Gemeinde Flintbek

Erstellung eines Realisierungs- und Beschaffungsvariantenvergleichs

zur Sanierung/Neukonzeption der Schule am Eiderwald
Zwischenstand Wirtschaftlichkeitsuntersuchung aller Varianten

Flintbek, 26. September 2018 m DKC

---------- Kommunalberatung GmbH



Die Gemeinde Flintbek plant die Neuordnung der Schule am Eiderwald. Hierzu wurde im Oktober 2016
eine vergleichende Untersuchung verschiedener Umbau-, Sanierungs- oder Neubauvarianten
durchgefiihrt, die im Ergebnis zeigt, dass:

sich die zuklinftigen Raumbedarfe, gemal des vorliegenden padagogischen Konzeptes,
grundsatzlich in den vorhandenen Gebduden (nebst unterschiedlich umfanglicher Erweiterungen in
einzelnen Varianten) untergebracht werden kdnnen, so dass eine Sanierung bzw. Teilerweiterung
moglich ist

neben der erforderlichen Anpassung der Flachen zudem verschiedene gesetzliche Anforderungen
(zumindest bei groBeren Sanierungs- oder Umbaumalnahmen) erforderlich sind

der Zustand der Gebaude aus energetischer Sicht nicht zeitgemal ist und eine umfassende
Sanierung der Gebaude daher erforderlich ist

Fiir eine zukunftsfahige Schule am Eiderwald sind zwei Losungswege maoglich:
Umfassende Modernisierung und Erweiterung der Schule, oder
Neubau der Schule

Die Entscheidung sollte auf Grundlage aller wirtschaftlichen und qualitativen Kriterien, die mit den
Varianten verbunden sind, getroffen werden

Hierzu wurde ein Realisierungs- und Beschaffungsvariantenvergleich erarbeitet



Plausibilisierung Raumprogramm

Realisierungsvariantenvergleich

Methodische Priifung, ob eine Sanierung oder ein
Neubau wirtschaftlich vorteilhaft ist

Nutzwertanalyse

Methodische Prifung, wie alle weiteren, nicht monetar
messbaren Vor- oder Nachteile einer Sanierung oder
eines Neubaus bewertet werden konnen

Kosten-Nutzen-Analyse

Zusammenfihrung der wirtschaftlichen und
qualitativen Ergebnisse und Empfehlung einer
Umsetzungsvariante

Beschaffungsvariantenvergleich

Methodische Prifung, ob durch eine alternative
Beschaffung fiir die ausgewahlte Variante weitere
Kosten- und Wirtschaftlichkeitsvorteile erreicht werden
kdnnen

Zusatzliche Flachen
erforderlich?

Sanierung oder Neubau?

Padagogik, Schulwege,
Baularm, Dauer

,Preis-Leistungs-
Verhaltnis“

Selber machen? Planen
und Bauen aus einer
Hand?



Projektdefinition

DKC

Kommunalberatung GmbH

Grundlagen | Plausibilisierung Raumprogramm

= Zukinftig erwartetes / geplantes Nutzerprofil Schiler und Personal

Grundschule (1.-4. Klasse) 4-ziigig 22 Schiilerlnnen / Klasse
DaZ Grundschule 1 zus. allg. Unterr.raum Oben enthalten
Gem.schule (5.-10. Klasse) 3-zligig 25 Schilerlnnen / Klasse
DaZ Gem.schule 1 zus. allg. Unterr.raum Oben enthalten
Flex-Klassen (8.-10. Klasse) 1-zligig 15 Schilerinnen / Klasse

'-____1
1 o

847 Schiilerinnen I
! i I
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Plausibilisierung des
Funktionsbereich

Bedarf gem. Nutzerangabe

je

Schule amEiderwald | Flimbek

- Raumbedarf| Nutzerangabe + Plausibilisisrung -

waamnn

Diff. Plaus. /

. R.grofie | GroBe ges.

merkung R.grofe : Groke ges. Nutzer-Bedarf
KLASSENRAUME
Grundschule (4-ziigig)
Klassenriume 16 S5900nFl  9400mF 16 1 16 . z ) 60,00 m¥ 860,00 m*
Gesamtfidche mit 160 m? angegeben iﬂﬁig&;d 72 m* Klasse fur
Differenzierungsraume 8 i-=bel 8 Difirdumen j& Raum nur 20 m* 20,00 @ 160,00 n? 16 05 3 i 30,00 m? 240,00 m?
Empf B-W: 4 Stck. x80m*, Lernpark +
Gem. Angabe Nutzerv. 27.02.18: Kleingruppen bis DaZ abgezogen; gem. Abst. Mutzeram
Sonderpadagogik / Inklusion 1 ca. 6 Schiiler mit F oderbedarf 20,00 n# 20,00 n# 16 3 2003.18: 3 Rdume 4 30 m* 30,00 m* 90,00 n#
FirDifferenzierung 1.+2. Klasse (Kleingruppe),
Gridie wie allg. Unterrichisraum, zusétzl. zu
Lempark 1 Klassenriumen erforderlich 58,00 m* 58,00 m* 1 siehe oben 50 00 m* 50,00 m*
ca. 15-25 DaZ-Schiler G5 gesamt; Schiler aus den
Regel-Klassen, die nurin bestimmten Stunden
getrennt unterrichtet werden
Da? 1 i-= Raumbedarf 1 allg. Unterrichtsraum / D aZ-Klasse 58,00 m* 58,00 m* 1 1 1 Nutzerangabe plausibel 60,00 m* 60,00 m*
Summe Klassenrdume GS 1.242,00 ¥ . 1410,00 m# 168,00 m¥
Gemeinschaftsschule (3-ziigig)
Klassenriume 18 5800 m*;  1.062 00 m= 18 1 18 Empf B-WW: 72 m*/ Klasse fur 60,00 m*  1.080 00 m*
Differenzierungsrdume 5 i1 je Klassenstufe 30,00 m* 180,00 m* 18 7 AR+Diff = ca. 1.300 m*=HHS 30,00 m* 210,00 m*
gute Firderschiler, die in Klasse 10 den ESA
machen; max 15 Schiler/ Klasse; Grilke wie allg.
Flex § 10 3 U nterrichtsraum 58,00 m* 77,00 m* 3 1 3 Nutzerangabe plausibel 50 00 m* 180,00 m*
Empf B-W: ca. 215 m*fir 3 Ziige;
Abzug DaZ 180 m® gem. Abst. Nutzer
Gem. Angabe Nutzerv. 27.02.18: Kleingruppen bis am 20.03.18: aufteilen in Rdume a 30
Sonderpddagogik / Inklusion 2 ca. § Schiler mit Fdderbedarf 20,00 m* 40,00 m* 18 § m 30,00 m* 180,00 m*
Schiler aus den RegelKlassen, die nurin 1 AUR, da 1 DAZKlasss
bestimmten Stunden getrennt untemrichtet werden == 2, Raum ware im weiteren Verfahren
DaZ 2 i-= Raumbedarf 1 allg. Unterrichtsraum / D aZ-Klasse 58,00 m* 118,00 m* 1 1 1 Zu begrinden 60,00 m* 50,00 m*
Surmme Klassenrdume GMS 1.577,00 mi - 1.710,00 m 133,00 mé




Bedarf gem. Nutzerangabe

Schule amEiderwald | Flintbek

-Raumbedarf| Nutzerangabe + Plausibilizierung -

Plausibilisierung / Bedarf fur Varantenvergleich

Diff. Plaus. /

| R.grofie | Grobe ges.

Nutzer-Bedarf

Gemeinschaftsschule (3-zigig)
Technik/ Werken
aktuell vorhanden: 2 Stok.; furVariante || wirde ggf 1 gem. Abst. Mutzeram 20.03.18:1
ausreichen, wenn dieser mit multifunktionalen Ubungsraum Technik ausreichend;
Ubungsraum 1 iTischen und Strom-0VE's ausgestattet ist 69,00 18 1 dafir 2 Zeichenrdume Kunst 79,00 m* 7500 m*
] um 1 2,00 m* 18 1 38,00 m= 3800 m#
Materialraum + Lagemraum fr
Schiler-Objekts 1 200 18 1 41,00 m? 41,00 m?
Neben-/ Vorberaitungsraum 0 23,00 m* 18 1 23,00 m*= 2300 m*
Iformiatik .
EDW-Raum 2. imitfesten PC's; wird auch von GS mit genutzt 65,00 m* 34 2 - ooy Sy 69,00 m*
£ 10 m 7 iE fur3s (16 Zige) und GM S (18 Zlge) 700 mE
B + HHS:
Naturwissens chaften FR +Vorb./Samml: 115 m?
inkl. SchilerDigestorien und
inkl. Schiler-Digestorien und Durchreiche- Durchreiche-Digestorium; mit 25
1 Digestorium; mit 25 Schiler-AP 78,00 m* 18 1 Schiler-AP 75,00 m=: 75,00 m*
1 22 00 nF =
3 - b6 1 40,00 m 40,00 n#
Ubungsraum Physik 1 mit 25 Schiler-AP 73,00 mr 18 1 mit 25 Schiller-4P 75,00 m=; 75,00 m*
“orbereitungsraum 1 200 m =
i Wit 1 40,00 m 40,00 m*
2 mit 25 Schiler-AP 75,00 m 18 2 mit 25 Schiiler-4P 75,00 m=; 150,00 m=
‘orbereitunasraum 1 2200 m* [ [
, wie z.B.

,Empfehlungen fir einen zeitgemalien Schulhausbau in B-W*

,Schulen Planen und Bauen 2.0“ etc,,

in

und

Bezug auf konkreten Bedarf

Empfehlungen fiir
einen zeitgeméBen Schulhausbau
in Baden-Wiirttemberg

1 for eine Oberarbeitung der

Schulbauldrderrichtlinien




Plausibilisiertes Raumprogramm fiir Variantenvergleich (NUF)

Nutzflache (NUF) i ——
_ . Fehlende NUF .
Funktionsbereich y Fehlende Raume
Bedarf (SOLL) Bestand (IST) (Diff.)
GRUNDSCHULE (4-zugig)
Klassenraume Diff raume. Sonderpid_, DaZ 1.410 m? 962 m? 448 n? 2 AUR. 4 Diff . 3 Sonderp.
Fachraume 280 n? 60 m? -221 m® 2 Fachr., 3 Mebenr.
Summe GS 1.690 m* 1.022 n? 668 m* 14 Raume
GEMEINSCHAFTSSCHULE (3-zigig)
Klassenraume, Diff raume. Flex, Sonderpad., DaZ 1.710 m® 1.181 n? -529 mf - 3 Diff., 3 Flex 6 Sonderp.
Fachraume 1.380 m? 1.267 m? -113 ® 4 Fachr._ 5 Mebenr.
Summe GMS 3.090 m* 2449 m? 641 ¢ 21 Rdume
VERWALTUNG
Leitung (Biros, Koordinatoren, Gesch.zimmer,
Archiv. Krankenzimmer etc.) 210 m# 131 m? -T9m?  1Biro, 3 Nebanr.
Lehrer / Padagog. Personal
(Lehrerzimmer, -arbeitsraum, Soz. Pad., 2 pad. Rdume, 1 Besprr,
Flex-Coach, Besprechungsraume etc.) 510 n? 243 m? -267 n? 2 Biros, 1 Mebenr.
Bibliotheken / Lehrmittel 120 mf 49 m? -T1m* 2Raume
Summe Verwaltung 840 m* 423 m® 417 m* 12 Raume
WEITERE PADAGOGISCHE FLACHEN
Schilerfinnen-Bibliotheken, Schiler-Vertretung,
Shop 110 n# 44 m? -66 m? 2 Bibliotheken
1 Kreativr., 1Ruher., 1

Betreute Grundschule (BGS) 250 n? 130 m? -120 m# - Nebenr.
Gemeind ekindergarten 71 72 m* 1m*
Summe weitere pad. Flachen 431 m* 245 m* 186 m* 5 Raume




Plausibilisiertes Raumprogramm fiir Variantenvergleich (NUF)

Funkticnsbhereich

Fehlende NUF
Bedarf (SOLL) Bestand (I15T) (Diff.)

Nutzfiiche (NUF)

VERANSTALTUNGEN / MENSA [ SPORT

Fehlende Raume

Aula, Pausenflachen, Forum / Foyer 360 n? 165 m? -195 n? 1 Bihne, 3 Bihnennebenr.
Mensa / Kiosk 205 n? 165 m® A0m? 2 Nebenr.
Kleine Turnhalle 410 m? 450 m? 40 m?
Summe Veranstaltungen / Mensa / Sport 975 m* 7 m -196 m* 6 Raume
NEBENRAUME
Lager- / Abstellraume, HM-Werkstatt / -Biiro 90 nt* 111 m? 21m* 1 HM-Biro
Reinigung 90 n? 62 m? -26 m® 2 Aufenth.r.
17 WC. 11 Urinale, 7 WE.
Sanitaranlagen 35[] m2 248 m? -112 m® 11 Beh.ger. WV
Summe Nebenraume 422 m* 118 m* 14 Rdume, 35 San.-Obj.
72 Raume :
Summe Nutzflache (NUF) gesamt 7.570m* <5 San.-Obj. 1

SCHULHOFE
Schulhof Grundschule 2.000 m* 2.600 600 m*
Schulhof Gemeinschaftsschule 2475 m? 1.200 m? -1.275 m?
Summe Schulhdfe 4.475 m* 3.800 m* 675 m*




Plausibilisiertes Raumprogramm <-> Bestand

\ B:GF

(KeF | | NRF
|

]NUF\ ‘TIF \;F‘

Aufteilung der Grundflache nach
DIN 277:2016 ©Wikipedia

Fehlende Flache
Bestand (IST) (Diff.)

Flachenkennwert Bedarf (SOLL)

Nutzflache (NUF) 7.570m? 5.340 m2 -2 230 m73

Verkehrsflache (VF) 2 650 m2 1.720m* -930 m?

Technikflache (TF) 350 m2 90 m2 -260 m9

Nettoraumflache (NRF) 10570 m? 7.150 m? -3.420 m?
onstruktionsflache (GF) _______________ 1670m" 1180 m- 490 m?

Bruttogrundflache (BGF) 12.240 m? : 8.330 m? -3.910 m?




Projektdefinition

DKC

Kommunalberatung GmbH

Grundlagen | Plausibilisierung Raumprogramm

= Ubersicht Bauteile Bestand
/

1.1 Alter Fachklassentrakt 1955
—1.2 Kleine Turnhalle 1955
Hochbau 1955
Pavillon 1955
Hauptgebdude 1970/75
Grundschulklassen 2003
Neuer Fachklassentrakt 2002
Eiderhalle ~1977

et

~NOoO O WN
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Projektdefinition

DKC

Kommuna Iberatung GmbH

Grundlagen | Plausibilisierung Raumprogramm

=  Anordnung Funktionsbereiche Bestand -> nicht sinnvoll strukturiert

49 \ \ 49
a9\ 55 \ 31 \}10
29 49 \ 29 ——
[11] 42 o B4 \UTTS |
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Projektdefinition

Kommunalberatung G

Grundlagen | Plausibilisierung Raumprogramm

= Ungeeignete Raumparameter fiir vorgesehene Nutzung
> BT 4:,Aula”

Platz fir 700 Schiiler/innen? (Ist)
Platz fuir 850 Schiler/innen? (Plan)
Bihne?

Multifunktionale Nutzung?

YV V VY
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DKC

Kommunalberatung GmbH

Grundlagen | Plausibilisierung Raumprogramm

Ungeeignete Raumparameter fiir vorgesehene Nutzung

>

BT 2 + 4: Differenzierungsraume / DAZ

VV VYV

(o g
wm 77 1
T

Lagerraume wurden Unterrichtsraume
10-12 m? (Ist) statt 30 m? (Soll)
Ungeeignete Raumzuschnitte

Teilweise ohne Sichtbeziehung nach aulSen
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Projektdefinition

-

Regal




»] (@ Projektdefinition

Kommunalberatung GmbH

Grundlagen | Plausibilisierung Raumprogramm

* Ungeeignete Raumparameter fiir vorgesehene Nutzung
» BT 4: Horsdle

» Kein zeitgemalRer Unterricht moglich
» Zwei Horsdle a 75 m? sind derzeit ohne Nutzung
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»] (@ Projektdefinition

Kommunalberatung GmbH

Grundlagen | Umfassende Bestandsaufnahme & fo
= Begehung aller Bauteile und der Aulenanlagen

durch 4 Fach-Ingenieure (Hochbau, HLS, Bricht

Elektrotechnik) in Begleitung der Verwaltung und 2ur Auswertung der Bestandsautname vom 16.01.2018

zum Variantenvergleich in technischer Hinsicht

der Schulleitung

= Aufnahme und Dokumentation aller wesentlichen
baulichen Defizite

= Erarbeitung der erforderlichen
SanierungsmalBnahmen fur Variante 1

2 VANIenvergwich Schule am Kicerwala Variantenvergleich $chule am Biderwald Pachnzrien
E - Aymanctn Bestandsatrabme vom 1601 2017 - Lgl E Auwertung Eestandsauhatme vom 1501 2017 E_J il
1 BAUTEL ) GEBAUDE 1 415 Dah Projekt: ich Schule am Ei
11 AUSSENHIRLE 4151 Boschotennot Brickensirage 24, 24220 Fintbek
Aufiae Ex logen e Argaten sum Dachoutios vor
111 Bocesplame Auftraggeber: Gemeinde Flintbek
5l e meri Ea an3et 40 RCP el L SROSE DAHNSEILPG. B Heltmannskamp 2, 24220 Flintbek
——— 204 emvenmt
Naitow O Sae o 4 aTw Ll "
R o o Stand: 14092018 | V01
oo wons s e
e Nesomon Wb Ingenieurgesellschaft GmbH | Vor-Anlefelal-Steg 5 | 2s¢z| Pinneneny
Pl Nos: Plrsimeonn Seiol afamue T 04101-06 50 590 | it Iiwaw wb-ngeness

Soderctate Ram W10
P )

T ——
Tneewans

s e e iy i ion e S0e 32 o 103 B ot 113 ver 180
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»] (@ Projektdefinition

Kommunalberatung GmbH

Grundlagen | Umfassende Bestandsaufnahme

= Baulicher Zustand Aulienanlagen

Gemeinde Flintbek| Realisierungs- und Beschaffungsvariantenvergleich fir die Schule am Eiderwald | 26.09.2018



»] (e Projektdefinition

Kommunalberatung GmbH

Grundlagen | Umfassende Bestandsaufnahme

= Baulicher Zustand Aulienanlagen

] GH00 000G kg8 gos: -
SI000 5060 5F 5o G

o0

SESeNose o
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Projektdefinition

DKC

Kommunalberatung GmbH

Grundlagen | Umfassende Bestandsaufnahme //@/w el

12 Kieme Tumhalle 1855
2 Hochbau 1956 >
—8 Pavillon 1955
4 Hauplgebaude 1970175 4
5 Grundschuldassen 2003 chae
6 Neuer Fachkiassentrakt 2002 I~
T B
~

= Baulicher Zustand Bauteil 1

Eigerhalie ~1977
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»] (@ Projektdefinition

Kommunalberatung GmbH

Grundlagen | Umfassende Bestandsaufnahme

= Baulicher Zustand Bauteil 1
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»] (@ Projektdefinition

Kommunalberatung GmbH

Grundlagen | Umfassende Bestandsaufnahme

=  Baulicher Zustand Bauteil 2

Gemeinde Flintbek| Realisierungs- und Beschaffungsvariantenvergleich fir die Schule am Eiderwald | 26.09.2018



»] (@ Projektdefinition

Kommunalberatung GmbH

Grundlagen | Umfassende Bestandsaufnahme

=  Baulicher Zustand Bauteil 2
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Projektdefinition

Kommunalberatung Gmt

Grundlagen | Umfassende Bestandsaufnahme R N

% “ \
= Baulicher Zustand Bauteil 3 e L
S B

< S

. &\

i = = e e e e

e R
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»] (@ Projektdefinition

Kommunalberatung Gmt

Grundlagen | Umfassende Bestandsaufnahme

= Baulicher Zustand Bauteil 2
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Projektdefinition

DKC

Kommunalberatung GmbH

/7 o |
Grundlagen | Umfassende Bestandsaufnahme L e PR\ hS
| | SEED ISSa. N
= Baulicher Zustand Bauteil 4 A
?  Eideele ~1077° \\ /NS ’7, < \
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SO 4 =
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16/01/20,6
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»] (@ Projektdefinition

Kommunalberatung GmbH

Grundlagen | Umfassende Bestandsaufnahme

= Baulicher Zustand Bauteil 4
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»] (@ Projektdefinition

Kommunalberatung GmbH

Grundlagen | Umfassende Bestandsaufnahme

= Baulicher Zustand Bauteil 4
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Projektdefinition

DKC

Kommunalberatung GmbH

/ z
Grundlagen | Umfassende Bestandsaufnahme B A

3
+ Hauplgebaude 1870:75
Grundschulkassen 2003

= Baulicher Zustand Bauteil 5 § e
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»] (@ Projektdefinition

Kommunalberatung GmbH

Grundlagen | Umfassende Bestandsaufnahme

= Baulicher Zustand Bauteil 5
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»] (@ Projektdefinition

Kommunalberatung GmbH

Grundlagen | Umfassende Bestandsaufnahme

=  Baulicher Zustand Bauteil 6
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»] (@ Projektdefinition

Kommunalberatung GmbH

Grundlagen | Umfassende Bestandsaufnahme

=  Baulicher Zustand Bauteil 6
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Umfassende Sanierung / Modernisierung aller Bauteile
- Beider Modernisierung sollen auch bauliche Anpassungen zur Erreichung eines
einer zeitgemaRen Padagogik entsprechenden Schulgebaudes durchgefihrt
werden.
Schaffung zusatzlich erforderlicher Flachen
- Aufstockung BT 6 und Neustrukturierung BT 4
- Abbruch BT 2 und 3
- Neubau BT 2 und BT 3

Variante 1

Neubau der Schule am Eiderwald an einem anderen Standort

Variante 2 (a) fiktives Grundstiick angenommen

Neben dem Ankauf eines fremden Grundsttlicks (Variante 2 (a)) ist auch denkbar, die Schule auf
dem bestehenden Grundstiick neu zu bauen. Daher wurde zwei weitere
Untersuchungsvarianten entwickelt:

Neubau der Schule am bestehenden Standort
Variante 2 (b) - Temporarer (vollstandiger) Schulbetrieb in Interimslosungen
- Abbruch und Neubau in einem Zug

Neubau der Schule am bestehenden Standort
Variante 2 (c) - Temporarer (teilweiser) Schulbetrieb in Interimslésungen
- Abbruch und Neubau in finf Abschnitten



SUMME

Bauliche MaRnahmen

zur Realisierung des ermittelten erforderlichen Flachenbedarfs von 12.240 m?2 BGF

Zur umfassenden Sanierung / Modernisierung des Bestand

Energetische Sanierung Gebaudehiille
Herstellung AuRenaufzug (nicht fir UG + DG)
Vollstandige Erneuerung der TGA-Installationen
Vollstandige Modernisierung des Innenausbaus

Abbruch und Neubau
(breiter und 3 Geschosse + Teil-UG)

Abbruch und Neubau (breiter und 3 Geschosse)

Energetische Sanierung Gebaudehiille

Herstellung AulRenaufzug (nicht fir OG)

Entfernung aller nichttragenden Innenwande und
Neustrukturierung der Grundrisse, inkl. Erneuerung der
TGA-Installationen und Modernisierung des Innenausbaus

Herstellung AufRenaufzug
Uberarbeitungen Innenausbau und TGA

Aufstockung 1 Geschoss
Herstellung AufRenaufzug (nicht fir UG)
Uberarbeitungen Innenausbau und TGA

Kleine Turnhalle
Fachrdume GMS

Aula
Klassenrdume GMS

Komplette GS

Fachrégume GMS
Verwaltung

Fachrdume und
Flex-Klassen GMS

Mensa
KiTa
BGS

1.830 m?

3.290 m?

2.930 m?

3.010 m?

760 m?

990 m?

12.810 m?



»] (@ Projektdefinition

Kommunalberatung GmbH

Variante 1 | Sanierung / Modernisierung und Flachenerweiterung

= Projektlaufzeit -> ca. 3 Jahre

R TR E——— |:\l.m' |Nmng e
s . - -
I= ] JIElMIAlMlJI]lAIIl |N|B|J|=|MIA|MIIIJ|A|1| |NID|J|=|MIA|M|J|I|A|1| INlDlJlFlMlAIMlJlllllll INlﬂ
1 ey Variante| | Parall=l= BA 780Tage 01012019 2712 3021 Varantel| BA
z Projektvorbersi 60 T: 01012019 25.03.2019 i L N - -
U | Proektrtersos = v Fred Schraffur: Nutzungseinschrank. durch Bau (Larm etc.)

] Busschreibung und Vargabs  3Monat= 0101.2013 25.03.2013 g fusschrgibung und Viergabe der Planungsleistungen .

4o Plammgacisrgen -> in Summe ca. 2 Jahre (und 2 Schulstandorte)
T e Sanierung Bautsil 1 H0Tage  26.032019 240232020 [ ¥ Sani Bauteil 1
= Planung /Vergabe Lph 1-7  4Monat=  2603.2013 1507 2019 _t.n!m Leh 1-7
L Bausfifhirung Lph 8 GMonate  10009.2019 24.02 2020 iy jllbﬁil'llﬂl Lph 8
7 g Bauteil 2 + Bautsil 3 T20Tage 26032019 27122021 T ‘,. Bauteil 2 + Bautal 3
B} Planung /Vergabe Akdonst= 03122013 2502 2020 Planung / Vergabe AbbruchmaBnahmen Lph 1-7

Abbruchma Bnahmen Lph 1-7 J
5 . Abbruch BT2 +BT3 2Monate  2302.2020 20.04.2020 b BT2 +BT3 . ) )

Orange: Interimsunterbringung erforderlich

o e Planung M=ubauten lgh 1-4  EManst=  26,03.2013 09.03.2013 Flanung Meulauten Lph 1:
n _. Ganshmigungsfist Akdonst= 100092013 02.12 2013 = ehami gun st -> ca' 215 Jahre
= jem Planung [ W=rgabe Neubsuten SMonst= 05113013 2303 2020 { Vergabe Neubauten Lph 5-7

Leh 57
11 . NeubauBT2.11phd -2 BA AMonat=  21.04.2020 1008 2020 :rudnu BT 21 Lph 8 -2 BA
14 NeubauBT2.11phd -3 B4 AMonzt= 1108.2020 2203 2021 Meubau BT 2.1 Lph 8 - 3.BA
15 NeubauBT 2. 21ph3 -2 BA 2Monat= 16.,06.2020 10,08 2020 wbau BT 22 Lph 8 - 2.BA
1% n NeubauBT 2.2 LphE -3.84 16 Monat= 11082020 01.11.2021 Heubsiu BT 2.2 Lph 8 - 384
17 HeubsuBT3 lph 3- 3BA 18 Monate 11082020 27122021 Meubau BT 3 Lph 8 - 3 BA
12 [mg  Meustrukborierung f Sanierung 360 Tage  26.03.2019 10.08 2020 T v i /£ Sani Bauteil 4-5

Bauteil 445

1% n Planung / Vergab= Lgh 1-7 GMonate 2603.2013 09.09.2013 »ﬂ’hmﬂh-yh Lph 1-7
= g Bausflihrung Lan 8 BT L8 Ehonats 10082018 2402 3030 s jﬂwﬁinng Lph 8- BT 42184
1 Bausfiiirung Lph 8 -BT4 - 286 Manat= 25022020 100082020 b Bawsfithrung Lph & - BT 4 - 2. B4
s " Eausfifirung Lph 8 -BTS 15 Monat= 10.05.2015 21.10.2013 £ Bausfiihrung Lph 8- BT 5
i e Aufstockung Bautsil & 360Tags  26.03.2019 10.08.2020 7 w Aufstodoung Bautcil §
4 Planung Lph 1-4 AMaonat=  26,03.2019 1706 2019 nung Lph 1-4
o Genshmigungsfrist AMonat= 18.06.2019 0909 2019 enahmi qungskr st
= Planung /VargabsLgh 57 AMonate 10009.2013 02.12.2013 nung f Wergabe Lph 57
7 Baususfiihrung Lph 8 GMonat= 25022020 10,08 2020 A Bawusfihrung Lph &
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Projektdefinition

DKC

Kommunalberatung GmbH

Variante 2(a) | Neubau an einem anderen Standort

=  Bauliche Malhahmen
= Neubau des erforderlichen Flachenbedarfs von 12.240 m? BGF

GMS komplett

A » Neubau (3 Geschosse) 6.970 m?
Verwaltung

B -~ el [l Eesahess o UEY | - oer 4 AULE, s 1.730 m?
Kleine Turnhalle

C * Neubau (3 Geschosse) SIURE SR [ elfp 3.540 m?

BGS, KiTa
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»] (@ Projektdefinition

Kommunalberatung GmbH

Variante 2(a) | Neubau an einem anderen Standort

= Projektlaufzeit -> ca. 4 Jahre (inkl. B-Plan-Anderung)

M [uerg| ) Zaar g e nger
‘ rw bbb ki ik b s bbb b bt e bt i s bbbl
1 g variant: ia | Bnzed planer [ -gewaris 1040 Tage OLOLZO1S 35.1F 3023 Vanantz Ia [ EBinzalplaner /" gewerks
I [ Projertvorhersiung 240Tage OLOLZOIS OF.12 F01S ]
3 |, Andarung 8Flan 12 Miona& 01012018 0Z. 123018 ﬂ-—m—m
4 Ausschrafung / Vergds PE-und Plandestungs Monate 01012019 30052019 ibung P&- wnd Planlsistungen
5 | Panung 0Tige ITLOSZ01S I501FRL T ¥ Flanung
] Lan 1{Gnundiagen crmttiung] 1Maonst 21053019 17052019 & 1 {Grund| agenermitthung]
T om Lah 2 { Varptanung] ZMonats 12053018 09092019 § 4 (Vorplanung)
T Lph 3 | Entw fepianung) 3Maonate 10092018 0Z1ZZ01S T J.pl.z (Entwnsrfsplaninag)
] Lo 4 | iGan &hm igun & planung] 1Monst 02122019 301722018 83 M 4 [Genchmigungsplanungl
ECE ] Sa nanmgun Rttt Sausntrag TMonste FLI1ZI019 72022020 9 —fenchmigunosfrist Baua ntrag
Rl ] Lah 5 | Austah rungsa lanang) Shaonsts ZE013070 12072020 10AA=1Manat] 5 (Ausfiibrungsplanunag
Tq Lph & | Varbe s Rung der Vergaba) SMonste 19053070 0F 112020 11E4-Z Monais] /’_A,M & (Worbersi tung der Vergabe)
1 Lot T Mstwiris n el der Vengahia) Sonste Q2093020 25012021 1284-2 Manax] Lph 7 (Mitwirk=n bei der Wergabe)
12 % Esuswlibung S50Tage 02.113000 25122022 v Bauausfiibring
R ] Fraimachung / Erschilelung / 98 ZMonsts 02113030 5123000 (13AA+2 Monst imachunag f ErschlieBung / BE
L Grandung £Manste 29172020 19042021 15:10
17 . Rahbiau / Fagsada / Dach 12 Manats 22022021 Z1 022022 1SEA-1 Manat S Fasade /Dach
R Ausbay 14 Monate 05102021 31.102022 [17E4-5 Manats) au
5 AufananEgan 4Monsts DS0EI0IT IE11I0GF I0EE-1Manat ainia
Pl ] Ahnahman | Inbetrighnahman 3Monzte O410Z0IF 3512202 1ZE4-1 Manat ; Abnahmen / Inbetriz bnahmen

Keine Interimsunterbringung erforderlich

Keine Nutzungseinschrank. durch Bau (Larm etc.)
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Projektdefinition

DKC

Kommunalberatung GmbH

Variante 2(b) | Neubau am gleichen Standort + Abbruch und Neubau in einem Zug

= Bauliche MaRnahmen
= Neubau des erforderlichen Flichenbedarfs von 12.240 m? BGF

= Abbruch Bestand

A = Neubau (3 Geschosse) GMS komplett

B.1 * Neubau (1 Geschoss) Foyer / Aula, Mensa 1.010 m?
B.2 = Neubau (2 Geschosse) Verwaltung 1.460 m?
C = Neubau (1 Geschoss) Kleine Turnhalle 720 m?

Grundschule komplett )
BGS, KiTa 3-240m

D = Neubau (3 Geschosse)
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»] (@ Projektdefinition

Kommunalberatung GmbH

Variante 2(b) | Neubau am gleichen Standort + Abbruch und Neubau in einem Zug

= Projektlaufzeit -> ca. 3,5 Jahre Keine Nutzungseinschréank. durch Bau (Lirm etc.)
Mr. [Worg [Vior gamg mame Dauer \Anfang Ende [VorgSnger
19 |zma
0 |3 [~ ool Jal 1|3 [ b nal s o [ ol ol 3 L s bl o [ ol
1 ™ variante b 920Tage 01.01.2019 11.07.2022
Orange: Interimsunterbringung erforderlich
z Projektvorbereitung 60Tage  01.01.2019 25.03.2019 — Projekdvorbereitung
-> ca. 3 Jahre
ER Ausschreibung und Vergzbe 3 Monaste  01.01.2019 25.03.2019 schreibung und Vergabe der Planungsleistungen

der Planungsleistungen

4 [ AbbruchBauteil 1-6+ AA 160Tage 18.06.2019 28.01.2020 w————— Abbruch Bauteil 1-6 + AA

5 e Planung / Vergabe 3Monste  18.06.2019 10.09.2019 §AE3 Flanung f Vergabe AbbruchmaBnahmen Lph 1-7
AbbruchmaBnahmen Lph 1-7

6 m Abbruch BT 1-6 + AA S Monate 10.09.2019 28.01.2020 11AE 4Abbruch BT 1-6 + AA
7o Meubau Bauteil AD neu+ AA B60Tage 26.03.2019 11.07.2022 v Neubau Bauteil A-D neu + AA
5 Plznung Meubzuten Lph 14 & Monats  26.03.2019 09.09.2019 2 lanung Neubauten Lph 1-4
AN ] Genshmigungsfrist 3Monate  10.09.2019 02.12.2019 8 nehmigungsfrist
0 mm Planung / Vergabe SMonste 08.10.2019 15.06.2020 8;9EA-2 Monste lanung / Vergabe Meubauten Lph 5-7
Meubzauten Lph 5-7
11 ey Meubauten Lph 8 30 Monste 28.01.2020 15.05.2022 10EA-S Monste;9 L ubauten Lph 8
12 e Erstellung Aukenanlagen 4 Monate 22.03.2022 11.07.2022 11EA-Z Monste Erstellung AuBenanlagen
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Projektdefinition

DKC

Kommunalberatung GmbH

Variante 2(c) | Neubau am gleichen Standort + Abbruch und Neubau in 5 Abschnitten

= Bauliche MaRnahmen
= Neubau des erforderlichen Flichenbedarfs von 12.240 m? BGF

= Abbruch Bestand

A = Neubau (1 Geschoss) Kleine Turnhalle 720 m?
. Grundschule komplett 5
B Neubau (3 Geschosse) BGS, KiTa 3.540 m
C = Neubau (2 Geschosse) SR el e 2.470 m?
Verwaltung
D = Neubau (3 Geschosse) GMS komplett 5.510 m?
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»] (@ Projektdefinition

Kommunalberatung GmbH

Variante 2(c) | Neubau am gleichen Standort + Abbruch und Neubau in 5 Abschnitten

= Projektlaufzeit -> ca. 5 Jahre

hic lorgfVlorgangsnama Diauar tdnfang Ende WMosgangar
xis 2020 prioral pr g 203 preaniy amE 202
o1 [l a |1 e fobalo s [ehala s | 1| Jslo palods [elale fala s l-kISIDIvI:lJ [l afed 1|3 | ls folalols [=hale pals |3 |alzbolal ol el pals |3 LﬁISvaI:JJ e afod 1] JuJs lalols = pale pals
1 g Variant=llc 1260 Tag= 01012019 30102023 Vanante [Lc
I M Projektvorbersitung 240 Tage 01.01.2019 02122019 w Proj itung
3 Bumchrsibungund Wargabe 3 Monat= 01012013 350332019 ibung und Vergabe der Planungskistungen
der Planungslzistungan
4 Manung /Vergabe A Monat= 26032013 17062019 3 Planung / Vergabe Abbruchmali nahmen Lph 1-7
MAbbruchmaBnahmen Lph 1-7
5 Planung Heubauten Lph 1-4 6 Monat=  26.03.2019 03.09.201% 3 nung Neubauten Lph 1-4
5 Genshmigungshist 3 Monate 10092013 02122019 5 Genchmigungsf rist
T Abbruch BT 203 BTme 0122018 2012020 vy awaiorzes Orange: Interimsunterbringung erforderlich
F Bbbruch BT 243 2 Monats 03122013 28012020 11AF Afbbruch BT 2-3 -> ca. 4 Jahre
9 ™ Neubou Bautzil Dneou (GMS] 480 Tage 05112019 06.09.2021 T v Neubau Bauteil D neu (GMS)
10 |-y Manung /Vergabe Lgh 57 S Monat= 05112013 23032020 5EA-1 Monat anung / Vergabe Lph 5-7
11 Bausfifrunglph 8 Tei-UG} 21 Monat= 280012020 06082021 10EA-2 Manat=s fithrung Lph # (Teil-UG)
12 Mg Abbruch BT 46 60 Tage  07.09.2021 29112021 vy Abbruch BT 4-& S h ﬁ_- N 9 h o k
chrattur: Nutzu ngseinscnran
el Asbruch BT 446 3 Menat= 07092021 23112021 11 BT 4-6 durCh Bau (Larm etc )
Abbruch BT 1-5
14 ME Abbruch BT 145 40 Tage  30.112021 24012022 v - -> ca. 4 Jahre
LA Apbruch BT 145 2 Monat= 30112021 24012022 13 jﬂi‘-‘h BT1-5
15 | NeubsuBauteil Cneu(Aula/ 800 Tage  07.09.2021 20032023 w ¥ Meubau Bauteil Cncu (Aula f Foyer / Mensa, Verwaltung)
Foyer / Menza, Vervalung |
17 - Planung /Wergabe Lph 57 5 Monat= 07032021 25012022 134F —jl"mmg [ Vergabe Lph 5-7
18 e Bausfihrung Lph 8 15 Maonst= 25012022 20032023 15 = Bausfiihrung Lph 8
15 e NeubsuBauteil Boneu (G5, 460 Tage  30.11.2021 04092023 v g Meubau Bauteil B neu [GS BES, KiTa) = Aneu (KL TH)
BG5S, KiTa) + A neu (KL TH)
20 Panung (Vergabe Lph 57 S Monat= 30112021 19042022 21AF -jhmngivugh Lph 57
21 e Bausfiihrung Lph 8 18 Monzt= 13042022 04092023 18A8+3 Monat= ;mﬂwwuﬁs
22 en | Fertigstellung AuBenanlagen 2 Monat= 05092023 30102023 21 Fertigstellung Auicnanlagen
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»] (@ Projektdefinition

Kommunalberatung GmbH

Exkurs: Schule im , Container”: Geht das?

N

~ Beispiele moderner Miet-Modulbauten

e
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Variantenvergleich

BGF Abbruch

BGF Sanierung

BGF Modernisierung
BGF Aufstockung

BGF Neubau
Projektlaufzeit
Interimsunterbringung

Eingeschrinkte Nutzung

Variante 1

2.400 m?
4.840 m?
1.380 m?
370 m?
6.220 m?
Ca. 3 Jahre
Ca. 2,5 Jahre

Ca. 2 Jahre

Variante 2a

8.850 m?

12.240 m?

Ca. 4 Jahre

Variante 2b

8.850 m?

12.240 m?
Ca. 3,5 Jahre

Ca. 3 Jahre

Variante 2c

8.850 m?

12.240 m?
Ca. 5 Jahre
Ca. 4 Jahre

Ca. 4 Jahre



EETrIT

Baukosten fir jede Variante tberschlagig ermittelt

auf Grundlage der jeweiligen Raumprogramme und Auswertung der Bestandsaufnahme
grober Kostenrahmen auf Basis von Erfahrungs- und Kostenkennwerten ohne Grundlage
einer Planung => Ubliche Schwankungsbreiten von mindestens rund +/- 30%
interaktive Whiteboards in allen Fachraumen und 1/3 der Klassenrdume
fir die lose Ausstattung (z.B. Tische, Stlihle, Laptops etc.) wurden in allen Varianten

lediglich die Kosten fiir die ggii. dem Bestand zusatzlich herzustellenden Flachen ermittelt

[3aA Schule am Eiderwald | Flintbek
Variantenvergleich zur Um setzung baulicher Mafnahmen
- Kostenermittiung Variante | -
¥ Schule am Eiderwald | Flintbek I I
D B Variantenve
(324 Schule am Eiderwald | Flintbek
Variantenvergleich zur Um setzung baulicher MaRnahmen
Bauteil 1, ohne Turnhalle - Kostenermittlung Variante Il.a -
Turnhalle DIN 276 Beschreibung
Bauteil 1, inkl. Turnhalle i Bauteil A 6.970 m2BGF
5 = Bauteil B 1.730 m* BGF
KG 200 Herr!chten und Erschlfeﬂen Bautail C 3.540 m? BGF
KG 200 [Herrichten und Erschlief en KG XX |S ] Gesamt 12.240 m2BGF
KG 300 Eauwerk - Baukonstruktionen Grundstiicksfliche 16.207 m? GF
[KG 310 [Baugrube Miete geeigneter Interims-Module fur die Dauer der Bauausfiihi Unbebaute Fliche 11.840 m? AF
K320 SighekE Lieferung, Aufbau, Anschiuss, Abbau und Abholung (Transport EP [netto] /
KG 250 |m*(erfordediche Modul-GréRe firr parallele Ausfuhrung BT A-D SfINP7 Beschreibung Einheit Menge Einheit GP netto
KG 330 [AuR 3 i AUB and [Vorhaltung Module (ohne kleine Tumhalle) wahrend Bauausfur 2
Aufgrabung der Kelleraulenwande und der Sock: (ca. 6.600 m* BGF = ca. 84 Einheiten fur 36 Monate) KG 200 |Hemichten und Erschiieten 1500€f 18207 miGE 243105.00¢€
der Abdichtungs- / Dammmagnahmen KG 200 |Abbruch bestehender Aldi-Markt, inkl. Entsorgung und Deponiegebiinren 21,00 € 4400 m* BRI 92.400,00
HETSTEIUNG EinNer At hgeTerTiten ABac Runy ens] Umbau Aldi-Markt fUr Inteimsnuizung Verwaltung und Mensa / N
Herstellung einer fachgerechten Warmedammung Baustelleneinrichtungen, Geriisistellungen, Sicherungsmagnar KG 200 |Abbruch bestehender Parkplalz 200 3600imAF 32:400,00
Anforderungen KG 390, Gundsticksverattnisse), bereits in 0. Kostenkennwerten en [KG 300 |Bauwerk - Baukonstruktionen 104500€| 12240 m*BGF 12.790.800,00
Herstellung eifer vergenangen Faseate g |4%0 -
Faserzement) mit Warmedammung entsprechenc Bauendreinigungen (bereits in 0.g. Kostenkennwerten enthalte! |KG 400 |Bauwerk - Technische Anlagen 387.00€ 12.240 m? BGF 4.736.880,00
KG XX SDnstigEs [KG 470 |AusrUstung aller Fachraume und 1/3 der Klassenrdume mit interaktiven Tafeln neuesten Standards
Ermeuerung der Fenster und der Aufientren ents (Tablet-Funktion), inkl. der erforderichen Peripherie 8.000,00 € 27 Sick. 218.666,67
KG 600 |Ausstattung KG 500 |Aukenanlagen 75,00 € 11.840:m2AF 923.520,00
KG 340 (Innenwande Lose Ausstatiung (Stuhle, Tische efc.) fur die ggi. dem Bestan |KG so0
Abbruch von Innerwéanden EG wegen Umnutzung (BGF neu abzgl. BGF Bestand); fur die im Bestand bereits vorh Lose Ausstattung (Stuhle. Tische etc.) far die ggu. dem Bestand zusatzlich herzusiellenden Flachen: fur
Neuherstellung vonTnnenwanden EG wegen Umr 'vorhandenen Mabel verwendet die im Bestand bereits vorhandenen Flachen werden die vorhandenen Mobel verwendet 46,00 € 4660, m=BGF 214.360,00
Volistandige Uberarbeifing bzw . ggf. Emeutering
Auien- und Innenwande KG 600 [Ausstattung Umzug (Bestand -> Neubau) 11,80 € 5000/ m2NUF 59.000,00
Sanitarbereiche: Abbrch und Neuhersteliung der Baunebenkosten (Architekten-, Ing -Leistungen, Gutachten, Beratung, GebUhren etc )
Klirkeriialererk innen: Reinigung 7 Atsbesseru |KG 700 [B KG 700 |25% von KG 200-600 25% 481303292
betroffenen Bereiche g
Umzuge (Bestand -> Module / Aldi -> Neubauten), ohne kleine KG 723 |B-Plan-Andenung 25.000.00 € 1 psch, 25.000,00
Aufgrund des kurz- bis mittelfristig eintretenden E Baunebenkosten (Architekten-, Ing -Leistungen, Gutachien, Be Risiko / Ruckfallposition (fr Unvoergesehenes ete ) in Obergeordneter Wirtschaftiic hkeitsbetrac htung
Efneusiing Sanitarreni snde 25% von KG 200-600 von DKC enthalten 0% 0
Risiko / Rickfallposition (fir Unvorhergesehenes etc.): in dberg ~ ) 24.149.164,58
[von DKC enthalten Gesamtkosten netto (ohne Grunds und Bauher ) Gerundet|  24.100.000,00 €

KG 700 |[Baunebenkosten

Gesamtkosten brutto (ohne Grundstiickskosten und Bauherrenleistungen)

Gerundet

28.737.505,85 €
28.700.000,00 €




Investitionskosten 2018

Gesamt Variante 1 Variante 2a Variante 2b Variante 2c
Kostengruppe nach DIN 276
200 Herrichten und Erschliel3en brutto 263.376,75 € 437.806,95 € 1.093.844,43 € 1.093.844,43 €
300 Bauwerk - Baukonstruktion brutto 11.807.310,90 € 15.221.052,00 € 15.459.052,00 € 15.578.052,00 €
400 Bauwerk - Technische Anlagen  brutto 6.578.339,04 € 5.897.100,93 € 5.897.100,93 € 6.194.600,93 €
Sonstiges brutto 1.172.599,82 € 0,00 € 2.269.234,80 € 1.080.067,80 €
500 AuRenanlagen brutto 308.091,00 € 1.098.988,80 € 1.048.866,00 € 1.095.276,00 €
600 Ausstattung und Kunstwerke brutto 279.940,36 € 248.519,60 € 248.519,60 € 248.519,60 €
700 Baunebenkosten brutto 5.826.682,68 € 5.825.826,97 € 6.579.636,04 € 6.398.071,89 €
Gesamtkosten (brutto) 26.236.341 € 28.729.295 € 32.596.254 € 31.688.433 €
Zeitplanung
Zeitplanung Variante 1 Variante 2a Variante 2b Variante 2c
Planungs- und Baubeginn (Annahme) 01.01.2019 01.01.2019 01.01.2019 01.01.2019
Fertigstellung 31.12.2021 31.12.2022 30.06.2022 31.12.2023
Planungs- und Bauzeit (Monate) 36 48 42 60
Preissteigerung
Preissteigerung (Inflation) Variante 1 Variante 2a Variante 2b Variante 2c
Annahme: 2,93 % pro Jahr 33.358.636 € 33.148.077 € 36.545.472 € 36.293.272 €
Baukostenindex (FS17 R4 - 10-Jahresmittel) 11/2017
Grunderwerb Variante 1 Variante 2a Variante 2b Variante 2c
Grunderwerb inkl. NK 2.625.534 €



Bauunterhaltung

Zum Erhalt des Vermogens und zur Vermeidung von Instandhaltungsdefiziten oder
Sonderabschreibungen sind Gebaude werterhaltend instand zu halten.

Die erforderlichen Mittel bemessen sich nach dem Wert des Gebaudes, dem Alter,
der Nutzungsart und dem Technikanteil.

Betriebsleistungen

Hausmeister Umrechnung Bestandskosten auf Flachenveranderungen
Reinigung Umrechnung Bestandskosten auf Flachenveranderungen
Winterdienst Umrechnung Bestandskosten auf Flachenveranderungen
Grinpflege Umrechnung Bestandskosten auf Flachenveranderungen

Verwaltung und Management

Der Aufwand fir Mitarbeiter der Gemeinde Flintbek wahrend der Bauzeit wurde
Uber einen , Investitionskostenschliissel” von 2,0 Mio. Euro bearbeitbarer
Investitionen je Mitarbeiter und Jahr ermittelt.

Der Aufwand fir den laufenden Betrieb wurde aus den Bestandskosten Uber
Flachenveranderungen umgerechnet.



Risikobetrachtung
Jedes Vorhaben birgt Risiken, die zu Kostensteigerungen fiihren kdnnen

Planungs- und Baukosten

Kosten der Bauunterhaltung

Kosten des Betriebs

Kosten fir Warme, Strom und Wasser

Kosten fur Verwaltung / Management

Die Risiken werden nach Abschatzung von maoglicher Schadenshéhe und
Eintrittswahrscheinlichkeit in die Berechnung ibernommen

Risiken (prozentuale Kostenaufschlage) Variante 1 Variante 2a Variante 2b Variante 2c
Planung und Bau 20% 5% 5% 5%
Bauunterhaltung 20% 5% 5% 5%
Betriebsleistungen 10% 10% 10% 10%
Ver- und Entsorgung 10% 5% 5% 5%
10% 10% 10% 10%

Verwaltung / Management



Betrachtungsbeginn / -zeitraum

Betrachtungsbeginn: 01.01.2019
Betrachtungsdauer: 30 Jahre
Betrachtungsende: 31.12.2048

Diskontierung

Im Rahmen der Diskontierung wird der heutige Gegenwert zukinftiger
Zahlungsverpflichtungen unter der Annahme ermittelt, dass die Mittel verzinslich
angelegt werden.

Diskontierungszins: 0,78 %
Diskontierungszeitpunkt: 01.01.2019



Wirtschaftlichkeitsuntersuchung: Realisierungsvariantenvergleich nach NKF
Ziele der Methodik

Aufzeigen der Folgen unterschiedlicher Handlungsoptionen nach NKF
(Ressourcenverbrauch) und Feststellung der Wirtschaftlichkeit

Genehmigung von (Investitions-)Kreditaufnahmen trotz Haushaltsauflagen

Zentraler Ansatz Bewertung des Werteverzehrs iiber
den ,saldierten Ressourcenverbrauch

n

Umstellung der Optik:
Ergebnis statt Liquiditat

Kosten

{Banwert) Wertentwicklung (Buchwerte) Ressourcen (Barwert)

ggf. Aktivierung

Einbeziehung von Vermdgenswerten
bAl;schﬂr:i- :
ungen (Kum.

Bewertungsmalistab e
g B

etriebsl.
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Buchwerte

Die Buchwerte beschreiben den aktuellen Wert eines Grundstiicks/Gebaudes zum

Ende eines jeden Jahres.

Die Buchwerte verandern sich durch die Abschreibung (AfA Absetzung fir

Abnutzung); die AfA wird bestimmt durch den Anfangsbuchwert geteilt durch die

Nutzungsdauer

Werden im Lebenszyklus einer Immobilie nachhaltige Verbesserungen durchgefihrt,

erhoht sich der aktuelle Buchwert um diese ,,aktivierbaren” Kosten; gleichzeitig
verlangert sich hierdurch die (verbleibende) Restnutzungsdauer.

Buchwerte und
Abschreibungen

Buchwert Bestandsgebaude 2018
Buchwert Grundstiick
Abschreibung Bestand 2018

Aktivierungszeitpunkt
aktivierbare Investitionen
Aktivierbarer Grundbesitz
Buchwert Gebaude neu
(Rest-)Nutzungsdauer
Abschreibung neu p.a.
(Rest-)Buchwert zum Ende der
Betrachtung 31.12.2048

Variante 1

2.418.150
329.795
67.895

31.12.2023
33.358.636

36.738.509
72
444 .872

22.415.035

Variante 2a

2.418.150
329.795
67.895

31.12.2021
30.522.543
2.625.534
36.527.950
80

381.532

23.228.251

Variante 2b

2.418.150
329.795
67.895

31.12.2021
36.545.472

39.925.344
80
456.818

24.997.989

Variante 2c

2.418.150
329.795
67.895

31.12.2023
36.293.272

39.673.144
80
453.666

25.281.420



Realisierungsvariantenvergleich

Das Ergebnis der zugrunde liegenden Methodik ist der ,,saldierte

Ressourcenverbrauch”

Der saldierte Ressourcenverbrauch beschreibt den Zusammenhang aus der

Veranderung des Vermogens im Verhaltnis zu den dafiir erforderlichen

Aufwendungen.

Ergebnis des

Wirtschaftlichkeitsvergleichs Variante 1 Variante 2a Variante 2b Variante 2c
(Rest-)Buchwert zum Ende der
Betrachtung 31.12.2048 22.415.035 23.228.251 24.997.989 25.281.420
Summe der (barwertigen) Aufwendungen -63.989.822 -58.764.137 -60.847.068 -59.863.686
Bauunterhaltung -11.618.303 -8.684.453 -8.716.583 -8.602.361
Betriebsleistungen -20.592.544 -21.156.032 -21.246.462 -20.972.084
Warme, Strom, Wasser -5.850.303 -4.548.682 -4.556.005 -4.533.924
Verwaltung und Management -5.673.556 -5.475.454 -5.547.796 -5.504.505
Zinsen -8.223.177 -8.089.300 -8.567.497 -8.561.815
Abschreibungen / Sonderposten -12.031.938 -10.810.216 -12.212.724 -11.688.998
Ertrage 14.593 19.499 17.046 24.424
saldierter Ressourcenverbrauch -41.560.194 -35.516.388 -35.832.034 -34.557.842
Rangfolge 4 2 3 1
Differenz zu Rang 1 absolut 7.002.352 958.546 1.274.191 0
Differenz zu Rang 2 relativ -20,3% -2,8% -3, 7%



Realisierungsvariantenvergleich

Die Variante 2c (Neubau auf dem bestehenden Grundstick in finf Abschnitten) ist
die aus rein wirtschaftlichen Erwagungen vorteilhafteste Variante.

Neben den wirtschaftlichen (monetaren) Aspekten miissen auch die nicht-monetar
messbaren Unterschiede zwischen den Varianten bewertet werden.

Dies erfolgt Uber die Nutzwertanalyse:



Stadtebauliche Kriterien

Gewichtung und Bewertung wurden durch die Gemeinde vorgenommen

Gesamtbewertung | Bewertung
Varianten V1 V2a \V2b \V2c
1 Stadtebauliche Kriterien 25,5% Summe Summe Summe Summe
| Gewichtung Bewertung Bewertung E Bewertung Bewertung E
1 1 Verkehrliche Erreichbarkeit 12,5%
1 1 1| FuBwegentfernung zur nachsten Haltestelle 3,5% 3 4 3 3
1 1 2| Verfugbare PKW-Stellplatze 1,0% 2 4 2 2
1 1 3| Bedingungen fur den Radverkehr 3,5% 3 3 3 3
1 1 4| Haltezonenbereich Eltern 1,0% 0 3 0 0
1 1 5| FuBlaufige Erreichbarkeit 3,5% 2 2 2 2
1 2 Auswirkungen auf die Nachbarschaft 7,0%
1 2 1| Synergien zu bestehenden Strukturen (4%) 3,0% 4 4 4 4
1 2 2 Niedriges Potential fur Interessens-/Immissionskonflikte 2.0% 3 3 3 3
(3,0%)
1 2 3| Nahe der Schule zur Bahnlinie / Larmemission Bahn 2,0% 4 0 4 4
1 3 Stadtentwicklung und Stadtebau 6,0%
1 3 1| Verminderung des Flachenverbrauchs 4,0% 3 3 3 3
1 3 2| Synergien mit weiteren stadtebaulichen Zielsetzungen 2,0% 0 3 0 0




Gebaudespezifische Kriterien

Gewichtung und Bewertung wurden durch die Gemeinde vorgenommen

Gesamtbewertung | Bewertung
Varianten Vi V2a V2b V2c
Gebaudespezifische Kriterien 40,0% Summe Summe Summe Summe
Gewichtung Bewertung Bewertung E Bewertung ! Bewertung [
2 1 Qualitat der Raumlichkeiten / Atmosphére 25,5%
2 1 1| Anzahl und GroRRe der Raumlichkeiten 6,0% 2 4 4 4
2 1 2| Funktionalitat der Raumlichkeiten 7,0% 2 4 4 4
2 1 3| Modernitat bzw. Qualitat 4,5% 2 4 4 4
2 1 4| Aufenthaltsqualitat fir Mitarbeiter und Schiler 4,0% 2 4 4 4
2 1 5| Barrierefreiheit 4,0% 1 4 4 4
2 2 Umsetzung von Klimaschutzmafl3nahmen 10,5%
2 2 1| Potentiale energetischer Standards 5,0% 4 4 4
2 2 Potential fur innovative Elemente (Klimatisierung u. a.) 5,0% 1 3 3 3
2 2 3| Maglichkeiten fiur Parkplatze mit Elektroladesaulen 0,5% 1 4 1 1
2 3 Auswirkungen in der Bauphase 4,0%
2 3 1| Beeintrachtigung des Umfelds durch Immissionen 1,0% 2 4 1 0
2 3 2| Verkehrsbeeintrachtigungen im Umfeld 1,0% 2 4 1 0
2 3 3| Beeintréchtigung der Schulnutzung durch Immissionen 1,0% 0 4 4 0
5 3 4 Dauer der Varianteq-Umseuung [ frihestmaglicher Zeitpunkt 1.0% 3 1 5 0
Komplett-Bezugsfertigkeit




Funktionalitat der Standorte

Gewichtung und Bewertung wurden durch die Gemeinde vorgenommen

Gesamtbewertung Bewertung
Varianten V1 V2a V2b V2c
3 Funktionalitat der Standorte 34,5% Summe Summe Summe Summe
| Gewichtung Bewertung Bewertung Bewertung Bewertung E
3 1 Beitrag zur funktionalen Starkung 21,0%
3 11 Baull_che-qrgam?atorlsche Nutzungsmoglichkeiten 8,0% > 4 4 4
(Multifunktionalitat)
3 1 2| Bedarfsorientiertes Raumprogramm umsetzbar 8,0% 2 4 4 4
3 1 3| Ausbau-/Erweiterungsmaoglichkeiten 3,0% 2 4 2 2
3 1 4| AuRenanlagen/ Schulhofflachen 2,0% 2 4 3 3
3 2 Funktionale Zusammenhange / Synergien (intern/extern) 13,5%
3 2 1| Synergien in der Unterrichtsgestaltung 5,0% 3 4 3 3
3 2 2| Nutzungssynergien 4,0% 3 4 4 4
3 2 3| Interimsunterbringungen warend der Bauzeit 4,5% 2 4 1 0




Ergebnis der qualitativen Bewertung und Umrechnung in Bewertungspunkte

Zusammenfassung und Ergebnis Vi V2a V2hb
Zwischensumme Il Qualitat 2,16 3,65 3,25
Vorgabe: bestes Ergebnis (Punkte) 100,00 59 100 89

Die Variante 2a (Neubau fremdes Grundstiick) erreicht mit 100 Punkten den ersten
Rang.

V2c¢

3,13
86
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Zwischenstand Wirtschaftlichkeitsberechnung

Kosten-Nutzen-Analyse

= Ergebnis der quantitativen Bewertung und Umrechnung in Bewertungspunkte
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59 94 93 |

= Ergebnis der qualitativen Bewertung und Umrechnung in Bewertungspunkte

Zwischensumme Il Qualitat 2,16 3,65 3,25 3,13
Vorgabe: bestes Ergebnis (Punkte) 100,00 59 100 89 86

= Zusammenfassung und Gewichtung

= Die wirtschaftlichen Kriterien flieBen mit 60% in die Gesamtbewertung ein:

Gesamtsumme 118 194 182 186
Ver_haltnls wirtschaftlicher Indikator zu qualitativen 60% - 40%

Indikatoren

Gesamtsumme (anteilig gewichtet) 59 98 91 91
Rang 4 4 3 g
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Kosten-Nutzen-Analyse

In der Zusammenfiihrung der wirtschaftlichen und qualitativen Bewertung erreicht

die Variante 2a (Neubau auf fremden Grundstiick) mit 98 von 100 Punkten den
ersten Rang.

Die Variante 2c (Neubau auf eigenem Grundstiick in 2 Abschnitten) erreicht den

zweiten Rang mit 91 von 100 Punkten, gefolgt von der Variante 2b mit 91 von 100
Punkten.

Die Variante 1 (Sanierung und Erweiterung) erreicht mit 59 von 100 Punkten den
letzten Rang.

Beschaffungsvariantenvergleich

Auf Grundlage der Auswahl der wirtschaftlichsten Realisierungsvariante kann tber
einen Beschaffungsvariantenvergleich Gberprift werden, ob eine Umsetzung im
Rahmen einer Paket- oder Totalunternehmervergabe der Planungs- und
Bauleistungen sowie ggf. weiterer Betriebsleistungen

weitere wirtschaftliche Vorteile erwarten lasst, und
ggf. die Reihenfolge der Umsetzungsvarianten verandert wird.

Diese Untersuchung wurde noch nicht abgeschlossen.
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