Genehmigungszeit

Werk- und Detailplanung LPH 5

Paket 1 > 80 % LPH 6 LPH 7 V1

Baubeginn

Paket 2 > 20 % LPH 6 LPH 7 V2 Abnahmen, Mängelbehebung
Übergabe

NEUBAU WEST LPH 4 Genehmigungsplanung

Genehmigungszeit

Werk- und Detailplanung LPH 5

Paket 1 - Ausschreibung / Laufzeit / Vergabe : > 75 % LPH 6 LPH 7 V1> 75 %

Jun Jul

BA 1 BA 2 BA 3 BA 4

MaiFeb Mrz Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Dez
2021
JanSep Okt Nov Dez Jan

2019
Feb Mrz Apr

2020
Nov

TERMINEINHALTUNG

•	 Kostensicherheit durch 75 - 80 % Kostenanschlag vor Baubeginn
•	 Berücksichtigung der Sitzungstermine und Vorlaufzeiten der Gemeindegremien
•	 Schnelle Entscheidungen durch die Gemeindegremien 
	 und rechtzeitige Beauftragung der Baugewerke



TERMINMANAGEMENT: AKTIVE STEUERUNG PLANUNG + UMSETZUNG2.3.2

•	 Verfeinerter Terminplan mit vernetztem 
	 Balkenplan, Zieldefinition und Verzugsanzeige
• Wöchentliche Kontrolle der Leistungsstände
	 im Soll-Ist-Vergleich zur Identifizierung des
	 Gegensteuerungsbedarf und regelmäßige 
	 Baustellen - Jour Fixe
•	Vorausschauendes Handeln 
	 gegen Terminabweichungen durch frühzeitiges 
	 Abfragen der Liefertermine und vorgezogene 			
	 Einweisungsbesprechungen 
•	 keine Problemverschleierung 
•	 Erörterung von Anpassungsmaßnahmen bei 
	 gestörtem Bauablauf und Gegenmaßnahmen
 	 einleiten durch verständliche Korrespondenz
 	 und engagiertes Handeln

Stand: 14.03.2012 16:53

Index E (Vorabzug) Schlechtwetter sowie unvorhersehbare Schwierigkeiten während der Bauzeit verlängern die Bauzeit

BAUZEITENPLAN

BAUZEITENPLAN INNENBEREICH

Nassputzarbeiten (Fa. Hinterschweiger)

Zeile Nord

Ausbesserungen Wohnungen 1W

Treppenhaus 1W

Eckgebäude

Ausbesserungen Wohnungen 1W

Treppenhaus 1W

Zeile Ost

Ausbesserungen Wohnungen 1W

Treppenhaus 1W

Trockenbauarbeiten (Fa. G+H)

Zeile Nord

Spachtelarbeiten 1W

Eckgebäude

Spachtelarbeiten 2 Wochen

Zeile Ost

Spachtelarbeiten 1W

Schlosserarbeiten (Fa. Fackler)

Zeile Nord

Vorarbeiten Treppenhaus 3T

Fertigmontage Treppenhaus 1W

Eckgebäude

Vorarbeiten Treppenhaus 3T

Fertigmontage Treppenhaus 1W

Zeile Ost

Vorarbeiten Treppenhaus 3T

Fertigmontage Treppenhaus 1W

Estricharbeiten (Fa. Aufrecht)

Zeile Nord

Treppenhaus 2T

Eckgebäude

Einbringung Fließestrich Wohnungen 7-14

Trocknungsphase 1,6 Wochen

Aufheizphase 3 Wochen

Treppenhaus 2T

Zeile Ost

Treppenhaus 2T

Fliesenarbeiten (Fa. Röhlich)

Zeile Nord

Wandfliesen 1W

Bodenfliesen 1,5W

Eckgebäude

Wandfliesen 2 Wochen

Bodenfliesen 2 Wochen

Zeile Ost

Wandfliesen 1W

Bodenfliesen 1,5W

Malerarbeiten (Fa. Hürttle)

Zeile Nord

Decken streichen 1W

Malervlies + Wände streichen 2 Wochen

Treppenhaus 2 Wochen

Eckgebäude

Decken streichen 1,5W

Malervlies + Wände streichen 3 Wochen

Zeile Ost

Decken streichen 1W

Malervlies + Wände streichen 2 Wochen

Parkettarbeiten (Fa. Bembé)

Zeile Nord 1 Monat

Eckgebäude 1,25 Monate

Zeile Ost 1 Monat

Schreinerarbeiten (Fa. Eschgfäller)

Zeile Nord 1W

Eckgebäude 1W

Zeile Ost 1W

BAUZEITENPLAN AUSSENBEREICH

Aussenputzarbeiten (Fa. G+H)

Zeile Nord 1,25 Monate

Eckgebäude 1,25 Monate

Zeile Ost 1,25 Monate

Fensterbauarbeiten (Fa. Keller)

Einbau Fensterbänke 1W

Einbau Haustüren 1W

BAUZEITENPLAN ALLGEMEINES

Baureinigung

Zeile Nord 1W

Eckgebäude 1W

Zeile Ost 1W

Fertigstellung

Zeile Nord

Eckgebäude

Zeile Ost

KW 1, KW 2, KW 3, KW 4, KW 5, KW 6, KW 7, KW 8, KW 9, KW 10 KW 11 KW 12 KW 13 KW 14 KW 15 KW 16 KW 17 KW 18 KW 19 KW 20 KW 21 KW 22 KW 23 KW 24 KW 25

Januar 2012 Februar 2012 März 2012 April 2012 Mai 2012 Juni 2012

0 BAUZEITENPLAN 18.02.12 18%

1 BAUZEITENPLAN INNENBEREICH 18.02.12 25%

2 Nassputzarbeiten (Fa. Hinterschweiger) 27.02.12 93%

3 Zeile Nord 05.03.12 80%

4 Ausbesserungen Wohnungen 5 Tage 05.03.12 100%

5 Treppenhaus 1 Woche 12.03.12 60%

6 Eckgebäude 27.02.12 100%

7 Ausbesserungen Wohnungen 5 Tage 05.03.12 100%

8 Treppenhaus 1 Woche 27.02.12 100%

9 Zeile Ost 05.03.12 100%

10 Ausbesserungen Wohnungen 5 Tage 05.03.12 100%

11 Treppenhaus 1 Woche 12.03.12 100%

12 Trockenbauarbeiten (Fa. G+H) 05.03.12 65%

13 Zeile Nord 05.03.12 100%

14 Spachtelarbeiten 1 Woche 05.03.12 100%

15 Eckgebäude 12.03.12 30%

16 Spachtelarbeiten 2 Wochen 12.03.12 30%

17 Zeile Ost 05.03.12 100%

18 Spachtelarbeiten 1 Woche 05.03.12 100%

19 Schlosserarbeiten (Fa. Fackler) 26.03.12 0%

20 Zeile Nord 26.03.12 0%

21 Vorarbeiten Treppenhaus 3 Tage 26.03.12 0%

22 Fertigmontage Treppenhaus 1 Woche 02.04.12 0%

23 Eckgebäude 02.04.12 0%

24 Vorarbeiten Treppenhaus 3 Tage 02.04.12 0%

25 Fertigmontage Treppenhaus 1 Woche 09.04.12 0%

26 Zeile Ost 26.03.12 0%

27 Vorarbeiten Treppenhaus 3 Tage 26.03.12 0%

28 Fertigmontage Treppenhaus 1 Woche 02.04.12 0%

29 Estricharbeiten (Fa. Aufrecht) 18.02.12 59%

30 Zeile Nord 29.03.12 0%

31 Treppenhaus 2 Tage 29.03.12 0%

32 Eckgebäude 18.02.12 68%

33 Einbringung Fließestrich Wohnungen 7-14 18.02.12 100%

34 Trocknungsphase 18.02.12 100%

35 Aufheizphase 05.03.12 60%

36 Treppenhaus 2 Tage 05.04.12 0%

37 Zeile Ost 29.03.12 0%

38 Treppenhaus 2 Tage 29.03.12 0%

39 Fliesenarbeiten (Fa. Röhlich) 27.02.12 29%

40 Zeile Nord 27.02.12 70%

41 Wandfliesen 1 Woche 27.02.12 100%

42 Bodenfliesen 1,5 Wo… 05.03.12 50%

43 Eckgebäude 26.03.12 0%

44 Wandfliesen 2 Wochen 26.03.12 0%

45 Bodenfliesen 2 Wochen 26.03.12 0%

46 Zeile Ost 12.03.12 36%

47 Wandfliesen 1 Woche 12.03.12 60%

48 Bodenfliesen 1,5 Wo… 19.03.12 20%

49 Malerarbeiten (Fa. Hürttle) 19.03.12 0%

50 Zeile Nord 19.03.12 0%

51 Decken streichen 1 Woche 19.03.12 0%

52 Malervlies + Wände streichen 2 Wochen 26.03.12 0%

53 Treppenhaus 2 Wochen 16.04.12 0%

54 Eckgebäude 09.04.12 0%

55 Decken streichen 1,5 Wo… 09.04.12 0%

56 Malervlies + Wände streichen 3 Wochen 18.04.12 0%

57 Zeile Ost 19.03.12 0%

58 Decken streichen 1 Woche 19.03.12 0%

59 Malervlies + Wände streichen 2 Wochen 26.03.12 0%

60 Parkettarbeiten (Fa. Bembé) 02.04.12 0%

61 Zeile Nord 4 Wochen 02.04.12 0%

62 Eckgebäude 5 Wochen 30.04.12 0%

63 Zeile Ost 4 Wochen 02.04.12 0%

64 Schreinerarbeiten (Fa. Eschgfäller) 30.04.12 0%

65 Zeile Nord 1 Woche 30.04.12 0%

66 Eckgebäude 1 Woche 04.06.12 0%

67 Zeile Ost 1 Woche 30.04.12 0%

68 BAUZEITENPLAN AUSSENBEREICH 19.03.12 0%

69 Aussenputzarbeiten (Fa. G+H) 19.03.12 0%

70 Zeile Nord 5 Wochen 19.03.12 0%

71 Eckgebäude 5 Wochen 19.03.12 0%

72 Zeile Ost 5 Wochen 19.03.12 0%

73 Fensterbauarbeiten (Fa. Keller) 19.03.12 0%

74 Einbau Fensterbänke 1 Woche 19.03.12 0%

75 Einbau Haustüren 1 Woche 26.03.12 0%

76 BAUZEITENPLAN ALLGEMEINES 07.05.12 0%

77 Baureinigung 07.05.12 0%

78 Zeile Nord 1 Woche 07.05.12 0%

79 Eckgebäude 1 Woche 11.06.12 0%

80 Zeile Ost 1 Woche 07.05.12 0%

81 Fertigstellung 11.05.12 0%

82 Zeile Nord 11.05.12 0%

83 Eckgebäude 15.06.12 0%

84 Zeile Ost 11.05.12 0%

% 

Erledigt

Erwarteter 

Start

Vorgabe 

Arbeit

TitelInfo#



Benennung der

Verursacher

klare Zuordnung zur 

Dokumentation und

Nachvollziehbarkeit

ÄNDERUNGSKOSTENMANAGMENT: NACHTRAGSMANAGMENT2.4.1

Formalisiertes Änderungs- und Nachtragsmanagment
	 > detaillierter Begründung der notwendigen Maßnahmen
	 > Darstellung der Auswirkungen auf Kosten und Termine
	 > Entscheidungsvorlage für den Bauherren
	 > Gegenüberstellung ersparter Minder- / Mehrkosten
	 > Standardisierte Formblätter für Nachtragsmanagment

Mark Arnold  +  Arne Fentzloff   Freie Architekten BDA   

Schlösslesweg 7   71640 Ludwigsburg   Fon 07141.251133   Fax 07141.51166

Hohnerstraße 23   70469 Stuttgart   Fon 0711.609341   Fax 0711.609371
 
 info@architektur109.de   www.architektur109.de 

A R C H I T E K T U R

1 0 9

Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH

Frau Kerstin Schnaufer

Karl-Massa-Strasse 3

71634 Ludwigsburg

18 03 2011  Fa. Rommel  Nachtrag 01 vom 07. 03. 2011

     Nachtrag 02 vom 16. 03. 2011

     Nachtrag 03 vom 16. 03. 2011

Bauvorhaben Wohnbebauung MLF-Gelände, Ludwigsburg

 

Sehr geehrte Frau Schnaufer,

in der Anlage erhalten Sie die Nachträge 01 - 03 der Fa. Rommel, Rohbauarbeiten. 

Die Kalkulationsgrundlage haben wir bei diesen Nachträgen nicht angefordert, da 

die Preise nachvollziehbar sind und dem allgemeinen Marktniveau entsprechen.

A. Erläuterungen

Nachtrag 01  Betonabbruch 11.064,50 EUR

Entlang der Alt-Württemberg-Allee kam nach der Herstellung des Verbaus eine Keller-

wand aus Beton mit altem Abbruchmaterial zu Tage. Das Material ist z.T. konterminiert 

und darf nicht im Baugrund verbleiben.

Nachtrag 02  Baugrubenaushub Verunreinigungen AVL  0,00 EUR

Die Nachträge 02 und 03 sind als Alternativen zu betrachten. Nach Rücksprache mit 

Herrn Dr. Wenninger, Stadt Ludwigsburg, ist das Nachtragsangebot 03 zu bevorzugen, 

während Nachtragsangebot 02 entfällt.

Nachtrag 03  Baugrubenaushub Verunreinigungen ALBA 59.400,00 EUR

Nach Überprüfung der Leistungen ist das Nachtragsangebot 03 die günstigere Al-

ternative und lässt unter Pos. 3.30 noch einen Mittelrücklauf erhoffen. Die Preise und 

Leistungen zur Entsorgung kontaminierter Erde sind angemessen. Allerdings übernimmt 

die Stadt nicht den Gesamtbetrag bei > Z1.2 sondern nur den Differenzbetrag zu < 

Z1.2 von 4,71 EUR/Tonne. Des weiteren erhielten wir zum Zeitpunkt der Ausschreibung 

keine Information seitens der Fachingenieure, dass die zusammen mit Kalk einge-

brachte und verdichtete Wiedereinfüllung, duch den Inhalt von Sulfaten mind. die 

Klassifizierung Z1.1 erhält und entsorgt werden muss.   

Nettosumme der Nachträge    70.464,50 EUR

B. Minderkosten

Übernahme Stadt LB: 800,00 T  x  4,71 EUR - 3.768,00 EUR

Aus der Baugrubensicherung entfallende / reduzierte Positionen:

02.12 Trägerbohrungen  Mindermenge - 6.396,60 EUR

02.13 Injektionsanker  entfällt  - 9.753,75 EUR

02.14 Holzausfachung  Mindermenge - 1.870,00 EUR

02.15 Rückbau Ausfachung  Mindermenge  - 187,00 EUR

02.16 Spritzbetonausfachung entfällt  - 7.735,00 EUR

02.18 Durchörtern Fels / Bohr. entfällt  - 1.147,50 EUR

02.20 Durchörtern Fels / Anker entfällt  - 637,50 EUR

Nachtragssumme abzüglich Minderkosten   38.969,15 EUR

Die Auftragssumme der Fa. Rommel  von  1.012.039,99 EUR 

        erhöht sich um   38.969,15 EUR 

        auf die Nettosumme 1.051.009,14 EUR 

        19 % Mehrwertsteuer 199.691,74 EUR

        Brutto-Auftragssumme 1.250.700,88 EUR

C. Anmeldung anrechenbarer Honorarkosten Architekt

Erhöhte Honorarkosten:   Ø  ja

       O nein

Die anrechenbaren Honorarkosten erhöhen sich durch diesen Nachtrag, da die auf-

geführten Leistungen im nicht einsehbaren Baugrubenbereich liegen bzw. aus der 

Problematik der Kontermination und der nachträglichen Forderung der Fachplaner 

erfolgt oder vom Auftraggeber zusätzlich verlangt wurde.

Wir bitten Sie, die Fa. Rommel mit den oben genannten Leistungen zu beauftragen. 

Die bestehenden Vertragsvereinbarungen aus dem Hauptauftrag beiben mit der 

Nachbeauftragung erhalten.

Mit freundlichen Grüßen

Arne Fentzloff

Schlussabrechnung
	 > Aufmaßprüfung vor Ort mit Planleistungen
	 > Produktsicherheit (Material- und Produktdatenblätter)
	 > Maßliche Überprüfung der Gebäudegeometrie,
	    Maßtoleranzen, Prüfung Maßhaltigkeit der Bauteile)
	 > Rechnerische Überprüfung und Dokumentation

Antrag 
auf Änderung

Nachtrag
>

Prüfung durch 

Projektbeteiligte

Gegenüberstellung

Mehr-/Minderkosten

Bewertung
und

Begründung
Auswirkung auf

Kosten / Termine

>

Freigabe

oder

Abweisung

Entscheidung
Bauherr

NACHTRAGSMANAGEMENT



KONTINUITÄT UND KONGRUENZ IM GESAMTABLAUF

PlanungLVZ

Bauleitung

IMMER IM BLICKMAGISCHES DREIECK 

Leistungsphasenüberschneidende 
Teamarbeit mit frühzeitiger Einbin-
dung in kontinuierlichen Planungs- 

und Baubesprechungen.

Bauleitung

Gesamtkoordination
Stellvertretende Projektleitung

Projektleitung

QUALITÄTSSICHERUNG



REFERENZEN DIE ÜBERZEUGEN

•	Qualitäten entwickeln, planen und bauen
•	 Zufriedene Bauherrn, Auszeichnungen und Preise
	 sind unsere Motivation und unsere besten Referenzen	



ENTWICKLUNGSMÖGLICHKEIT WETTBEWERBSERGEBNIS - EG3.1.1

ENTWICKLUNGSMÖGLICHKEIT DER PLANUNG

1. Preis Wettbewerb -  Erdgeschoss Wettbewerb Erdgeschoss - ÜberarbeitungWettbewerb Erdgeschoss - Überarbeitung
Kritik Juryprotokoll:
I	 Verbindung Bistro zur Cateringküche über das Foyer

O
b

e
rri

e
d

e
r S

tr
a

ße

Externe
Nutzung

Kindergarten

Parken unter Bäumen
10 SP

Anlieferung

Pergola
Terrasse

Kletterhügel mit
Kletterseil

Mototikparcours

Hackschnitzel

Spielwiese

Tipi

Fahrhof

Sand

Raupe

Wasserspiel mit
Matschtisch

kiss and ride

Spielwiese U3

Fahrräder

Kleinspielfeld
40x35 m

Kunststoff Sportbelag

Kl
e

tt
e

rw
a

n
d

Außenbereich U3

Außenbereich Ü3

E1 Müllhaus

B2 
Schlafraum
20 m2

B8
Matschschleuse U3
10 m2

B6 Wi U3
6 m2

D6 Lager
11 m2

D5
Catering Kü
24 m2

C3 OPTIONAL
Bewegungsraum 2
143 m2

C2
Bewegungslandschaft
162 m2

Foyer 
Wartezone
65 m2

B4 Garderobe
8 m2

C4
Lager
32m2

C1 
Bewegungsraum 1
162 m2

C5 
Lager 
16 m2

D4
Bistro 
70 m2

B7 Spielflur
31 m2

B1
Grupperaum
42 m2

D9 Besprechung
22 m2

D7 Leitung
22 m2

B5 WC
11m2

D8 Kopie Material
9 m2

D16
Putz
10 m2

C6
Außenlager
15 m2

A10
Außen WC
11 m2

Kinderkü

B3 Material 
5 m2

E3
Geräteshuppen
21 m2

- 0,46 m

+/- 0,00

KiWa

II

O
b

e
rri

e
d

e
r S

tr
a

ße

Externe
Nutzung

Kindergarten

Parken unter Bäumen
10 SP

Anlieferung

Kletterhügel mit
Kletterseil

Mototikparcours

Hackschnitzel

Spielwiese

Tipi

Fahrhof

Sand

Raupe

Wasserspiel mit
Matschtisch

kiss and ride

Spielwiese U3

Fahrräder

Kleinspielfeld
40x35 m

Kunststoff Sportbelag

Kl
e

tt
e

rw
a

n
d

Außenbereich U3

Außenbereich Ü3

E1 Müllhaus

Angebot 
Hochbett

D6 Lager
10 m2

C2
Bewegungslandschaft
162 m2

Foyer 
Wartezone
45 m2

C4
Lager
32m2

C1 
Bewegungsraum 1
162 m2

D4
Bistro 
80 m2

Kinderkü

- 0,46 m

+/- 0,00

B4 Garderobe
13 m2

B8
Matschschleuse U3
15 m2

B6 Wi U3
6 m2

B7 Spielflur
31 m2

B1
Grupperaum
42 m2

D9 Besprechung
16 m2

D7 Leitung
16 m2

B5 WC
11m2

D8 Kopie Material
9 m2

Material  5 m2

KiWa

B2 
Schlafraum
20 m2

A10
Außen WC
10 m2

C6
Außenlager
15 m2

E3
Geräteschuppen
20 m2

BGF b=140 m2
BGF a=915 m2

D5
Catering Kü
24 m2

D16 Putz
10 m2



A9
Matsch-
schleuse
11 m2

A6 
WC Ü3 
27 m2

A8 
Spielflur
55 m2

Terrasse
16 m2

D11 
Ruheraum
16 m2

OPTIONAL
Frei Turnen

Material
5 m2

D10 
Personalraum
40 m2

EDV
4 m2

Putzraum
5 m2

D13 Garderobe
8 m2

A5 
Schlafraum
21 m2

Garderobe
Spielflur
59 m2

A 1.1 Grupperaum 1
34 m2

A1.1 Grupperaum 2 
35 m2

Material
5 m2

Material
5 m2

A2.1 Grupperaum 1 
35 m2

A4.1 
Ruheraum
21 m2

D14 Personal WC
16 m2

A2.2 Grupperaum 2 
35 m2

A3.1 Grupperaum 1 
35 m2

A3.2 Grupperaum 2 
35 m2

A7 
Wi Ü3
6 m2

A4.2 
Ruheraum
21 m2

ENTWICKLUNGSMÖGLICHKEIT WETTBEWERBSERGEBNIS - OG3.1.2

1. Preis Wettbewerb - Obergeschoss Wettbewerb Obergeschoss - Überarbeitung
Kritik Juryprotokoll:
II	  Umsetzung ohne II. BA, Entfall der Stufentreppe und Pergola
III	 Verbesserung Abschottung (Ruhe) der Schlafräume

III

II

A9 Matsch-
schleuse 
11m2

A8 
Spielflur
50m2

Terrasse
16 m2

D11 
Ruheraum
16 m2

Material
5 m2

D10 
Personalraum
40 m2

EDV
4 m2

Putzraum
5 m2

D13 Garderobe
8 m2

Garderobe
Spielflur
55 m2

A 1.1 Grupperaum 1
34 m2

A1.1 Grupperaum 2 
35 m2

Material
5 m2

Material
5 m2

A2.1 Grupperaum 1 
35 m2

D14 Personal WC
16 m2

A2.2 Grupperaum 2 
35 m2

A3.1 Grupperaum 1 
35 m2

A3.2 Grupperaum 2 
35 m2

BGF b=135 m2
BGF a=713m2

A6 
WC Ü3 
24 m2

A7  Wi Ü3
6 m2

A5 
Schlafraum
20 m2

A4.1 
Ruheraum
20 m2

A4.2 
Ruheraum
20 m2

Außenklasse



DANKE FÜR IHRE AUFMERKSAMKEIT4.0

DANKE FÜR IHRE AUFMERKSAMKEIT
ZEIT FÜR IHRE FRAGEN


