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FSH — Sanierung und Erweiterung Karl-Brauckmann-Schule Stand 28.07.2023

Analyse der Kostenentwicklung — Kostenrahmen zu Kostenschéatzung

Im Rahmen der Vorplanung der Sanierung und Erweiterung der Karl-Brauckmann-Schule wurde im Mai/Juni 2023 eine
detaillierte Kostenschéatzung aufgestellt. Durch eine bereits massenbasierte Gewerkeschétzung durch die Objekt- und
Haustechnikplaner Lindner Lohse Architekten BDA, KaTplan und iwt konnte eine belastbare Kostenaussage aufgestellt
werden. Diese weist deutliche Abweichungen zum 2019 aufgestellten Kostenrahmen auf. Um die vorliegenden
Differenzen aufzuarbeiten, wird im Folgenden eine Analyse der Einflussfaktoren durchgefiihrt.
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Abb.: Diagramm zum Analysekonzept der Kostenentwicklung
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Kostenrahmen 2019

Zur energetischen Sanierung wurde 2018 ein MalRnahmenkatalog aufgestellt und 2019 eine entsprechende Bepreisung
von rund 8.000.000 €/brutto vorgenommen. Durch den gestiegenen Bedarf an Nutzfldchen und Kompensation von
funktionalen Mangeln im Bestand, stellte der Kreis Unna 2018 aulRerdem einen Entwurf fiir eine Schulerweiterung um
820 m2 BGF auf. Eine angepasste Kalkulation aus dem Jahr 2020 sah hierfiir zusatzlich 2.500.000 €/brutto vor. GemaR
einem politischen Beschluss aus dem Jahr 2020 wurde auf Basis der oben genannten Schatzungen
Gesamtkostenbudget (KG 200-700) von 10.500.00 €/brutto fixiert.

Paket 1

Baukostensteigerung

Im ersten Schritt wird eine Betrachtung der statistischen Baukostensteigerung der urspriinglich angenommenen
SanierungsmaBnahmen und der Schulerweiterung vorgenommen. Auf Basis der Konjunkturindikatoren und
Baupreisindizes des Statistischen Bundesamtes kann eine Hochrechnung der urspriinglich kalkulierten Preise
erfolgen. Die Preisermittlung erfolgt vom Stand der letzten Kalkulation bis heute {iber die ermittelten Preisindizes. Eine
Prognose der Kostensteigerung bis zum Vergabezeitpunkt basiert auf Annahmen zur Preissteigerung aus den letzten
Jahresperioden; dies ist nicht verbindlich, sondern als reine Prognose zu werten. Es ist zu beriicksichtigen, dass es
sich um die reine Preissteigerung der zu Projektstart angenommenen Malnahmen handelt. Nach heutigem
Kenntnisstand {iber den Bestand und dessen Sanierungsbedarf sind viele weitere MaBnahmen notwendig. Diese
werden in den weiteren Paketen herausgestellt.

Jahr, . Nicht- .
quartal Wohngebiude Wohngebéude Betriebsgeb&ude
|y
20231 1589 b 1612 3‘4 161,6
Vo |154,7 157,2 157,7
m [1s1,0 153,4 +15,5% 154,2
2022
oo |147,2 149,2 150,4
1 138,1 1307 4 140,0
v |132,2 0 1334 0 134,1
+ 36,50 % -
w1296 ' 130,0 +15,2 % +40,75 % 131,0
2021
no 1252 1254 126,0
1 120,8 1212 —— 121,4
v 1156 116,0 116,0
oM 1252 115,5 115,6
noo|117,7 I [1181 118,2
1 [1agErweilterungsbau ¥ 1176 117,7
w |11 Zeitpunkt der letzten Kalkulation: Juni 2020 116,1 116,2
m 1151 1154 115,6
2019
0o |1143 1146 _A 114,7
1 1134 1137 Sanierung
v [111,5 111,7 Zeitpunkt der letzten Kostenschatzung Juni 2019
m 1106 110,9 |111,0
2018
1092 109,5 |100,5

Abb.: Auszug , Preisindizes fiir die Bauwirtschaft”, Statistisches Bundesamt, Stand 06.04.2023

Hochrechnung der Baukostensteigerung Sanierung vom Kalkulationszeitpunkt Juni 2019 bis Mai 2023
=> 8.000.000 € + 40,75 % = 11.260.000 € brutto

Hochrechnung der Baukostensteigerung Schulerweiterung von angepasster Kalkulation Juni 2020 bis Mai 2023
=> 2.500.000 € + 36,50 % = 3.412.500 € brutto

Kostenprognose bis zum aktuell angenommen Vergabezeitpunkt Mai 2023 bis Mai 2024
=> 11.260.000 € + 3.412.500 € = 14.672.500 € + 15 % = 16.873.375 € brutto

=>» Zusitzliche Kosten aus Baupreissteigerung: ca. 6.400.000 € brutto
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Paket 2

Entwurfsoptimierung ,,Moderne Schule”

Nach Projekteinstieg durch unser Biiro Lindner Lohse Architekten wurde durch eine Bestandsaufnahme und einen
Workshop mit Schiiler*innen, Lehrer*innen und Mitarbeiter*innen ein optimierter Vorentwurf zur Schaffung einer
nutzerorientierten Schulerweiterung mit modernem padagogischen Lernkonzept und hohen rdumlichen Qualitdten im
Innen- und AuBenraum entwickelt. Das Raumprogramm wurde tibernommen. GroBer Unterschied ist die
Geschossigkeit; der neue Entwurf ist nur erdgeschossig organisiert, um auf die Barrierefreiheit und die Bediirfnisse
von Schiiler*innen und Lehrer*innen optimal einzugehen. Im friiheren Entwurf waren kaum Technikflachen
vorgesehen, die besonders aufgrund der hohen technischen Anforderungen durch das Klimaschutzkonzept im neuen
Entwurf Beriicksichtigung finden.

Die Klassentrakte B und C werden im Losungsansatz des Kreises Unna rdumlich nicht verdndert. Aus der Expertise
unseres Biiros im Schulbaubereich ist die vorliegende Typologie einer Flurschule allerdings nicht mehr zeitgeméaR. Der
neue Entwurf sieht deshalb eine Aufwertung der veralteten Form vor. Aus der bisherigen Raumstruktur wird jeweils ein
Klassenraum herausgeldst, um einen offenen ,,Marktplatz” zu etablieren. So entsteht eine rdumliche, soziale und
padagogische Mitte zum integrativen Lernen und die beiden Klassentrakte kdnnen als modernes Cluster funktionieren.
Die ,verlorene” Klasse wird jeweils als Erweiterung an die Geb&dudeenden angedockt. Zusétzlich wird je eine Raumbox
mit Technikflache ergénzt, um die oben bereits erwédhnten hohen technischen Anforderungen raumlich abzubilden
bzw. Aufstellflichen fiir Geréte etc. zu schaffen. Um das Potenzial des Bestandsgebadudes moglichst effizient zu nutzen,
werden auBerdem bereits iiberdachte AuRenbereiche umfunktioniert. Durch das Versetzen der Fassadenebene und
einen entsprechenden Innenausbau kénnen mit wenig Aufwand Flachen fiir ein Forum, weitere Therapierdume und
eine Bibliothek geschaffen werden.

Insgesamt bietet das neue Konzept dem Gesamtgeb&ude und seinen Nutzer*innen mehr Raumqualitat, Funktionalitat
und Flexibilitat. Das optimierte Gebaude verkdrpert durch das Einfiigen von offenen Lernflachen eine moderne
zeitgemaRe Schule. Der Vorentwurf wurde in seiner jetzigen Form in mehrfachen Sitzungen dem Kreis Unna,
Sachgebiet HochbaumaBnahmen und Sachgebiet Berufskollegs und Férderschulen, sowie dem Lehrerkollegium der
Karl-Brauckmann-Schule vorgestellt.

=>» Zusitzliche Kosten ,Moderne Schule”: ca. 1.000.000 € brutto
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Abb.: Grundrissausschnitt Erweiterungsbau im Stiden an Gebéaudeteil A (ohne MaBstab)
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Paket 3

Zielvorgaben Klimaschutzkonzept

Projektziel war es von Beginn an, das Bestandsgeb&dude aus dem Jahr 1977 energetisch zu ertiichtigen. Durch das
Klimaschutzkonzept, aufgestellt im Juni 2022 durch den Kreis Unna sind Rahmenbedingungen und Zielvorgaben
geschaffen worden. Das Konzept wurde durch den Kreistag verabschiedet, die festgelegten Standards sind
verbindlich. Fiir den Neubaubereich ist als Ziel die Erfiillung eines Nullenergiehausstandards fest definiert. Fiir den
Umgang mit Bestandsgeb&duden wird das Erreichen der h6chstmdglichen Energieeffizienz, Energieautarkie und der
Einsatz von erneuerbaren Energien angestrebt.

Durch diese vorgegebenen Zielsetzungen wird eine Kernsanierung der Karl-Brauckmann-Schule notwendig. Folgende
EinzelmaBnahmen im Rahmen einer energetischen Sanierung gem. Klimaschutzkonzept sind damit fiir dieses Projekt
baulich erforderlich:

- Fassadensanierung
Durch die erhdhten Anforderungen an die Auenhiille des Geb&dudes ist ein Gesamtaustausch des
Fassadenaufbaus notwendig, um die Ddmmstérke in moglichst hohem MaRe zu vergréRern. Es entstehen
Mehrkosten fiir den Abbruch und die Entsorgung der bestehenden Klinkerfassade und Warmeddmmung. Die
Sanierung umfasst anschlieRend eine vorgehéngte hinterliiftete Fassade aus Faserzementplatten mit einer
Wiarmeddmmung von ca. 20 cm Stérke. AuBerdem erfolgt der Einbau der neuen Tiir- und Fensteranlagen mit
hochwirksamen Verglasungen. Als Sonnenschutzeinrichtungen in Siid-, West- und Ostausrichtung kommen
bewegliche, automatisierte Raffstoreanlagen zum Einsatz.
Zusétzliche Kosten: ca. 400.000 € brutto

- Dachsanierung
Ahnlich wie die Fassaden, miissen auch simtliche Dachflichen in erhdhtem MaRe ertiichtigt werden. Der
Abbruch der bestehenden Aufbauten war zwar im Budget enthalten, jedoch durch erhéhte Abbruch- und
Entsorgungskosten nicht auskdmmlich kalkuliert. Neben der Erneuerung der Abdichtungsebenen wird im
Neuaufbau die Dammstérke wesentlich erhoht auf ca. 30 cm im Mittel. Dies geht nicht nur mit einem
Wiederaufbau der Attiken, sondern mit einer Anpassung der Hohen einher. Hierdurch kénnen sich ggf.
verdnderte Bauteilanschliisse ergeben, die ebenfalls zu Mehraufwand fiihren. Auerdem werden die Flachen
extensiv begriint.
Zusétzliche Kosten: ca. 870.000 € brutto

- Neubau mit erhohten Energiestandards
Auch die Neubaumanahmen werden durch die erhéhten Standards nach Vorgabe des Klimaschutzkonzeptes
beeinflusst. Die gesamte Baukonstruktion und sdmtliche Bauteilaufbauten in vertikaler und horizontaler Ebene
sind bedingt durch erforderliche Ddmmstéarken (ca. 30 cm in AuBenwand- und Dachebenen) etc. Tiiren-,
Fenster- und Fassadenanlagen erhalten hochwirksame Verglasungen.
Zusitzliche Kosten: ca. 1.100.000 € brutto

- Technische Gebdudeausriistung (TGA) - Liiftungstechnik:
Fiir Teilbereiche wie Lehrkiiche, WC-Bereiche, Nebenrdume waren teilweise nur einfache Abluftanlagen
vorgesehen. Im aktuellen Konzept werden aufgrund der Anforderungen an die Luftqualitdt (u.a. Corona) und
aufgrund der energetischen Anforderungen grundsatzlich Zu- und Abluftanlagen mit hochwertiger
Wirmeriickgewinnung vorgesehen.
Zusétzliche Kosten: ca. 100.000 € brutto
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- TGA - Wiarmeerzeugung:
Aufgrund der Anforderungen aus dem Klimaschutzkonzept wurde eine hochwertige Warmeerzeugung,
bestehend aus Sole-Wasser-Wéarmepumpen, geothermischen Bohrungen in Verbindung mit einer
Photovoltaikanlage, sowie eine Gashrennwertanlage fiir die Spitzenlastabdeckung und als Ausfallsicherheit
geplant.
Zusétzliche Kosten: ca. 750.000 € brutto

- TGA - Photovoltaikanlage:
Aufgrund der Anforderungen aus dem Klimaschutzkonzept (Energieautarkie, 0-Energiehaus) wurde eine
Photovoltaikanlage mit einer Leistung von ca. 350 kWp beriicksichtigt einschl. einem ausreichend
dimensionierten Batteriespeicher, um den Anteil des eigengenutzten Stromes signifikant zu erhdhen.
Zusétzliche Kosten: ca. 700.000 € brutto

- TGA - Kélteversorgung:
Aufgrund der hochwertigen Warmeerzeugung (Warmepumpe mit PV-Anlage) wird das ,Abfallprodukt” Kalte
genutzt, um die Liiftungsanlagen und die FuBbodenheizung im Sommerfall mit Kélte zu versorgen, um die
Uberhitzung der Rdume zu verhindern. Hierzu sind zusétzliche MaRnahmen wie Kilteregister in den
Liiftungsanlagen, Pufferspeicher, Temperaturfiihler etc. erforderlich.
Zusétzliche Kosten: ca. 50.000 € brutto

=>» Zusitzliche Kosten Klimaschutzkonzept: ca. 3.800.000 € brutto

Paket 4

Erfordernisse / Notwendige MaBnahmen

Im Projektverlauf von 2019 bis heute haben sich sowohl inhaltliche wie auch normative Anderungen ergeben, die einen
grolRen Kosteneinfluss haben. Durch Bestandsbegehungen sind Sachstidnde aufgetreten, die 2019 in dem MaRe noch
nicht ersichtlich waren oder sich auf Grund der nun mehrjéahrigen Projektlaufzeit — seit Aufstellen des ersten
MaRnahmenkataloges in 2019 - in [hrem baulichen Zustand verschlechtert haben. Zu diesen neuen Einflussfaktoren
gehoren:

- Durchfiihrung der Sanierung und des Neubaus in Bauabschnitten im laufenden Schulbetrieb. Hierfiir sind
zusétzlich folgende MaRBnahmen erforderlich:

e Vorbereitende MaRnahmen Bauteil D:
Das Bauteil D soll wahrend der BaumalRnahme als temporérer Verwaltungs- und Mensabereich
genutzt werden, hierfiir ist die Ertiichtigung der technischen Anlagen/Infrastruktur (Allgemeine
Elektroinstallation, EDV-Installation, Sicherheitsbeleuchtung, Rauchmelder Installation Beleuchtung,
Verstarkung Stromanschluss, Abluft Sanitarbereiche etc.) erforderlich.
Zusétzliche Kosten: ca. 160.000 € brutto

e Temporare MaBnahmen / Inbetriebhaltung Bauteil B und C:
Die Bauteile B und C miissen aufgrund der Sanierung des Bauteils A wéhrend der BaumaRnahme
mittels tempordrer MalBnahmen autark zu betreiben sein, das bedeutet die technischen Anlagen fiir
die Versorgung und den Betrieb, d.h. Heizung, Wasser, Strom, EDV, BMA, SIBE und EMA miissen so
ausgebaut und vorgehalten werden, dass ein Betrieb unabhéngig von den technischen Anlagen in
Bauteil A mdglich ist.
Zusétzliche Kosten: ca. 250.000 € brutto
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o Erschwerter Bauablauf, Baustellenorganisation, Schnittstellenkoordination:
Fiir die einzelnen Bauabschnitte sind mehrfache Baustelleneinrichtungen, das Umbauen von
Geriisten, mehrfache Zwischenreinigungen, Mehraufwand fiir Umziige etc. zu beriicksichtigen.
Zusétzliche Kosten: ca. 250.000 € brutto

e Erhohte Baunebenkosten
Durch den vergréRerten Umfang der MalBnahme, die abschnittsweise Erbringung von Planungs-
bzw. Bauleitungsleistungen und eine verldngerte Bauzeit. Diese Kosten sind u.U. abhéngig von der
Einzelunterteilung der Bauabschnitte und evtl. besonderen Vorkommnissen.
Zusétzliche Kosten: ca. 1.000.000 € brutto

- Nutzbarmachung des Kriechkellers unter dem bestehenden Schulgebdude, um diesen wieder fiir die
technische Versorgung nutzen zu kénnen:

e Sanierung / Erneuerung technische Anlagen im Kriechkeller:
Durch eine ortliche Begehung wurde festgestellt, dass die umfangreichen technischen Installationen
im Kriechkeller marode sind und saniert werden miissen. Nach heutigen sicherheitstechnischen
Anforderungen darf der Kriechkeller nicht mehr betreten werden, hierfiir sind umfangreiche
MaRnahmen wie Ertiichtigung der Zugénge fiir verniinftige Einstiegsmdglichkeiten und auch zur
Evakuierung von ggf. verletzten Personen, Installation Beleuchtung und Sicherheitsbeleuchtung,
Brand- bzw. Rauchiiberwachung, Alarmierungsmdoglichkeiten etc. erforderlich.
Zusitzliche Kosten: ca. 100.000 € brutto

o Schadstoffsanierung des Kriechkellers und Schaffung neuer Zugénge:
Neben den kontaminierten Leitungen und Einbauteilen im Kriechkeller, muss auch der lose
Untergrund (Schadstoffuntersuchung noch ausstehend) entfernt werden. Wie bereits oben
beschrieben miissen fiir die Zuganglichkeit des Kellers neben der Ertiichtigung der bestehenden
kleinen Lichtschéchte als aktueller Zustieg neue groBere Zugange geschaffen werden.
Zusétzliche Kosten: ca. 200.000 € brutto

- Weitere SanierungsmalBnahmen

e EDV-Installation gemaR Medienentwicklungsplan
Aufgrund der Anforderungen aus dem Medienentwicklungsplan wurde eine umfangreichere EDV-
Installation geplant.
Zusitzliche Kosten: ca. 30.000 € brutto

e Sanierung der Sporthalle in vergroRertem Umfang:
Neben den bereits kalkulierten Erneuerungsmalnahmen von Einbauten wie Trennvorhang und
Prallwand und der Bodenaufarbeiten, werden die Béden, Wand- und Deckenfldchen in den
Umkleiden erneuert. Die technische Ausstattung wird komplett erneuert. Kalkuliert war lediglich die
Erneuerung einer Deckenstrahlheizung.
Zusétzliche Kosten KG 300: ca. 150.000 € brutto
Zusétzliche Kosten KG 400: ca. 280.000 € brutto
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e Sanierung des Schwimmbades in vergroBertem Umfang:
Die Bdden, Wand- und Deckenflachen werden erneuertin der Schwimmhalle, den Umkleide- und
Duschbereichen. Die baukonstruktive Sanierung des Beckenkdrpers ist notwendig, das Konzept
hierzu kann erst nach erfolgter betontechnologischer Untersuchung erfolgen. Hiervon abhéngig ist
ebenfalls der Umgang mit der Hubbodensanierung (s.u.). Die technische Ausstattung allgemein
sowie Schwimmbadtechnik wird komplett erneuert. Kalkuliert war lediglich die Erneuerung der
Liiftungsanlage der Schwimmbhalle, die Sanierung des Hubbodens im Becken und die
Badewassertechnischen Anlagen.
Zusitzliche Kosten KG 300: ca. 150.000 € brutto
Zusitzliche Kosten KG 400: ca. 230.000 € brutto

- Instandsetzungsarbeiten auf dem Geldnde

e Sanierung / Erneuerung RW- und SW-Grundleitungen auf dem Gelédnde:
Durch eine aktuelle TV-Untersuchung der Schmutzwasser- und Regenwassergrundleitungen wurde
festgestellt, dass die Grundleitungssysteme sehr marode und stark sanierungs- bzw.
erneuerungsbediirftig sind.
Zusitzliche Kosten: ca. € 180.000 brutto

e AuBenanlagen:
Uberarbeitung der befestigten AuRenanlagen/Schulhofflichen nach BaumaRnahme,
Grundinstandsetzung von Griinflichen (Rasenansaat, Heckenbepflanzung)
Zusétzliche Kosten: ca. 385.000 € brutto

= Zusitzliche Kosten fiir notwendige MaBnahmen: ca. 3.400.000 € brutto

Die oben aufgefiihrten MaRBnahmen wie die Nutzbarmachung des Kriechkellers sowie die umfangreiche Sanierung von
Schwimmbad und Sporthalle sind erforderlich, um den mit Nutzer und Bauherr abgestimmten Vorentwurf zu realisieren
und die Karl-Brauckmann-Schule fiir den zukiinftigen Schulbetrieb angemessen aufzubereiten.

Dortmund, den 28.07.2023
(M.A. Sophie Schulte-Filthaut)
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