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13.12.2021 Ausschuss fiir Bauwesen und Stadtplanung Kenntnisnahme

Sachverhalt

Die Architekturgemeinschaft Witaszak wurde in der Sitzung der
Stadtverordnetenversammlung am 17.06.2021 stufenweise mit der Planung eines
Erweiterungsbaus fiir die GS Cleverbrlick beauftragt. Die Planung soll die in der Sitzung der
Stadtverordnetenversammlung vom 22.04.2021 unter TOP 4 Punkt 2 beschlossenen
Anforderungen erflllen. Die Unterlagen zum Vorentwurf und die Kostenschatzung sind am
25.10.2021 bei der Verwaltung eingegangen.

In der Sitzung fir Bauwesen und Stadtplanung am 08.11.2021 ist es nicht zur Vorstellung
des Entwurfes von Herrn Witaszak gekommen, da die Verwaltung den TOP zurlickgezogen
hat.

Ein Uberarbeiteter Entwurf des Architekturblros Witaszak ging am 29.11.2021 bei der
Verwaltung ein.

Demnach kommt die Architekturgemeinschaft Witaszak auf Kosten fir die Errichtung des
Erweiterungsbaus von 3.8 Mio. EUR. Herr Witaszak wird den Ausschussmitgliedern die
Entwurfsplanung sowie die Kostenschatzung in der Bauausschusssitzung erlautern. Die
entsprechenden Unterlagen sind als Anlage dieser Beschlussvorlage beigefugt.

Der anliegende Vorentwurf eines barrierefreien Erweiterungsbaus am Westfligel des
Bestandsgebaudes weist eine Nutzflache von ca. 827 m? und eine Brutto-Geschossflache
von 1.079 m? auf. Der Erweiterungsbau beinhaltet die Fachraume Musik, Kunst und Technik
sowie eine Bibliothek und eine Mensa mit Ausgabekiiche. Die durch die Baumalnahme frei
werdenden Fachraume sollen zukiinftig als Klassenrdume oder Differenzierungsraume
umgenutzt werden.

Gemal der Kosten des Baukostenindexes aus dem Jahre 2020 weist die vorliegende
Ausarbeitung Bruttokosten in Hohe von 1.584 EUR/m? BGF aus. Hinzu kommen ein
Aufschlag fur die Umsetzung als Energieeffizienzklasse KfW 40 sowie 10%
Kostensteigerung fur 2 Jahre (Zeitpunkt mogl. Baubeginn).

Das Architekturbliro PLP Architekten aus Hamburg hat seinerzeit mit 2.229 EUR / m? BGF
fur den Neubau gerechnet. Auch die Projektgruppe biregio berucksichtigte damals einen
deutlich héheren Kostenkennwert. Die VBD rechnete mit einem Kostenkennwert von 1.799
EUR / m2 BGF zzgl. 8% Aufschlag fir den Energetischen Standard und 5% fiir die
konjunkturbedingte Preissteigerung projektspezifischer Zuschlage, welcher den Mittelwert
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der KG 300 u. 400 nach BKI Baukosten Neubau 2020 fir mittleren Standard in
Allgemeinbildenden Schule darstellt.

Aus den zuvor genannten Griinden erachtet die Verwaltung die aktuell ermittelten Kosten
von der Architekturgemeinschaft Witaszak fur den Erweiterungsbau als zu gering.

Bisher unberiicksichtigt in dieser Kostenschatzung bleiben die Kosten fiir die Sanierung des
Bestandsgebaudes, die Anfang des Jahres von VBD flr die Energetische Sanierung des
Bestandes in Hohe von ca. 1.Mio. EUR und fiir die Sanierung der Toiletten in Héhe von
200.000,- EUR geschatzt worden sind.

Des Weiteren ist die dringende Sanierung der Grundleitungen im Bestand erforderlich, die
auf Grundlage der Kostenschatzung des TGA-Biuros KMO auf insgesamt ca. 300.000,- EUR
hochgerechnet worden ist. Hinzuaddiert werden mussten zudem die Kosten fur die
Leitungssanierung innerhalb des Bestandsgebaudes und die brandschutztechnische
Ertlichtigung.

Fir die Digitalisierung der'Schule mit der ggf. erforderlichen Uberarbeitung der Elektroanlage
sind mit Kosten in Hohe von 450.000,- EUR zu rechnen.

Unklar bleibt, wie mit den damaligen Ergebnissen aus dem Workshop vom 25. August 2020
bzgl. Barrierefreiheit und Stunden-WCs umgegangen werden soll. Der aktuell vorliegende
Entwurf beriicksichtigt diese Themen nicht.

Die nicht durchgangige ErschlieBung zwischen Ost- und Westflligel Gber den nur
erdgeschossigen Verwaltungstrakt machen die barrierefreie ErschlieBung aufwendig.
Seitens der Verwaltung werden fiir die barrierefreie ErschlieBung Kosten in Héhe von ca.
600.000,- EUR veranschlagt.

Zusammenfassend stellen sich die Investitionskosten wie folgt dar:

Erweiterungsbau 3.800.000,- EUR
Energetische Sanierung 1.000.000,- EUR
Sanierung der Bestandstoiletten 200.000,- EUR
Sanierung der Grundleitungen 300.000,- EUR
Digitalisierung inkl. Elektroanlage 450.000,- EUR
Stunden-WCs (WC-Tirme) 900.000,- EUR
Herstellung Barrierefreiheit 600.000,- EUR
Hausalarmanlage 300.000,- EUR
Vorlaufige Gesamt-Investitionskosten 7.550.000,- EUR

Zzgl. der Kosten fur die Leitungssanierung im Bestandsgebaude und den Kosten fur die
brandschutztechnische Ertlichtigung.

Unabhangig von den Investitionskosten in die Sanierung des Bestandsgebdudes wird dieses
hinsichtlich der zuklinftigen Bewirtschaftung und Unterhaltung nicht mit einem Neubau
vergleichbar sein.

Hauptgrund dafur ist die ineffizient gestaltete Kubatur und das damit einhergehende,
ungunstige Verhaltnis zwischen Nutz- und Hiuillflache.

Legt man einen Betrachtungszeitraum von mindestens 40 Jahren der
Investitionsentscheidung zu Grunde, ist ein Neubau einer Sanierung aus Griinden der
Wirtschaftlichkeit vorzuziehen.

Ferner gilt es die Beeintrachtigungen durch Larm und Schmutz zu berlcksichtigen, welche
die Schiler*innen und Lehrer*innen fir die Dauer einer Sanierung von schatzungsweise vier
bis funf Jahren ausgesetzt waren. Sollten die weiteren Materialuntersuchungen
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gesundheitsschadliche Schadstoffanteile ergeben, ist eine Sanierung bei laufendem
Schulbetrieb ohnehin fraglich oder eine Belastung durch Schutz- und/ oder Interimslésungen
(Unterrichtscontainer) zusatzlich erforderlich.

Folglich empfiehlt die Verwaltung einen Ersatzneubau auf dem riickwartigen Schulgelande
zu errichten. Hierfir missten ca. 12,5 Mio. EUR im stadtischen Haushalt bereitgestellt
werden. Neben den Fordermitteln fir die Energieeffizienzklasse des Gebaudes ware zu
prufen, ob fur dieses Projekt Landesmittel aus der Schulbauférderung vereinnahmt werden
koénnen.

Anlage/n
1 Erdgeschoss Erweiterung GS Cleverbrick Architekturgemeinschaft Witaszak
2 Obergeschoss Erweiterung GS Cleverbriick Architekturgemeinschaft Witaszak
3 Lageplan Erweiterung GS Cleverbriick Architekturgemeinschaft Witaszak
5 Kostenschatzung Erweiterung GS Cleverbriick Architekturgemeinschaft
Witaszak
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Kostenberechnung

Erweiterung der Schule in Cleverbriick, Solitar mit Verbindung

brutto

25.11.2021

Objekt: Cleverhofer Weg 118, 23611 Bad Schwartau
Bauherr: Stadt Bad Schwartau, Markt 15, 23611 Bad Schwartau
Flachen
Netto- Grundflache m2 827,00
Brutto- Geschossflache m2 1.097,00
Kosten
Kosten gem. BKI Baukosten 2020, brutto 4100-0068 €/m2 1.584,00
Zuschlag fiir Kfw 40 €/m2 256,00
Summe 1.840,00
|Kostensteigerung fir 2 Jahre 10% 184,00
Kosten Summe €/m2 2.024,00
Kosten KG 300 und KG 400 €/m2 2.220.328,00
Kostengruppen
Baugrundstiick 0,00 €
KG 200 Herrichten und Erschlielung 30.000,00 €
KG 300 Baukonstruktion 70% 1.554.229,60 € 0,00 €
130.000,00 €
KG 400 [Technische Anlagen 30% 666.098,40 € 0,00 €
30.000,00 €
Summe KG 300 und 400 2.380.328,00 €
KG 500 Aullenanlagen 10% aus KG 300-400 238.032,80 €
KG 600 Ausstattung und Kunstwerke 10% aus KG 300-400 238.032,80 €
KG 700 Baunebenkosten 30% aus KG 300-400 714.098,40 €
Summe KG 100-700 3.600.492,00 €
Sicherheit und zur Rundung | 199.508,00 €
Summe Bestand 3.800.000,00 €

Bad Schwartau, den 25-11-2021

Uwe Witaszak, Architekt
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