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MARKUS UFER

Meine Rolle im Unternehmen:

Kaufmannischer Geschaftsfiihrer, verantwortlich fir Zahlen, Daten und
Fakten, Grundstiicksankauf, Finanzierung, Projektvertrage und
Projektverkauf.

Im wahren Leben bin ich:
Geboren 1968, verheiratet seit 1990, Vater von zwei erwachsenen Kindern
und GroBvater.

Aus meiner Biografie:

Dipl. Kfm. mit dem Schwerpunkt Wirtschaftsforderung, Steuern,
Wirtschaftsrecht, 21 Jahre Geschaftsfiihrer bei der Kdlbl Kruse GmbH und
Projektgesellschaften der Kolbl Kruse Gruppe
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ULRICH LEQWALD

Meine Rolle im Unternehmen:

Technischer Geschaftsfihrer, verantwortlich fiir Planung und Realisierung,
Planer- und Bauvertrage, Umsetzung aller mit Kunden und Investoren
vereinbarten Leistungsinhalte.

Im wahren Leben bin ich:
Geboren 1966, verheiratet seit 1998, Vater von drei erwachsenen Kindern.

Aus meiner Biografie:

Dipl. Bauingenieur (TH), Bauleiter Schliisselfertigbau (Ziiblin AG), Projektleiter
Schliisselfertigbau (HOCHTIEF AG), Technischer Leiter und Geschaftsfiihrer
der Kélbl Kruse GmbH und Projektgesellschaften der Kélbl Kruse Gruppe.
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GRUNDSCHULE IN ESSEN
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KINDERTAGESSTATTE IN HAGEN

UFER LEUWAm

HERHEITSARCHIV
UG, E6, 1.08

AGESSTATTE
OBERGESCHOSS
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KINDERTAGESSTATTE
2. OBERGESCHOSS



SITUATION
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Stadt
@ Lidenscheid

DIE WESTSCHULE

FAKTEN:

* Anfang Marz 2024 musste die Westschule aufgrund erhohter
Schadstoffwerte (Naphtalin) geschlossen werden.

* In samtlichen Klassenraumen, Fluren und Treppenhausern miissen
Bodenaufbauten und -belage sowie die Deckenverkleidung
ausgetauscht werden.

* Bis Mitte Mai 2024 waren die knapp 200 Westschiler im
Wechselunterricht: Die eine Halfte im Distanzunterricht, die andere
Halfte im LIBZ an der ParkstraBe.

« Seit Mitte Mai 2024 sind die Kinder der Westschule in der ehemals
stillgelegten Grundschule Kalve untergebracht.



AUFGABENSTELLUNG
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AUFGABENSTELLUNG

» Geprift werden die Varianten wie zeitnah eine Sanierung der Schule erfolgen kann bzw. ob und wie ein Neubau einer
2-ziigigen Grundschule am Standort der heutigen Westschule baulich/zeitlich und kostentechnisch umgesetzt werden

kann.
 Eine reine Sanierung des Bestands scheidet aus, da der Bestand um den 0GS-Bereich erweitert werden muss.

* |Im Rahmen der Studie soll neben der Sanierung und Erweiterung der bisher 2-ziigigen Bestandsschule mit einem 0GS-
Bereich ein Konzept fiir einen leistungsfahigen zweizligigen Neubauschulstandort erarbeitet werden. Dabei soll die
Positionierung des Baukorpers auf dem Baufeld festgelegt werden. Eine Einfeld-Sporthalle ist als Platzhalter ebenfalls

zu berticksichtigen.

 Darliber hinaus sollen Definitionen zum baulichen Standard und zur zeitlichen/ kostenmaBigen Umsetzung getroffen
werden. Es wird beabsichtigt, die Bauaufgabe ggfls. an einen Totallibernehmer zu vergeben. Erfahrung in der

Umsetzung als Projektentwickler/ Geschaftsbesorger sind wiinschenswert.

UFER LEUWAm

Stadt
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DEFINITION DER PLANUNGSPARAMETER

Nach Sichtung und Vergleich der Schulbaurichtlinien der Stadte Bochum,
Dortmund, Essen und Koln wird empfohlen, im weiteren beispielhaft auf die
Schulbauleitlinie der Stadt Bochum abzustellen, da es sich bei dieser um die
aktuellste aus 2023 handelt und sie die weiteren genannten
Schulbauleitlinien sowie Vorgaben der Montag-Stiftung, des Deutschen
Stadtetages, des Schulgesetzes des Landes NRW und weiterer relevanter

Stellen berlcksichtigt.

W sTADT
~— BOCHUM

Schulbauleitlinie der Stadt Bochum

UFER LEUWAm

Stadt
@ Lidenscheid
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DEFINITION DER PLANUNGSPARAMETER

Prinzip des Clusters am Beispiel der Grundschule Feldsieper StraRe (1. OG)

. —
Padagogisches Konzept/Raumprogramm 1 Mehrzweck- / ( Mehrzweck- /
g NW-Raum 4 Musik
= ‘l V l’
In Anlehnung an die Schulbauleitlinie Bochum i o o
v Al M
wird in dieser Machbarkeitsstudie fiir die zu .
c Q. o Lernlandschaft Lichthof
untersuchenden Varianten ein padagogisches S I
Konzept nach dem Prinzip eines Lernclusters Treppenhaus <= <==>Treppenhaus

bertcksichtigt.

Gruppenzones—=>

Gruppenzones=—>

B unterricnt (Quelle: Reiser&Partner)
Lemiandschaft

Fachbereich

Gemeinschaftsbereich

[ Personal / Verwaltung
Sonstige Funktionen

<=—= Eingang

—— Sichtbeziehung

“AMA-> Kombinationsmoglichkeit

UFER LEUWAm

Stadt
@ Lidenscheid
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DEFINITION DER PLANUNGSPARAMETER

Das fur die Erstellung dieser Machbarkeitsstudie
gewahlte ,fiktive” neue Raumprogramm, welches
vor Planungsbeginn nochmals durch die Stadt
Lidenscheid festzuschreiben ist, wird als
Grundlage der Flachen- und Kostenermittlung

fir beide Varianten vorausgesetzt.

Musterraumprogramm

Hauptgebaude

UFER LEUWAm

Stadt

Lidenscheid

Standort:
Schulform Grundschule
Stufe Primarstufe
Zugigkeit 2 Ziige
Anzahl SuS 200
Anzahl LuL
Anzahl Cluster 2
max. Raumbelegung
Anzahl RaumgréBe Gesamtfldche SuS Lul/Personal
Allgemeiner Unterrichtsbereich 929 m?
Klassenraum groB 8 72 m? 576 m? 28 SuS 2 Pers.
Mehrzweckraum groB 2 72 m? 144 m? 28 SuS 2 Pers.
Nebenraum zu Mehrzweckraum 2 15 m? 30 m? kein Aufenthaltsraum
Gruppen-Differenzierungsraum 4 36 m? 144 m? 14 SuS 1Pers.
Lehrmittelraum (Primar 2-zligig) 1 35 m? 35 m?
Technisch-Musischer Bereich 10 m?
Brennofenraum 1 10 m? 10 m? kein Aufenthaltsraum
Forum / Aula 150 m2 1 150 m? 150 m?
Bibliothek / Selbstlernzentrum (Primar) 1 72 m? 72 m?
Ganztagsbereich 284 m*
Kiche / Lager / Verwaltung / Personaltoiletten / OGS Leitung (Primar 2-zlgig) 1 60 m? 60 m?
Speiseraum (Primar 2-zUgig) 1 80 m? 80 m?
GT-Aufenthalt 2 72 m? 144 m? 28 SuS 2 Pers.

Hinweis: Auszug aus Raumprogramm; vollstandige Version in Machbarkeitsstudie enthalten
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DEFINITION DER PLANUNGSPARAMETER

In Summe ergibt sich eine erforderliche
NUF von ca. 1.920 m® und BGF von 3.190 m”.

Lehrerstation (2-zigig)
Schulleitung (Primar)

stellv. Schulleitung (Primar)
Geschaftszimmer (Primar 2-zigig)
sep. Kopierraum

Arzt (Primar)

Sprechzimmer

Hausmeister Dienstraum (Primar)

Schulsozialarbeit / Streitschlichter (Primar)

Inklusionsfliche 169 m?

Pflegebad (optional bei Schwerpunktschulen (Primar und Sek | 2-3 ziigig)

Raumflache fir individuelle Angebote

Abstellraum 25m?
Abstellraum 50m?
Abstellraum 75m?

barrierefreies WC
WCs SuS
WCs LuL

1 58 m? 58 m?
1 30 m? 30 m?
1 20 m? 20 m?
1 16 m? 16 m?
1 20 m? 20 m?
1 8m? 8m?
1 16 m? 16 m?
1 12m? 12 m?
1 16 m? 16 m?
1 16 m? 16 m?
1 25m? 25 m?
2 72 m? 144 m?
0 25m? om?
0 50 m? om?
0 75 m? om?

3
5
4

5m?
12m?
5m?

15 m?
60 m?
20 m?

UFER LEUWAm

Stadt

Lidenscheid

Lehrer / sonstige Verwaltung 212 m?

Lehrerzimmer inkl. 20% GT (Primar 2-ziigig)

2 Pers.
2 Pers.
2 Pers.
kein Aufenthaltsraum
2 Pers.
2 Pers.
1 Pers.
2 Pers

kein Aufenthaltsraum

Lagerflachen om?

kein Aufenthaltsraum
kein Aufenthaltsraum
kein Aufenthaltsraum

Hauptnutzfliche exkl. Sanitdranlagen 1.826 m?
Sanitiranlagen 95 m?

Hauptnutzflache inkl. Sanitaranlagen [NUF] 1.921 m?

Hinweis: Auszug aus Raumprogramm; vollstandige Version in Machbarkeitsstudie enthalten
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DEFINITION DER PLANUNGSPARAMETER

Der Flachenbedarf fur den Neubau
der Sporthalle betragt ca. 563 m* NUF
und BGF von 817 m%.

Musterraumprogramm

1-Feld Sporthalle

UFER LEUWAm
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Standort:

Schulform

Sporthalle

max, Raumbelegung

Anzah! RaumgroBe Gesamtfidche Sus Lul/Personal
Sportbereich 563 m*
1-Feld Sporthalle 1 420 m? 420 m? 30 2
Gerateraum 1 68 m* 68 m? kein Aufenthaltsraum
Umkleide barrierefrei 1 27 m? 27 m? 16
Wasch-/Duschbereich barrierefrei 1 18 m? 18 m? kein Aufenthaltsraum
WC im Umkleidebereich 1 2m?* 2m? kein Aufenthaltsraum
Umkleide Lul 1 10 m? 10m?
WC mit Dusche Lul 1 5m’ sm’ kein Aufenthaltsraum
WC Eingangsbereich 1 Im? 3m’  kein Aufenthaltsraum
Pflegebad 1 10 m? 10m?  kein Aufenthaltsraum
Lagerflachen om?
Abstellraum 25m? 0 25m? am? kein Aufenthaltsraum
Abstellraum 50m* 0 50 m? om? kein Aufenthaltsraum
Abstellraum 75m? 0 75 m? om? kein Aufenthaltsraum

Hinweis: Auszug aus Raumprogramm; vollstandige Version in Machbarkeitsstudie enthalten
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BAULICHE RAHMENBEDINGUNGEN DES BISHERIGEN SCHULGEBAUDES (O Lidenscheid

Die vorliegenden Untersuchungen und Unterlagen lassen die folgenden Einschatzungen zu:
Schadstoffe
Die Wahrscheinlichkeit von weiteren Schadstoffen im Gebaude konnte aufgrund des Baujahres vorhanden sein.

Es gibt noch keine umfanglichen Schadstoffuntersuchungen, so dass die Quellen der Raumluftbelastung zumindest nicht
abschlieBend bekannt sind.

Bei der vollstdndigen Sanierung der Schadstoffbelastung im Bodenaufbau (d.h. vollstandiges Entfernen des
Bodenaufbaus bis zur massiven Bodenplatte) erscheint die Wahrscheinlichkeit von verbleibender belasteter Raumluft
minimiert. Ggf. ware die oberste Schicht der Bodenplatte nochmals abzufrasen.
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BAULICHE RAHMENBEDINGUNGEN DES BISHERIGEN SCHULGEBAUDES

Tragkonstruktionen

Die Machbarkeitsstudie setzt vorbehaltlich weiterer
Prifungen voraus, dass eine gegebenenfalls erforderliche
statische Ertiichtigung und hinreichende feuerbestandige
Ausfiihrung der Bekleidungen / Putze bei einer Sanierung

sichergestellt werden kann.

Offen ist aktuell noch eine Untersuchung der
Fragestellung, inwieweit sich in der Bestandssituation die
Moglichkeit  bietet, die vorhandenen Raume im
verbleibenden Bestandsteil des Gebaudes zu erweitern, zu

verkleinern oder anderweitig den Bedarfen anzupassen.

UFER LEUWAm

Stadt
@ Lidenscheid
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Abriss der bestehenden Turnhalle mit
Erhalt und Sanierung des Rohbaus des
verbleibenden Gebaudes zuziiglich des
Neubaus einer Clustermitte im Bereich der
ehemaligen Sporthalle und des Neubaus
einer Einfachsporthalle auf dem jetzigen
Schulhof

Ob das Versorgungsgebaude und der
Pavillon stehen bleiben wiirden, ist noch
detailliert zu klaren.

UFER LEUWAm
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SANIERUNG MIT ANBAU
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SANIERUNG MIT ANBAU

* Bei dieser Ausflihrungsvariante ist der Unterricht
in Lernclustern durchaus umsetzbar.

 Passende Raumbeziige zur Gegenwartspadagogik
sind bei dieser Variante zum groBten Teil
gegeben.

* Barrierefreiheit kann tber die ErschlieBung im

Untergeschoss und die Installation eines Aufzugs
erzielt werden.
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SANIERUNG MIT ANBAU (Htensched

Flachen - Teilabriss, Sanierung u. Anbau
.. 2
Grundstiick: 5100|m
. . 2
Grundflache Gebaude 700|m
. 2
Die Baukosten fiir di Variant BGF Gebaude 3500|m
[ ]
. 2
e baukosien tur diese variante BGF Umbau Gebiude 2200|m
w 2
: : BGF Neubau Gebaude 1300(m
liegen auf Basis des Kostenansatzes = >
Grundflache Turnhalle 817|m
a . . 2
der Machbarkeitsstudie bei rd. 21,75 BGF Turnhalle 817|m
Mig. € KS 200 Abbruch 4000[m? 50,00 € 200.000 €
KS 200 Schadstoffsanierung 14025|m? 60,00 € 841.500 €
KS 300/400 Gebaude Neubau 1300{m2 | 4.103,28 € 5.334.258 €
KS 300/400 Gebaude Umbau 2200[{m2 | 2.872,29 € 6.319.044 €
KS 300/400 Risiken Gebaude Umbau 2200(m2| 718,07 € 1.579.761 €
KS 500 Freiflachen 3583[m2| 175,00€ 627.025 €
KS 600 Mobel
KS 700 Nebenkosten 30% 4.470.476 €
Summe Gebaude: brutto 200-700 19.372.063 € 5.535 € [/m? BGF
Summe Turnhalle brutto 200-700 2.380.000 € 2.913 € [/m* BGF
Gesamtsumme KS 200-700: brutto 200-700 21.752.063 €
Annahme: 10% hohere Energie und 10% hdhere Instandhaltungskosten, da die BGF und Kubatur bei gleichen Nutzflachen héher ist.
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NEUBAU

Variante 2



Vollabriss des Bestandsgebaudes und
Neubau der Grundschule inklusive des
Neubaus einer Einfachsporthalle auf dem
jetzigen Schulhof

Vollumfanglich moderne und zeitgemaBe
Schule

UFER LEUWAm
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NEUBAU

* Die Baukosten fur diese Variante
betragen auf Basis des

Kostenansatzes der

Machbarkeitsstudie rd. 21,4 Mio. €.

UFER LEOWAm

Stadt

Lidenscheid
Flachen - Vollabriss und Neubau
. 2
Grundstuck: 5100|m
. . 2
Grundflache Gebaude 1063,33|m
. 2
BGF Gebaude 3190|m
.. 2
Grundflache Turnhalle 817|m
2
BGF Turnhalle 817|m
KS 200 Abbruch 14025 |m? 50 € 701.250 €
KS 200 Riickbau/Schadstoffentsorgung 14025|m? 50 € 701.250 €
KS 300/400 Gebéaude 3190|m? 3.730 € 11.899.498 €
Holzbau und/oder Modulbau 10% Holzrahmenbau 3190|m? 373 € 1.189.950 €
KS 500 Freiflachen 2619,67 |m? 175 € 458.442 €
KS 600 Mobbel - €
KS 700 Nebenkosten 27,50% 4.111.357 €
Summe Gebédude: brutto 200-700 19.061.746 € 5.975 € |/m? BGF
Summe Turnhalle brutto 200-700 2.380.000 € 2913 € [/m* BGF
Gesamtsumme KS 200-700: brutto 200-700 21.441.746 €




VERGLEICH
DER ZWEI VARIANTEN
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FAKTOR KOSTEN

Die vorstehend fur die zwei Varianten genannten Kosten von 21,4 Mio.
fir den Neubau und 21,75 Mio. fir die Sanierung/Anbau sind als
Kosteneinschatzung fir den Variantenvergleich zu verstehen. Sie dienen

dazu, die Vergleichbarkeit der herzustellen.

In beiden Varianten sind Unsicherheitsfaktoren und Risiken durch die
erforderliche Detaillierung der Planung und aktuelle Entwicklungen auf
dem Markt im Hinblick auf Baupreise und Rohstoff- sowie

Unternehmerverfligbarkeiten gegeben.

UFER LEOWAm

Stadt
@ Lidenscheid
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FAKTOR ZEIT

Variante Sanierung mit Anbau

Vergabeprozess 13 wonate Realisierung 40 wonar

Entscheidung Rat
(Bauvariante, Beschaffungsvariante,
bauliche Standards, padagogisches
Konzept)

Variante Neubau

Vergabeprozess 8,5 wonat Realisierung 30 vonare




VERGLEICH QUALITATIVE & QUANTITATIVE FAKTOREN 1/2

Vor- und Nachteile

Variante 1:

Sanierung, Teilabriss und Anbau- Neubau Turnhalle

Erlduterung

Variante 2:
Neubau Schule und Turnhalle

Erlduterung

1

Investitions- und Folgekosten
(inkl. monetar bewerteter
Bauzeiten)

- Hohe Investitions- und Finanzierungskosten

- Annahme: ca. 10 % hdhere Unterhaltungs- und Energiekosten

- Langere Bauzeit

- Hohe Investitions- und Finanzierungskosten
- Geringere Unterhaltungs- und Energiekosten
- Kiirzere Bauzeit

Projektlaufzeit

- Kiirzere Projektlaufzeit von bis zu 14,5 Monaten ermdglicht
- Friihzeitigere Wiederaufnahme des Schulbetriebs

Umsetzung Schul- und
Betreuungskonzeption

- Lerncluster teilweise umsetzbar, da Einschrénkungen durch den

Bestand, raumkonzeptionell deutlich verbessert

- Lerncluster umsetzbar

Funktionalitat der
Raumlichkeiten,
Barrierefreiheit,
Nutzerfreundlichkeit

- Mittleres Verhaltnis Flache/Volumen, da im
Bestandsbauteil eher ungiinstig und nur durch Neubauteil zu
verbessern

- Gutes Verhaltnis Flache/Volumen
- Gute Funktionalitat

35
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VERGLEICH QUALITATIVE & QUANTITATIVE FAKTOREN 2/2

Vor- und Nachteile

Variante 1:

Sanierung, Teilabriss und Anbau- Neubau Turnhalle

Erlduterung

Variante 2:
Neubau Schule und Turnhalle

Erlduterung

5.

Okologie/Nachhaltigkeit

- Sorgsamer Umgang mit Ressourcen (grauer Energie) des
Bestandsgebaudes (allerdings Teilabriss der Sporthalle und
Riickbau bis auf den Rohbau)

- Gesicht der Schule bleibt erhalten

- Bei Holzbauweise steht der Einsatz von nachwachsenden
Rohstoffen dem Riickbau des Bestandsgebaudes entgegen
- Nachhaltiger in der Bewirtschaftung (geringere(r)
Unterhaltungsbedarf, Energieverbrauch, C02-Emissionen)
- Abriss des Bestandsgebaudes

Offentliche Akzeptanz

- Ist der Biirger bzw. sind Eltern wirklich dankbar fiir den Erhalt
des Gesichtes einer Schule oder ist eher zu erwarten, dass trotz
einwandfreier Schadstoffsanierung die Historie am Image der
Schule hangen bleibt?

- Wird die umfassende Sanierung auf "Neubaustandard"
gewertschatzt oder sehen Eltern und Biirger, dass ihre Kinder
weiter in eine Schule aus urspriinglich 1906 mit den zuvor
genannten Rahmenbedingungen gehen?

- Hier kénnte die Sichtweise sein:

"Mein Kind geht in eine von der Stadt Liidenscheid gebaute
vollumfanglich moderne und aus gesunden Baustoffen errichtet
Schule"

Kostensicherheit,
Betreuungsaufwand

- Keine Kostensicherheit (Lage am Bau- und Rohstoffmarkt)

- Unsicherheit im Hinblick auf die Schadstoffsanierung, die
Ertiichtigung des Rohbaus und des Brandschutzes im
Bestandsgebaude

- Hoher Betreuungsaufwand (Sachverstéandige, Bauleitung und
Planung)

- Ausfiihrungsmodelle mit Kosten- und Terminsicherheit aufgrund
der vielen Unwagbarkeiten ambitioniert, gegebenenfalls
zweistufiges Totalibernehmermodell mit sehr aufwendiger Stufe 1
maglich

- Keine Kostensicherheit (Lage am Bau- und Rohstoffmarkt)

- Relativer Sicherheitsvorteil im Vergleich zur Sanierungsvariante
- Geringerer Betreuungsaufwand bei Bauleitung und Planung

- In Verbindung mit einem Totalibernehmermodell kinnten
Kosten und Termine verbindlich mit einem entsprechendem
Haftungsregime vereinbart werden (Voraussetzung: bauliche
Standards und padagogisches Konzept)

UFER LEOWAm
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BEWERTUNG
DER ZWEI VARIANTEN
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BEWERTUNG DER ZWEI BAULICHEN VARIANTEN (3 enscheia

Unsere Bewertung als Verfasser der Machbarkeitsstudie fihrt zu nachfolgendem Ergebnis:

Sanierung/Anbau Abriss & Neubau -
Bewertung (1-5) Bewertung (1-5)

Investitions- und Folgekosten 50,00% 150 2,00

Schnellstmagliche Fertigstellung 10,00% 2 0,20 5 0,50
Umsetzung moderner Schulkonzepte 8,00% it 0,32 5 0,40

Funktionalitiit (Flicheneffizienz, Barrierefreiheit) 8,00% 3 0.24 5 040  Sehrgut 0
Okologie/Nachhaltigkeit 8,00% 3 0,24 5 0,40 Gut 4
Aktzeptanz in der Offentlichkeit 8,00% 3 0,24 5 0,40 Befriedigend 3
Kostensicherheit/Betreuungsaufwand 8,00% 2 0,16 5 0,40 Ausreichend 2
Punktesumme 290 450 Mangelhaft 1

38
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FAZIT

Mit Zustimmung der Gremien und des
Rates der Stadt Lidenscheid kdnnen
auf Grundlage der vorhandenen
Unterlagen und Erkenntnisse und den
Annahmen dieser Machbarkeitsstudie

beide Varianten in der nachsten
Phase umgesetzt werden. Hierbei
erscheint jedoch die Neubauvariante
nach Abwagung der Kosten- und
Nutzenaspekte die bessere Losung.

Nach unserer Ansicht
ermdglicht die Vergabe eines
Geschaftsbesorgungsvertrags
an einen Projektentwickler

oder Totallibernehmer die
terminlich schnellste
Realisierung bei gleichzeitig
groBter Entlastung der
Verwaltung.

UFER LEUWAm

Stadt
Lf:denscheid

Fir die nachsten Phasen
empfehlen wir, die zur
Projektvorbereitung zu
erwartenden Vorlaufkosten von
ca. 26% der 0.g.
prognostizierten Nebenkosten
einzuplanen.
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WIR ERSCHAFFEN NEUE
WELTEN FUR BESSERES
LERREN UND LERNEN.

UND FREUEN UNS AUF DEN AUSTAUSCH
MIT IHNEN!
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