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Aufgabenstellung

Ziel:

Unabhängige Prüfung und Vergleich von 

Entwicklungsoptionen für die Gesamtschule Kürten auf 

Basis der bestehenden Sanierungsplanung 

(Kostenberechnung: ca. 123,6 Mio. € brutto).

Entscheidend für eine Vergleichbarkeit der Varianten ist 

die Verwendung derselben Flächen und Kennwerte bei 

allen Varianten.
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Variantenvergleich

Grundlagen

Flächenstrukturanalyse nach DIN 277

Bewertung der grauen Energie

Identifizierung und Prüfung der Kostenberechnungen

Variantenvergleich als Kosten- und Flächenmodell

Kosten- und Bauzeitvergleich der Varianten

Nutzwertanalyse

Ergebnis
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Grundriss

Schulgebäude

Mehrzweckhalle

Turnhalle
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Grundriss

Schulgebäude
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Gebäudeeinteilung
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Gebäude S
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Gebäude N
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Gebäude H + M
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Variantenvergleich

Grundlagen

Flächenstrukturanalyse nach DIN 277

Bewertung der grauen Energie

Identifizierung und Prüfung der Kostenberechnungen

Variantenvergleich als Kosten- und Flächenmodell

Kosten- und Bauzeitvergleich der Varianten

Nutzwertanalyse

Ergebnis
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Flächenstrukturanalyse
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Flächenstrukturanalyse
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Flächenstrukturanalyse
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Flächenstrukturanalyse
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Flächenstrukturanalyse

Insgesamt lässt sich aus den Flächenkennzahlen allein 

kein zwingendes Argument für einen Ersatzneubau ableiten. Die 

Flächenrelationen bewegen sich trotz der beschriebenen 

Besonderheiten im Bereich üblicher Schulgebäude vergleichbarer 

Baualtersklassen.

Gleichwohl zeigt die Untersuchung, dass im Falle eines Neubaus bzw. 

einer grundlegenden Neuorganisation der Gebäudestruktur funktionale 

Mehrwerte entstehen könnten, insbesondere wenn das zukünftige 

pädagogische Konzept offene Lernbereiche, Clusterstrukturen 

oder multifunktional nutzbare Aufenthaltszonen vorsieht. In diesem 

Fall könnten die bisherigen Erschließungsflächen stärker pädagogisch 

aktiviert und gleichzeitig die Verkehrsflächenanteile reduziert werden.
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Variantenvergleich

Grundlagen

Flächenstrukturanalyse nach DIN 277

Bewertung der grauen Energie

Identifizierung und Prüfung der Kostenberechnungen

Variantenvergleich als Kosten- und Flächenmodell

Kosten- und Bauzeitvergleich der Varianten

Nutzwertanalyse

Ergebnis
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Nachhaltigkeit und graue Energie (LCA)

Gegenstand der Betrachtung ist nur der Abbruch und 

Rohbau des Gebäudes.

Der Ausbau des Gebäudes bleibt außen vor, weil er 

bei jeder Variante sowieso erstellt werden muss.



11.06.2026   13781 Gesamtschule Kürten  

Nachhaltigkeit und graue Energie (LCA)
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Nachhaltigkeit und graue Energie (LCA)
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Nachhaltigkeit und graue Energie (LCA)
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Variantenvergleich

Grundlagen

Flächenstrukturanalyse nach DIN 277

Bewertung der grauen Energie

Identifizierung und Prüfung der Kostenberechnungen

Variantenvergleich als Kosten- und Flächenmodell

Kosten- und Bauzeitvergleich der Varianten

Nutzwertanalyse

Ergebnis
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Prüfung

Prüfung der Kostenermittlung

- Zu allen Kosten wurden entsprechende Ermittlungen gefunden.

- Die Berechnungen waren rechnerisch richtig

- Die Summen waren richtig in die Kostenübersicht übertragen

- In einzelnen Fällen waren Mehrwertsteuer nicht ausgewiesen oder 

Dokumente ohne Datum versehen

- In allen Dokumenten war ein Absender angegeben.
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Identifizierung und Prüfung

Kostenkontrolle

Titel

gem.

Kosten-

kontrolle DIN 276 Ermitteln der Gesamtsumme

100 Grundstück nicht enthalten

Mehrzweckhalle MZH (10.01.2024)

1.0 300/400 Mehrzweckhalle 16.968.510,28 €          

Gebäude S+N (10.01.2024)

2.0 200 Vorbereitende Maßnahmen 585.519,29 €               

2.0 300 Baukonstruktion-Bauwerk 9.900.667,73 €            

2.0 400 Baukonstruktion-Technik 3.807.862,61 €            

Gebäude H+M (10.01.2024)

2.0 200 Vorbereitende Maßnahmen 1.531.193,84 €            

2.0 300 Baukonstruktion-Bauwerk 12.500.010,85 €          

2.0 400 Baukonstruktion-Technik 5.699.038,87 €            

3.0 500 Aussenanlagen 4.545.741,86 €            

600 Ausstattung -  €                            

4.0 900 Baulogistik 1. BA 920.391,99 €               

4.0 900 Baulogistik 2. BA + 3. BA 1.184.975,47 €            

5.0 900 Auslagerungsbau 6.356.529,48 €            

6.0 900 Kanalsanierung, Infrastruktur 434.107,35 €               

8.0 700 Baunebenkosten 13.606.109,69 €          

800 Baufinanzierung -  €                            

9.0 900 Sonstiges: GU-Zuschlag 6.000.000,00 €            

Sonstiges: Rückstellungen für Risiken 20.590.000,00 €          

Baupreisindex 19.019.340,70 €          

Regionalfaktor -  €                            

Herstellungskosten, 

inkl. Mwst. zur Zeit 19% 123.650.000,01 €        
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Identifizierung und Prüfung

Kostenkontrolle

Titel

gem.

Kosten-

kontrolle DIN 276 Ermitteln der Gesamtsumme
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Variantenvergleich

Grundlagen

Flächenstrukturanalyse nach DIN 277

Bewertung der grauen Energie

Identifizierung und Prüfung der Kostenberechnungen

Variantenvergleich als Kosten- und Flächenmodell

Kosten- und Bauzeitvergleich der Varianten
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Variantenvergleich

Referenzvariante

Fortführung der Planung gemäß „Status quo“

Sanierung gemäß vorliegender Projektbeschreibung

Kernsanierung und Erweiterung Schulgebäude wie bisher geplant in zwei Bauabschnitten

Die Variante „Status quo“ dient als Referenzmaßstab für alle weiteren Prüfungen.
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Variantenvergleich

Variante I

Untersuchung des Einspar-/Optimierungspotential

Vollauslagerung und Sanierung in einem Bauabschnitt

(z. B., technische Optimierungen, Anpassungen des Bauablaufs)
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Variantenvergleich

Variante II

Neubau am gleichen Standort 

mit Vollauslagerung
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Variantenvergleich

Variante III

Neubau an anderem Standort
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Variantenvergleich

Variante IV

Mindestsanierung zur Erfüllung der Verkehrssicherungspflicht

Streckung der Sanierungsmaßnahmen auf einen längeren Zeitraum
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Variantenvergleich

Variantenvergleich
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Variantenvergleich

Referenzvariante

Fortführung der Planung gemäß „Status quo“

Sanierung gemäß vorliegender Projektbeschreibung

Kernsanierung und Erweiterung Schulgebäude wie bisher geplant in zwei Bauabschnitten

Die Variante „Status quo“ dient als Referenzmaßstab für alle weiteren Prüfungen.
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Kosten - Referenzvariante
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Kosten - Referenzvariante
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Variantenvergleich

Variante I

Untersuchung des Einspar-/Optimierungspotential

Vollauslagerung und Sanierung in einem Bauabschnitt

(z. B., technische Optimierungen, Anpassungen des Bauablaufs)
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Kostenschätzung 

Ermittlung Variante 1 ein Bauabschnitt) Menge E.P. G.P.

Mehrzweckhalle MZH

300/400 Mehrzweckhalle im Bau 16.968.510,28 €       

Gebäude S+N

200 Vorbereitende Maßnahmen 6.200,00 m2 GF 26,00 €                161.200,00 €            

300 Baukonstruktion-Bauwerk 14.769,31 m2 BGF 710,00 €              10.486.187,02 €       

400 Baukonstruktion-Technik 14.769,31 m2 BGF 257,82 €              3.807.862,61 €         

Gebäude H+M

200 Vorbereitende Maßnahmen 6.200,00 m2 GF 26,00 €                161.200,00 €            

300 Baukonstruktion-Bauwerk 14.769,31 m2 BGF 950,02 €              14.031.204,69 €       

400 Baukonstruktion-Technik 14.769,31 m2 BGF 385,87 €              5.699.038,87 €         

Baulogistik

Baulogistik MZH 920.391,99 €            

Baulogistik S+N 535.519,36 €            

Baulogistik H+M 649.456,11 €            

Auslagerung des Schulbetriebs

Gründung 7.280,00 m2 BGF 160,00 €              1.164.800,00 €         

Schulcontainer, Auf-, Ab-, Umbau 7.280,00 m2 BGF 880,00 €              6.406.400,00 €         

Miete 3,50 Jahre 30% 6.726.720,00 €         

500 Außenanlagen gem. Kostenkontrolle 4.545.741,86 €         

500 Kanalsaneriung, Parkplätze, im Bau 434.107,35 €            

Baukosten, KG 200-400 72.698.340,14 €       

700 Baunebenkosten 14.769,31 m2 BGF 30% 21.809.502,04 €       

800 Baufinanzierung -  €                         

vorläufige Herstellungskosten 94.507.842,18 €       

Baukostenindex, zum Betrachtungsstand: /127,2*135,4 6.092.486,68 €         

Baukostenindex bis Fertigstellung: 3,5 Jahre x 3 % x 50% (mittlerer Vergabezeitpunkt) 4.961.661,71 €         

Regionalfaktor -  €                         

weitere kostenbeeinflussende Faktoren

 - GU Zuschlag 10% 7.269.834,01 €         

 - Grundstücksbeschaffung oder Ausgleichsmaßnahmen z.B. Sportplatz 5.000.000,00 €         

 - Sowiesokosten: Sanierung des Sportplatzes in den nächsten 5-10 Jahren 2.000.000,00 €-         

 - Minderkosten: Entfall von Provisorien 500.000,00 €-            

 - Minderkosten: Kürzere Bauzeit (im Baupreisindex berücksichtigt) -  €                         

 - Minderkosten: Größere Lose 400.000,00 €-            

 - Minderkosten: Geringere Risiken im Bestand 400.000,00 €-            

 - Minderkosten: weniger Planungsfortschreibung 300.000,00 €-            

 - Risikozuschlag Umbaurisiko, Projektrisiken 15% 14.176.176,33 €       

Herstellungskosten, inkl. Mwst. zur Zeit 19% 128.408.000,91 €     

Herstellungskosten, aufgerundet 129.000.000,00 €     

Kosten – Variante I
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Kostenschätzung 

Ermittlung Variante 1 ein Bauabschnitt) Menge E.P. G.P.

Mehrzweckhalle MZH

300/400 Mehrzweckhalle im Bau 16.968.510,28 €       

Gebäude S+N

200 Vorbereitende Maßnahmen 6.200,00 m2 GF 26,00 €                161.200,00 €            

300 Baukonstruktion-Bauwerk 14.769,31 m2 BGF 710,00 €              10.486.187,02 €       

400 Baukonstruktion-Technik 14.769,31 m2 BGF 257,82 €              3.807.862,61 €         

Gebäude H+M

200 Vorbereitende Maßnahmen 6.200,00 m2 GF 26,00 €                161.200,00 €            

300 Baukonstruktion-Bauwerk 14.769,31 m2 BGF 950,02 €              14.031.204,69 €       

400 Baukonstruktion-Technik 14.769,31 m2 BGF 385,87 €              5.699.038,87 €         

Baulogistik

Baulogistik MZH 920.391,99 €            

Baulogistik S+N 535.519,36 €            

Baulogistik H+M 649.456,11 €            

Auslagerung des Schulbetriebs

Gründung 7.280,00 m2 BGF 160,00 €              1.164.800,00 €         

Schulcontainer, Auf-, Ab-, Umbau 7.280,00 m2 BGF 880,00 €              6.406.400,00 €         

Miete 3,50 Jahre 30% 6.726.720,00 €         

500 Außenanlagen gem. Kostenkontrolle 4.545.741,86 €         

500 Kanalsaneriung, Parkplätze, im Bau 434.107,35 €            

Baukosten, KG 200-400 72.698.340,14 €       

700 Baunebenkosten 14.769,31 m2 BGF 30% 21.809.502,04 €       

800 Baufinanzierung -  €                         

vorläufige Herstellungskosten 94.507.842,18 €       

Baukostenindex, zum Betrachtungsstand: /127,2*135,4 6.092.486,68 €         

Baukostenindex bis Fertigstellung: 3,5 Jahre x 3 % x 50% (mittlerer Vergabezeitpunkt) 4.961.661,71 €         

Regionalfaktor -  €                         

weitere kostenbeeinflussende Faktoren

 - GU Zuschlag 10% 7.269.834,01 €         

 - Grundstücksbeschaffung oder Ausgleichsmaßnahmen z.B. Sportplatz 5.000.000,00 €         

 - Sowiesokosten: Sanierung des Sportplatzes in den nächsten 5-10 Jahren 2.000.000,00 €-         

 - Minderkosten: Entfall von Provisorien 500.000,00 €-            

 - Minderkosten: Kürzere Bauzeit (im Baupreisindex berücksichtigt) -  €                         

 - Minderkosten: Größere Lose 400.000,00 €-            

 - Minderkosten: Geringere Risiken im Bestand 400.000,00 €-            

 - Minderkosten: weniger Planungsfortschreibung 300.000,00 €-            

 - Risikozuschlag Umbaurisiko, Projektrisiken 15% 14.176.176,33 €       

Herstellungskosten, inkl. Mwst. zur Zeit 19% 128.408.000,91 €     

Herstellungskosten, aufgerundet 129.000.000,00 €     

Kosten – Variante I
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Variantenvergleich

Variante II

Neubau am gleichen Standort 

mit Vollauslagerung
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Kosten – Variante II
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Kosten – Variante II
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Variantenvergleich

Variante III

Neubau an anderem Standort
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Kosten – Variante III
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Kosten – Variante III
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Schulgebäude auf dem Sportplatzgelände

Variantenvergleich – Variante III



11.06.2026   13781 Gesamtschule Kürten  

Variantenvergleich – Variante III

Schulgebäude auf dem Steinbruchgelände
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Variantenvergleich

Variante IV

Mindestsanierung zur Erfüllung der Verkehrssicherungspflicht

Streckung der Sanierungsmaßnahmen auf einen längeren Zeitraum
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Kosten – Variante IV
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Kosten – Variante IV
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Kosten – Variante IV



11.06.2026   13781 Gesamtschule Kürten  

Variantenvergleich

Grundlagen

Flächenstrukturanalyse nach DIN 277

Bewertung der grauen Energie

Identifizierung und Prüfung der Kostenberechnungen

Variantenvergleich als Kosten- und Flächenmodell

Kosten- und Bauzeitvergleich der Varianten

Nutzwertanalyse

Ergebnis
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Kosten- und Bauzeitvergleich der Varianten

Kriterium

Referenz-

variante Variante I Variante II Variante III Variante IV

2 BA 1 BA

Neubau

gleicher Ort

Neubau

anderer Ort

Mindest-

sanierung

Herstellungskosten 124 Mio. € 129 Mio. € 133 Mio. € 116 Mio. € 117 Mio. €

Bauzeit 5 Jahre 3,5 Jahre 3,0 Jahre 2,5 Jahre 10,0 Jahre
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Kosten- und Bauzeitvergleich der Varianten

Ende des Variantenvergleich

Sofern in die Entscheidungsfindung neben Kosten und Bauzeit auch weitere Themen 

eine Rolle spielen sollen, wird empfohlen, eine Nutzwertanalyse vorzunehmen.

Es folgt beispielhaft eine Nutzwertanalyse, die je nach Bewertung angepasst werden 

kann.

Kriterium

Referenz-

variante Variante I Variante II Variante III Variante IV

2 BA 1 BA

Neubau

gleicher Ort

Neubau

anderer Ort

Mindest-

sanierung

Herstellungskosten 124 Mio. € 129 Mio. € 133 Mio. € 116 Mio. € 117 Mio. €

Bauzeit 5 Jahre 3,5 Jahre 3,0 Jahre 2,5 Jahre 10,0 Jahre
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Variantenvergleich

Grundlagen

Flächenstrukturanalyse nach DIN 277

Bewertung der grauen Energie

Identifizierung und Prüfung der Kostenberechnungen

Variantenvergleich als Kosten- und Flächenmodell

Kosten- und Bauzeitvergleich der Varianten

Nutzwertanalyse

Ergebnis
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Nutzwertanalyse
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Nutzwertanalyse
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Nutzwertanalyse
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Nutzwertanalyse
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Variantenvergleich

Grundlagen

Flächenstrukturanalyse nach DIN 277

Bewertung der grauen Energie

Identifizierung und Prüfung der Kostenberechnungen

Variantenvergleich als Kosten- und Flächenmodell

Kosten- und Bauzeitvergleich der Varianten

Nutzwertanalyse

Ergebnis
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Ergebnis

Die Variante eines Ersatzneubaus an einem alternativen Standort 

(Variante III) ist aus baufachlicher Sicht interessant. Dies gilt 

insbesondere dann, wenn das Sportplatzgelände oder eine andere 

geeignete Fläche tatsächlich zur Verfügung gestellt werden kann 

und die die Verlagerung bzw. Neuordnung der Sportflächen 

grundsätzlich realisierbar ist und seitens des Schulträgers bzw. 

Schulamtes ein Bedarf an modernen, pädagogisch offenen und 

flexibel nutzbaren Lernlandschaften gesehen wird.

Nächster Schritt: Grundstück ermitteln, Vorplanung beauftragen 

oder einen Architektenwettbewerb ausloben.
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Ergebnis

Die abschnittsweise Sanierung in zwei Bauabschnitten 

(bisherige Referenzvariante) stellt unter den gegebenen 

Randbedingungen die insgesamt ausgewogenste und belastbarste 

Sanierungsstrategie dar.

Sollte ein alternativer Standort nicht zur Verfügung stehen oder kein 

entsprechender pädagogischer Entwicklungsbedarf gesehen 

werden, wird empfohlen, die bisherige Referenzvariante 

weiterzuverfolgen.

Nächster Schritt: Schulentwicklungsplan erneut sichten, um zu 

klären, ob die Aufstockung wirklich erforderlich ist und erste Stufe 

der neu beauftragten Objektplanung erarbeiten.
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Ergebnis

Die Sanierung in einem Bauabschnitt (Variante I) hat Vorteile, 

wenn der laufende Schulbetrieb und die Länge der Bauzeit bei der 

Bewertung im Vordergrund stehen sollen.

Die Vorteile der Variante werden durch die aufwändigen 

Auslagerungsbauten ausgeglichen.

Nächster Schritt: Vertrag der Objektplanung anpassen, Planung 

anpassen



11.06.2026   13781 Gesamtschule Kürten  

Ergebnis

Der Neubau an demselben Ort (Variante II) kommt aus 

baufachlicher Sicht nur in Frage, wenn ein günstiges 

Auslagerungsgebäude (leerstehende Schule in Nachbarkommune 

o.ä.) genutzt werden kann.

Nächster Schritt: Auslagerung prüfen
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Ergebnis

Die Mindestsanierung (Variante IV) kann in Frage kommen, wenn 

die laufende Liquidität auf einen längeren Zeitraum gestreckt werden 

soll.

Die Bauzeit der Mindestsanierung kann im Prinzip beliebig gestreckt 

werden. Es ist aber darauf hinzuweisen, dass ein Baubetrieb mit 

ständigen Einsätzen in anderen Bereichen der Schule einen großen 

Leidensdruck bei der Lehrerschaft, den Schülern, den Eltern und 

nicht zuletzt auch bei den Handwerksbetrieben erzeugt. Daher sollte 

eine solche Sanierung bei laufendem Betrieb nicht länger als 10 

Jahre angesetzt werden.

Nächster Schritt: Prioritätenliste erstellen, Planung anpassen



 

Vielen Dank für Ihre  

Aufmerksamkeit
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