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Management Summary

Machbarkeitsstudie KGS Agathaberg, Wipperftrth

Aufgabenstellung

Die assmann GmbH wurde von der Hansestadt Wipperfurth fur die
Erarbeitung einer Bedarfsanalyse und Machbarkeitsstudie fur den
Schulstandort KGS Agathaberg beauftragt. Ziel dieser Studie ist die
Entwicklung eines zukunftsorientierten Schulraumes und im Rahmen
dessen die Untersuchung unterschiedlicher Varianten zum Umgang
mit dem Mehrbedarf.

Methodik und Vorgehensweise

Varianten

V1.4-20190101

Grundlage dafur
Funktionsprogramme

bildet die Bedarfsplanung. Die Raum- und
enthalten die zukinftigen detaillierten
Raumbedarfe der KGS Agathaberg sowie deren
Funktionszusammenhénge, damit ein zukunftsfahiger Lernraum
geschaffen werden kann. Das Raumprogramm wurde in Abstimmung
mit verschiedenen Interessensvertretern im Rahmen eines Workshops
erarbeitet und zunachst frei von Restriktionen als optimales Konzept
entwickelt.

Die Bausubstanz wurde einer ortlichen Inaugenscheinnahme
unterzogen und die baulich-technischen Gegebenheiten beurteilt.

Anschlielend wurden verschiedene Varianten zur Abdeckung des
raumlichen Mehrbedarfs und Umsetzung der erforderlichen baulichen
Malnahmen untersucht.

AbschlieBend fand eine Kostenbewertung der Investitions-, Betriebs-
und Instandhaltungskosten statt.

Es wurden drei Varianten betrachtet, die im Ubersichtsblatt
nebeneinandergestellt sind und die Ergebnisse zusammengefasst
dokumentieren.

1) Variante la: Abbruch aller Bestandsgebaude, kompletter Neubau

2) Variante 1b: Erhalt und Sanierung Pavillon, Abbruch Geb&ude 1
und 2, Erweiterungsneubau

3) Variante 2. Erhalt
Erweiterungsneubau

und Sanierung aller Gebaudeteile,
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Raumprogramm

Die Programmflache bezieht sich nur auf die Nutzungsflachen.
Verkehrs-, Technik- und Konstruktionsflachen bleiben hierbei
unbericksichtigt.

Die Programmflachen weichen je nach Variante geringflgig
voneinander ab, da wesentliche Nutzeinheiten wie z. B. WC-Anlagen
aufgrund der réumlichen Trennung der Gebdude mehrfach
berucksichtigt werden mussen.

Programmflache je Funktionsbereich

1) Unterrichtsraume 490 m?2

N

Sonstiger Unterrichts-/Gemeinschaftsbereich 0 m?

B W

Ganztagsbetreuung 190 m?

)
)
) Versammlungsstétte 205 m?2
)
5)

Verwaltungsbereich 120 m?
6) Zentrale/stockwerksbezogene Sonderflachen 70 m?

Programmflache gesamt 1.075 m?

Bestandsbeurteilung

Beurteilt wurden die Sanierungsnotwendigkeiten der vorhandenen
Bauteile. In den Kostenberechnungen sind auch Umstrukturierungen
der vorhandenen Bauteile bertcksichtigt.

Aufgrund der Bausubstanz wird grundsatzlich eine Aufstockung der
Gebaudeteile ausgeschlossen.

Dadurch, dass der Pavillon erst 1998 errichtet wurde, erscheint dieser
von den baulich-technischen Gegebenheiten als erhaltenswert.

Kostenvergleich
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Fur die Gesamtinvestitionskosten (KG 200 — 700) wird in diesem
frihen Planungsstadium von einer Schwankungsbreite von + 20 %
ausgegangen. Im Ubersichtsblatt sind die Mittelwerte dokumentiert.

Die Kostenspannen belaufen sich zum Kostenstand August 2019 fur
die einzelnen Varianten auf:
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Variante la 4,80 - 7,20 Mio. € brutto
Variante 1b 455 - 6,80 Mio. € brutto
Variante 2 5,00 — 7,50 Mio. € brutto

Interimsmalnahme

Es wird davon ausgegangen, dass jede der betrachteten Varianten in
einem Bauabschnitt ausgefuhrt wird.

Die Kosten fur die Interimsmalinahme setzen sich aus der Mietdauer
und den bendtigten Raumflachen zusammen. Fir die Flachen wurden
Ansatze gewadhlt, die sich auf die wesentlichen Anforderungen an den
Schulbetrieb beschranken.

Zudem sind Kosten fir die ErschlieBung (je nach Standortwahl) noch
weiter zu bertcksichtigen.

Eine Unterbringung der Flachen kann in 2- oder 3-geschossiger
Bauweise funktionieren. Hier wurde mit einer 2-geschossigen Variante
kalkuliert.

Ergebnis

Aufgrund der durchgefuhrten Analyse und den dokumentierten Vor-
und Nachteilen der Varianten im Ergebnisbericht, ist abschlieRend
festzuhalten, dass eine bauliche Umsetzung der Variante la ohne
Bedenken maoglich ist. Der Neubaukérper kann flachenoptimiert auf
dem Grundstiick positioniert werden und die gewlnschten
Funktionszusammenhéange kénnen eingehalten werden. So kann ein
zukunftsfahiger Lernort realisiert werden.

Variante 1b stellt sich in der Umsetzung ebenfalls als realistisch dar.
Der Pavillon ist erhaltenswert, es ist jedoch eine Umstrukturierung
notwendig. Es kann ein kompakter Neubau errichtet werden, der auch
die gewinschten Funktionszusammenhédnge einhalt. Pavillon und
Neubau bleiben aber voraussichtlich getrennte Bauteile.

Die Umsetzung der Variante 2 erscheint nicht realistisch: Die
Bausubstanz (baulich/technisch) der Bauteile 1 und 2 ist als kritisch
einzustufen. Zudem spiegeln die Proportionen keinen zukunftsfahigen
Lernort wider. Die Zergliederung der einzelnen Gebéaudeteile bleibt
bestehen. Zudem muss noch ein Erweiterungsneubau auf dem
Grundstiick untergebracht werden.
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Ubersichtsblatt
Varianten Abbruch aller Bestandsgebaude, kompletter Erhalt und Sanierung Pavillon, Abbruch Erhalt und Sanierung aller Gebaudeteile,
Neubau Gebdude 1 und 2, Erweiterungsneubau Erweiterungsneubau
Programmfliche (NUF) 1.075 m? 1.085 m? 1.085 m?
.. davon im Neubau 1.075 m? 940 m? 720 m?
... davon im Bestand 0m? 145 m? 365 m?

Zur Verfiigung stehende Flache
auf dem Geldande

rot = betrachtete Grundstlicksgrenze

grun = zur Verfigung stehende Flache
insgesamt fiir den Neubau

weil3 = wegfallende Flache durch
bestehende Gebaudeteile
(inkl. angrenzende Aulenanlagen)

Gesamt-Investitionskosten (KG 200 - 700) 6,0 Mio. € (brutto) 5,6 Mio. € (brutto) 6,2 Mio. € (brutto)
Kostenkennwert/m? BGF (KG 300 + 400) 1.521 € (netto) 1.488 € (netto) 1.502 € (netto)
m? BGF 1.955 m? 1.870 m? 2.245 m?
Benétigte Interimsfliche 1.000 m? 1.000 m? 1.000 m?
Mietdauer der Container 18 Monate 18 Monate 18 Monate
Kosten (brutto, gerundet) 726.000 € 726.000 € 726.000 €
Betriebskosten/m? BGF/a 48,20 € 48,90 € 48,30 €

Umsetzung nahezu unrealistisch

. . . Umsetzung ohne Bedenken realistisch Umsetzung realistisch
Realisierbarkeit basierend auf
Vor- und Nachteilen - -

* alle ermittelten Werte sind Circa-Werte



