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Aufgabenstellung

Die Hansestadt Wipperfirth verfolgt im Rahmen der Schulentwick-
lungsplanung (SEP) das Ziel Schulstandorte zu analysieren und durch
langfristige Planungen fur die bedarfsgerechte Entwicklung der schu-
lischen Angebote die entsprechenden Rahmenbedingungen zu
schaffen. Ein Schulstandort der untersucht wird ist der Hauptstandort
des Stadt. Okumenischen Grundschulverbundes. Der Schulverbund
setzt sich aus der sich am Teilstandort befindlichen Evangelischen
Grundschule (EGS) Albert-Schweitzer sowie der sich am Hauptstand-
ort befindlichen Katholischen Grundschule (KGS) Agathaberg zu-
sammen.

Die Stadt Wipperfurth hat in diesem Zuge die assmann GmbH,
Dortmund beauftragt im Rahmen folgender Aufgabenstellung eine
Aussage zu o. g. Sachverhalt zu erarbeiten, die als Grundlage fir wei-
tere Planungen dienen soll:

1) Erarbeitung eines Raum- und Funktionsprogramms im Sinne eines
zukunftsweisenden padagogischen Konzeptes mit den Nutzern,
der Schulverwaltung und dem Regionalen Gebdudemanagement
der Stadte Huckeswagen und Wipperfirth (RGM)

2) Bestandsbeurteilung der Gebaude

3) Kostenvergleich der Investitions- sowie Betriebs- und Instandhal-
tungskosten

Ausgangssituation

Die KGS Agathaberg ist eine ein-zligige Grundschule, in der zurzeit
ca. 81 Schulerinnen und Schiler unterrichtet werden. Es gibt ein
Ubermittags-Betreuungskonzept das von einem Betreuungsverein
geleitet wird. Dieser Verein bietet individuelle und flexible
Betreuungspakete an. Zukiinftig soll die Mdglichkeit offen gehalten
werden, dass ein offener Ganztag auch an dieser Schule umgesetzt
werden konnte.

Eine Betrachtung der Schulerzahlentwicklung zeigt, dass in den
néchsten Jahren der Standort gesichert ist.

Der Schulstandort setzt sich aus drei freistehenden Gebauden (Bau-
teil 1, Bauteil 2, Pavillon) zusammen, wovon zwei Uber eine offene
Pausenhalle miteinander verbunden sind (s. Anlage 01 und 02).
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Machbarkeitsstudie

In der Machbarkeitsstudie wurden die Raum- und Flachenbedarfe so-
wie die Funktionszusammenhéange gemeinsam mit
Interessensvertretern aus verschiedenen Bereichen ermittelt. Dazu
zdhlen neben den Hauptnutzern (Lehrkréafte und Schiler-
innen/Schuiler) auch weitere Nutzer wie Elternvertreter, Ortliche
Vereine und die Musikschule. Zusatzlich wurden die Schulaufsicht, der
Inklusionsbeirat, Vertreter aus der Politik, die Schulverwaltung und
das RGM mit eingebunden. In einem weiteren Schritt wurde der
baulich-technische  Zustand der Gebaude ermittelt sowie
kostentechnisch  (Investitions-, Betriebs-, Instandhaltungskosten)
bewertet.

Im Rahmen der Bearbeitung hat sich herausgestellt, dass folgende
Varianten sinnvoll sind zu betrachten:

Variante 1a: Abbruch aller Bestandsgebaude, kompletter Neubau

Abbruch der vorhandenen Gebdude und flaichenoptimierte Positio-
nierung und Neuerrichtung auf dem vorhandenen Grundstiick.

Variante 1b: Erhalt und Sanierung Pavillon, Abbruch Gebaude 1
und 2, Erweiterungsneubau

Abbruch eines Teils der vorhandenen Geb&aude (Bauteil 1 und 2) und
flachenoptimierte Positionierung und Neuerrichtung auf dem vorhan-
denen Grundstick. Sanierung und Umstrukturierung des Pavillons.

Variante 2: Erhalt und Sanierung aller Geb&udeteile, Erweite-
rungsneubau

Sanierung und Umstrukturierung aller Geb&audeteile auf dem Grund-
stiick. Errichtung eines Erweiterungsneubaus mit den nicht im Bestand
unterzubringenden Flachen.

Eine Aufstockung der vorhandenen Gebé&ude ist aufgrund der Bau-
substanz und den daraus abzuleitenden statischen Gegebenheiten
nicht denkbar. Dieser Annahme liegen keine statischen Berechnun-
gen/Plane zugrunde, sie basiert allein auf der Inaugenscheinnahme
der Gebaude.
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Standortanalyse

Im Weiteren erfolgt eine Standortanalyse, zusammengesetzt aus einer
kurzen Makroanalyse im Zusammenhang mit dem Stadtgebiet und
einer Mikroanalyse fur das Grundstick des bestehenden Schulgebéu-
des, die auch die grundstiicksbezogenen Daten genauer betrachtet.

Makrostandort

Die Hansestadt Wipperflrth ist eine Stadt im Oberbergischen Kreis im
Regierungsbezirk Koln in Nordrhein-Westfalen. Sie grenzt an die
Nachbargemeinden und -stadte Lindlar, Kirten, Wermelskirchen,
Huckeswagen, Radevormwald, Halver, Kierspe und Marienheide und
beheimatet rund 21.000 Einwohner (Stand 12/2018) auf einer Flache
von ca. 118 km2. Durch Wipperfurth flie3t die Wupper.

Abbildung 1 — Wipperfirth

Markischer
Kreis

Marienheide

Olpe

Berg-
neustadt

Gummersbach
Lindlar

Engelskirchen

. Wiehl Reichshof

Quelle: wikipedia.org
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Wipperfurth ist Uber die BundesstraBen 237 und 54 im Osten an die
angrenzende Autobahn 45 am Kreuz Meinerzhagen sowie im Westen
Uber die B 237, 51 und 229 am Kreuz Remscheid an die Autobahn 1
angeschlossen. Im Suden liegt die Autobahn 4 (Engelskirchen) und ist
Uber die B 237 und 256 bzw. 56 zu erreichen. Alle Autobahnan-
schlisse liegen ca. 20 km vom Ortskern entfernt. Zudem fihrt die
Bundesstralle 506 von Wipperfirth direkt nach Koln.

Der offentliche Personennahverkehr innerhalb von Wipperfurth und
Umgebung wird durch acht Buslinien bedient. Der Betrieb des Linien-
netzes erfolgt durch die Oberbergischen Verkehrsgesellschaft AG, die
Markische Verkehrsgesellschaft GmbH und die Kraftverkehr Wupper-
Sieg AG

Die Stadt Wipperfurth gliedert sich in acht Ortsteile: Wipperfurth
Innenstadt, Egen, Kreuzberg, Ohl, Agathaberg, Thier, Wipperfeld und
Hammern.

Abbildung 2 - Ortsteile Wipperfurth

Quelle: wikipedia.org

In der Innenstadt befindet sich der Teilstandort des Stadtischen Oku-
menischen Schulverbundes (Evangelische Grundschule Albert-
Schweitzer).  Der  Hauptstandort  (Katholische  Grundschule
Agathaberg) liegt in Agathaberg.

ssmann
gruppe
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Agathaberg liegt ca. 5 km stid-6stlich des Stadtkerns von Wipperfiirth
entfernt und ist Gber LandstralBen angeschlossen. Der Ortsteil gilt als
eines der hochstgelegenen Kirchendoérfer im Bergischen Land (370 m
0. NN) und ist von grol3ziigigen Grin- und Waldflachen umgeben.

Neben Wohnbebauung gibt es eine Turnhalle, einen grofRen
Sportplatz, die Dorfschidnke und die Kirche St. Agatha. Rund um die
Kirche verlauft der denkmalgeschiitzte Kirchweg mit mehreren Statio-
nen.

Seit 1891 befindet sich in Agathaberg die Katholische Grundschule.
Mehrmals taglich fahrt der Schiilerspezialverkehr, der Agathaberg mit
dem Schulzentrum in Wipperfirth verbindet.

Abbildung 3 - Luftbild Agathaberg

Standort Schule

Quelle: google.com/maps

In Agathaberg sind mehrere Vereine vertreten wie bspw. der Birger-
verein Agathaberg e. V., die Sankt Sebastianus Schiitzenbruderschaft,
der Dohrgauler Musikverein oder der Wohnverbund Haus Agathaberg
(Stiftung Die Gute Hand).

Kirche St. Agatha

Dorfschanke

Turnhalle

Sportplatz
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2.2. Mikrostandort
Katholische Grundschule Agathaberg
- Agathaberg 22, 51688 Wipperfiurth
- Gemarkung Kluppelberg
- Flur 049

Abbildung 4 - Luftbild KGS Agathaberg

Quelle: google earth

Abbildung 4 zeigt die Schule mit den grob eingezeichneten Grund-
stickgrenzen (rote Umrandung). Das Grundstick hat eine Flache von
ca. 3.160 m2.

Der dickere gelbe Pfeil stellt die Hauptzuwegung zum Schulgrund-
stuck von der Agathaberger Stralle dar. Ein weiterer Zugang zum
Schulhof befindet sich 6stlich des Schulgebdudes und ist mit einem
dunneren gelben Pfeil dargestellt. Die einzelnen Gebaudeteile werden
Uber den Schulhof erschlossen (schwarze Pfeile).

V1.4-20190101
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Die Schule liegt zuriickgertickt von der Agathaberger Str. und ist
durch eine Baumreihe abgeschirmt.

Bei den umgebenden Bebauungen des Betrachtungsgrundstiickes
handelt es sich Uberwiegend um Wohnbebauungen sowie die Kirche
St. Agatha. Oberhalb des Schulgeldndes grenzt eine 6ffentliche Spiel-
flache, die vom Burgerverein betrieben wird und von der Schule mit-
genutzt werden darf. Diese Spielplatzflache liegt schatzungsweise 3 m
tiefer als die asphaltierte Schulhofflache und ist Uber eine Treppe so-
wie eine Rutsche fir die Kinder vom Schulhof aus zu erschlief3en.

Planungs- und bauordnungsrechtliche Situation

Mit den planungs- und bauordnungsrechtlichen Gegebenheiten er-
folgt eine Untersuchung der Mdglichkeiten der Nutzung des Grund-
sticks aus den Voraussetzungen des offentlichen Rechts.

Flachennutzungsplan

Der im Folgenden abgebildete Ausschnitt aus dem Flachennutzungs-
plan der Hansestadt Wipperfirth vom 28.12.2007 weist den Bereich
des Schulgrundstticks als Flache fur den Gemeinbedarf mit schulischer
Nutzung aus.

Abbildung 5 - Ausschnitt Flachennutzungsplan

Quelle: wipperfurth.de/buergerinfo-service/bauen-wohnen/stadt-raumpla-
nung/flaechennutzungsplan/planteil

ssmann
gruppe
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Bebauungsplan/Ortslagensatzung

Fur das betrachtete Grundstick liegt kein Bebauungsplan vor. Es gibt
aber in diesem Bereich eine Ortslagensatzung. Daraus geht hervor,
dass in diesem Bereich gebaut werden darf. Die Grenzen verlaufen
insb. im Norden jedoch sehr eng um das Schulgrundstiick.

Grundbucheintragungen/Baulasten

Zum Zeitpunkt der Erstellung der Machbarkeitsstudie lagen keine In-
formationen zu Grundbucheintragungen oder Baulasten vor.

Baugrundverhaltnisse
Baugrund

Zum Zeitpunkt der Erstellung der Machbarkeitsstudie lagen noch
keine Informationen zum Baugrund vor.

Im Ruckschluss aus der vorhandenen baulichen Nutzung des Grund-
stiickes kann festgestellt werden, dass der Grund fir weitere Bebau-
ung geeignet ist.

Altlasten

Unterlagen Uber altlastenverdéachtige Flachen und Altlasten fur den
Betrachtungsgegenstand lagen zum Zeitpunkt der Erstellung der vor-
liegenden Machbarkeitsstudie nicht vor.

Kampfmittel

Unterlagen tber Kampfmittelverdachtsflachen lagen zum Erstellungs-
zeitpunkt der Machbarkeitsstudie nicht vor.

ErschlielBung
Technische Ver- und Entsorgung

Nach Aussagen der Stadt Wipperfirth verlauft ein 6ffentlicher Kanal
entlang der Grundstiicksgrenze im Norden, parallel zum abgebdsch-
ten Bereich.

Aussagen zum Verlauf von Leitungen auf dem Grundstiick der KGS
Agathaberg und den Anschluss des Schulgebdudes an das Leitungs-
netz konnten aber in diesem Zuge nicht getroffen werden. Im Ruick-
schluss aus der vorhandenen baulichen Nutzung kann dennoch fest-
gestellt werden, dass das Grundstiick erschlossen ist.
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Denkmalschutz

Das Schulgeb&aude ist gem. Aussagen der Stadt Wipperfurth nicht
denkmalgeschiitzt. Die in der unmittelbaren Umgebung liegenden
Gebaude (Kirche St. Agatha und das Pfarrheim) sind jedoch als Denk-
maler eingetragen und weisen dadurch einen Umgebungsschutz auf.
Vorhaben die das Schulgebdude betreffen missen zwingend friihzei-
tig mit der Denkmalbehdrde besprochen werden, sodass eine denk-
malrechtliche Erlaubnis erteilt werden kann. Diese Erlaubnis ist bei
jeglicher Veranderung des Erscheinungsbildes der Schule einzuholen.

Bepflanzungen

Die Hansestadt Wipperfurth hat keine Baumschutzsatzung mehr. Die
Baume die sich sudlich des Schulgeb&udes auf dem Grundstick be-
finden sind nach Aussagen der Stadt Wipperfiirth nicht besonders alt
oder als Naturdenkmaéler eingetragen. Es gilt lediglich die Schutzzeit-
raume zu beachten.
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Bedarfsplanung

Im Rahmen der Bedarfsplanung wurde der zukinftige Flachenbedarf
fur die Schule ermittelt. Hierfir wurde mit den Nutzern, der Stadtver-
waltung, der Schulaufsicht, dem RGM und Vertretern aus der Politik
ein Workshop zur gemeinsamen Erarbeitung des Raum- und Funk-
tionsprogramms durchgefuhrt.

Der Prozess der Bedarfsplanung wurde nutzerorientiert und ergebnis-
offen gestaltet. Es sollte ein freier Gedankenaustausch zwischen der
Schule und den Vertretern der Stadt entstehen. Zunéachst frei von
Restriktionen wurde ein optimales Konzept entwickelt, welches den
Anforderungen der Schule und ihrem tatsachlichen Raumbedarf ent-
spricht.

Ablauf

Die Ermittlung des Raumbedarfes erfolgte in drei aufeinander auf-
bauenden Bearbeitungsschritten:

1) Impulsvortrag

Im ersten Schritt wurden verschiedene Nutzer der Schule im Rah-
men einer Informationsveranstaltung am 05.06.2019 uber das
Projekt und den geplanten Workshop informiert. Der Vortrag
diente dazu die Schule von Projektbeginn an einzubinden und
den Ablauf der Bedarfsplanung sowie Mdglichkeiten fir moderne
und zukunftsfahige Schulkonzepte vorzustellen.

2) Abfrage des Raumbedarfes

Im zweiten Schritt wurde der Raumbedarf bei den Schulen anhand
strukturierter Fragebdgen abgefragt. Dabei wurden allgemeine
Fragen zur Schule im Sinne eines Schulsteckbriefes wie z. B. die
Zugigkeit, Anzahl Schilerinnen und Schiler/Lehrerinnen und
Lehrer sowie Mitarbeiter, Ganztagsform, usw. gestellt. Weiter wur-
den spezifische Fragen zur Anzahl benétigter R&ume, dem pada-
gogischen Konzept sowie sonderpddagogischer Forderschwer-
punkte und daraus resultierenden baulich-technischen Anforde-
rungen gestellt. Des Weiteren wurden externe Nutzergruppen ab-
gefragt.

AbschlieBend wurden in den Fragebdgen auch raumlich-funktio-
nale Zusammenh&nge abgefragt um herauszufinden welche
Nutzungseinheiten aufgrund funktionaler Zusammenhénge zwin-
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gend in rdumlicher Nahe zueinander untergebracht werden
mussen.

3) Auswertung der Frageb6gen und Plausibilisierung im Workshop

Aufgrund der Nutzung der Schule durch viele verschiedene
Nutzer wurden insgesamt 9 Fragebdgen aus unterschiedlichen
Bereichen (Schulleitung, Lehrerinnen, Betreuungsverein, Caritas
OGS, Stadtverwaltung, Schulaufsicht, Schulpflegschaft, Dorfge-
meinschaft, Musikschule) und mit entsprechend unterschiedlichen
Sichtweisen ausgefullt. Im Anschluss an die Bearbeitungs- und
Auswertungsphase der Fragebtgen wurde am 05.07.2019 ein
Workshop mit o. g. Interessensvertretern durchgefihrt.

In dem Workshop wurden im Wesentlichen die Anzahl der bendtigten
Raume und die Anzahl der Personen, die sich in den Raumen aufhal-
ten, abgefragt.

Bemessungsgrundlagen

Als Bemessungsgrundlage fur die einzelnen RaumgrolRen dienten die
Musterraumprogramme u. a. die Ersatzschulfinanzierungsverordnung
(FESchVO). Diese Verordnung deckt jedoch nicht alle Anforderungen
an ein funktionierendes Schulgeb&dude ab. Teilweise werden einzelne
Raume (z. B. Verwaltungsraume und Ganztagsrdume) nicht benannt
und auch keine Anzahl fir diese angegeben. Zudem werden keine
neuen, zukunftsfdhigen Lernrdume berlcksichtigt und es erfolgt auch
keine Betrachtung der sonderpddagogischen Férderschwerpunkte.
Daher wurde an Stellen an denen die FESchVO keine angemessene
Grundlage bietet Anpassungen vorgenommen, die sich an Erfah-
rungswerten der assmann gruppe, an den Leitlinien der Montag-Stif-
tung aber auch an den Musterraumprogrammen der Stadte Dussel-
dorf und KolIn orientiert.

Raum- und Funktionsprogramm

Die Ergebnisse der Workshops wurden in ein Raum- und Funktions-
programm uberfihrt und der Stadtverwaltung, dem RGM, der Schul-
aufsicht sowie der Schulleitung/den Lehrerinnen zur Uberpriifung und
Freigabe zugesandt.
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Raumprogramm

Das Raumproramm dient dazu, eine belastbare Flachengrundlage fur
die nachfolgende Planung zu schaffen. Es werden die quantitativen
raumlichen Anforderungen der Nutzer an das Gebaude in tabellari-
scher Form dargestellt. So werden die Art, Gr6Re und Anzahl der be-
notigten Raume abgebildet. Daraus l&sst sich die erforderliche Pro-
grammflache bestimmen. Zusatzlich sind erlauternde Anmerkungen
eingefigt die sich z. B. auf die Ausstattung der RGume aber auch Be-
messungsgrundlagen beziehen.

Neben der reinen Programmflache sind auch Sanitarflaichen, Ver-
kehrsflachen, Technikflaichen und Konstruktionsflachen zu berlck-
sichtigen, um auf die Brutto-Grundflache zu schliel}en. Aus der nach-
folgenden Darstellung geht die Aufteilung der Flachenarten geman
DIN 277 hervor.

Brutto-Grundflache (BGF) ‘

-AuBenabmessungen des Gebaudes-

|
| |

Netto-Raumfléche (NRF) Konstruktions-Grundflache (KGF)

-Grundflache der nutzbaren Raume-

\ \

Nutzungsfléche (NUF) Technikfliche (TF) Verkehrsflache (VF)

Nutzungsflachen nach DIN 277-01.2016

| |

L 1 L 1
NUF 1 NUF 2 NUF 3 NUF 4 NUF 5 NUF 6 NUF 7

Ligzr\r;é\:lf;fjei!in umﬂ‘ﬂfﬁ? Uind Heilen und Sonstige
Kultur Pflegen Nutzungen

Wohnen und Biroarbeit Produktion,
Aufenthalt Hand- und
Maschinen-

arbeit, Forschung

und Entwicklung

Programmflache

Im Rahmen dieser Machbarkeitsstudie wird die Programmflache der
Schule mit einem Vervielfaltiger von ca. 1,8 hochgerechnet, um die
entwurfsspezifischen Flachenarten zu berlcksichtigen. Hierdurch wir
die gesamte Brutto-Grundflache (die Auflenabmessungen des Ge-
baudes aller Etagen) ermittelt.
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Raume mit &hnlicher Nutzung werden anhand der nachfolgenden
Systematik zu Nutzungsbereichen zusammengefasst und entspre-
chend farblich gekennzeichnet:

1) Unterrichtsraume (gelb)

N

) Sonstiger Unterrichts-/Gemeinschaftsbereich (orange)

w

) Versammlungsstéatte (blau)

N

) Ganztagsbetreuung (grin)

o1

) Verwaltungsbereich (rot)

2}

) Zentrale/stockwerksbezogene Sonderflachen (grau)
7) AuRenanlagen (braun)

Nach Beantwortung von Riickfragen und Einarbeitung von Ande-
rungswiinschen wurde das Raumprogramm freigegeben. Den unter-
suchten Varianten liegt immer das frei von Restriktionen entwickelte,
optimale Konzept zugrunde (Anlage 03). Die beigefliigten Raumpro-
gramme fir die Variante 1b (Anlage 04) und Variante 2 (Anlage 05)
dienen dazu, die im Rahmen der Kostenermittlungen angesetzten Fla-
chen fur Sanierungsbereiche und Neubauflachen differenzieren und
nachvollziehen zu kdnnen. In rotem Text sind in den beiden Raum-
programmen die Flachen markiert, die im Bestand realisiert werden
konnten und somit von der reinen Neubauflache in dieser Betrach-
tung subtrahiert werden.

Funktionsprogramm

Das Funktionsprogramm dient dazu, die rdumlich-funktionalen Zu-
sammenhéange der Einzelrdume und Funktionsbereiche zueinander
und innerhalb des zukinftigen Schulgebdudes bzw. zum Aulienraum
abzubilden. Es werden zusammenhangende Funktionsbereiche darge-
stellt sowie die Bereiche, die sich in raumlicher Nahe befinden.

Fur die Nutzungsbereiche werden sowohl ein Ubergeordnetes Funk-
tionsprogramm auf Gebdudeebene, als auch raumibergreifende
Funktionsprogramme nach Funktionseinheiten erstellt (Anlage 06).

Wichtig ist zu beachten, dass die Funktionsprogramme Kkeinen
Grundriss darstellen und auch keine wirklichen RaumgroRen wider-
spiegeln. Diese sind im Planungsprozess weiter zu detaillieren.
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Die in den Funktionsprogrammen abgebildeten zukiinftigen raumlich-
funktionalen Anforderungen sind entsprechend der verschiedenen
Nutzungsbereiche im Raumprogramm farbig gekennzeichnet.

Nutzungskonzept

Die KGS Agathaberg hat als padagogisches Konzept das jahrgangs-
Ubergreifende Lernen (Klasse 1 — 4 wird gemeinsam unterrichtet). Fur
die Umsetzung und individuelle Férderung ist es notwendig Arbeits-
flachen fur Schuilerinnen und Schiler zu schaffen, in denen auch
selbststandig in Kleingruppen gearbeitet werden kann, jedoch die
Kontrolle durch die Lehrerinnen und Lehrer nicht verloren geht. Im
Rahmen dieses Konzeptes sind daher Funktionszusammenhange von
einzelnen RGumen wichtig zu beachten.

Zurzeit wird die Ubermittag-Betreuung durch einen Betreuungsverein
an der KGS Agathaberg organisiert. Dabei kann eine beliebig hohe
Zahl an Schulkindern aufgenommen und zu unterschiedlichen Zeiten
betreut werden. Fir die Verpflegung steht aktuell eine Kiichenzeile fir
die Betreuung zur Verfuigung in der in Mikrowellen das mitgebrachte
Essen der Kinder erwarmt wird.

Bei den Planungen fir einen zukunftsfahigen Lernraum wurden Fl&-
chen fir eine zukunftige Ganztagsbetreuung im Sinne der OGS-Richt-
linien und der dazugehdrigen Satzung fur Schulen in Wipperfiirth
bertcksichtigt. Das OGS-Konzept gibt maximale Schilerzahlen fur die
Betreuung sowie Verpflegung vor, diese Zahlen dienen fir die Raum-
bemessungen als Grundlage. Die Betreuungsraume zéhlen im Sinne
der OGS-Richtlinie als Gruppenraume und dirfen entsprechend als
Speiserdume genutzt werden.

Aufgrund der Aufteilung auf einen Hauptstandort und einen Teil-
standort wird davon ausgegangen, dass die Schulleitung und die
stellv. Schulleitung in der Regel sich die Anwesenheit an den Stand-
orten teilen und nur gemeinsam an einem Standort sind, wenn sie et-
was gemeinsam erarbeiten muissen. Fir diese Zwecke ist ein gemein-
sames Bliro am Hauptstandort angedacht.
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Bestandbeurteilung

Die Hansestadt Wipperfirth will sich im Zuge der Entscheidungsfin-
dung auch einen eingehenden Uberblick tiber den derzeitigen bauli-
chen und technischen Zustand der drei Gebdudeteile an diesem
Standort verschaffen.

Die Bestimmung der Sanierungskosten und der zugehdrigen Sanie-
rungsmaRnahmen wurde vereinbarungsgemafR daraufhin abgestellt,
dass das Gebaude langfristig unter der MalRgabe einer im Weiteren
ordnungsgemaRlen Instandhaltung und insbesondere Instandhal-
tungsricklage betrieben werden kann.

Damit wird das sanierte Gebaude auch nach den Sanierungsmalnah-
men nicht insgesamt den aktuellen EnEV-Anforderungen genudgen,
wie sie an jetzt zu errichtende Neubauten gestellt werden.

In Verbindung mit der Ermittlung der Sanierungskosten wurde eine
Beurteilung Uber die Dringlichkeit jeder einzelnen Malinahme vorge-
nommen. Dabei wurde jedes Bauteil auf seinen Zustand von neuwer-
tig bis zu kurzfristig zu erneuern bewertet. Im beiliegenden Ergebnis-
datenblatt der Anlage 07 wird dargestellt, wie sich die Sanierungs-
kosten in ihrem prozentualen Anteil auf die Dringlichkeit verteilen.
Aus der Schwerpunktbildung kann abgeleitet werden, inwieweit die
Sanierungsmalnahmen eher kurzfristig durchzufiihren sind oder ob
ein eher langfristiger Zeithorizont auskdmmlich ist.

Zu betonen ist, dass diese Einschatzung allein aus ingenieurstechni-
scher Sicht und bloRer Inaugenscheinnahme erfolgte. Dartiber hin-
ausgehende Untersuchungen, wie Bauteil6ffnungen, Baustoffuntersu-
chungen (Schadstoffe) oder Untersuchungen zur Standsicherheit, sind
nicht erfolgt.

Eine Fotodokumentation einzelner baulicher und technischer Bereiche
ist als Anlage 08 beigefligt.

Herangezogene Unterlagen

Zu den einzelnen Gebduden standen ausschlieflich Planunterlagen
der Geschossgrundrisse zur Verfiigung. Bei den Bauteilen 1 und 2 la-
gen jeweils Grundrisse fur UG sowie EG als PDF-Datei vor. Beim Pa-
villon stand der Grundriss des Erdgeschosses zur Verfligung.
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Ortsbegehung

Die Ortsbegehung wurde durch die assmann gruppe am 26. Juni 2019
unter Begleitung von Herrn Andreas Wassermann, Fachbereich IV —
Regionales Gebaudemanagement der Stadte Hickeswagen und
Wipperfirth sowie Herrn Klaus Weichbrodt, Hausmeister mehrerer
Schulen in Wipperftrth durchgefihrt.

Begehung und Inaugenscheinnahme der Liegenschaften erfolgten
seitens der assmann gruppe durch die nachstehenden Personen:

- Herr M. Heine/Frau L. Blesing Hochbau
- Herr B. Reinold TGA

Klassifizierung Zustand, Sanierungsmafl3nahmen

Die Ergebnisse der Ortsbegehung in Verbindung mit dem Auswer-
tungsergebnis und der durch die Stadt Wipperfurth zur Verfigung
gestellten Bestandsunterlagen werden im Einzelnen tabellarisch im
Rahmen der Anlage 07 beschrieben.

Jedes dokumentierte Bauteil und jedes geb&udetechnische Gewerk
wird dabei in seinem Zustand beschrieben und durch die Ein-
gruppierung in Zustandsklassen von A bis E hinsichtlich des Sanie-
rungserfordernisses beurteilt.

Dieser Beurteilung liegt das nachstehende Bewertungsraster zu-
grunde, das sich aufgrund langjahriger Erfahrungen als praktikabel
erwiesen hat:
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Tabelle 1 - Bewertungsraster

Zustand Definition / Zustand Frist fUr MaRnahmen

A neuwertig keine MaRnahmen

altersbedingte Abnutzung
B ohne
QualitatseinbulRe

langfristig
(>5 - 15 Jahre)

altersbedingte Abnutzung
C mit
Instandsetzungsempfehlung

mittelfristig
(bis 5 Jahre)

D Instandsetzung unwirtschaftlich, mittelfristig
Tendenz zu Erneuerung (bis 5 Jahre)

o kurzfristig

E erneuerungsbedrftig (< 2 Jahre)

Erlauterungen zu den Zustandsklassifizierungen:

(B) Altersbedingte Abnutzung ohne Qualitatseinbul3e (Zeitraum
langfristig, > 5 Jahre) bedeutet, dass lediglich Schénheitsreparaturen
notwendig sind bzw. Malinahmen, wie z. B. Anstricharbeiten, im Rah-
men der laufenden Unterhaltung erfolgen.

(C) Altersbedingte Abnutzung mit Instandsetzungsempfehlung
(Zeitraum mittelfristig, bis 5 Jahre) impliziert, dass Konstruktionen,
Oberflachen oder Anlagen durch Instandsetzung langfristig betriebs-
bereit wiederherzustellen sind.

(D) Instandsetzung unwirtschaftlich, Tendenz zur Erneuerung
(Zeitraum mittelfristig, bis 5 Jahre) meint, dass Bauteile oder Anlagen
nur durch Ersatz oder komplette Erneuerung einen langfristigen Be-
trieb sicherstellen.

(E) als erneuerungsbediirftig sind solche Bauteile, Ausbauten
oder Anlagen einzustufen, die umgehend (Zeitraum kurzfristig, < 2
Jahre) auszutauschen bzw. zu ersetzen sind. Dies gilt insbesondere fir
die Feststellung sicherheitsrelevanter Mangel. Aus diesem Grund wer-
den Méangel des baulichen und technischen Brandschutzes grundséatz-

V1.4-20190101
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lich mit 100 % Abnutzungsgrad gewertet. So kann es z. B. aus Grin-
den des baulichen Brandschutzes notwendig sein, ein an sich neuwer-
tiges Bauteil dennoch umgehend auszutauschen. Hier wird dann der
Zustand ebenfalls entsprechend (E) eingestuft.

Gebaude der KGS Agathaberg

Der Standort setzt sich aus drei Einzelgebduden aus unterschiedlichen
Baujahren zusammen.

Bauteil 1 (aktuell Betreuung) wurde 1963 errichtet und hat Ab-
messungen von ca. 20,50 m x 10,20 m. Aufgrund von unterschiedli-
chen Geschosshdhen im Erdgeschoss weist das Gebaude in Teilen
Pultdéacher sowie in der Verlangerung der Pausenhalle ein Flachdach
auf. In diesem Gebdude befinden sich die von auRen zuganglichen
WC-Anlagen fir Lehrerinnen und Lehrer sowie Schiilerinnen. Das Ge-
baude ist teilweise unterkellert. Die Kellerrdume sind aufgrund des
abfallenden Gelédndes von aufen zuganglich. Das &ufRere Erschei-
nungsbild zeigt eine verputzte Fassade mit teilw. Verklinkerung. Die
Kunststofffenster haben eine weille Farbgebung. Die Eingangstiren
sind als Glas-Alu-Tiren anthrazit gehalten.

Bauteil 2 (Altbau) wurde im Jahre 1953 mit einem gedeckten Walm-
dach errichtet. Das Gebdude weist Abmessungen von ca. 35,00 m x
6,80 m auf. Angegliedert an das Gebaude befinden sich die von aulien
zuganglichen WC-Anlagen fur Schiler sowie ein Abstellraum, die
ebenfalls in der Verlangerung der Pausenhalle ein Flachdach aufwei-
sen. Die KellerrAume liegen nur in einem Teilbereich der erdge-
schossigen Flache und sind Uber eine Aulientreppe zu erreichen. Das
Dachgeschoss ist nicht ausgebaut. Das auf3ere Erscheinungsbild zeigt
eine verputzte Fassade mit teilw. Schiefereindeckung. Die Holz- bzw.
Kunststoff-Fenster bzw. -Turen sind in Gberwiegend weilier Farbge-
bung.

Bauteil 1 und 2 sind Uber die 0. g. Pausenhalle (iberdachter Auf’en-
bereich) miteinander verbunden.

Der Pavillon ist freistehend mit einem gedeckten Walmdach errichtet
und hat Abmessungen von ca. 22,40 m x 9,40 m. Das &uf3ere Erschei-
nungsbild zeigt eine verputzte Fassade, die Kunststofffenster haben
eine weilRe Farbgebung, die Eingangstiren sind als Glas-Alu-Tiren
grin gehalten.
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Kostenermittlung

Fur alle Neubauteile innerhalb der Varianten wurde zur Definition der
anzusetzenden Kostenrichtwerte ein mittlerer Qualitatsstandard mit
einem Kostenstand August 2019 zugrunde gelegt. Etwaige Indexie-
rungen zur Antizipation kinftiger Baupreisentwicklungen sind in der
eigentlichen Kostenermittlung nicht enthalten. Gleichwohl findet zu-
satzlich eine Prognose der zu erwartenden Baukosten statt. Hierbei
wurde ein durchgangiger Planungsprozess unterstellt, der einen mog-
lichen Vergabeschwerpunkt von Anfang 2021 ergibt. Aus der Be-
trachtung der Baupreisentwicklung der letzten 2 Jahre ergibt sich hier
eine zu erwartende Kostensteigerung von ca. 5 % jahrlich. Fur die
Prognose bis zum Zeitpunkt 1. Quartal 2021 wurden deshalb 7,5 %
Baukostensteigerung angenommen.

Der ermittelte Kostenrahmen gliedert sich fur alle Varianten entspre-
chend der DIN 276 — Kosten im Bauwesen — in folgende Kostenkom-
ponenten:

- Kosten fur den Abbruch von Bestandsgebauden

- Neubaukosten Schulgebdude (Variante 1a, 1b, 2)

- Sanierungskosten fur den Bestandserhalt (Variante 1b, 2)
- Kosten fur die Herrichtung der Aul3enanlagen

- Umzugs- und Interimskosten

Die jeweils angesetzten Kostenrichtwerte sind abgeleitet aus einer
unternehmenseigenen Kostendatenbank fir vergleichbare, realisierte
Projekte, die seit vielen Jahren gepflegt wird.

Zusatzlich wurden fir die Neubauten aktuelle Vergleichswerte des BKI
(Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern) her-
angezogen.

In die Kostenermittlung sind ausschlief3lich Baukosten der Kosten-
gruppen 200 — 500 gemal DIN 276 eingeflossen. Diese wurden um
Baunebenkosten sowie Kosten flr Interims- und Umzugsmalinahmen
erganzt.

Die Einzelanséatze fur die Varianten werden nachfolgend erlautert.
Sanierungskosten

Bei der Ermittlung der Sanierungskosten wird von einer zusammen-
hédngenden Sanierung Uber die gesamten MaRnahmen ausgegangen.
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Das Herausltsen einzelner MaRnahmen oder Fristigkeitskategorien
héatte hohere Einzelkosten zur Folge.

Unter der Mallgabe, dass die vorgeschlagenen Sanierungsmalnah-
men auftragsgemdal noch nicht mit konkreten Planungen hinterlegt
sind, ist den Sanierungskosten eine Genauigkeit von + 20 % beizu-
messen, soweit sie als Budgetvorgabe verstanden werden und wah-
rend der weiteren Planungs- und Durchfihrungsschritte kostensteu-
ernde MalRnhahmen zum Tragen kommen.

Die Ansétze fur die Sanierungskosten wurden so gewahlt, dass im Er-
gebnis ein Geb&audezustand erreicht wird, der einen langfristigen
Weiterbetrieb des Gebaudes unter der MalRgabe einer ordnungsge-
maRen Instandhaltungsriicklage ermdéglicht. Hierbei wurde eine Um-
strukturierung in Bezug auf die vorhandenen Grundrissstrukturen
unterstellt.

Das heil3t, dass Uber einen solch langen Betriebszeitraum auch unter
der MalRgabe einer ohnehin als selbstverstéandlich vorausgesetzten
regelmaRigen Inspektion, Wartung und Pflege der Baukonstruktionen
und technischen Anlagen, regelméaRig erneute Instandsetzungsarbei-
ten durchzufuhren sind.

In der Anlage 07 ist fur das untersuchte Geb&aude neben der differen-
zierten Erfassung und Beurteilung des Bauzustandes auch die Kosten-
ermittlung fir die einzelnen vorgeschlagenen Sanierungsmafinahmen
hinterlegt.

Die im Rahmen der Bestandsbeurteilung festgestellte Dringlichkeit
der Malinahmen in den Kriterien A — E findet sich auch in der entspre-
chend differenzierten Kostenermittlung wieder. Im Ergebnis finden
sich so die gesamten Sanierungskosten aus kurzfristig durchzuftih-
renden MaRBnahmen (E), mittelfristig durchzufiihrenden MalRnahmen
(D und C) sowie eher langfristig vorzunehmenden Sanierungen (B)
wieder.

Variante la
Abbruch aller Bestandsgebaude, kompletter Neubau
Bei dieser Variante werden alle bestehenden Gebaudeteile am Stand-

ort abgebrochen und ein Neubau auf dem vorhandenen Grundstiick
errichtet.
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Auf Basis des Luftbildes (Abbildung 4) steht dann die gesamte Grund-
stiicksflache von ca. 3.160 m2 fir den Neubau zur Verfigung. Davon
ausgehend, dass das Gebdude 2-geschossig errichtet wird, werden als
Grundflache des Gebaudes rund 1.000 m2 beansprucht. Somit bleibt
eine Flache von ca. 2.160 m2 als AuRenanlagen Uber. Bei dieser
Variante werden die geforderten 5 m2/Schulkind an Schulhofflache
mehr als erfillt. Die Platzierung des Baukorpers auf dem Grundstiick
ist entwurfsabhéngig. Zudem sind die im Rahmen der weiteren Pla-
nungen ermittelten Restriktionen, die in dieser Studie nicht mit unter-
sucht wurden, zu bericksichtigen.

Vor- und Nachteile

+4

V1.4-20190101

Kompakter Baukorper (kurze | Denkmalschutz der umlie-

Wege, alles zentral)

Einhaltung der gewiinschten
Funktionszusammenhénge

genden Geb&ude

Pavillon kénnte noch ca. 20
Jahre genutzt werden

Flachenoptimierte  Positio-

nierung
GroRzugige Schulhofflache

Zukunftsfahigkeit
stattung)

(Aus-

Langlebigkeit (Bauwerk fir
mind. die nachsten 50 Jahre)

Energetisch einwandfreies

Gebaude

Kosten

In der nachfolgenden Tabelle ist die Zusammenfassung der Kosten
dargestellt. Sie gliedert sich in die Kostengruppen 100 — 700 gem.
DIN 276. Die Kosten werden netto als auch brutto angegeben. Die
Kostenschwankungsbreite ist in diesem frithen Untersuchungsstadium
mit + 20 % angesetzt. Zudem wurde fiir die KG 300 + 400 ein Kosten-
kennwert ermittelt. Dieser bezieht sich auf einen m2 BGF und ist netto
angegeben.
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Tabelle 2 - Zusammenfassung Kostenrahmen Variante 1a
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5.2. Variante 1b

Erhalt und Sanierung Pavillon, Abbruch Gebaude 1 und 2, Erwei-
terungsneubau

Bei dieser Variante wird der Pavillon erhalten und saniert sowie um-
strukturiert. Die restlichen bestehenden Gebé&udeteile (Bauteil 1 und
2) werden abgebrochen. Ein Neubau wird als Erweiterung auf den
freiwerdenden Flachen errichtet.

Auf Basis des nachfolgenden Luftbildes steht fur die Errichtung des
Neubaus eine Flache von ca. 2.680 m2 zur Verfigung (Flache der wei-
Ren Schraffur = ca. 480 m?2). Es wird, wie auch schon in Variante 1a,
davon ausgegangen, dass das neue Geb&ude 2-geschossig errichtet
wird.

Der Anlage 04 ist zu entnehmen, dass der Verwaltungsbereich inkl.
des Biros der Ganztagsbetreuung flachentechnisch im Pavillon als ein
zusammenhangender Funktionsbereich untergebracht werden kann.

V1.4-20190101
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Diese Flachen sind im Raumprogramm von der Flache des bendtigten
Erweiterungsneubaus abgezogen. Zusatzlich sind aber weitere Sani-
tareinheiten fur Lehrkrafte im Neubau notwendig unterzubringen. Der
Erweiterungsneubau dieser Variante weist daher eine Grundflache von
ca. 850 m2 auf. Die Platzierung des Baukérpers auf dem Grundstiick
ist entwurfsabhéngig. Zudem sind die im Rahmen der weiteren Pla-
nungen ermittelten Restriktionen, die in dieser Studie nicht mit unter-
sucht wurden, zu bericksichtigen.

Es bleibt somit rein rechnerisch eine Flache fir Auenanlagen von ca.
1.830 m2 ubrig. Diese wird die Anforderung der benétigten Schulhof-
flache von 5m2/Schulkind ebenfalls erfillen.

Vor- und Nachteile

V1.4-20190101

+ -
Pavillon erhaltenswert | Denkmalschutz der umlie-
(Nutzung noch ca. 20 Jahre) | genden Geb&ude
Kompakter  Neubaukorper | Verwaltungstrakt abge-
(GroBteils  kurze  Wege, | koppelt vom Neubau

Grofteil zentral)

Einhaltung eines Grofteils
der gewulnschten Funktions-
zusammenhange

Flachenoptimierte  Positio-

nierung

Ausreichende Schulhofflache

Zukunftsfahigkeit
stattung)

(Aus-

Langlebigkeit (Bauwerk fir
die néchsten 50 Jahre)

Kosten

In der nachfolgenden Tabelle ist die Zusammenfassung der Kosten fir
diese Variante dargestellt. Die Erlauterungen dazu sind analog wie

unter Ziff. 5.1 beschrieben.

Verbindung zw. Neubau und
Pavillon = Uberdachung

Umstrukturierung notwendig

Schadstoffe/Statik
kannt (Mehrkosten)

unbe-

Energetisch nur teilw. zu er-
tichtigen
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Tabelle 3 - Zusammenfassung Kostenrahmen Variante 1b
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Variante 2
Erhalt und Sanierung aller Gebaudeteile, Erweiterungsneubau

Bei dieser Variante werden alle Gebaudeteile vollkommen erhalten,
saniert und teilw. umstrukturiert. Fir den ermittelten Mehrbedarf an
Raumen wird zusétzlich ein Neubau wird als Erweiterung mit auf dem
Grundstiick untergebracht.

Die mogliche Aufteilung der Flachen aus dem Raumprogramm auf die
einzelnen Bestandsbauteile ist der Anlage 05 zu entnehmen. Die in
den Bestandsgebduden untergebrachten Flachen sind im Raumpro-
gramm wieder entsprechend von der Flache des bendtigten Erweite-
rungsneubaus abgezogen. Der Verwaltungsbereich inkl. des Biros der
Ganztagsbetreuung wird auch hier flachentechnisch im Pavillon als ein
zusammenhangender Funktionsbereich verortet. Zuséatzlich sind aber
auch wieder weitere Sanitareinheiten fur Lehrkrafte im Neubau not-
wendig unterzubringen. Der Erweiterungsneubau dieser Variante
weist daher eine Grundflache von ca. 650 m?2 auf (2-geschossige Bau-
weise).

Fur die Umsetzung dieser Variante ist es denkbar, dass fir den Er-
weiterungsneubau die Pausenhalle genutzt wird, um zumindest in
Teilen einen zusammenhangenden Gebaudekomplex zu schaffen.

Auf dem nachfolgenden Luftbild ist schematisch ein Riegel (blau) ein-
zeichnet, der den mdglichen Erweiterungsneubau darstellt. Bei dieser
Umsetzung werden von der asphaltierten Schulhofflache noch ca. 570
m?2 dbrig bleiben. Durch den Erhalt des Bauteils 2 ist die Nutzung des
Grunbereichs vor der Schule (stdlich), wie jetzt auch, nicht denkbar
und wird somit auch in der Betrachtung der Flache fir die AuRenan-
lagen fur die Kinder nicht beriicksichtigt.

Diese Flache kann je nach Umsetzung des Baukérpers der Anforde-
rung der bendtigten Schulhofflache von 5m2/Schulkind noch genu-
gen.

Die Platzierung des Baukorpers auf dem Grundstiick ist entwurfsab-
héngig. Zudem sind die im Rahmen der weiteren Planungen er-
mittelten Restriktionen, die in dieser Studie nicht mit untersucht
wurden, zu berticksichtigen.
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Abbildung 6 - Luftbild mit méglichem Erweiterungsneubau
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Schadstoffe/Statik unbe-
kannt (Mehrkosten)

Umsetzung der gewiinschten
Funktionszusammenhénge
schwierig

Kosten liegen beim Vergleich
der Varianten am hochsten

Die Flache fir die Sanierung
ist hoher, da hier auch
Kellerflachen bertcksichtigt
werden muassen  (hdhere
Kosten)

Schulhofflache kdnnte nicht
ausreichen

Keine Flachenoptimierte
Positionierung moglich

Proportionen der Gebé&ude-
teile 1 und 2 nicht zukunfts-
fahig

Langlebigkeit fragwtirdig

Energetisch nur teilw. zu er-
tichtigen

Kosten

In der nachfolgenden Tabelle ist die Zusammenfassung der Kosten fir
diese Variante dargestellt. Die Erlauterungen dazu sind analog wie
unter Ziff. 5.1 beschrieben.
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Tabelle 4 - Zusammenfassung Kostenrahmen Variante 2
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Baukosten der Varianten

Die folgende Ubersicht zeigt das Ergebnis des Baukostenvergleiches
der untersuchten Varianten. Die Werte sind gerundet dargestellt. Die
differenzierten Berechnungen sind in den Anlagen 09 — 11 einzuse-

hen.

Kosten Variante la Variante 1b Variante 2
Gesamt- 6,0 Mio. € 5,6 Mio. € 6,2 Mio. €
Investitionskosten (brutto) (brutto) (brutto)
m2 BGF 1.955 m2 1.870 m2 2.245 m2
Kostenkennwert 1521 € 1.488 € 1.502 €
[300+400/m2 BGF] (netto) (netto) (netto)

Interimskosten

Fur die Interimskosten wird unterstellt, dass jede der Varianten in
einem Bauabschnitt durchgefiihrt wird. Es wird somit eine Mietdauer
der Container von 18 Monaten unterstellt.

Die wahrend der Bauzeit zur Verfiigung stehenden Raume in der In-
terimsmalnahme sind dem Raumprogramm Interim (Anlage 12) zu
entnehmen. Bei der Zusammenstellung der Radume fir diesen Zeit-
raum wurde sich auf die wesentlichen Bedarfe beschrankt. Es wird mit
einer Gesamtflache von ca. 1.000 m?2 BGF kalkuliert, die 2- bis 3-ge-
schossig untergebracht werden kann.

Es wird davon ausgegangen, dass die Interimsldsung nicht am Schul-
standort selbst untergebracht werden kann, da die Flachen dafir nicht
ausreichen. In der Betrachtung der Kosten sind aufgrund der Unge-
wissheit des Standortes pauschal Kosten fir eine zusatzliche techni-
sche ErschlieBung enthalten.
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Tabelle 5 — Interimskosten
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Nutzungskosten im Lebenszyklus

Der folgende Abschnitt beschreibt die Nutzungskostenschatzungen
der betrachteten Varianten. Die Nutzungsphase hat als langste Phase
im Immobilienlebenszyklus einen wesentlichen Einfluss auf die ge-
samten Lebenszykluskosten und weist folglich den héchsten Kosten-
anteil auf.

Bei den Nutzungskosten sind vor allem die nachfolgenden Kostenein-
flisse zu beachten:

- Systemeigenschaften
- Systemumgebung

- Nutzungsart

- Nutzerverhalten

- weitere Faktoren

Die Grundlage der Gliederung der Nutzungskosten bildet die Kosten-
strukturierung gemalR DIN 18960. Nach Norm definiert sich die
Nutzungskostenschatzung als Betrachtung der Kosten bis zur ersten
Ebene der Kostengliederung (KG 100 bis 400).

Datengrundlage und Vorgehensweise

Fur die Nutzungskostenschatzungen wurden folgende Datengrundla-
gen verwendet:

- Ist-Kosten KGS Agathaberg 2016 bis 2018
- fm.benchmark 2019 Rothermund
- Kostenrahmen fir die Baukosten nach DIN 276

Im Rahmen der Ermittlung sind die Gesamtkosten nach Nutzungs-
kostengruppen bis zur o. g. ersten Ebene errechnet worden.

Fur die Ermittlung der zukinftigen Nutzungskosten wurden die vom
Regionalen Gebdudemanagement Hiickeswagen bereitgestellten Ist-
Kosten des Gebaudebestandes der Jahre drei Jahre (2016 — 2018) den
Kostengruppen der DIN 18960 zugeordnet. AnschlieRend erfolgte die
Verrechnung mit entsprechenden Preissteigerungsindizes, um die
Kosten auf den Kostenstand 2019 zu bringen.

FUr einige Kostenkennwerte/m2 (z. B. Reinigungskosten, Entsorgungs-
oder Objektmanagementkosten) wurde innerhalb der verschiedenen
Varianten derselbe Kennwert angesetzt, da davon ausgegangen wird,
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dass beispielsweise Intensitat und Zyklen sowie der aufkommende
Abfall sich nicht in einem neuen oder alten bzw. sanierten Gebaude
unterscheiden.

Fur die zukiinftigen Versorgungskosten wurde in den verschiedenen
Varianten ein prozentualer Ansatz zur Senkung der Kosten gewahlt,
der den energetischen Standard von Neubau und dem unterschiedli-
chen Sanierungsumfang beriicksichtigt. Dabei sind die einzelnen
Kostenkennwerte der Strom- und Warmeversorgung reduziert wor-
den, sodass eine Unterscheidung zwischen Neubaustandard, einer
vollwertigen energetischen Sanierung und einzelnen energetisch rele-
vanten Malinahmen (z. B. Austausch der Beleuchtung) maglich wurde.

FUr den Ansatz der Instandsetzungskosten wurde ein in der Praxis tb-
licher prozentualer Ansatz gewdahlt, da die vorliegenden Ist-Kosten
aufgrund der groRen Varianz in den vergangenen Jahren keinen re-
présentativen Kostenansatz gebildet haben.

Weiterhin erfolgte ein Abgleich mit Kostendaten des fm.benchmarks
2019, um die vorhandenen Ist-Kosten zu plausibilisieren. In Einzel-
fallen erschienen diese sehr gering, daher wurde eine Anpassung hin
zum Benchmark vorgenommen.

Neben der Nutzungskostenschatzung der drei Varianten wurde zu-
satzlich die Abweichung zu den Ist-Kosten des Bestandsgebaudes er-
mittelt.

Nutzungskosten der Varianten

Die folgende Ubersicht zeigt das Ergebnis des Kostenvergleiches der
untersuchten Varianten. Die Nutzungskosten werden als jahrliche Ge-
samtkosten und Kostenkennwerte/m? BGF ausgegeben und den bis-
herigen Ist-Kosten gegeniibergestellt.

Kosten Variante 1a | Variante 1b | Variante 2 Ist
Gesamtkosten 94.100 € 91.500 € 108.300 € | 41.300 €
[€/a] (brutto) (brutto) (brutto) (brutto)
m2 BGF 1.955 m?2 1.870 m2 2.245 m? 854 m?
Kostenkennw. 48,20 € 48,90 € 48,30 € 48,30 €
[m2 BGF/a] (brutto) (brutto) (brutto) (brutto)

Die differenzierte Zusammensetzung nach Kostengruppen ist in An-
lage 13 einzusehen.
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Nach dieser Aufstellung ware die Neubauvariante 1a, bezogen auf die
Nutzungskosten in €/m?2 BGF, die kostengtinstigste der untersuchten
Szenarien. Die Kostendifferenzen basieren hauptsachlich auf den An-
passungen bei den Betriebs- und Instandsetzungskosten.

Der Kostenkennwert der Instandsetzungskosten ist bei allen betrach-
teten Varianten héher als der Kostenwert des Bestandsgeb&udes. Dies
ist damit zu begrinden, dass sich die Kosten am Umfang der derzeiti-
gen InstandsetzungsmalRnahmen orientieren. Bei der Nutzungs-
kostenschatzung sind wir von einer werterhaltenden Instandsetzung
ausgegangen, sodass die angesetzten Kennwerte allgemein hoher
ausfallen kbnnen.

Da die Nutzungskostenschatzung z. T. auf Ist-Kosten und Annahmen
basiert, kbnnen die in der spateren Nutzungsphase anfallenden, tat-
sachlichen Nutzungskosten daher von den Kosten dieser Kosten-
schatzung abweichen.
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Ergebnis

Fur die abschliefende Beurteilung der untersuchten Varianten im
Rahmen dieser Machbarkeitsstudie wurden alle oben beschriebenen
Einflussfaktoren beriicksichtigt.

Nach Betrachtung der baulich-technischen Gegebenheiten der einzel-
nen Gebaudeteile am Standort ist festzuhalten, dass insbesondere die
Bauteile 1 und 2 aufgrund der lange zurickliegenden Baujahre erheb-
liche Mangel aufweisen. Sie haben damit einen hohen Sanierungs-
und Modernisierungsbedarf und mussen im Zuge der Planungen im
Inneren umstrukturiert werden. Hier sind die statischen Gegebenhei-
ten jedoch nicht bekannt. Die unverénderlichen Proportionen der
Gebaudeteile spiegeln keinen zukunftsfahigen Lernort wider, da die
Gebaudetiefen beispielsweise nur einen Klassenraum unterbringen
lassen und so notwendige Funktionszusammenhédnge nicht ge-
schaffen werden konnen. Auch das Verhéltnis von Verkehrsflache zur
Nutzflache erscheint insbesondere im Bauteil 1 unwirtschaftlich.

Zudem stellt die Zergliederung der einzelnen Bauteile im alltédglichen
Schulgeschéft eine Herausforderung fur Lehrerinnen und Lehrer sowie
Schulerinnen und Schuler dar.

Zum aktuellen Kenntnisstand ist eine bauliche Umsetzung der Vari-
ante la ohne Bedenken mdglich. Der Neubaukérper kann flachenop-
timiert auf dem Grundsttick positioniert und die gewlnschten Funk-
tionszusammenhdnge umgesetzt werden, sodass ein zukunftsfahiger
Lernort fur Schulerinnen und Schuler aber auch fir Lehrerinnen und
Lehrer geschaffen wird. Aulerdem konnen die Winsche von externen
Nutzern, die im Rahmen der Beantwortung der Fragebdgen einge-
reicht wurden, optimal beriicksichtigt werden.

Variante 1b stellt sich in der Umsetzung ebenfalls als realistisch dar.
Der Pavillon ist erhaltenswert, es ist jedoch eine Umstrukturierung
notwendig. Auch hier gilt zu bedenken, dass keine Informationen
Uber die statischen Gegebenheiten des Bauwerkes vorliegen. Es kann
ein kompakter Neubau errichtet werden, der auch einen Grof3teil der
gewilnschten Funktionszusammenhénge einhélt. Pavillon und Neubau
bleiben aber voraussichtlich getrennte Bauteile. Denkbar ist, dass
beide Gebiudeteile mit einer Uberdachung miteinander verbunden
werden um trockenen Fulles das jeweils andere Gebaude zu errei-
chen.
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Die Umsetzung der Variante 2 erscheint nach dieser Betrachtung nicht
realistisch. Fur den Erhalt des Gesamtkomplexes mussen im Zuge der
Sanierung auch die Kellerflichen mit beriicksichtigt werden. Diese
Mehrflachen wirken sich wiederum auf die Kosten aus. Die Zerglie-
derung der einzelnen Gebaudeteile bleibt trotz mdglicherweise ver-
bindendem Erweiterungsneubau bestehen. Dieser schréankt durch die
Schwierigkeit der Anordnung voraussichtlich die Schulhofflache so-
weit ein, dass die geforderten 5m2 Schulhofflache/Schulkind nur noch
knapp realisierbar sind.

Auf dieser Grundlage kommt die assmann gruppe zu der Empfehlung
die Variante 1a oder 1b weiter zu verfolgen. Diese erste Einschatzung
ist im Rahmen weiterer Planungen entsprechend zu prazisieren.
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8. Anlagen
01

02
03
04
05
06
07
08
09
10
11
12
13

Luftbild mit Beschriftung
Grundrisse

Raumprogramm Variante la
Raumprogramm Variante 1b
Raumprogramm Variante 2
Funktionsprogramm
Bestandsbeurteilung mit Ergebnisiibersicht
Fotodokumentation
Kostenermittlung Variante 1a
Kostenermittlung Variante 1b
Kostenermittlung Variante 2
Raumprogramm Interim

Nutzungskostenschétzung
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