Neubau der Oberschule am Richard-Hartmann-Platz in Chemnitz 19

Die voraussichtlichen Baukosten fiir den Neubau der Oberschule am Richard-Hartmann-Platz iiberschreiten
den Mittelwert vergleichbarer Schulgebdude erheblich. Ursdchlich dafiir ist das Zusammenwirken von grof3-
ziigigem Raumprogramm, einem nicht alltdglichen Gebaudeentwurf und der durchgehenden Verwendung
teurer Materialien.

Die Stadt Chemnitz hdtte als fachkundiger Bauherr Einfluss auf die absehbare Kostenentwicklung nehmen
miissen. Auch der Preistragerentwurf eines Architekturwettbewerbes muss in seiner Gesamtheit Angemes-
senheit zeigen und einem wirtschaftlichen und technischen Vergleich standhalten.

1 Priifungsgegenstand
Beim Neubau der Oberschule am Richard-Hartmann-Platz in Chemnitz handelt es sich um ein kompaktes vier-
geschossiges Gebaude mit Flachdach. Die Fassade wird durch umlaufende Laubengange sowie eine durchgehend
raumhohe Verglasung gepragt. Im Innenbereich fallen ein offener Innenhof, Freitreppen und ein groBziigiges
uberdachtes Atrium auf.
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Quelle:  Code Unique Architekten GmbH.

Der Baubeginn erfolgte im Marz 2020. Die Fertigstellung ist im Juli 2023 geplant. Die voraussichtlichen Gesamt-
baukosten betragen rd. 37,6 Mio. €.

2 Priifungsergebnis

2.1 Umfang des Raumprogramms

Raumprogramme enthalten eine Auflistung der zu erstellenden Rdume eines Gebaudes mit Angaben zur GrdBe
und zur beabsichtigten Nutzung. Als Grundlage fiir die Entwicklung von Raumprogrammen fiir Schulgebdude
stellte das SMK im Jahr 1993 Raumprogrammempfehlungen zur Verfligung. Diese sind zwar seit 2006 aufBer
Kraft, werden von vielen Kommunen aber weiterhin als Orientierung verwendet.

' Gesamtbaukosten = Summe der Kosten aus den Kostengruppen 200 bis 700 nach DIN 276.
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Aus Sicht des SRH ist diese Vorgehensweise schliissig. Priifungserfahrungen bestétigen, dass auch moderne
Schulbauten ohne erhebliches Flachenplus gegeniiber den Raumprogrammempfehlungen aus dem Jahre 1993
umgesetzt werden kdnnen. Darliber hinaus haben die Stadte Leipzig und Dresden in den Jahren 2017 bzw. 2016
eigene Schulbaurichtlinien erarbeitet, bei denen aktuelle rechtliche und schulkonzeptionelle Entwicklungen in
den zugehdrigen Musterraumprogrammen Beriicksichtigung fanden.

In folgender Ubersicht vergleicht der SRH das Raumprogramm der Oberschule mit den Raumprogrammempfeh-
lungen des SMK von 1993 und mit den Musterraumprogrammen der Stadte Leipzig und Dresden:

Ubersicht: Entwicklung des Raumprogramms im Projektverlauf und im Vergleich zu Raumprogrammempfehlungen
Raumprogrammempfehlung Vorgabe fiir das Ausfiihrungsplanung
Wettbewerbsverfahren (2018) (2019)
Raumprogramm der Oberschule /- 5.440 m? 6.551 m?
Raumprogrammempfehlungen des SMK (1993) 3.887 m? + 40 % + 69 %
Musterraumprogramm der Stadt Leipzig (2017) 4.261 m2 +28 % + 54 %
Musterraumprogramm der Stadt Dresden (2016) 4.250 m? +28 9% + 54 9%

Quelle:  Eigene Darstellung.

Bereits das Raumprogramm fiir das Wettbewerbsverfahren liberschreitet die Raumprogrammempfehlungen des
SMK und die aktuelleren Musterraumprogramme der Stadte Leipzig und Dresden erheblich. Diese ohnehin schon
groBe Flacheniberschreitung wird in der weiteren Ausarbeitung des Gebaudeentwurfes noch einmal deutlich
erhéht.

Das Raumprogramm der Oberschule am Richard-Hartmann-Platz liberschreitet die Raumprogrammempfeh-
lungen erheblich. Bereits im Rahmen der Bedarfsplanung, spétestens aber in der Entwurfsplanung hatte die
Stadt auf eine deutliche Reduzierung der Raumprogrammflache hinwirken miissen.

2.2 Variantenuntersuchung zur Fassade

Fiir den Neubau der Oberschule am Richard-Hartmann-Platz wurde u. a. eine Variantenuntersuchung zur AuBen-
fassade durchgefiihrt. Dabei wurde der umlaufenden raumhohen Glasfassade eine Ausfiihrung mit Briistung und
aufgesetzten Fensterbdndern gegeniibergestellt. Die Variantenuntersuchung war fiir den SRH nicht in allen Tei-
len nachvollziehbar. So fehlten z. B. die rechnerische Einbeziehung der Folgekosten und die Einsparungen beim
Sonnenschutz bei der Variante mit Briistung. Zudem wurde die Untersuchung erst kurz vor Ausschreibungsbeginn
angefertigt. Eine Integration des Untersuchungsergebnisses in den Projektablauf war zu diesem Zeitpunkt nicht
mehr stérungsfrei moglich.

Die raumhohe Verglasung mit umlaufenden Laubengdngen bildet ein maBgebliches Gestaltungselement des
Preistragerentwurfes. Im Schulbau stellt diese Art der Fassadenausbildung einen nicht alltdglichen Entwurfsan-
satz dar. Die Fassade hdtte daher hinsichtlich der Investitions- und Folgekosten aber auch hinsichtlich nicht-
monetdrer Aspekte wie Lichteinfall oder Warmelasten im Sommer rechtzeitig mit Beginn der Entwurfsplanung
untersucht werden miissen.

Die Variantenuntersuchung zur Fassade erfolgte zu spat im Projektablauf und weist inhaltliche Mangel auf.
Berechnungen, Entscheidungen und Abwadgungen sind nicht ausreichend dokumentiert. Bei rechtzeitiger
Untersuchung wiren weder Umplanungskosten noch Zeitverzug zu befiirchten gewesen. Der Stadt Chemnitz
wird empfohlen, bei zukiinftigen BaumaBnahmen Variantenuntersuchungen rechtzeitig und vollstdndig auf-
zustellen und die getroffenen Entscheidungen zu dokumentieren.

2.3 Hohe der Bauwerkskosten

Gemadl der libermittelten Kostenprognose vom 12. April 2023 {iberschreiten die Bauwerkskosten der Oberschule
am Richard-Hartmann-Platz den Mittelwert vergleichbarer Schulgebdude um rd. 5,1 Mio. €.
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Die hohen Kosten sind mafBgeblich auf das libermdBige Raumprogramm, den nicht alltdglichen Gebdudeentwurf
sowie die durchgdngige Verwendung teurer Materialien zuriickzufiihren. Insbesondere das mit 518 m2 Flache
groBziigige dreigeschossige Atrium fiihrt zu hohen Baukosten sowie langfristig zu héheren Betriebskosten fiir
Heizung und Liftung. Positiv hervorzuheben ist die Photovoltaik-Anlage, fiir die zundchst Baukosten anfallen,
die aber im laufenden Betrieb zu Einsparungen fiihren wird.

Die voraussichtlichen Bauwerkskosten fiir die Oberschule am Richard-Hartmann-Platz iiberschreiten den
Mittelwert vergleichbarer Schulgebdude erheblich. Aufgrund des Gebdudeentwurfes ist davon auszugehen,
dass sich auch die Folgekosten dauerhaft im iiberdurchschnittlichen Bereich befinden werden. Der SRH emp-
fiehlt, bei zukiinftigen BaumaBnahmen, Kennwertvergleiche durchzufiihren und die Entwurfslosung anhand
dessen kritisch zu priifen. Auch der Preistrdgerentwurf eines Architekturwettbewerbes muss sich in wirt-
schaftlichen und technischen Aspekten messen lassen.

3 Folgerungen

Die Stadt Chemnitz soll zukiinftig bereits im Rahmen der Bedarfsplanung auf eine angemessene Raumprogramm-
flache hinwirken. Dabei sind Raumprogrammempfehlungen und Musterraumprogramme zur Orientierung heran-
zuziehen. Anhand von Kennwertvergleichen kdnnen Entwurfslésungen kritisch gepriift werden. Dies sollte ins-
besondere vor dem Hintergrund geschehen, einem Zusammenwirken kostenintensiver Einzelentscheidungen ent-
gegenzuwirken. Bei zukilinftigen BaumaBnahmen sind fiir wesentliche Elemente Variantenuntersuchungen recht-
zeitig und vollstandig aufzustellen sowie vollumfanglich zu dokumentieren.

4 Stellungnahme
Die Stadt Chemnitz erklarte, die Aufstellung des Raumprogrammes sei in Abstimmung mit dem Landesamt fiir
Schule und Bildung erfolgt.

Sie machte zudem geltend, dass ihr erst kurz vor Ausschreibungsbeginn die baufachliche Priifung des Férdermittelge-
bers libergeben worden sei, in dem die vorgeschlagene Fassadenkonstruktion als unwirtschaftlich eingeschatzt wurde.
Zu diesem Zeitpunkt wire eine Anderung des Bauentwurfes mit hohen Umplanungskosten und Zeitverzug ver-
bunden gewesen. Im Nachgang zum Entwurf des Priifungsberichtes legte sie eine nochmals liberarbeitete Varian-
tenuntersuchung zur Fassade vor. Demnach wire die gewahlte umlaufende raumhohe Glasfassade wirtschaftlicher
als die Vergleichsvariante mit Briistung.

Zudem erlduterte die Stadt, dass der Gebdudeentwurf und die Verwendung hochwertiger Materialien nicht
grundsatzlich zu hohen Folgekosten fiihren wiirden. Sie verwies auf die Langlebigkeit gewahlter Baumaterialien,
z. B. auf das Stabchenparkett in den Klassenzimmern, dessen Wirtschaftlichkeit sie mittels Lebenszyklusbetrach-
tungen nachgewiesen habe.

Die Stadt erkldrte, dass die BaumaBnahme insgesamt groBen Herausforderungen ausgesetzt gewesen ware. So
sei man mit einem Kampfmittelfund, den Auswirkungen der Corona-Pandemie, den Materialpreiserhdhungen
und Lieferschwierigkeiten in Folge des Ukraine-Krieges konfrontiert gewesen.

5 Schlussbemerkungen

Die Verantwortung fiir die Festlegung des Raumprogrammes verbleibt, unabhédngig von der beratenden Funktion
der Schulfachbehdrde, bei der Stadt Chemnitz. Wesentliche Flachenzuwdachse sind zudem erst aufgrund des kon-
kreten Gebaudeentwurfes entstanden. Neben den Investitionskosten belasten vor allem auch die héheren Nut-
zungskosten dauerhaft den kommunalen Haushalt.

Die Stadt Chemnitz hitte als fachkundiger Bauherr bereits anhand des Wettbewerbsentwurfes erkennen miissen,
dass die vorgeschlagene Fassadenausbildung im Schulbau ungewdhnlich ist und technische sowie wirtschaftliche
Fragestellungen aufwirft, die untersucht und miteinander abgewogen werden miissen. Der Einwand der nicht
rechtzeitig zur Verfiigung gestellten baufachlichen Stellungnahme entlastet die Stadt daher nicht.
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Der SRH geht davon aus, dass bei rechtzeitiger und ergebnisoffener Variantenuntersuchung zu Beginn der Ent-
wurfsplanung auch Varianten hdtten entwickelt werden kdnnen, die ohne Zeitverzug und ohne hohe Umpla-
nungskosten ausgekommen waren. Es steht nun zu befiirchten, dass die ausgefiihrte Fassadenkonstruktion so-
wohl aus wirtschaftlicher Sicht als auch hinsichtlich technischer und funktionaler Gesichtspunkte nicht der op-
timalen Losung entspricht.

Der SRH begriiBt die Durchfiihrung von Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen unter Beriicksichtigung des Lebens-
zyklusansatzes flir wichtige Entwurfsentscheidungen. Dadurch kdnnen sich zundchst héhere Investitionskosten
langfristig als wirtschaftlicher herausstellen. Bei der Oberschule am Richard-Hartmann-Platz ist jedoch auffallig,
dass durchgdngig hochwertige und teure Materialien ausgewdhlt wurden. Auch stehen nicht alle gewdahlten
Materialien mit einer hdheren Dauerhaftigkeit und Nachhaltigkeit in Verbindung.

Der SRH kann der Stadt Chemnitz insoweit folgen, dass diese BaumaBnahme unter den genannten Herausforde-
rungen stand. Dies allein erkldrt jedoch nicht die deutlichen Mehrkosten gegeniiber vergleichbaren Schulneu-
bauten. Ursache dafiir ist vielmehr die Addition zahlreicher Einzelentscheidungen zu kostenintensiven baulichen
Losungen.
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