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WOLTERECK FITZNER

Aufgabe der Machbarkeitsstudie

FUr die naturwissenschaftlichen Fdcher Biologie,
Physik, Chemie sollen je zwel neue Fachkabinette mit
zugehorigen Vorbereitungssrdumen entstehen. Der
Gebdudebestand bietet innerhalb der konstruktiven
Struktur keine ausreichend grofBen Fldchen. Deshalb
soll im Rahmen der Studie die Realisierbarkeit eines
Erweiterungsneubaus untersucht werden.
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Standort

Das Thomas-Mann-Gymnasium ist am Standort Rudolf-
Breitscheid-StrafBe 1 in 04758 Oschatz untergebracht.
Der Standort besteht aus mehreren Gebduden.

Prdgend ist vor allem das ca. 1890 erbaute und unter
Denkmalschutz stehende Vorderhaus. Dieses Gebdude
wurde durch das Hinterhaus, eine Turnhalle und 1in
den 60iger Jahren durch ein eingeschossiges Gebdude
mit Umkleiderdumen -ergdnzt. Diese Gebdude stehen
NICHT unter Denkmalschutz, jedoch ist der Umgebungs-
schutz zu beachten.
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Standort

Das Grundstlck 1st durch die lokale Topografie
geprdgt. Der zwischen Vorder- und Hinterhaus
liegende Pausenhof 1st anndhernd eben. Nach Suden
fdllt das Grundstlck mit 2 HOhenspridngen um ca. 4,5m
(2,55m +1,75m)] ab. In diesem Bereich nutzt die
Schule ein parkdhnliches Grundstuck als Pausenhof
und fdr Sportanlagen.

Die westliche Grundstlcksgrenze 1ist durch eine hohe
Mauer begrenzt. diese vermittelt zwischen den
Unterschiedlichen (nicht genau definierten)
Hohenniveaus der Grundsticke
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Standort

Die Zahl der Treppenhduser innerhalb der Gebdude 1ist
nicht ausreichend um die notwendigen zwei baulichen
Rettungswege sicher zustellen. Deshalb sind im
Pausenhof auBBen 1liegende Stahltreppen realisiert.
Vor 0Ort wurde diskutiert, dass die FUhrung der
Rettungswege Uber Unterrichtsrdume vor dem
Hintergrund der wunterschiedlichen Anforderungen
beziglich Sicherheit bzw. Zugdnglichkeilt
organisatorisch problematisch sind.
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Standort

Die Gebdude befinden sich auf wunterschiedlichen
Hohenniveaus und sind lediglich 1m wuntersten
Geschoss durch einen Verbindungsgang verbunden. Der
Niveauversatz zwischen Vorderhaus und Hinterhaus
entspricht etwa einem halben Geschoss. Das
Turnhallenniveau liegt zum Geschoss noch einmal ca.
/0cm versetzt.

Der gesamte Gebdudekomplex 1st nicht barrierefreil
erschlossen.
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Vorderhaus

Tochhe le — .-

Hinterhaus







Aussentrer




Anbau mit Umkleiden, rechts im
Bild: die hohe Mauer auf der
Grenze zum Nachbargrundstick

Pausenhof mit Nottreppenhdusern,
miT Blick auf Turnhalle und
eingeschossigem Verbinderbau
zwischen Vorder- und Hinterhaus.
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Optimierte Fachkabinette

Der Fldchenbedarf fdr Fachkabinette ergibt sich auf
Basis der Schiulerzahl und der notwendigen Abstands-
und Bewegungsfldchen. Dabei 1st es zundchst nicht
entscheidend ob die Medien fUr die Schulertische von
Decke oder vom Boden versorgt werden.

Wesentliche Paorameter sind daobei die
Sicherheitsanforderungen an zwel unabhdngige
Ausgdnge (nach auBen o0ffnende Tlren), der
Funktionsbezug zwischen Vorbereitungsraum und
Lehrerarbeitsplatz, der maximale Tafelabstand des am
weitesten entfernten Schllerarbeitsplatzes.

Im Rahmen der Studie sollte zundchst das Optimum
geplant werden. Es 1ist jedoch moglich dass zu einem
spdteren Zeitpunkt durch stddtebauliche oder
bestandsbedingte Zwdnge Kompromisse notwendig sind.
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Stddtebauliche Varianten

GemdB Aufgabenstellung soll die Realisierbarkeit des
Erweiterungsneubaus zwischen Vorder- und
Hintergebdude untersucht werden. Mit Umsetzung des
Neubaus 1im Bereich der Turnhalle bzw. des Anbaus
entfallen Nutzungen, die im Rahmen der Studie nicht
nachgewiesen werden.

Es ist zu erwarten, das sich aus der Ndhe des
Bauplatzes zum Nachbargrundstidck Zwdnge hinsichtlich
der Abstandsfldchen entstehen und das aufgrund der
eingeengten Lage zwischen Vorder- und Hinterhaus das
realisierbare Gebdudevolumen begrenzt 1ist.

Es bietet sich an, 1im Rahmen der Studie einen
stddtebaulich plausiblen Alternativstandort zu
untersuchen.
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L

STANDORT 2

Potentiale
> Barrierefreie ErschlieBBung Hinterhaus
> Erhalt der Funktionen Turnhallenbereich

/wdnge
> bestehende Helzungstrasse
> Ndhe zu Boschungskanten
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Auswahl der Varianten

Mit einer Variantenbetrachtung werden
stadtebaulichen wund funktionalen
verdeutlicht. Insofern 1st es

gegensdtzliche Ansdtze zu wdhlen.

die
Zusammenhdnge
notwendig moglichst
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Variantenauswahl Standort 1

Variante 1 Variante 2 Variante 3 Variante 4
> symmetrisch, axiale Mitte > freigestelltes VH > Erhalt Bestand > eingeschossig

> Vermeidung neuer Abstandsfl. > Gartenmauer=Brandwand
o EWNB zwischen VH und HH o EWNB neben HH (statt TH] o EWNB 1in TH 0 abgetreppte Niveaus
o Hohenniveau wie VH 0 Hohenniveau wie HH 0 Hohenniveau wie HH - nicht barrierefrei
a:mit Barrierefreiheit a:mit Barrierefreiheit a:mit Barrierefreiheit

b:ohne Barrierefreiheit b:ohne Barrierefreiheit b:ohne Barrierefreiheit
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Variagntenauswahl Standort 2

LN

Variante 5 Variante 6

> Ergdnzung HH > Pavillon



BESTAND




UG

Beschreibung:

symmetrischer BaukOrper
Geschosshdohen wie VH
Aufzug als Durchlader

TRH HH gleicht Hohenunter-
schied zw. VH-HH aus

2.RW VH kan entfallen

VARIANTE LA

Potentiale

- Alle Etagen barrierefrei

- Alle Ebenen verbunden

- Vereinfachung 2.RW VH

- Fldchenreserve im 062 bzw.
Teilunterkellerung

Zwdnge

- Abstandsfldchen missen durch
Vermesser geprlft werden

- Einpassung zwischen Bestand,

Bestandshohen

Anschlusshohe Gebdude ist in

Bezug auf Absoluthdhe

aufzumessen

Anschluss HH zu detaillieren

UmbaumaBnahmen in Bestand

notwendig

ST T
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FAZIT

- Variante erfillt die
Anforderungen des
Auftraggebers



VARIANTE 1B

o5

Beschreibung: Potentiale
- symmetrischer Baukdrper - Alle Ebenen verbunden
- Geschosshdhen wie VH -2 RW fihrt Uber Dach

Aufzug als Durchlader

TRH HH gleicht Hohenunter-
schied zw. VH-HH aus

2.RW VH kan entfallen

- Fldchenreserve bei
Teilunterkellerung

Zwdnge

- nicht alle Etagen
barrierefrei

- Abstandsfldchen missen durch
Vermesser geprtft werden

- Einpassung zwischen Bestand,
Bestandshohen

- Anschlusshohe Gebdude ist 1in
Bedetaillierenzug auf
Absoluthohe aufzumessen

- Anschluss HH zu detaillieren

- UmbaumaBnahmen in Bestand
notwendig
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- Diese Variante hat aufgrund
des fehlenden Aufzuges und
des geringeren
Gebdudevolumens geringere
Kosten als die vollstdndig
barrierefreie Ldsung, bietet
jedoch auch nicht das
Potential einen inklusiven
Schulstandort zu entwickeln.
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Beschreibung:

- Baukorper auf Fldche der
Halle, damit ist VH als
Solitdr wahrnehmbar

- Geschosshohen wie HH

- Aufzug als Durchlader und TRH
gleicht Hohenunterschied zw.
VH-HH aus

- 2.RW VH kann entfallen

VARIANTE 2A
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Potentiale

- Alle Etagen barrierefrei

- Alle Ebenen verbunden

- Vereinfachung 2.RW VH

- Fldchenreserve im 062
bzw.Teilunterkellerung

Zwdnge

- Abstandsfldchen vermutlich
nicht auf Grundstick
nachweisbar / missen durch
Vermesser geprift werden

- Anschlusshdhe Gebdude ist in
Bezug auf Absoluthdhe
aufzumessen

- UmbaumaBnahmen in Bestand
notwendig
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FAZIT

- Variante erfillt die
Anforderungen des
Auftraggebers

- Die Hoheneinordnung des EWNB
sollte vorzugsweise auf
Niveau des VH liegen, damit
wdre eine einfachere
ErschliefBungssituation
darstellbar



VARIANTE 2B
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Beschreibung: Potentiale Zwdnge FAZIT
- Baukdrper auf Fldche der - Alle Ebenen verbunden - Abstandsflédchen nicht auf - Diese Variante hat aufgrund
Halle, damit ist VH als - 2 RW fuhrt Uber Dach Grundstiick nachweisbar / des fehlenden Aufzuges und
Solitdr wahrnehmbar - Fldchenreserve bei missen durch Vermesser des geringeren
- Geschosshohen wie VH Teilunterkellerung geprift werden Gebdudevolumens geringere
- 2.RW VH kann entfallen - Anschlusshohe Gebdude ist in Kosten als die vollstdndig
Bezug auf Absoluthdhe barrierefreie Ldsung, bietet
aufzumessen jedoch auch nicht das
- UmbaumaBnahmen in Bestand Potential einen inklusiven

notwendig Schulstandort zu entwickeln.



VARIANTE 3A
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Beschreibung: Potentiale Zwdnge FAZIT
- Baukdrper innerhalb der - Nicht Ebenen barrierefrei - UmbaumaBnahmen der Halle - Gegenliber den Varianten 1+2
Geometrie der alle Halle - Alle Ebenen verbunden betreffen alle Bauteile und sind groBere funktionale
- Geschosshohen wie VH - Verbindung der obersten sind EXTREM kompliziert und Zwdnge zu erwarten
- 2.RW VH kann entfallen Fbene im Freien ! riskant - Aufgrund der nicht
- Anbindung des ErschliefBungs- kalkulierbaren Risiken soll

ganges ist konstruktiv diese Variante nicht
kompliziert und formal weiterverfolgt werden

fragwlrdig



Beschreibung:

- Baukorper innerhalb der
Geometrie der alle Halle

- Geschosshohen wie VH

- 2.RW VH kann entfallen

VARIANTE 3B
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Potentiale

- Alle Ebenen verbunden
- Verbindung der obersten
Ebene im Freien !

Zwdnge

- UmbaumaBnahmen der Halle
betreffen alle Bauteile und
sind EXTREM kompliziert und

riskant

- Anbindung des ErschliefBungs-

ganges ist konstruktiv
kompliziert und formal
fragwlrdig
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- Gegenilber den Varianten 1+2
sind groBere funktionale
Zwdnge zu erwarten

- Aufgrund der nicht
kalkulierbaren Risiken soll
diese Variante nicht
weiterverfolgt werden




Beschreibung:

- eingeschossiger Baukdrper
entlang der Mauer zum
Nachbargrundstick, damit ist
VH als Solitdr wahrnehmbar

- Versetzte Niveaus zum
Ausgleich der Hohen zwischen
VH und HH

VARIANTE 4

Potentiale

- Verbindung der Gebdude mit
eginer interessanten
Gangsituation, die
kommunikative
Aufenthaltsbereiche
anbietet

Zwdnge

- Hoher HUllfldchenanteil

- Komplizierte Belichtung
(teilweise von OBEN)

- Aufgrund der Stufen NICHT
barrierefrei

1
!I-I-"-l
5=

0G2

FAZIT

- Funktional erfiUllt die

Variante nicht die
Anforderungen eines
inklusiven Schulstandortes.
Deshalb soll diese Variante

nicht weiterverfolgt werden.




VARIANTE 5

Beschreibung: Potentiale

- modern gestalteter Baukorper -
der in Hoherentwicklung und
Geometrie mit mit dem -
Hinterhaus korrespondiert

Die Nutzungen Turnhalle
bleiben erhalten

Das Hinterhaus ist komplett
barrierefrei, die
Barrierefreie Erschliessung
des VH kann separat
hergestellt werden
Fldchenreserve bei in allen
Etagen und im Obersten
Geschoss

Zwdnge

- Ndhe zu HGhenversprlingen

062

FAZIT

- Variante erfillt die
Anforderungen des
Auftraggebers




VARIANTE 6
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Beschreibung: Potentiale Zwdnge FAZIT
- modern gestalteter - Die Nutzungen Turnhalle - Ndhe zu HOohenverspringen - Funktional erfillt die
pavillpavillionartigeronartig bleiben erhalten - keine Vorteile hinsichtlich Variante nicht die
er Baukdrper Barrierefreiheit Anforderungen eines

inklusiven Schulstandortes.
Deshalb soll diese Variante
nicht weiterverfolgt werden.
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Auswahl der Varianten

Das Gymnasium soll mittel bis langfristig zu einem
leitungsfdhigen, zukunftsorientierten Schulstandort
entwickelt werden. Eine bauliche Struktur die eine
inklusive Nutzung erlaubt ist 1 eine Voraussetzung.
Deshalb sollen die favorisierten Varianten eine
barrierefreie Erschliessung des Schulkomplexes
ermoglichen.

Gemeinsam mit dem Auftrageber wird festgelegt dass
die Varianten 1la, 2a und 5 detailierter betrachtet
werden.
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Favorisierte Varianten Standort 1 + 2

Emm s o
- -

Standort 1 / Variante 1la Standort 1 / Variante 2a Standort 2 / Variante 5
> symmetrisch, axiale Mitte > freigestelltes VH > Ergdnzung HH

o EWNB zwischen VH und HH o EWNB neben HH (statt TH)

0 Hohenniveau wie VH 0 Hohenniveau wie VH

0 mit Barrierefreiheit 0 mit Barrierefreiheit
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Bewertung der Varianten

Die Varianten wurden gemeinsam mit dem Auftraggeber

(Landkreis Nordsachsen) , der unter
Denkmalschutzbehorde (Frau Obst) und der Stadt
Oschatz (Herr Heinrich ) in einer Videokonfernz am

29.09.2023 diskutiert.

Einstimmig wird festgelegt dass die Umsetzung der
MaBnahme am Standort 1 die groBten Potentiale fdr
die Entwicklung des Schulstandortes hat. In dieser
Variante kann mit einem Aufzug die barrierefreie
Erschliessung des Schulgebdudes hergestellt werden.
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Bewertung der Varianten

Im Vergleich der Variante 1 und 2 wird die
symetrische Einordnung de sBaukdrpers favorisiert.
Die Eigenstdndigkeit eines modernen gestalteteten
Neubaus der sich mit gldsernen Fugen von den
Bestandsgebduden (Vorder- und Hinterhaus) absetzt,
ist nach Einschdtzung der unteren
Denmalschutzbehorde eine angemessene
architektonsiche Losung.

Diese Einschdtzung wird seitens des Auftraggebers
und der Stadt Oschatz geteilt. Deshalb soll die

Variante 1 Grundlage fdr die weitere planerische
Umsetzung werden.

- Hoheneinmessung bezug auf das Absolute Koordinatensystem

- Hoheneinmessung Geldnde insbesondere im Verlauf der Grundsticksgrenze zur
Bestimmung des mittleren Geldndeniveaus

- Lotrechtmessung Giebel
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Hinweise der Varianten

Im Vergleich der Variante 1 und 2 wird die
symetrische Einordnung de sBaukdrpers favorisiert.
Die Eigenstdndigkeit eines modernen gestalteteten
Neubaus der sich mit gldsernen Fugen von den
Bestandsgebduden (Vorder- und Hinterhaus) absetzt,
ist nach Einschdtzung der unteren
Denmalschutzbehorde eine angemessene
architektonsiche Losung.

Diese Einschdtzung wird seitens des Auftraggebers
und der Stadt Oschatz geteilt. Deshalb soll die

Variante 1 Grundlage fdr die weitere planerische

Umsetzung werden.
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Hinweise zu Variante 1

Die Einordnung des Baukorpers in Variante 1 zwischen
den Bestandsbaukorpern bedingt das (im Vergleich zu
Variante 2) eine geringere Flexibiltdt hinsichtlich
Baukorperbreite und hinsichtlich der Einordnung von
Differenzstufen gegeben 1ist.

Rdumlich winschenswert 1st eine geradlinige
Anbindung des Flures. Dadurch i1st es wahrscheinlich
das die Abstandsfldchen NICHT auf dem Schuleigenen
Grundstidck nachgewiesen konnen und das Grundstdck
des NAchbarn belastet werden muss.
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Hinweise zu Variante 1

Um die vorgenannten Zwangspunkte konkret definieren
zu konnen sind weitere AufmaBarbeiten notwendig.
Dies betrifft insbesondere:

-Hoheneinmessung der Bestandsgebdude 1n Bezug auf
das absolute Koordinatensystem

-Hoheneinmessung des Geldndes 1nsbesondere im
Verlauf der Grundstiucksgrenze als Grundlage zur
Bestimmung des mittleren Geldndeniveaus fuUr die
Bemessung und den Nachweis der Abstandsfldchen

-Lotrechtmessung der Giebel 1insbesondere 1im
Anschlussbereich des Aufzuges
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Hinweise zu Variante 1

Unabhongig von einer noch erforderlichen
Grundlagenermittlung im Zuge der weiteren Planung,
weisen wir auf folgende Punkte hin:

-Erkundung des Baugrundes wund Erkundung der
Fundamentunterkanten der Bestandsgebdude 1im
Anschlussbereich des Neubaus (Unterfangungen)

-Feststellung des Bauzustandes an der Grenze zum
Nachbarn (Beweissicherungsverfahren). Es sind
MaBnahmen zur Ertdchtigung notwendig, deren Umfang
im Augenblick noch nicht genau definiert werden
kann.

-Erkundung der Bestandsbauteile im
Anschlussbereich. Insbesondere die
Deckenkonstruktion im neu zu entwickelnden
Flurbereich muss hinsichtlich der Tragfdhigkeit fdr
die zu erwartende Verkehrslast gepruft werden

-Prifung die Haustechnik betrefenden UmbaumaBnahmen
im Anschlussbereich (Heizkorper etc)
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Hinweise zu Variante 1

Weiterhin 1ist =zu beachten, das wdhrrend der
BaumaBnahmen der Schulbetrieb beeintrdchtigt ist. Es
ist mit einem hoheren Aufwand hinsichtloich
SicherungsmaBnahmen, MaBnahmen fUr Verkehrsicherheit
zu rechnen. Zudem konnen sich aus Anforderungen an
den ruhogen Unterricht ldngere Bauabldufe ergeben.



-2
-

frusnasiin
[TTLTTETS
|




WOLTERECK FITZNER

Hinweise zu Grobkostenschdtzung

Die vorliegenden Kosten sind eine erste orientierende
Grobkostenschdtzung auf Basis statistischer Kennwerte und
von Vergleichsobjekten. Die Kosten fur die Ausstattung der
Fachunterrichts basieren auf aktuellen Vergleichsobjekten.

Risiken bestehen 1insbesondere 1im Anschlussbereich an den
Bestand, bei UmbaumaBnahmen im Bestand hinsichtlich des
/ustandes der Baukonstruktion wund der Haustechnischen
Anlagen, bei Schadstoffbelastungen der Abbruchgebdude bzw.
des Baugrundes, bei der Grlndung, bei dem Zustand der
Grenzanlagen zum Nachbargrundstlck und gegebenfalls
erforderlichen Ausgleichzahlungen zur Ubernahme der
Abstandsfldchen.

Die Kosten Dbilden den zum Zeitpunkt der Erstellung der
Grobkostenschdtzung (September 2023) qglUltigen
Baukostenindex des BKI Mai 2023 ab und beinhalten keine
Kostenprognose fur den Zeitraum der Umsetzung der MaBnahme.



Studie Thomas-Mann-Gymnasium Oschatz
Erweiterungsbau mit sechs Fachkabinetten

WOLTERECK FITZNER

Grobkostenschatzung VARIANTE 1a
Stand 21.09.2023 Bezugswert KKW

KG 100  Ansatz durch AG zu ergénzen 0
Abbruch Halle 4.565,00 m3 49 €/m2 BRI 223.685
Abbruch Sozialtrakt 924,00 m3 65 €/m2 BRI 60.060
Abbruch Verbinder 385,00 m3 65 €/m2 BRI 25.025
Abbruch 2RW 1,00 Stk 15.000,00 psch 15.000
Erschliessung 1,00 psch 30.000
KG 200 353.770
Chemie 2 Stk 91.630 €/Stk 183.260
Chemie VB 1 Stk 27.965 €/Stk 27.965
Biologie 2 Stk 91.630 €/Stk 183.260
Biologie VB 1 Stk 27.965 €/Stk 27.965
Physik 2 Stk 91.630 €/Stk 183.260
Physik VB 1 Stk 27.965 €/Stk 27.965
KG 300 Summe EWNB / Neubau 4.015.271
KG 400 Summe EWNB / Neubau 895.980
VH 250,00 m2 BGF 700 €/m2 BGF 175.000
HH 200,00 m2 BGF 700 €/m2 BGF 140.000
KG 300 Summe Umbau Bestand 315.000
VH 250,00 m2 BGF 400 €/m2 BGF 100.000
HH 200,00 m2 BGF 400 €/m2 BGF 80.000
KG 400 Summe Umbau Bestand 180.000
Freiflache 720,00 m2 288 €/m2 207.360,00
Mauer Nachbar 72,00 m 470 €/m 33.840,00
Boschung 1 15,00 m 820 €/m 12.300,00
KG 500  Freiflache 253.500
Chemie 2 Stk 42.840 €/Stk 85.680
Chemie VB 1 Stk 25.585 €/Stk 25.585
Biologie 2 Stk 42.840 €/Stk 85.680
Biologie VB 1 Stk 25.585 €/Stk 25.585
Physik 2 Stk 42.840 €/Stk 85.680
Physik VB 1 Stk 25.585 €/Stk 25.585
KG 600 Bewegliche Einrichtung FURNAT 333.795
KG 700  Anteil KG300-500 25% 5.097.566 556.325
KG 100-700 6.903.641







