
NEUBAU VERWALTUNGSGEBÄUDE
KIRCHHEIM UNTER TECK

Gemeinderatsitzung| 06.12.2023 
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Anlage 5 zur Sitzungsvorlage  GR/2023/167 (ö)



Projekthistorie01

Qualitätssicherung durch die BQA02

Nächste Schritte03

AGENDA



PROJEKTHISTORIE VERWALTUNGSGEBÄUDE M 1+3
Von der Mieterbaubeschreibung (MBB) zur Funktionalen Leistungsbeschreibung (FLB)

▪ Bis Mitte 2022: geplante Umsetzung des neuen 
Verwaltungsgebäudes als Mietmodell (Bauträgervertrag mit 
Anlage Mieterbaubeschreibung MBB) 

▪ Ende 2022: Festlegung der Umsetzung als GÜ-Modell (GÜ-
Vertrag mit Anlage Funktionaler Leistungsbeschreibung FLB)

▪ Seit 04/2023: Erarbeitung der Bau-, Qualitäts- und 
Ausstattungsbeschreibung (BQA) durch D&S in 
Zusammenarbeit mit der Stadt Kirchheim und M1+3 
Verwaltungs GbR
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Funktionale Leistungs-

beschreibung (FLB)

=

Bau-, Qualitäts- und 

Ausstattungsbeschreibung 
(BQA mit Anlagen)
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AUFBAU DER BQA ALLGEMEIN – STANDARD DREES & SOMMER
Unterlagenverzeichnis als „Roter Faden“

Teil 1: Anforderung zur Angebotsabgabe

Teil 2: Vertrag und Projektstruktur

Teil 3: Funktionale Leistungsbeschreibung

▪ A. Formblätter für die Angebotsauslegung

− A.1 Angebotsformblätter

− A.2 technische Formblätter

▪ B. Grundlagen zur Angebotslegung

− B.1 Bau-/Qualitäts-/Ausstattungsbeschreibung BQA (FLB)

− B.2 Grundlagen/Planung PU

− B.3 Spartenpläne

− B.4 Gutachten

− B.5 Planungsrecht

▪ C. Vorgaben an die Angebotslegung

Erarbeitung 
der BQA-Inhalte 

in Workshops
gemeinsam mit 

dem AG und M1+3

BEISPIELHAFTE DARSTELLUNG
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AUFBAU DER BQA DES VERWALTUNGSGEBÄUDES KIRCHHEIM UNTER TECK
Teil 1, Teil 2 und Teil 3A

Teil 1 Unterlagenverzeichnis und übergeordnete Unterlagen

▪ Unterlagenverzeichnis

Teil 2 Vertrag und Projektstruktur

▪ GÜ-Projektvertrag, Federführung durch W2K Rechtsanwälte

▪ Organigramm Bieter

▪ Abgestimmter Zahlungsplan

▪ Bürgschaft Vertragserfüllung

▪ Bürgschaft Gewährleistung

Teil 3A Formblätter für die Angebotslegung

▪ Angebotsschreiben M1+3 Verwaltungs GbR nach DIN 276

▪ Kostenberechnung M1+3 Verwaltungs GbR nach DIN 276

▪ Flächenberechnungen (Nutzflächen und Brutto-Geschoss-Fläche)
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AUFBAU DER BQA DES VERWALTUNGSGEBÄUDES KIRCHHEIM UNTER TECK
Teil 3B Grundlagen zur Angebotslegung - Funktionale Leistungsbeschreibung FLB 

7



Beispiel: FLB-Gliederung der Kapitel 1–7 (Auszug)

AUFBAU DER BQA DES VERWALTUNGSGEBÄUDES KIRCHHEIM UNTER TECK
Gliederung Funktionalausschreibung: Allgemeiner Teil und nach DIN 276 Weitere

FLB-Gliederung
nach 

Kostengruppen 

KG 200-800

Gliederung 
Kostenberechnung 

ebenfalls nach 

DIN 276
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AUFBAU DER BQA DES VERWALTUNGSGEBÄUDES KIRCHHEIM UNTER TECK
Definition Akustikanforderungen exemplarisch für den Raumtyp Büro

9

Auszug aus Teil 3B, BQA – Kapitel 3.6 Bauphysik (allgemein)

Auszug aus Teil 3B, BQA – Kapitel 8 Innenwandbekleidungen KG 345

▪ Trennwände Büro/innenwände Mittelzone: Strähle Vollwand System 2000, mit 
Akustikelement

Auszug aus Teil 3B, BQA – Kapitel 8 Bodenbeläge KG 352

▪ Textiler Bodenbelag 

Auszug aus Teil 3B, BQA – Kapitel 8 Deckenbekleidungen KG 353

▪ Deckenbekleidung Fermacell mit 30 mm starker Unterkonstruktion, Spachtelung, 
Dispersionsanstrich, mit Akustik

Korrespondenz 

zwischen Gutachten 

und Text BQA



AUFBAU DER BQA DES VERWALTUNGSGEBÄUDES KIRCHHEIM UNTER TECK
Beispiel: Definition Bodenbeläge
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Auszug aus Teil 3B, BQA – Kapitel 8 Bodenbeläge KG 352

Defintionstexte zu den verschiedenen Bodenbelägen/Bodenaufbauten

▪ Estriche 

▪ Textiler Bodenbodenbelag 

▪ Parkett

▪ Naturstein

▪ Sauberlaufzonen

Qualitätenzuweisung 

über Raumtypen



AUFBAU DER BQA DES VERWALTUNGSGEBÄUDES KIRCHHEIM UNTER TECK
Teil 3C Pläne und Konzepte von M1+3 Verwaltungs GbR 
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Umfassende,

projektspezifische

Unterlagen-

zusammenstellung
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NÄCHSTE SCHRITTE

▪ BQA wird Anlage zum GÜ-Vertrag

▪ Gemeinderat 06.12.2023: 
Beschlussfassung GÜ-Vertrag
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HERZLICHEN DANK FÜR 
IHRE AUFMERKSAMKEIT
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