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Anlass:

Es handelt sich um einen Sachstandsbericht.

Bericht:

Bericht zum Planungsstand ,,Bildungshaus“ (Umbau des ehem. Karstadt-Sport-Ge-
baudes)

Fir das Projekt ,Bildungshaus® (Umbau des ehem. Karstadt-Sport-Gebaudes) als Teilprojekt
des Transformationsprozesses UBERGANGSWEISE liegt nun die abgeschlossene Vorent-
wurfsplanung inklusive Kostenschatzung vor.

Mit Beschluss der Birgerschaft vom 25.03.2021 (VO/2021/09711) wurde der Blrgermeister
beauftragt, fur das ehemalige Karstadt-Sport-Haus (Haus B) folgende zentralen Ziele im
Rahmen des Projektes umzusetzen:

1. Schaffung von zusatzlichen Raumkapazitaten fur die Innenstadtgymnasien
2. Entscheidender Impuls und innovativer Beitrag zur Starkung des Innenstadtstandor-
tes

= mit verschiedenen Angeboten aus den Bereichen Bildung, Service und Kultur

= Offentliche Nutzung des Geb&udes, das sich durch multifunktionale und ge-

meinschaftlich nutzbare Rdume auszeichnet

= Nutzungskonzept, um Frequenz in der Innenstadt auf besondere Weise zu
erhdhen und die Kaufkraft zu starken

3. Starkere Prasenz der Hochschulen in der Innenstadt

Alle drei Ziele lassen sich im Rahmen des vorliegenden Entwurfs realisieren.
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Zu 1.: Das Raum- und Funktionsprogramm, welches in Phase 0 gemeinsam verhandelt und
abgestimmt worden war, wird unter Berlcksichtigung synergetischer Kompromisse in enger
Abstimmung mit den Ankernutzern gedeckt. Dabei soll durch ein mdglichst flexibles Raum-
konzept das Potential fur Weiterentwicklung und Wandelfahigkeit fur die Zukunft gewahrleis-
tet werden. Es gelingt, die Raumbedarfe der Innenstadtgymnasien in zukunftsweisender
Form abzubilden und damit die bestehenden Schulstandorte zu starken.

Zu 2.: Die Schaffung eines ,Dritten Ortes® als Raum flr Kreativitat, Austausch und Innovation
stellt einen weiteren, zentralen Bestandteil des Entwurfs dar. Es entsteht ein Ort, der die In-
nenstadt nachhaltig belebt und Raum fiir Begegnungen im Herzen der Altstadt bietet — offen,
einladend und frei von Konsumzwéangen. Der Erfolg der aktuellen Zwischennutzung im
Ubergangshaus sowie das Uberregionale Interesse am Projekt zeigt bereits die groe Akzep-
tanz und Erfordernis solch eines stadtischen Angebotes im Kontext um die Bereiche Bildung
und Innovation und ermdglicht es, die Transformation der Innenstadt als Impulsgeber aktiv
mitzugestalten.

Zu 3.: Als gesetzte Ankermieter sind der Offene Kanal Libeck sowie die Musikhochschule in
die Planung integriert. Alle weiteren Hochschulen (Universitat zu Lubeck, Technische Hoch-
schule Libeck sowie das Technikzentrum) werden sich im Rahmen von Kooperationen so-
wie als Mitnutzer von Flachen einbringen.

l. Vorentwurf

Gemal beiliegenden Erlauterungsberichten zur LP 2 (s. Anlage 1 - Hochbau und Anlage 2 -
TGA) sowie der zugehdrigen Prasentation (s. Anlage 3) sowie wurde die Entwurfsideen ge-
mal Lésungsskizzen aus dem vorangegangenen VgV-Verfahren durch das beauftragte Ge-
neralplanungsbiro ppp architekten und generalplaner sowie weiteren Fachplanern weiter-
entwickelt und nun als koordinierte Vorentwurfsplanung vorgelegt. Zu diesem Planungsstand
Vorentwurf ist die beiliegende Kostenschatzung erzeugt worden (s. Kapitel 111.).

Dieser Planungsstand Vorentwurf resultiert aus diversen Abstimmungen mit dem GMHL,
Bereich Stadtplanung und Bauordnung, Bereich Archaologie und Denkmalpflege, Stadtbild-
pflege, Welterbe- und Gestaltungsbeirat, der Welterbe-Beauftragten der Hansestadt Liubeck,
ICOMOS, Vorabstimmungen mit dem Prifamt flur Standsicherheit und externem Brand-
schutzprifsachverstandigen sowie zahlreichen Nutzerworkshops. Ein erster Austausch mit
dem Beirat fir Menschen mit Behinderung der Stadt Lubeck ist ebenfalls erfolgt.

Die Beteiligung von Kindern und Jugendlichen wurde durch die Vertretung der Schilerschaft
im Rahmen der erfolgten Nutzerworkshops sowie allgemeinen Informationsveranstaltungen
gewahrleistet und knlpft an den Beteiligungsprozess aus Phase 0 an.

Besonderes Augenmerk in der Ausgestaltung der Vorentwurfsplanung lag auf folgenden As-
pekten:

Stadtebaulicher Kontext

Das Bauen im UNESCO-Welterbe erfordert ein sensibles Zusammenspiel von Denkmal-
schutz und moderner Architektur. Eingebettet in die historische Altstadt von Libeck stellte
der Abstimmungsprozess eine besondere Herausforderung dar. Als Ergebnis wurde ein
Konzept entwickelt, das sowohl den historischen Kontext bewahrt als auch zukunftsweisende
Architektur ermoglicht.

Offene, flexible Raumkonzepte im Sinne einer Mixed-Use-Nutzung
Die multifunktionale Nutzung der zur Verfigung stehenden Flachen, insbesondere unter Be-
ricksichtigung betrieblicher Anforderungen und spezifischer Bedurfnisse, erfordert eine diffe-
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renzierte Auseinandersetzung mit allen Beteiligten. Ziel ist die Nutzung mdglicher Synergien
sowie die Forderung von Kooperationen uber die Hausgemeinschaft hinaus.

Themen wie Belichtung, Raumakustik, Barrierefreiheit sowie das besondere Sicherheits- und
Risikomanagement miussen den Anforderungen eines offentlichen, multifunktionalen Bil-
dungshauses gerecht werden. Das offene, nicht kommerzielle, mit dem stadtischen Raum
interagierende Erdgeschoss versteht sich als Einladung flr die Stadtgesellschaft und fordert
die Kommunikation mit Stadtraum und Gesellschaft.

Nachhaltigkeitsziele

Ein besonderer Fokus liegt darin, mit dem Projekt einen Beitrag im Sinne der Nachhaltig-
keitsziele fur kommunale Gebaude der Hansestadt Libeck zu leisten. Die Planung und Aus-
fuhrung erfolgt mit dem bestmdglichen energetischen Standard unter Beachtung des Grund-
satzes der Wirtschaftlichkeit in seiner Auspragung als Sparsamkeitsprinzip. Zur Sicherstel-
lung der Standards wurde neben dem Bereich Energiemanagement sowie der Klimaleitstelle
bereits frlhzeitig eine externe Energieberatung mit einbezogen.

Grundsatzlich lassen sich die Zielsetzungen der Klimaleitstelle gemaf des Libecker Klima-
planes in Form der Vorgaben fir die EEA-Zertifizierung in Gold sowie Vorgabe des KfW-55
EE-Standards im Projekt nicht umfanglich umsetzen. Fur den Bestandsbau (UG — 3. OG)
wird ein EH-70 Standard angestrebt, flr die Dachaufstockung als Neubau kann voraussicht-
lich ein EH-40 Standard erreicht werden.

Allein schon die Umnutzung und Weiternutzung eines Bestandsgebaudes statt Abriss und
Neubau tragt einen wesentlichen Anteil dazu bei, durch Erhalt von grauer Energie im Sinne
einer sinnvollen Nachhaltigkeitsstrategie CO? einzusparen. Darlber hinaus werden dkologi-
sche, 6konomische, soziale, technische, prozess- sowie standortbezogene Kriterien weiter
untersucht. Ein Pre-Check unter Annahme der planerischen Voraussetzungen der Vorpla-
nung ergibt aktuell ein Erreichen des Solls nach DNGB von ca. 65%. Dies wirde annahernd
einem Gold-Status entsprechen.

Im Zuge des weiteren Planungsprozesses wird ein Verfahren ,in Anlehnung an® eine Zertifi-
zierung nach dem Bewertungssystem DNGB 2023 angestrebt. Dies bedeutet, Einzelkriterien
werden bis in die Entwurfsplanung bzw. bis zur Bauausflihrung weiterverfolgt und umgesetzt,
auf eine Zertifizierung wird aber bewusst verzichtet, da voraussichtlich der final zu erreichen-
de Standard nicht fir eine Forderung ausreichen wird und der Aufwand einer Zertifizierung
unverhaltnismafig hoch ist.

TGA-Konzept
=  Warmeversorgungsanlagen

Bei der Warmeversorgung wird das Ziel verfolgt, aus den gegebenen Bedingungen
die meisten Synergieeffekte auszunutzen. Aus diesem Grund wird von einer Stan-
dard-Luft-Wasser-Warmepumpe abgesehen und auf eine Sole-Wasser-Warmepumpe
mit Ruckkuhlern auf dem Dach gesetzt. Dadurch kann die Anlage die Warme- und
Kalteversorgung gleichzeitig sicherstellen. Zusatzlich wird angestrebt, durch die
gleichzeitige Nutzung der beiden Medien in den Ubergangszeiten die Effektivitat der
Warmepumpe deutlich zu erhéhen. Eine Versorgung tUber Fernwarme bzw. Geother-
mie als Alternativansatze sind nicht umsetzbar.

= Ldftungsanlagen
Vorrangiges Ziel des Luftungskonzeptes ist es, die einzelnen Raumlichkeiten ausrei-
chend zu beliiften und dabei soweit als moéglich natlrlich zu bellften, ansonsten den
dafur notwendigen technischen Aufwand ebenso wie den Energieverbrauch maoglichst
gering zu halten.
Soweit es die Raumtiefen und Raumstrukturen zulassen, wird eine naturliche Liftung
als Querllftung Uber die Gebaudefassade hin zum Atrium angestrebt, um (iber Uber-
stromo6ffnungen in den Bristungsbereichen die Luft ins Atrium zu fuhren.
Unterstlitzend bzw. bei Erfordernis aufgrund der Nutzung und Lage im Gebaude wer-
den die restlichen Rdume mechanisch be- und entluftet. Als Hauptliftung wird eine
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zentrale Liftungsanlage mit einem Kreislaufverbundsystem zur Warmertckgewin-
nung geplant. Das Liftungsgerat wird im Untergeschoss des Bauteils C (unter dem
Schrangen) verortet.

Die Fortluft wird in die Fahrradgarage eingeblasen und so deren Restwarme beson-
ders effektiv ausgenutzt.

Die Abluft aus den Geschossen EG bis 5.0G wird aus dem Atrium abgesaugt. Das
EG und das 5.0G sind offen zum Atrium gestaltet.

= Energieverteilung
Fir die elektrische Energieversorgung des Gebaudes wird eine eigene Mittelspan-
nungs-Transformatorstation benétigt.
In der Kostenschatzung ist eine Photovoltaikanlage von ca. 180 m? enthalten.
Die Leitungsverlegung erfolgt in den Hauptnutzflachen auf Kabeltragsystemen in as-
thetisch anspruchsvoller Sichtinstallation.

= |T- Medientechnik
Das Datennetz wird entsprechend der Vorgaben der Hansestadt Libeck errichtet.
Im UG werden mehrere getrennte Serverschranke vorgesehen, um getrennte Daten-
netze fur die unterschiedlichen Nutzergruppen bereitzustellen.
Die aktiven Netzwerkkomponenten werden durch die jeweiligen Nutzer beigestellt, so
dass, je nach Erfordernis, die jeweiligen Datennetze
- Intranet der ITHL
- Landesdatennetz
- Forschung und Lehre Datennetz
- offentliches WLan
genutzt werden kdénnen.

= Beleuchtungsanlagen
Die Beleuchtung der Radume erfolgt nach DIN 12464-1

= Gebaudeautomation (GA)

Die Gebaudeautomation hat die Aufgabe, die betriebstechnischen Anlagen zur Ver-
sorgung des Gebaudes mit Warme, Kalte und Liftung entsprechend dem derzeitigen
Stand der Technik optimal zu steuern, zu regeln und zu Uberwachen. Samtliche be-
triebstechnische Anlagen werden zu diesem Zweck in die GA eingebunden, sofern es
sich nicht um Anlagen handelt, die zu 100 % durch den Nutzer betrieben werden (z.
B. Anlagen des offenen Kanals oder der Medienausstattung).

Die Planung der GA erfolgt auf Basis der DIN 16484, der VDI 3814, den Empfehlun-
gen der AMEV und unter Bertcksichtigung der sich neu aus dem Gebaudeenergie-
gesetz ergebenden Anforderungen in Bezug auf die GA (u. a. technische Monitoring,
Automationsgrad, Inbetriebnahmemanagement).

Das zu errichtende Gebaudeautomationssystem gliedert sich in folgende drei Ebenen:

Management- und Bedienebene
Dies beschreibt die Ubergeordnete Einrichtung zur Visualisierung aller betriebstechni-
schen Anlagen und Versorgungsbereiche und deren Ist- und Sollzustande fir eine effizi-
ente und reaktionsschnelle Betriebsfuhrung.

Die Hauptaufgaben des GA-Managements sind:
- Betriebsliberwachung und Gewahrleistung der Versorgungssicherheit,
- Stérungsmanagement und Alarmkette,
- Realisierung Ubergeordneter Reaktionsprogramme,
- Betriebsflihrung und
- Betriebsoptimierung der versorgungstechnischen Anlagen,
- Datenhistorisierung sowie
- Datentransfer zur zentralen Datenbank eines Objektmanagementsystems,
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- Anlagenanalyse.

Automationsebene
Automationseinrichtungen mit Bedien- und Beobachtungseinrichtungen, Ein- und Ausga-
be und Verarbeitung von GA-Funktionen, Schnittstellen zu Feldgeraten und anderen
Programmiereinrichtungen.

Feldebene
Die Feldebene beinhaltet die Sensorik und Aktorik innerhalb des Gebaudes zur Aufnah-
me von Mess- und Statuswerten und der Ansteuerung von Stellgliedern aus der Automa-
tionsebene

Zusatzlich dient ein Energiemanagementsystem der Identifizierung von Optimierungs- und
Einsparpotentialen im Nutzungsbetrieb und ein Stérmeldemanagement zur Steigerung der
Effizienz des Facility Managements.

Il Schrangen Machbarkeitsstudie (VO-2024-13351)

Im Rahmen der Planung fir das Haus B und die Gestaltung des angrenzenden unteren
Schrangens ergeben sich neue Anforderungen, die eine funktionale Verknipfung von Ge-
baudenutzung und 6ffentlichem Raum erforderlich machen. Ein zentrales Thema ist dabei
die Schaffung von Abstellflachen flir Fahrrader, insbesondere in Verbindung mit der schuli-
schen Nutzung des Hauses B. Der Verbindungsbau der ehemaligen Warenhauser Karstadt
Haus A und B (Unterbauung Schrangen (=Haus C)) bietet sich hierfir als geeigneter Stand-
ort an, an dem bis zu 350 — 420 Stellplatze untergebracht werden kénnen. Bauordnungs-
rechtlich sind mindestens 200 Fahrradstellplatze nachzuweisen, der Bedarf der Nutzerschaft
liegt sicher hoher. Eine Offnung der Garage als 6ffentliche Fahrradgarage ware zuséatzlich
ein wichtiger Beitrag zum zukilnftigen Mobilitdtskonzept Innenstadt. Eine Erweiterung im
angrenzenden Haus A ware denkbar.

In einer vorliegenden Machbarkeitsstudie (technischer sowie gestalterischer Teil) wurden im
Vorfeld verschiedene Erschlielungsvarianten beleuchtet und anhand der favorisierten Zu-
gangsldésung Uber eine kombinierte Fahrrad- und Fulgédngerrampe vom Schrangen, ver-
schiedene Losungsansatze untersucht. Im Rahmen des gestalterischen Teils wurde eine
mogliche Ausgestaltung des Schrangens mit integrierter Fahrradgaragentberdachung und -
einfahrt erarbeitet und den Bereichen Stadtplanung, Stadtgriin + Verkehr sowie dem Gebau-
demanagement vorgestellt.

Im Ergebnis ist die Realisierung einer Fahrradparkgarage im Haus C (Unterbauung Schran-
gen) mit Zufahrt Gber eine Rampe vom Schrangen sowohl aus technischer als auch aus ge-
stalterischer Sicht méglich und bietet Platz fur ca. 350 - 420 Fahrrader. Dabei missen so-
wohl stadtebauliche Rahmenbedingungen als auch funktionale Aspekte berlicksichtigt wer-
den. Alternative Zuwegungsalternativen wurden umfassend geprift und haben sich als un-
geeignet erwiesen.

Im Rahmen des weiteren Planungsprozesses wird die technische Realisierung weiterverfolgt
und in die bestehende Umbauplanung integriert, da eine losgeldste Betrachtung und Umset-
zung aus bauordnungsrechtlichen, baukonstruktiven sowie betrieblichen Griinden nicht mog-
lich ist (u. a. Nachweis von mind. 200 Fahrradstellplatzen im Zuge des Genehmigungsver-
fahrens zwingend erforderlich).

Zur Entkopplung der baulichen Umsetzung der Fahrradgarage von weiteren Uberlegungen
und Verfahren in Bezug auf die Schrangen-Gestaltung wird die weitere Planung beschrankt
auf das untergeschossige Bauteil inkl. RampenerschlieRung. Fur die oberirdische Ausgestal-
tung werden im Zuge der Planung Lastannahmen fiir eine mégliche Uberbauung getroffen
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und planerisch sowie kostentechnisch zunadchst ein Provisorium fiir eine Uberdachung und
Einhausung bertcksichtigt.

Ebenfalls gilt es nun im nachsten Schritt betriebliche Aspekte der Anlage in Anlehnung an
aktuell in Planung befindliche Projekte der Stadt fur Fahrradparkgaragen zu klaren (Zu-
gangsberechtigung, Zugangs- und Kontrollsystem, Offnungszeiten etc.).

. Kosten (brutto)
= Vorgezogene Kosten

Vorgeschaltete Phase 0 (Juli 2023 — Marz 2024) 340.000 EUR
davon 290.000 EUR gefordert (Z12)

= Urspringlicher Kostenrahmen fiir Umbaukosten Bildungshaus Q1/2021
Um eine Vergleichbarkeit zur Kostenschatzung der Umbaukosten Bildungshaus zu
erhalten, muss der Kostenansatz der KWL (Flache x Kostenkennwerte fur schulische
Nutzung/Einzelhandel/Biro) um die fehlenden Flachen erganzt sowie auf den heuti-
gen Stand hochindiziert werden.

Kostenrahmen KWL 22,2 Mio. EUR
ermittelt Q1/2021 ohne konkrete Aufgabenstellung sowie Kenntnisse
Uber den Bestand, ohne Haus C, ohne Unvorhergesehenes (10 % -
Ansatz 2,22 Mio. EUR)

+ Kostensteigerung durch Baupreisindex auf Q4/2024 8,5 Mio. EUR
Entspricht 38,1 %

+ Flachenansatz fiir Haus C (da nicht enthalten gewesen) 2,7 Mio. EUR
ohne Fahrradgarage (610 m?)

Gesamt ohne Fahrradgarage 33,4 Mio. EUR

= aktuelle Kostenschatzung Vorentwurf Q4/2024

Umbaukosten Bildungshaus 39,6 Mio. EUR
gemal aktueller Kostenschatzung 12/2024, Flachenansatz fur Haus
C (610 m?); davon 590.000 EUR gefordert (ZIZ)

+ Fahrradgarage 2,6 Mio. EUR
s. Kostenprognose aus Machbarkeitsstudie 2024
(Bauwerkkosten + NK, ohne Aulienanlagen)

Gesamt inkl. Fahrradgarage 41,7 Mio. EUR

Neben der Herausforderung von Sanierung und Umbau eines Bestandsgebadudes filhren
projektspezifische Aspekte anteilig zu Kostensteigerungen von 7,1 Mio. EUR.
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Diese begrinden sich u. a. durch:

- umfangreicher Ruckbau/Abbruch im Bestand (u. a. Schadstoffe, Atrium, Abbruch
Technikzentrale),

- offenes Raumkonzept fir innovatives, anpassungsfahiges Nutzungskonzept (pad-
agogischer Ansatz, Mixed-Use),

- gestalterische Anforderungen an Gebaudehulle (Umfeld UNESCO Welterbe),

- erhohte energetische Anforderungen an Gebaudehdlle (Nachhaltigkeit),

- erhohte Anforderung an haustechnische Anlagen (Nachhaltigkeit, Mixed-Use),

- erhdéhte Baunebenkosten aufgrund Komplexitdt der Bauaufgabe (Fachplaner, Bera-
tungsleistungen, Untersuchungen etc.).

Die Kosten fir die Fahrradparkgarage basieren auf einer Kostenprognose und muss durch
eine konkrete Vor- und Entwurfsplanung verifiziert werden.

Die Kostenschatzung fir den Umbau des Bildungshauses enthalt keinen Posten flir Unvor-
hergesehenes sowie weitere Risiken, da diese zum gegenwartigen Planungszeitpunkt nicht
verlasslich abgeschatzt werden kénnen. Diese werden nachrichtlich benannt:

= Weitere Kostenrisiken

- Kostenvariabilitdt zu Abschluss des Vorentwurfs (+/- 30 %)

- Gesteigerte Planungsanforderungen durch Nutzung/Mixed-Use-Konzept

- Kostenunsicherheiten aufgrund von erschwerte Baustellenlogistik im Altstadtbe-
reich, komplexe Abbrucharbeiten, techn. Entflechtung zu Haus A, Feuchtescha-
den, Schadstoffentsorgung und weiteres Unvorhergesehene

- zuzuglich Kostensteigerung (Baupreisindex) bis zum Zeitpunkt der Ausschreibung

Der Vergleich der Bauwerkskosten des vorliegenden Vorentwurfs gegeniber Kosten aus den
Baukostenindex(BKI)-Werten 2024 fur einen Neubau einer allgemeinbildenden Schule auf
Basis der ermittelten Kostenkennwerte (BRI/NUF/NRF/ BGF/Schileranzahl) zeigt auf, dass
ein Neubau deutlich héhere Bauwerkskosten (KG 300 + 400) generieren wiirde als der Um-
bau dieser Bestandsimmobilie (ohne Fahrradgarage):

Bauwerkskosten Bildungshaus Bauwerkskosten gemal BKI (2024) fiir
Gemal Kostenschatzung Q4/2024 Neubau Allgemeine Schule
ca. 16 Mio. EUR ca. 21-35 (60) Mio. EUR

Im Zuge der weiteren Planung werden mogliche Einsparpotentiale eruiert und wenn maoglich
optimiert. Der Erhalt des Bestandsdachs (heute: Technikzentrale) erwies sich nach erster
Analyse als nicht wirtschaftlich gegenuber dem Neubau unter Abwagung der Vor- und Nach-
teile.

V. Fordermoglichkeiten

Es wurden bislang folgende Bundes-Forderprogramme sondiert und werden weiterverfolgt
(Antragsstellung geplante, geschatzte Maximalférderung ca. 4 Mio. EUR):

= BEG NWG Kommunen-Zuschuss fir energieeffiziente Sanierung von Nichtwohnge-

badude mit EG 70 Standard + evtl. EE-Bonus
- Forderung Bestandsgebaude
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= BEG NWG Neubauférderung uber KfW-Programm Klimafreundlicher Neubau (KNF)
fir mind. EG 40
- Foérderung Neubau Dachgeschosse

= MafRnahmen zur Férderung klimafreundlicher Mobilitat bzw.

=  Sonderprogramm des Bundes ,Stadt und Land“ in Schleswig-Holstein als Zuschuss
fur offentliche Garagen (ggdfls. in 2026)
- Fdérderung Fahrradgarage (aber nur, wenn 6ffentlich nutzbar)

Das Impulsprogramm 2030II liel sich aufgrund der Laufzeit bis 2024 nicht fiir dieses Projekt
heranziehen (es konnten ca. 2,8 Mio. EUR trotz Kirzungen der bewilligten Mittel fur zwei
andere Projekte an Férderungen eingeworben werden).

Die BEG-EM bzw. BEG-EMW Bundesférderung (bezogen auf Einzelmal3nahmen) erwiesen
sich als voraussichtlich unwirtschaftlicher als die o. g. Gesamtférderung des Bestands-ge-
baudes und Neubaus.

Darlber hinaus wird weiterhin angestrebt, Stiftungsgelder und weitere finanzielle Unter-
stutzungen anzufragen.

V. Rahmenterminplan

Das Projekt ist gepragt durch einen extrem ambitionierten Rahmenterminplan, verstarkt
durch diverse Planungsprozesse, die eine intensivere Auseinandersetzung mit dem Bestand,
den diversen Nutzern, dem zukunftigen Betrieb und weiterer besonderer Aspekte, wie stad-
tebauliche Besonderheiten oder Nachhaltigkeitsziele, bedurfen.

Es wird angestrebt, die Leistungsphase 3 (nach HOAI) mit der EW-Bau im Juli 2025 abzu-
schlief3en, und diese anschliellend im Herbst den politischen Gremien zur Freigabe vorzule-
gen. 2026 soll direkt nach Beendigung der Zwischennutzung mit der Baumalinahme begon-
nen werden (zunachst mit vorgezogenen Malinahmen) und diese 2028 abgeschlossen wer-
den.

Fir die Baurealisierung wird die Beauftragung eines Generalunternehmers (GU) aufgrund
der Komplexitat der Bauaufgabe sowie der Terminabhangigkeit zu G9 in Erwagung gezogen.

Abhangig von den weiteren Entwicklungen in Bezug auf Haus A ist eine Abstimmung hin-
sichtlich der Schnittstellen sowie Durchfuhrung der technischen Entflechtung beider Hauser
A und B so zeitnah wie maoglich erforderlich. Sollten groRere bauliche Veranderungen in
Haus A geplant werden, waren auch diese zwingend mit dieser BaumalRnahme abzustim-
men (Baustellenlogistik).

Die Uberplanung des Schrangens sollte im Idealfall parallel bearbeitet werden, um Synergie-

effekte mit dem Planungs- und Bauprozess des Bildungshauses zu nutzen und bestenfalls
Zusatzkosten fur Interimslésungen zu vermeiden.

VI. Betriebsbeschreibung/Betreibermodell
Fir die interdisziplinare Nutzung des Gebaudes ist die Sicherstellung des Betriebes durch
einen Betreiber unumganglich. Daher sind die Uberlegungen bereits seit Beginn der Pla-
nungsphasen elementarer Bestandteil des Prozesses.

Als Ergebnis aus Phase 0 wurden vier mogliche Betriebsvarianten entwickelt.
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Betrieb durch die
Stadtverwaltung mit
geteilter, nicht
formalisierter
Programmverantwortung
durch alle festen
Nutzenden

Betrieb durch die
Stadtverwaltung inklusive
dort zentralisierter

Zusammendenkender
Betrieb durch eine neue
stadtische GmbH

Zusammendenkender
Betrieb durch eine
bestehende stadtische

GmbH

Verantwortung fiir den
Programmbetrieb

mo) v

Parallel zur Vorplanung wurden bislang die wichtigsten Aufgabenbereiche (Pflichtenkatalog)
eruiert, eine Betriebsbeschreibung verfasst, die weiter fortgeschrieben werden muss sowie
die Grundpfeiler eines funktionierenden Betreibermodells definiert:

Klar verortete Erfolgsverantwortung

Klar definierte Schnittstellen und Zustandigkeiten
Klarung Finanzierung (Zuschussbetrieb)

Klarung Personalbedarf

Variante | + Il bedingen nétige Kompetenzen geman Pflichtenkatalog, die weder die originare
Stadtverwaltung als auch eine bestehende stadtische Gesellschaft vollstandig besitzt.

Variante Ill (Zusammendenkender Betrieb durch eine bestehende stddtische GmbH) stellt
aktuell die Vorzugsvariante der Stadt dar und wird weiter untersucht.

Variante IV (Zusammendenkender Betrieb durch eine neue stadtische GmbH) soll als mogli-
che Alternative zu Variante lll ebenfalls vertieft beleuchtet werden. Dabei dienen die Er-
kenntnisse aus den Vorliberlegungen und weiteren Abstimmungsgesprachen aus Variante Ill
als Grundlage fur mdgliche Marktsondierungen, um die Realisierungsoption dieser Variante
zu prufen.

VIL. Zwischennutzung Ubergangshaus

Seit Juli 2024 steht das Ubergangshaus fiinf Tage die Woche fiir die Offentlichkeit als Ort
der Begegnung, des Austausches, als Reallabor, fir Veranstaltungen aller Art sowie als Co-
Working-Flache zur Verfugung. Seit November 2024 wird das Angebot noch erweitert durch
das Bildungsangebot des DLC (Digital Learning Campus) von Seiten der Hochschulen.

Die erste Bilanz zeigt, welch grof3en Erfolg die Schaffung dieses ,Dritten Orts* bereits feiern
kann. Es gibt eine sehr hohe Akzeptanz des Hauses in der Stadtgesellschaft, insb. durch
junge Menschen, die Nachfrage fur Veranstaltungsformate im Gebaude an LTM als Betreiber
der Zwischennutzung ist groR. Aber auch auBerhalb der Stadtgrenze steht das Ubergangs-
haus sowie das Gesamtprojekt im groRen Fokus anderer Kommunen sowie zielgruppenrele-
vanter Medien und Innenstadtinitiativen.

Die Zwischennutzung wird Ende 2025 beendet werden (ZIZ-Férderung lauft aus, Baugen-
ehmigung erlischt). Anfang 2026 soll die technische Entflechtung und weitere vorbereitenden
MalRnahmen beginnen.

Die Verstetigung eines solchen ,Dritten Ortes” ist Thema der Ubergeordneten Strategie
UBERGANGSWEISE.
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Anlagen:

1 — Erlduterungsbericht zur LP 2 - Hochbau
2 — Erlauterungsbericht zur LP 2 - TGA

3 — Prasentation zur Berichtsvorlage

Senatorin Joanna Hagen
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Bildungshaus — Umbau des ehemaligen Karstadt-Gebaudes (Haus B) zu einem o6ffentlichen Zentrum p p p

Auftraggeber

Hansestadt Libeck - GMHL Planen und Bauen

Vertreten durch den Birgermeister der Hansestadt Liibeck
Muhlendamm 14

23552 Libeck

VORENTWURFSPLANUNG

1. Aufgabenstellung

Das ehemalige Karstadt-Gebaude ,Haus B* wurde Mitte der 1990er Jahre auf dem Areal eines in den 1970er Jahren
abgerissenen Altstadtblocks errichtet. Nach Leerstand und Ankauf durch die Hansestadt Liibeck soll das Gebéaude zu einem
,Offentlichen Zentrum fiir Bildung, Kultur und Dienstleistungen* entwickelt werden. Im Vordergrund stehen dabei die
Bedarfsflachen der vier Altstadtgymnasien, die als Mixed-Use-Konzept mit weiteren 6ffentlichen Nutzungen u.a. fiir die TH-
Liibeck, die Musikhochschule, die Universitat, das Technikzentrum, den offenen Kanal und weiteren Veranstaltungen
erganzt werden.

Hierfiir wurde in der Leistungsphase 0 das Raumprogramm erarbeitet. Im Zuge der Umgestaltung wird eine umfassende
energetische und schadstofftechnische Sanierung des Bestandsgebaudes durchgefihrt. Das bestehende Technik-
Dachgeschoss wird zurlickgebaut und durch ein neues Dach bestehend aus zwei Ebenen in Holzbauweise ersetzt.

Raumkonzept Mixed Use

Das Raumprogramm gliedert sich grob in drei verschiedene Nutzungen:

. offentlicher Raum
. Publikumsveranstaltungen und
. schulische bzw. hochschulische Nutzung
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Das offentlich zugangliche Erdgeschoss mit direkter Verbindung zum belebten, teilweise lauten Stadtraum soll als
offentlicher Treffpunkt mit Bistro, Empfang, flexibel nutzbare Ausstellungs- und Veranstaltungsflache und gleichzeitig auch
als Aufenthaltsflache fiir die Schulen fungieren. Hier lasst sich die gewiinschte Vernetzung aller Funktionen gut als
attraktives Angebot an die Stadtgesellschaft realisieren. Entsprechend frei, groRziigig, flexibel und offen sind die Flachen
gestaltet. Eine Bespielung des Auflenraumes ist insbesondere durch das Bistro unter den Arkaden an der Kénigstralle, aber
auch zum Schrangen und der Fleischhauerstralte moglich. Durch eine groRe Deckendffnung im Bereich des Atriums in der
Gebaudemitte entsteht ein Lichthof, der eine Verbindung ins Untergeschoss zu den gezielt publikumsorientierten Ubungs-
und Veranstaltungsraumen der Musikhochschule und der Schulen herstellt.

Eine breite Sitztreppe filhrt hinunter in einen Prasentationsbereich und auf eine Biihne zu. Die Treppe dient als ErschlieBung
und Tribline zugleich. Die nebenliegenden Raume des Darstellenden Spiels sowie der Musikhochschule (White Cube,
Werkstétten) im Untergeschoss kdnnen zugeschaltet oder unabhéngig genutzt werden und erganzen die 6ffentlichen
Nutzungen im Erdgeschoss. Veranstaltungen wie Partys, Konzerte, Lesungen, Ausstellungen (z.B. als Weltkulturerbe-
Zentrum) konnen sich Uber zwei Etagen erstrecken, sich erganzen, aber auch unabhangig gleichzeitig nebeneinander
stattfinden.

Das 5. OG wird neben dem UG und dem EG ebenfalls Teil der Versammlungsstatte. Die offen strukturierten Raumlichkeiten
der Verbraucherbildung und des Maker-Space sind ebenfalls als Veranstaltungsflache fir z.B. Kurse der Volkshochschule,
Kochkurse oder Empfange mit Catering-Begleitung vorgesehen.

Padagogisches Raumkonzept schulische Nutzung

Das Raumkonzept bietet Platz fiir die padagogischen Anforderungen, die seit der Phase 0 und dem VgV-Verfahren
zusammen mit den Nutzern und unter Berlicksichtigung der vorlaufigen Betriebsbeschreibung in weiteren Workshops und
Abstimmungsterminen erarbeitet wurden.

Das padagogische Raumkonzept fir das Bildungshaus wurde unter Berticksichtigung der Nutzerwiinsche und aktueller
padagogischer Ansatze entwickelt, um eine méglichst groBe Flexibilitat in Erganzung zu den Raumlichkeiten in den
Stammhéausern der vier Altstadtgymnasien zu erméglichen. Es legt groRen Wert auf eine vielfaltige und flexible
Lernumgebung, die den unterschiedlichen Bedurfnissen und Lernstilen der Schilerinnen und Schiiler gerecht wird. Vor allem
die groRziigigen Freilernzonen bieten den Schiilerinnen und Schiilern die Méglichkeit, selbststandig und eigenverantwortlich
zu arbeiten.

Die Raume fir die vier Altstadtgymnasien sind im 1. bis 5. Obergeschoss untergebracht. Im Untergeschoss befinden sich
weitere Rdume fir das ,Darstellende Spiel“. Die Klassenrdume in den Obergeschossen liegen geschitzt vor dem dufleren
Stadtlarm als ,private” Raume am zentralen Atrium, um ruhiges, konzentriertes Lernen und Arbeiten zu gewéahrleisten.
Beidseitig des Lichthofes sind bisher jeweils vier Klassenrdume geplant, die sich durch mobile Trennwande flexibel
zusammenschalten lassen - zu Einzel-, Doppel-, Dreiereinheiten bis hin zu freier Lernflache. Die Rdume stehen in direkter
Verbindung zu den ,Lernlandschaften” und kénnen wahlweise geschlossen und offen genutzt werden.

Im Zuge der konzeptionellen Weiterentwicklung sowie mit Hinblick auf die Gesamtbaukosten scheinen jedoch ebenso
Raumkonzepte sinnvoll, welche die Flexibilitat in der Nutzung nicht ausschlieRlich auf den Einsatz von mobilen Trennwénden
stiitzen. Dabei wiirden die 2 jeweils duBeren Klassenrdume alternativ durch eine fixe Glastrennwand zur Freilernzone sowie
einer raumtrennenden Einbauschrankzeile zu den benachbarten Lernrdumen als abgeschlossene ,Instruktionsraume”
dienen, um den unterschiedlichen Lernbedirfnissen gerecht zu werden und im padagogischen Konzept auch
Differenzierungsbereiche zu schaffen. Diese Bereiche bieten so Raum fiir gezielte FérdermaRnahmen, individuelle
Betreuung und die Méglichkeit zur intensiven Auseinandersetzung mit bestimmten Themen. Hier kdnnen sich die
Schilerinnen und Schiler in Kleingruppen oder einzeln auf spezifische Inhalte konzentrieren und ihre individuellen Lernziele
verfolgen.

Die beiden mittleren Raume wiirden hingegen offen und ohne bauliche Trennung zu den freien Lernlandschaften hin
orientiert sein und lediglich durch Vorhange und lose Ausstattung visuell und raumakustisch zoniert werden. Bei Bedarf
kénnten jedoch diese beiden mittleren Rdume zur Freilernzone durch mobile Trennwénde abgetrennt sein, um weiterhin
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abgeschlossenen Lernrdume zu ermdglichen.

Die offenen und flexibel adaptierbaren Lernlandschaften legen sich je nach Umfang an mobilen Trennwénden mehr oder
weniger ringférmig um den mittigen, geschiitzten Lernraumkern und treten (iber die glasernen Fassaden in Kommunikation
mit dem 6ffentlichen Leben in der Stadt. Hier zeigt sich modernes gemeinsames Lernen, von aufen sichtbar mit einem
vielfaltigen padagogischen Lernangebot fiir Erwachsene Schiiler: innen. Wahrend die dynamische Nutzung der
Lernlandschaften auch im Hinblick auf ihre Interaktionen mit dem Stadtieben konzipiert ist, soll ein Teil der Klassenraume
eine konzentrierte und geschlossene Atmosphére erzeugen. Auf diese Weise kann die Intensitat der Wechselbeziehung
zwischen Klassenraum und Lernlandschaft, also zwischen Konzentration und Entspannung, zwischen ruhig und belebt,
wahlweise immer neu justiert werden.

2. Beschreibung der Planung

Das ehemalige Warenhaus ist mit seiner groRen Gebaudetiefe von ca. 35 m nur mit umfangreichen Umbauten fir die
vorgesehene Nutzung geeignet. Durch die geplanten UmbaumaRnahmen wird das in diesem stadtebaulich-historischen
Kontext fremdkdrperartig erscheinende Gebaude zu einem neuen Ort besonderer Bedeutung, der den Kontakt zur und den
Dialog mit der Stadt wieder verstarkt sucht.

Das Untergeschoss ,Haus B“ sowie die Unterbauung des Schrangen, das sogenannte Karstadt ,Haus C* sind zurzeit nicht
natlrlich belichtet. Diese Flachen eignen sich daher lediglich fiir ein eingeschranktes Nutzungsspektrum. Insbesondere unter
dem Schrangen soll das Untergeschoss fiir Fahrradstellplatze des Bildungshauses und dariiber hinaus als 6ffentliche
Fahrradgarage mit Zufahrt iber eine Fahrradrampe vom Schrangen, dienen.

Das bestehende ,Haus B* ist gegliedert in drei Regelgeschosse, ein Staffelgeschoss und ein zweigeschossiges Dach als
Sonderbauteil fiir umfangreiche Haustechnikanlagen. Im Vergleich zu den Regel- und Staffelgeschossen hat das
unbelichtete, hohe Dachgeschoss eine abweichende Tragwerkskonstruktion, die eine Umnutzung erheblich erschwert. Das
Tragwerk der Regelgeschosse vom UG bis 3. OG hingegen erlaubt es, ohne gravierende Eingriffe in die Betonkonstruktion
ein luftiges Atrium zu realisieren, das die Anpassung des Hauses an die neue Nutzung entscheidend férdern und pragen, fir
ausreichende Belichtung sorgen und als zusatzliche Entliiftungs- und Entrauchungsfunktion dienen wird.

Das Erdgeschoss ist fir die wichtigsten 6ffentlichen Nutzungen vorgesehen. Es wird durch zusétzliche Eingange und
maximal transparente Fassaden vielfaltig zum stadtischen Raum gedffnet. Der Raum unter den Arkaden an der Kénigstralie
bietet sich fur die AuBengastronomie des vorgesehenen Bistros an. Unabhangig von diesen Eingangen zur offentlichen
Begegnungsflache im Erdgeschoss werden die vorhandenen Treppenhduser an der Konigstrale, FleischhauerstraBe und
am Schrangen (mit Erweiterung) fiir die Erschliefung der Schulnutzungen direkt vom Straflenraum genutzt. Durch dieses
Konzept kann eine einwandfreie Entfluchtung der Obergeschosse gewahrleistet werden. Gleichzeitig verbinden die
Treppenhauser die schulischen Nutzungen mit den 6ffentlichen Bereichen im Erd- und teilweise Untergeschoss. Ergénzt
wird die vertikale ErschlieBung durch eine neu geplante Aufzugsanlage.

Im Zuge des Umbaus wird fassadenseitig lediglich die transparente Gebaudehlille ausgetauscht, um nach Méglichkeit den
forderfahigen Gebaudeenergiestandard EG 70 zu erreichen. Der schlechtere Standard der vergleichsweise wenigen opaken
Fassadenflachen Iasst sich durch Verbesserungen in den groRen Fenster- und Dachanteilen z.T. ausgleichen. Der
zusatzliche Einbau einer Innendammung im Bereich der opaken Fassadenbauteile scheint erganzend sinnvoll, befindet sich
jedoch noch in Kl&rung und wird in der LP 3 abschlieRend bewertet und mit der Bauherrnschaft abgestimmt.

Der urspriinglich gewlinschte Standard EE 55 ist nicht bzw. nur mit unverhéltnismaRig hohem Aufwand zu erreichen, da
hierzu auch ein weitgehender Riickbau der opaken Fassaden und damit die Demontage der gesamten Natursteinverkleidung
erforderlich ware, um eine neue, starkere Warmedammung einbauen zu kénnen. Bereits mit Ergebnis der Vorstellung des
Gesamtkonzeptes Vorentwurf (Design Freeze) im Juli 2024 wurde dieses urspriingliche Projekiziel daher seitens der
Bauherrnschaft verworfen.

Das zweigeschossige neue Dach wird komplett als fachwerkbasierte Holzkonstruktion erstellt, die einen geringeren CO2-
Einsatz, kurze Bauzeit und vorteilhafte Baulogistik verspricht. Die Fassaden des Daches werden als groRflachige Pfosten-
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Riegelfassaden erstellt, welche mit einer Haut aus Streckmetall (Cortenstahl) oder terracottafarbenem Architekturgewebe
bzw. Lochblechen tiberzogen wird. Durch Farbe und Oberflache fiigt sich das neue Dach harmonisch in das
Erscheinungsbild der Libecker Altstadt ein und dient gleichzeitig dem sommerlichen Warmeschutz. Die Abstimmung mit
ICOMOS diesbeziiglich am 27.11.24 verlief positiv, ein Protokoll zu dem Abstimmungstermin liegt zu Redaktionsschluss
jedoch noch nicht vor. Im weiteren Planungsverlauf ist eine Abstimmung der Fassaden mit Stadtplanung, Denkmal- und
Stadtbildpflege vorgesehen.

Im Zuge der Schadstoffsanierung und der technischen Entflechtung vom ehemaligen Karstadtgebaude ,Haus A“ werden die
Uberwiegenden Teile der technischen Gebaudeausristung abgebrochen, zuriickgebaut und entsorgt. Die Hausanschliisse
und technischen Einrichtungen wie Mittelspannungstrafo, MSHV, NSHV, Heiz- und Sanitarzentrale, Kéltezentrale,
Sprinklerzentrale und Sanitarverteilung werden vollstandig erneuert und rdumlich neu sortiert.

4. Offentlich-Rechtliche Anforderungen

Fur das Planungsgebiet gilt der Bebauungsplan 01.08.00 — Schrangen in der Fassung vom 23.04.1991.

Aufgrund des Neubaus der beiden Dachgeschosse im 4. und im 5.0G werden Abweichungen vom Bebauungsplan, u.a.
durch Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen, erforderlich. Die aus dem vorliegenden Vorentwurf resultierenden
Abweichungen wurden nach intensiver Abstimmung als genehmigungsfahig bestétigt.

4.1. Brandschutz

Im Kontext zum Brandschutz ist aufgrund der Komplexitat des Mixed-Use Gebaudes, u.a. aufgrund des Holzbaus in
Gebaudeklasse 5, bereits ein Priifingenieur seitens der Hansestadt Libeck benannt worden. Das Ergebnis einer vorlaufigen
Abstimmung liegt vor. Danach wird die Planung geméaR Stand Vorentwurf grundsatzlich als genehmigungsfahig eingestuft.
Es verbleibt ein Risiko im Kontext zu Detailfragen des Brandschutzkonzepts, welche in der weiteren Planung LP3
konkretisiert werden missen (z.B. Entrauchung).

4.2. Artenschutz

Zu Artenschutzrechtlichen Belangen sind keine Abstimmungen erfolgt.

4.3. Denkmalschutz

Es liegen keine Anforderungen zum Denkmalschutz vor. Der Bereich Denkmalpflege sowie Stadtbildpflege wurden in den
Prozess mit eingebunden.

4.4. Archéologie

Bzgl. der Erfordernis von archéologischen Untersuchungen sind keine Abstimmungen erfolgt.

4.5. Arbeitssicherheit, Barrierefreiheit

Generell ist die DIN 18040 einzuhalten. Dabei sind die Anforderungen an &ffentliche Gebaude mit Publikumsverkehr
hinsichtlich der Barrierefreiheit in Raumen und den Verkehrsflachen zu beriicksichtigen. Neben den entsprechenden
Bewegungs- und Begegnungsflachen sind auch die notwendigen Signalisierungen und Markierungen vorzusehen.

Es soll ein barrierefreier Zugang in das Geb&ude sowie alle Hauptgeschosse (UG bis 5. OG) berticksichtigt werden. Hierzu
wird ein neuer Aufzug eingebaut, der die barrierefreie und stufenlose Erreichbarkeit der Hauptgeschosse gewéhrleistet. Das
Zwischengeschoss mit GroR-WC-Anlage ist nicht stufenlos erreichbar. Hier sind jedoch keine barrierefreien WCs
angeordnet. Diese befinden sich in den Geschossen, die an die Aufzugsanlage angebunden sind. ppp a+g empfiehlt bei
Bedarf den Einbau eines separaten Plattform-Liftes zur Uberwindung des Héhenunterschiedes zwischen Erd- und
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Zwischengeschoss, tiber welches perspektivisch eine barrierefreie Verbindung zum ehemaligen Karstadtgebaude ,Haus A*
maglich ware.

Ein erster Austausch mit dem Beirat fiir Menschen mit Behinderung der Stadt Libeck ist bereits erfolgt.

4.6 Tragwerk
Eine erste Riickmeldung des Priifamtes flr Standsicherheit zum vorgelegten Tragwerkskonzept der Holzbaugeschosse
(datiert 14.11.2024) fiel positiv, d.h. ohne Einwénde aus.

4.7 Bau- und Raumakustik
Die Planungsgrundlagen sowohl fir Bauakustik als auch fiir Raumakustik sind mit Abgabe der Vorentwurfsplanung nicht
vollumfénglich geklért. Diese werden in Abstimmung mit Bauherrnschaft und Nutzern zu Beginn der LP 3 weiter konkretisiert.

4.8 Energie

Fur den Bestand ist nach Vorgabe Bauherr mit Ziel der Férderfahigkeit der Gebaudeenergiestandard Effizienzgebaude 70
fur den Bestand einzuhalten. Der urspriinglich mit Blick auf die ibergeordneten Ziele der 6ffentlichen Hand, seiner
Vorbildfunktion und einer moglichen Forderung angestrebte Standard Effizienzgebaude 55 wird als Ziel nicht weiterverfolgt.

Der Neubauteil des 4./ 5.0G wird als Geb&udeenergiestandard Effizienzgebaude 40 geplant.

Es wird von der Mdglichkeit der Montage einer PV-Anlage mit ca. 180 m? (ca. 36kWp) ausgegangen. Die Bereitstellung der
hierfir erforderlichen Dach- und Fassadenflachen ist jedoch noch nicht abschlieBend geklart und wird in LP3 fortgeflihrt.

4.9 Schadstoffe

Der Untersuchungsbericht ,Orientierende Schadstofferhebung vor Modernisierung* vom 08.12.2021 liegt vor. Die
Entsorgung schadstoffbelasteter Abbruchmaterialien ist auf Basis dieses Berichtes geplant. Ein detailliertes
Schadstoffsanierungs- und Entsorgungskonzept liegt jedoch noch nicht vor und muss in LP3 erstellt werden.

aufgestellt

ppp architekten + generalplaner gmbh

Liibeck, 20.12.2024
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Vorplanung TGA: Haus B, Mixed-Use Konzept, Libeck

Technische Gebaudeausristungen MalRhahmen

Allgemein

Die Vorplanung beruht auf folgenden Grundlagen:

O

O O O O O

Besprechung mit dem Bauherrn und Architekten

Architekturzeichnungen Stand 18.11.2024

Zur Verflgung gestellte Bestandsunterlagen

Begehung des Gebaudes

Freigegebener Design Freeze vom 06.08.2024 mit Kommentierung GMHL, im Detail:

Konzeptbeschreibung
Grundrisse

Vorkonzept Brandschutz
Vorkonzept Tragwerk
Vorkonzept Energie
Konzeptionelle Baubeschreibung

Folgende Leistungen sind nicht Bestandteil der TGA- Planung und sind durch bauseitige Pla-
nungen zu erfassen:

Wartungsplane

Nutzungsanweisungen

Gewerk Geb&udeautomation

Mobile Ausstattungen

Aktive IT (wie z.B. Switche, Router, WLAN-Accesspoints, usw.)

Hygienekonzept nach Infektionsschutzgesetz

Brandschutztechnische Stellungnahme bzw. brandschutztechnische Bewertung der

Hochbaumallnahmen bzw. des Gebaudes.
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Vorplanung TGA: Haus B, Mixed-Use Konzept, Libeck
Sanierungsbereich

220 Offentliche ErschlieRung

221  Abwasserentsorgung

Fur die Schmutz- und Regenwasserentsorgung mussen finf neue Ubergabeschachte auf 6f-
fentlichen Grund errichtet werden. Die interne Prifung und Genehmigung durch die Entsor-
gungsbetriebe Libeck, Stadt Libeck sowie Stadtgriin und Verkehr, unter allen Verkehrs- und
Sicherheitsaspekten, steht noch aus.

222 Wasserversorgung

Der bestehende Trinkwasseranschluss DN 100 muss im Rahmen des Umbaus und der Um-
nutzung des Geb&audes versetzt werden.

223 Gasversorgung

Der Gasanschluss wird durch die Trave Netz zuriickgebaut. Dadurch entstehen fir die Stadt
Lubeck keine Kosten.

225 Stromversorgung

Aufgrund des elektrischen Energiebedarfs des Gebaudes wird ein eigener Mittelspannungs-
transformator (Siehe Kostengruppe 441) bendtigt. In dieser Kostengruppe sind die Errich-
tungskosten fur einen Mittelspannungsanschluss 10 kV mit ca. 800 kVA bericksichtigt.

Fur die Interimsversorgung der Baustelle wird ein eigener Niederspannungsanschluss mit
einer 200 A Absicherung errichtet. Dieser dient wahrend der Bauphase als Baustromversor-
gung und nach der Inbetriebsetzung als zusatzliche, redundante Einspeisung fiur die Sprink-
leranlage.

226 Telekommunikation

Fur die Aufschaltung der Brandmeldeanlage wird ein neuer Telekommunikationsanschluss be-
notigt. Der vorhandene Hauptmelder muss abgemeldet und zuriick gebaut werden. Der Rick-
bau ist nicht Bestandteil dieser Planung.

Fur die Anbindung der Schulen sind vier neue Landesnetzanschliisse, der Anschluss an den
.otadtnetz-Ring“ der Trave Netz sowie ein neuer Telekommunikationsanschluss durch einen
Internetanbieter berlicksichtigt.

410 Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen
411  Abwasseranlagen

Schmutzwasser

Das Entwassern samtlicher Einrichtungsgegenstinde der WC-R&ume ab dem Zwischenge-
schoss, aul3er der Lehrkochkiichen und des Gastro-Bereiches erfolgt mit natirlichem Gefélle.
Alle Entwasserungsgegenstande im 1. Untergeschoss und den Abwéassern aus dem Fett-
abscheider, werden einer Hebeanlage zugefiuhrt, da diese unter der Rickstauebene liegen.
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Vorplanung TGA: Haus B, Mixed-Use Konzept, Libeck

Aktuell wird davon ausgegangen, dass die Ubergabe des Schmutzwassers (iber neu errichtete
Ubergabesché&chte im Schrangen, in der Fleischhauerstrale, und in der KonigsstralRe erfolgt.
Dieser Punkt bedarf noch Abstimmungen zwischen der Stadt Libeck und den Entsorgungs-
betrieben.

Vertikale Fallleitungen werden in Installationsschachten gefiihrt. Sammelleitungen werden bis
zu den zentralen Ausleitungspunkten unterhalb der Decke verzogen.

Die Fallstrange erhalten Reinigungs- bzw. Revisionséffnungen und werden tber Dach entluf-
tet. Der Anschluss der Fallleitungen erfolgt an Sammelleitungen im Kellergeschoss.

Als Rohrmaterial wird entsprechend der der Schallschutznorm DIN 4109, schallgedammtes
PP-Rohr (Polypropylen) bertcksichtigt.

Fur die fetthaltigen Abwasser aus den Lehrkochkiichen im 5. OG und des Gastro-Bereiches
wird ein separates Leitungssystem vorgesehen und uber innenliegenden Fettabscheider ge-
fuhrt.

Fir die fetthaltigen Abwasser werden spezielle Dichtungen in die PP-Rohre eingesetzt.

Alle brandschutztechnisch relevanten Wand- und Deckendurchdringungen werden entspre-
chend der LAR ausgefuhrt.

Die Planung und Bemessung der Schmutzwasserrohrleitungen erfolgten entsprechend der
DIN 12056.

Regenwasser
Die innenliegende Druckentwasserung fiir Regen- und Notentwasserung der Terrassen erfolgt

Uber ein Stahlabflussrohr. Die innenliegenden Regenwasserleitungen werden gemaf den gel-
tenden Vorschriften mit einer Kautschukschwitzwasserdammung versehen. In Bereichen mit
hohen akustischen Anforderungen kommt ein schallgedammtes Verbundrohr zum Einsatz, um
eine optimale Gerauschentwicklung zu gewahrleisten.

412  Wasseranlagen

Die Trinkwasserversorgung erfolgt tber den neu verlegten DN100 Hausanschluss im Unter-
geschoss von Haus B.

Die geplante Feuerldschleitung (Sprinkler) wird lber eine neue Sicherheitstrennstation in die
Flussigkeitskategorien 5 (Gefahrdung der Gesundheit durch mikrobielle oder virale Erreger)
eingeteilt. Der Anschluss an die Hausanschlussgruppe erfolgt zwischen Rickschlagventil und
Rucksplilfilter und wird mit einem Steinfanger versehen.

Im Hausanschlussraum wird ein Systemtrenner und eine Hausstation, in welche ein riicksptil-
barer Filter, inkl. Druckanzeigen sowie Druckminderer integriert sind, vorgesehen.

Des Weiteren wird eine Enthartungsanlage flr den Schutz der Armaturen und anderen Anla-
genteilen vorgesehen.

Als Rohrmaterial fur die Trinkwasserversorgung wird ein Edelstahlrohr eingesetzt werden. Alle
Sanitarbereiche sind mit Absperr- bzw. Regulierarmaturen ausgestattet.

Alle Rohrleitungen erhalten eine Warmedadmmung entsprechend der Einbausituation bzw.
nach den gultigen DIN-Normen.

Die Warmwasserversorgung erfolgt, sofern erforderlich, tber dezentrale Warmwasser-
bereiter als Durchlaufsystem.
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Als Rohrmaterial fur die Wasserversorgung wird ein Edelstahlrohr eingesetzt.
Absperrungen sowie Regulierventile werden entsprechend den guiltigen Vorschriften geplant.

Alle Rohrleitungen erhalten eine Warmedammung entsprechend der Einbausituation bzw.
nach den gultigen DIN-Normen.

Ein ordnungsgemalier Betrieb der Trinkwasseranlage muss auch in nutzungsarmen Zeiten
gewabhrleistet werden. Zur Sicherstellung der Trinkwasserqualitat im Rohrleitungssystem sind
automatische Spularmaturen vorgesehen. Diese Armaturen sorgen dafiir, dass das Trinkwas-
ser regelmafig und automatisch durch die Leitungen gespiilt wird, wodurch stagnierendes
Wasser und potenzielle Keimbildung vermieden werden.

Sanitare Einrichtungsgegenstande

WC-Raume Unisex

o Wandhangende WC-Anlagen mit Tiefspllbecken (spilrandlos), Betatigungsplatte und
WC-Sitz. Samtliche Sanitaraccessoires wie WC-Papierhalter, WC-Blrste sowie Hygi-
eneboxen aus Edelstahl sind in den Kosten bertiicksichtigt.

e Waschtische aus Sanitarkeramik, Armatur mit Sensorik. Samtliche Sanitaraccessoires
wie Spiegel, Papierhandtuchspender, Seifenspender und Abfallbehalter aus Edelstahl
sind in den Kosten beriicksichtigt.

¢ Alle Unisex-Anlagen werden mit einem Bodenablauf oder Bodenrinnen ausgestattet.

WC-Raume barrierefrei

¢ Wandhangende WC-Anlagen mit Tiefspulbecken (70 cm), Betatigungsplatte, WC-Sitz,
Stutzklappgriffe inkl. Spllauslésung, Rickenlehne. Samtliche Sanitdraccessoires wie
WC-Papierhalter, WC-Birste sowie Hygieneboxen aus Edelstahl sind in den Kosten
bertcksichtigt.

o Waschtische aus Sanitarkeramik, Armatur mit Hygienefunktion, Vorrichtung fir Stitz-
klappgriffe. Samtliche Sanitdraccessoires wie Spiegel, Papierhandtuchspender, Sei-
fenspender und Abfallbehéalter aus Edelstahl sind in den Kosten berticksichtigt.

e Bodenablauf

Putzmittelrdume

e Ausgussbecken aus Chromnickelstahl mit Eimerrost, Armatur
e Hygiene Bodenwanne

Technikraume

e Im Technikraum Heizung / sanitar wird ein Bodenablauf sowie eine Entnahmestelle
vorgesehen.

Lehrkochkiiche
e Fur die Kiiche werden die Ver- und Entsorgungsanschliisse entsprechend den Ein-
richtungsplanen vorgesehen. Es werden keine Spultischarmaturen oder &hnliches
vorgesehen. Die gelieferten Maschinen und Einrichtungsgegenstéande werden was-
ser- und abwasserseitig angeschlossen.
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419 Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen, Sonstiges

Die Trinkwasser- sowie Abwasserleitungen werden entsprechend den gultigen DIN-Normen
gespdult und einer Druckprobe unterzogen.

Nach Fertigstellung und vor Inbetriebnahme der Trinkwasseranlage wird eine Hygieneunter-
suchung des Trinkwassers durch ein unabhangiges Labor vorgenommen.
16 Wochen nach Inbetriebnahme wird eine chemische Untersuchung vorgenommen.

Kosten fur das Spulen der Trinkwassernetze zwischen Fertigstellung der Bauleistung und der
endgultigen Nutzung sind bis zu 1 Woche nach VOB Abnahme in den Kosten berticksichtigt.

Fur die notwendigen Brandschutzmaflinahmen werden entsprechende Durchfiihrungen oder
bzw. Brandschutzmanschetten vorgesehen.

Kennzeichnungsbander bzw. Anlagenbeschilderung, Abdichtungselemente, Koordinationsar-
beiten sind ebenfalls in den Kosten bericksichtigt.

Revisionsunterlagen sowie ein Betriebsbuch werden spater durch die ausfiihrenden Installati-
onsbetriebe erstellt.

Die fur die Bauzeit getrennte Trinkwassertbergabe wird als Bauwasseranschluss genutzt.
Eine Wasserentnahme, deren Frequenz den allgemein anerkannten Regeln der Technik ent-
spricht, muss sichergestellt werden. Zur Unterhaltung des Umbaus ist in jedem Geschoss ein
Ausgussbecken mit Schlammfang und Entnahmearmatur inkl. Ver- und Entsorgungsleitungen
in den Kosten berticksichtigt

Zur Vermeidung von Feuchteschaden am Bauwerk wird im Bereich der Einbringdffnung des
Krans eine Abwasserhebeanlage mit Stérungsaufschaltung und monatlicher Wartung und Rei-
nigung vorgesehen. Fir den Schutz durch eindringendes Niederschlagswasser ist ein Bassin
(durch das Gewerk Hochbau) mit mindestens 40 cm Hohe und Anschluss fir die Abwasser-
hebeanlage vorzusehen.

420 Warmeversorgungsanlagen

Bei der Warmeversorgung wird das Ziel verfolgt, aus den gegebenen Bedingungen die
meisten Synergieeffekte auszunutzen. Aus diesem Grund wird von einer Standard-Luft-
Wasser-Warmepumpe abgesehen und auf eine Sole-Wasser-Warmepumpe mit Rick-
kihlern auf dem Dach gesetzt. Dadurch kann die Anlage die Warme-, und Kalteversor-
gung gleichzeitig sicherstellen. Zuséatzlich wird angestrebt, durch die Nutzung der bei-
den Medien in den Ubergangszeiten die Effektivitat der Warmepumpe deutlich erhéhen.

421  Warmeerzeugungsanlagen

Im Untergeschoss in einem Maschinenraum werden zwei Warmepumpen aufgestellt. Diese
werden Uber zwei Pufferspeicher mit den Ruckkihlern auf dem Dach verschaltet. Die Puffer-
speicher (warm und kalt) dienen als Energiespeicher (Warme und Kalte) und als hydraulische
Trennung.

Die Regelung der Warmeerzeugung wird Uber die Temperaturen der Pufferspeicher geregelt.
Die Ruckkuhler werden erst eingeschaltet, wenn ein Speicher voll ist und der zweite nicht.
Somit stellt sich bei gleichzeitiger Abnahme von Kélte und Warme der obengenannte Syner-
gieeffekt ein.

Angenommen wurde eine Heiznennlast von ca. 300 kW sowie eine Kuhinennlast von 450 kW.
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Die Speisung der Frischwasserstation wird separat vor den Pufferspeichern abgenommen um,
nur in dem Fall der Ladung der Frischwasserstation, die Vorlauftemperatur auf 65°C anzuhe-
ben.

Die Systemtemperaturen werden auf3entemperaturabhdngig dynamisch geregelt.

Sommer Winter
Kalte Warme Kalte Warme
6/12°C 30/20 12/18 40/30

Aufgrund der gleichzeitigen Nutzung der Ruckkuhler fur die Warme- und fir die Kalteerzeu-
gung, wird in allen Heiz und Kihlkreise ein Frostschutz aus einem Glykol-Wasser-Gemisch
bendtigt. Nur die Heiz- und Kihlkreise fir die FuZbodenheizung und der Kihlung der Server-
raume werden Uber Warmetauschern getrennt und mit Weichwasser betrieben.

Es wurde im Planungsprozess untersucht, inwieweit Energiequellen wie oberflachennahe Ge-
othermie oder ein Eisspeicher genutzt werden kénnen.

Fur eine Oberflachennahe Geothermie mit 300 kW Heiznennlast wird eine Flache von ca.
7.050 m2 bendtigt. Das entspricht ca. der 4,7-fachen Grundflache eines Regelgeschosses des
Haus B. Es wirden ca. 96 Erdsonden errichtet werden miissen bei Errichtungskosten von tiber
1.650.000,00 €.

Als weitere Energiequelle wurde ein Eisspeicher berechnet. Bei einer Heiznennlast von ca.
300 kW musste im Gebaude C ein Bassin mit einem Durchmesser von ca. 30 m und einer
Tiefe von 10 m fir ein Fassungsvermdgen von ca. 8.000 m? errichtet werden. Kosten sind
aufgrund der utopischen Dimension in einem urbanen Gebiet nicht darstellbar.

422 Warmeverteilnetze

Im Technikraum Heizung wird ein Heizkreisverteiler vorgesehen, von dem die erforderlichen
statischen und dynamischen Heizkreise abgehen. Dieser wird an den Warmepufferspeicher
angeschlossen. Der Pufferspeicher bernimmt die Funktion einer hydraulischen Weiche. So-
mit sind die Verteiler drucklos ausgelegt.

Die statischen Heizkreise werden mit Mischventilen und einer witterungsgefiihrten Regelung
vorgesehen. Die dynamischen Heizkreise werden bedarfsgerecht mit einer konstanten Tem-
peraturregelung vorgesehen. Die Regelung der Heizkreise wird zur wirtschaftlichen Betriebs-
fuhrung als KNX Regelung in der Kostengruppe 440 vorgesehen.

Jeder Heizkreis wird mit einer elektronisch geregelten hocheffizienten Umwalzpumpe bedarfs-
gerecht betrieben.

Als Rohrnetz ist ein Zweirohr-System aus geschweif3tem Stahlrohr nach DIN EN 10216 und
DIN EN 10217 vorgesehen und wird in dieser Ausfiihrung bis zu den Anschliissen der Fuf3bo-
den-Heizkreisverteiler in den Geschossen gefihrt.

Die Rohrinstallationen sowie der Verteileraufbau innerhalb der Heizzentralen werden mit einer
Dammung 100 % entsprechend EnEV vorgenommen und in sto3geféahrdeten Bereichen (bis
max. 2,0 m Hohe) und in Sichtbereichen an der Decke auf3erhalb von Technikrdumen mit einer
Ummantelung aus Blech versehen.

Leitungen in Schachten und Abhangdecken werden mit einer DaAmmung 50 % entsprechend
EnEV ohne zusatzliche Ummantelung berticksichtigt. Als DAmmung werden alukaschierte Mi-
neralfaserschalen vorgesehen.
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423 Raumheizflachen

Die Warmebedarfsberechnung erfolgt nach DIN EN 12831 bei einer Aufl3entemperatur
von - 10° C bei freier Lage.

Folgende Raumtemperaturen werden zu Grunde gelegt:

Barrierefreie WC-Raume 22° C
WC-Raume (ASR) 21 °C
Unterrichtsraume / Multi-Use 20° C
Versammlungsstatten 20° C
Verwaltungsbereich 20° C
Flure/Treppenhauser 15° C
Putzmittelraume, Lagerraume 15° C
Technikraume 15° C

Die Warmebedarfsdeckung erfolgt hauptsachlich durch oértliche Heizflachen in den Treppen-
hausern werden Heizkdrper zur Deckung der Heizlast eingeplant. Eine Beheizung tber raum-
lufttechnische Anlagen ist nicht vorgesehen.

Jeder FulRbodenheizungsverteiler wird mit 4 Leitern angeschlossen, um im Bedarfsfall von
Heizen auf Kiuhlen umzustellen zu kdnnen.

Die Ful3bodenheizung in wird als Nasssystem mit Heizestrich und sauerstoffdiffusionsdichten
Kunststoffrohren (PEX-Rohr) vorgesehen. Die Warmedammung einschl. Rohrschlangen ob-
liegt der TGA Planung, nach Planungsvorgabe zum Bodenaufbau durch die Architektur und
Bauphysik, hinsichtlich schallschutztechnischer Anforderungen. Der Heizestrich folgt Giber die
Hochbauplanung.

Die Einstellung der Wassermengen fir den hydraulischen Abgleich der einzelnen Heizkreise
erfolgt uber Differenzdruck geregelte Abgleichventile.

Zur Vermeidung von Luftaustausch zwischen dem beheizten Innenraum und der Aul3enumge-
bung werden alle Haupteingénge im Erdgeschoss mit einem Torluftschleier ausgestattet.

430 Raumlufttechnische Anlagen
431  Luftungsanlagen

Aufgrund der Nutzung und der Kubatur werden die meisten Raume mechanisch be- und ent-
luftet. Als Hauptllftung wird eine zentrale Liftungsanlage mit einem Kreislaufverbundsystem
als Warmertckgewinnung geplant. Das Liftungsgerat wird Untergeschoss des Bauteil C ver-
ortet.

Die WC-Abluft wird separat tber Dach gefiihrt und nicht der Warmeriickgewinnung zugefihrt.
Der Grund dafir ist, dass die Fortluft in die Fahrradgarage eingeblasen werden soll und WC
Ablufter gem. VDI 6022 Blatt 3 nicht fiir Uberstromungen zugelassen sind Der Volumenanteil
der WC-Abluft ist unter 10%, daher wird dieser Anteil als vernachlassigbar in der Warmeriick-
gewinnung angesehen.

Die wassergefuhrten Warmepumpen im Untergeschoss, benétigen, aufgrund des Kéltemittels,
fur den Havariefall jeweils eine Evakuierungs-Liiftung diese wird auch tiber Dach geftihrt.

Der maximal mogliche Gesamtvolumenstrom betragt 40000m3/h
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Die Abluft auf den Geschossen EG bis 5.0G wird aus dem Artium abgesaugt. Das EG und
das 5.0G sind offen zum Artium gestaltet. Vom 1.0G bis zum 3.0G wird die Abluft tber schall-
gedammte Uberstromoffnungen in der Briistung in das Artium gesaugt.

Die Zuluft in den Etagen wird Uber Zuluftkanéle, welche im Schatten der Unterzige im Artium
montiert sind, Uber die Regeldurchbriiche in die Etagen geflhrt.

Im Untergeschoss wird die Zu und Abluft Uber Kanale an der Decke verteilt.

Durch den begrenzten moéglichen Volumenstrom und die unterschiedlichen Anforderungen
durch das Mixed-Use-Konzept wird die Luftungsinstallation variable geplant.

Die Luftung wird prasenz- und bedarfsgerecht geregelt. Die Klassen werden mit einen redu-
zierten Volumenstrom, von 20m3/h pro Person, was eine Abweichung von der Schulbauricht-
linie VDI 6040-1 ist. Die dort geforderten 30m3/h pro Person wiirden 12000m3/h mehr bedeuten
welche nicht dauerhaft zur Verfligung stehen. Zur Kompensation ist das Rohrnetz in den Klas-
sen auf 30m3/h pro Person ausgelegt und bei einem erhéhten CO, Wert und einem Gesamt-
volumenstrom von unter 39700ms3/h, wird der Volumenstrom in den Klassen erhght.

Das EG sowie der White Cube im UG werden als Veranstaltungsflache mit 400 Personen
ausgelegt, die jeweils dazu bendtigten 12000m3/h kénnen aber nur bei Abschaltung von R&au-
men gewahrleistet werden!

Folgende Parameter wurden fur Ermittlung der restlichen Volumenstrome angesetzt.

pro WC 60m3/h

pro barrierefreies WC 90m?3/h

Umkleiden 10-facher Luftwechsel
Lager/Abstellrdume 1-facher Luftwechsel

Technische Arbeitsplatze  5-facher Luftwechsel

Die Zuluft muss aufgrund der Kellerbeliftung entfeuchtet werden, damit in den Kellerrdumen,
in den Sommermonaten, keine Feuchtigkeit eingebracht wird. Deshalb wird die Zuluft auf fol-
gende Parameter konfektioniert.

Sommer 18°C und 50-70%relF

Winter 22°C und 50-70%relF

Der sommerliche Warmeschutz sowie die Einhaltung der max. Raumtemperatur in den Som-
mermonaten nach ASR kann mit diesen Werten nicht gewéahrleistet werden, sondern nur un-
terstlitzt werden. Dieser ist durch hochbauliche MalRnahmen zu realisieren.

Die brandschutztechnische Klassifizierung der Wande erfolgt im weiteren Planungsverlauf. Die
Durchfuihrung der Liftungsleitungen durch Wéande und Decken erfolgt mit zugelassenen Ein-
bauteilen. Fir die Brandschutzrelevanten Bauteile ist die Abnahme durch einen Prifsachver-
standigen notwendig.

Kichenabluft

Gemal Kuchenkonzept wird die Kliche mit einem maximalen Anschlusswert von unter 25 kW
ausgelegt. Somit entfallt die Pflicht ein separates Netz zur Abfuhrung der fetthaltigen Abluft.
Die Wrasen missen tber Umlufthauben mit Filter abgesaugt werden. Diese Hauben sind nicht
in der Planung bertcksichtigt und missen vom spateren Betreiber selbst mitgebracht werden.

Kellerentrauchung

Die Versammlungsstatte und die gefangenen Raume im UG mussen mechanisch entraucht
werden. Durch die flachendeckende Sprinkleranlage wird im Falle eines Brandes nur mit kal-
tem Rauch gerechnet, dadurch kann die Entrauchung tber die Abluftkanale erfolgen. Hierzu
wird der Abluftkanal mit Klappen und einem Dachventilator versehen.
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434  Kalteanlagen

Uber die Warmepumpe im UG wird auch die Kélteversorgung sichergestellt. Die Auslegung
der der Kihllast erfolgt Uber die Entfeuchtungsleistung der Liftungsanlage und die Warmelas-
ten der Server-Raume.

Zusatzlich wird auch die FuBbodenheizung an dem Kaltekreislauf angeschlossen. Dieser An-
schluss dient nur zur Unterstiitzung des gebaudlichen Warmeschutzes und ausnutzen der kal-
tetechnischen Reserven. Zusatzlich wird im EG eine zuséatzliche Kihlung tber Umluftkihler
installiert, um die Warmelasten der 400Pers bei Veranstaltungen abzufiihren. Die zuséatzlichen
Kaltekreislaufe werden mit einer Prioritdtschaltung versehen.

Die Kalteerzeugungsanlage wird in der Kostengruppe 421 Warmeerzeugungsanlagen be-
schrieben.

Als Rohrnetz ist ein Zweirohr-System aus geschweil3tem Stahlrohr nach DIN 2448 vorgese-
hen. Die Dammung der Rohrleitungen erfolgt mittels Elastomerschaum auf Basis syntheti-
schen Kautschuks (Armaflex) oder Kaltedammung aus Mineralwolle.

440 Starkstromanlagen
441  Hoch- und Mittelspannungsanlagen

Der im Bestand befindliche Mittelspannungstransformator mit einer Nennleistung von 800 kVA
ist abgangig. Der Transformator ist aus dem Jahr 1993, aktuell 31 Jahre alt. Die erwartete
Lebensdauer betragt fur Transformatoren ca. 40 — 50 Jahre. Bei einer fiktiven Aul3erbetrieb-
setzung der Anlage ab den 01.07.2025 und einer wieder Inbetriebsetzung im Jahr 2028, wére
der Transformator 35 Jahre in Gebrauch. Ein mittelfristiger Ausfall des Transformators und der
daraus resultierende Re-Invest kann nicht ausgeschlossen werden. Des Weiteren besteht bei
der Einlagerung des Transformators die Gefahr, dass dieser Haarrisse bekommt und bei der
Wiederinbetriebnahme einen Defekt erleidet. Daraus ergeht ein finanzielles Risiko, da der
fachgerechte Aus- und Einbau sowie ein neuer Transformator ins Kontor schlagen.

Fir die elektrische Energieversorgung des Geb&audes wird eine eigene Mittelspannungstrans-
formatorstation bendtigt. Die Anforderung Begriinden sich im einen durch den Energiebedarf
von ca. 528,75 kVA. Ein eigener Mittelspannungsanschluss (siehe Kostengruppe 225) wird
bendtigt. Kosten fiir eine Mittelspannungsschaltanlage als Ringabgriff (zwei Felder fir die
Ringeinspeisung) und ein Trafoabgangsfeld sowie ein neuer Giel3harztransformator mit
800 kVA Leistung sind berticksichtigt (Auslegung siehe ,Uberschlagige Leistungsberech-
nung®). Durch den Versorger wird eine Fernwirktechnik zur Ubermittlung von Verbrauchsdaten
und Anlagensteuerung mit vorgesehen.

442  Eigenstromversorgungsanlage
Aufstellflachen fur eine Photovoltaikanlage miissen im weiteren Projektverlauf verifiziert wer-
den. In der Kostenschatzung ist eine Photovoltaikanlage mit einer Leistung von ca. 42 kWp

und einer Aufstellflache von ca. 180 m? inklusive Wechselrichter und exklusive Batteriespei-
cher enthalten.
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Vorplanung TGA: Haus B, Mixed-Use Konzept, Libeck
443 Niederspannungsschaltanlagen

Im Keller wird eine Niederspannungshauptverteilung mit allen notwendigen Sicherungsabgan-
gen fur das Gebaude und seine elektrischen Verbraucher errichtet. Die Verbrauchsdaten jedes
Abgangs der NSHV kdnnen erfasst werden. Jeder Sicherungslasttrenner wird mit Stromwand-
lern ausgefihrt. Die Messwerte stehen dem Gewerk Gebaudeautomation zur Messdatener-
fassung zur Verfigung.

Im Kellergeschoss ist eine Allgemeinverteilung fir die Versorgung der allgemeinen Beleuch-
tung sowie Reinigungssteckdosen des Untergeschosses vorgesehen. Fur die selektive Absi-
cherung der Raume des offenen Kanal Libeck und die Geréte der IT Lubeck und Schule &
Sport wird jeweils eine eigene Unterverteilung errichtet.

Im Erdgeschoss wird eine Unterverteilung fur die Allgemeinbeleuchtung und Reinigungssteck-
dosen und fur den Bereich Café jeweils eine eigene Unterverteilung vorgesehen.

In den Etagen 1.0G bis 5.0G wird jeweils fiir die Absicherung der Beleuchtung, Steckdosen
und technischer Komponenten eine eigene Unterverteilung vorgesehen.

Aufbau und Bestandteile der Niederspannungshauptverteilung (NSHV):
Gehause: Schutzklasse |

Netzform: TN-C-System

Abgangssicherungen fir alle Unterverteilungen

Abgangssicherungen flr Photovoltaikanlagen

Abgangssicherungen fir den Aufzug

Blitzstromableiter gem. Beschreibung Blitzschutz und Erdungsanlage
Uberspannungsschutz gemaR Beschreibung Blitzschutz- und Erdungsanlage

Fur die Mietungen Offener Kanal Libeck und Café ist ein normaler Ausstattungsumfang be-
ricksichtigt.

444  Niederspannungsinstallation

Samtliche Zuleitungen sind auf den notwendigen Leistungsbedarf dimensioniert vorzusehen.
Die Zuleitungen werden sternférmig zur NSHV geflhrt.

Die Leitungsverlegung erfolgt auf Kabeltragsystemen in asthetisch anspruchsvoller Sichtin-
stallation. In Nebenraumen wird eine normale a.P.-Installation erfolgen. In den Treppenhau-
sern erfolgt eine u.P.-Installation. GemaR LAR (Leitungs-Anlagen-Richtlinie) sind samtliche
Kabel und Leitungen, die nicht der Versorgung von notwendigen Fluren und Treppenhdusern
dienen, brandschutztechnisch F30 zu verkleiden bzw. in Brandschutzkanalen zu fihren. Ent-
sprechende Brandschutzmafinahmen fir die Querungen sind berticksichtigt.

Die Installationsgerate, wie Schalter und Steckdosen werden in Unterputz- Ausfihrung instal-
liert. Die Ausstattung ist in konventionellem Schalterprogramm vorgesehen.

An einer zentralen Zugangsposition zu den Bereichen in den Etagen 1.0G bis 5.0G wird ein
zentrales Beleuchtungsbedienpanel vorgesehen, womit in den Bereichen der Etagen die Be-
leuchtung ein und ausgeschaltet werden kann. Aufgrund der Variabilitét wird in den Flachen
auf eine Prasenzsteuerung verzichtet. Ein gesichertes Ausschalten der Beleuchtung erfolgt
Uber einen Zentral-Aus-Impuls, initiiert durch die Gebaudeautomation.

Die Beleuchtung in Nebenrdumen wie Lager und Sanitarrdume werden mittels Prasenz- oder

Bewegungsmeldern geschaltet. In Technikraumen wird das Licht manuell mittels Schalter am
jeweiligen Raumzugang geschaltet.

Planungsgruppe KMO Ingenieurgesellschaft mbH 13



Vorplanung TGA: Haus B, Mixed-Use Konzept, Libeck

Raumsteuerung

Es wird eine vernetzte Sonnenschutz- und Raumsteuerung der Raumtemperatur tber ein
KNX-Netzwerk erfolgen. Uber den KNX-Raumsensor wird die CO2-Konzentration an die Liif-
tungsregelung der Gebaudeautomation tUbergeben.

445 Beleuchtungsanlagen

Die Beleuchtung der Raume erfolgt nach DIN 12464-1 mit folgenden mittleren Beleuchtungs-
starken:

Flure 100 Ix (200 Ix empfohlen)

Klassenraume 750 Ix, in Anlehnung Anforderungen des Landesfoérderzentrum Sehen
Lehrerzimmer 500 Ix

Sanitarbereiche 200 Ix

Technikraume 200 Ix

Eine Beleuchtung im Auf3enbereich ist nicht Bestandteil dieser Planung.
Aufgrund der Verwendung von Smartboards und Anforderungen des Landesférderzentrum se-
hen wird keine Tafelbeleuchtung berlicksichtigt.

Sicherheitsbeleuchtung

Flr die Flucht- und Rettungswege ist eine netzunabhangige Sicherheitsbeleuchtungsanlage
(dezentrale Kleinstanlagen) nach DIN VDE 0108 mit einer 3-stiindigen Uberbriickungszeit vor-
gesehen.

Die Leuchten der Sicherheitsbeleuchtung sind mit einer Einzeliberwachung vorgesehen.
Kosten fur Sachverstandigenpriifungen der Sicherheitsbeleuchtungsanlage sind berlcksich-
tigt.

446  Blitzschutz und Erdungsanlagen

Den Bestandsunterlagen lag kein Blitzschutzprifbuch bei. Zum aktuellen Zeitpunkt wird davon
ausgegangen, dass die Blitzschutz- und Erdungsanlage voll funktionsfahig ist.

Die Ableitungen verlaufen augenscheinlich hinter der Natursteinfassade. Eine Anpassung der
Fassade soll aktuell nicht erfolgen. Es ist davon auszugehen, dass die Ableitungen wieder
verwendet werden kénnen und die Erdungsanlage nicht angepasst werden muss.

Im 3.0G werden die Ableitungen aus der vorhandenen Attika herausgefiihrt. Diese missen
verlangert werden und im weiteren Verlauf im Terrassenaufbau des vierten und funften Ober-
geschosses verlegt werden. Auf dem Dach des 5.0G wird eine Blitzschutzanlage der Schutz-
klasse 3 errichtet. Im Bereich der Liuftungsanlage und der Rickkihler wird eine Ausstilpung
der Erdungsanlage und der Bewehrungsanlage des Gebaudes errichtet.

In der NSHV wird ein kombinierter Blitzstromableiter Typ | installiert. In den folgenden Unter-
verteilungen werden kombinierte Uberspannungsableiter Typ Il installiert.

449  Sonstiges

Kosten fur die Erstellung von Revisionsunterlagen sind bertcksichtigt.
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Vorplanung TGA: Haus B, Mixed-Use Konzept, Libeck

Zur Versorgung der Baustelle wahrend der Bauzeit werden Baustromverteiler sowie ein Grup-
penverteilerschrank vorgehalten. Die Versorgung des Baukrans erfolgt durch einen eigenen
Kranverteilerschrank. Wege werden mittels einer Baubeleuchtung nach ASR.

450 Fernmelde- und informationstechnische Anlagen
453  Zeitdienstanlagen

Fur die Anzeige der Uhrzeit in den Fluren und Bewegungsflachen wird eine zentrale Uhrenan-
lage errichtet. Die Anzeige auf den Fluren und Bewegungsflachen erfolgt mittels Wanduhren.

454  Elektroakustische Anlage

Es ist keine Pausensignal- oder Aufrufanlage bericksichtigt.

456  Gefahrenmelde- und Alarmanlagen

Brandmeldeanlage (BMA)

Es wird eine Brandmeldeanlage (BMA) gemaf3 DIN 14675 und DIN VDE 0833 der Kategorie |
(Vollschutz) zur automatischen Brandfriiherkennung errichtet. Die Brandmeldezentrale ist in
einem Gehause mit F30-Qualitat montiert. Am Hauptangriffsweg der Feuerwehr sind ein Feu-
erwehrschliusseldepot, ein Freischaltelement sowie eine Blitzleuchte vorgesehen. Ein Feuer-
wehrinformationssystem (FIBS) mit den entsprechenden Feuerwehrlaufkarten ist in unmittel-
barer Nahe des Eingangs vorzuhalten. Positionen fir FSD, FSE und FIBS sind noch nicht
planerisch festgehalten oder mit der Feuerwehr Lubeck abgestimmt. Es wird von Wandein-
baukomponenten (FSE und FSE) sowie einem innen aufgestellten FIBS ausgegangen.

Die Brandfriherkennung erfolgt Gber automatische Rauchmelder unterhalb der Decken und
im Zwischendeckenbereich, sofern Brandlasten vorhanden sind. Zur manuellen Alarmierung
sind Handfeuermelder geplant. Diese werden in den Flucht- und Rettungswegen, vorzugs-
weise an den Ausgangen der Treppenhauser und des Gebaudes, angeordnet.

Fur die automatische Alarmierung von Rettungskraften wird die Brandmeldezentrale auf eine
standig besetzte Stelle, vorzugsweise die Kreisleitstelle, aufgeschaltet. Somit sind auch in
nutzungsfreien Zeitraumen die Uberwachung und die Einleitung von RettungsmalRnahmen ge-
wabhrleistet.

Um den Aufzug im Brandfall in das korrekte, vordefinierte Geschaoss fahren zu lassen ist eine
dynamische Brandfallsteuerung beriicksichtigt.

Kosten fir eine Sachverstandigenprifung zur Inbetriebnahme der Brandmeldeanlage sind be-
riicksichtigt.

Einbruchmeldeanlage
Es ist keine Einbruchmeldeanlage geplant.

BOS-Anlage

In der Kostenschatzung sind Kosten fiir eine BOS-Funkanlage mit einer Zentrale im Keller,
zwei Antennen auf dem Dach und drei, auf den Etagen verlaufenden Rundstrahlerkabeln be-
ricksichtigt. Eine genaue Planung und Verifizierung der Anlage kann erst nach einer Funk-
feldausleuchtung nach dem fertigen Rohbau und geschlossenen Fensterflachen erfolgen.
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Vorplanung TGA: Haus B, Mixed-Use Konzept, Libeck

Sprachalarmierungsanlage

Fur die Versammlungsstétten im Untergeschoss und Erdgeschoss ist entsprechend der Ver-
sammlungsstattenverordnung Schleswig-Holstein eine Sprachalarmierungsanlage nach DIN
VDE 0833-4.

NGRS
Fur das gesamte Gebaude ist ein zusatzliches NGRS geplant. Zum aktuellen Planungsstand
besteht noch keine Risikoakte nach DIN VDE V 0827.

Die Systeme NGRS, SAA und BOS sind vorsorglich in den Kosten berlicksichtigt wor-
den.

Eine Sprachalarmierungsanlage wird nur notwendig, wenn eine Veranstaltung im Rah-
men der Versammlungsstéattenverordnung (VStattVO) Schleswig-Holstein mit mehr als
199 Personen stattfindet. Aufgrund des fehlenden Betreiberkonzeptes kann die Anzahl
dieser Veranstaltungen und Notwendigkeit nicht valide herangezogen werden.

Ein NGRS wurde im ersten Planungsschritt durch das GMHL ausgeschlossen. Aufgrund
der nachtraglichen Ubersendung des Dokuments zur Planung von Schulen in Liibeck,
ist das Thema wieder in die Planung eingeflossen. Dieses System kann durch die Er-
stellung einer Risikoakte nach DIN VDE V 0827 bewertet werden.

Im weiteren Abstimmungsverlauf durch Fachplanung Brandschutz und Feuerwehr
Lubeck kann eine BOS-Anlage weiter thematisiert werden. Aufgrund des fehlenden Be-
treiberkonzeptes kann die Anforderung einer BOS-Anlage fir die KellerrAume maoglich-
erweise in Frage gestellt werden. Unter Umstanden kann eine mobile Losung durch die
Feuerwehr bereitgestellt werden.

Fur die Systeme sind folgende Kosten (netto) angenommen worden:

NGRS: 180.000,00 €
Sprachalarmierungsanlage: 220.000,00 €
BOS-Anlage: 170.000,00 €

457  Ubertragungsnetze
Das Datennetz wird entsprechend der Vorgaben der Stadt Lubeck errichtet.

Da in Teilen noch detailliertere Vorgaben fehlen, sind im Keller vorerst drei Serverschranke
mit 42 HE, Breite 800 mm und Tiefe 1200 mm, vorgesehen. In den Etagen (EG bis 5.0G)
stehen jeweils 2 Schréanke mit 42 HE, Breite 800 mm und Tiefe 1200 mm, zur Verfligung.
Verbunden sind die Etagenverteiler zum Gebéaudeverteiler jeweils mit einer Glasfaserleitung
Singlemode OS2 mit 24 Fasern. Die Anschlisse in den Etagen werden mit Cat7-Leitungen
Simplex und Duplex erschlossen.

Kosten fir die WLAN-Access-Points und WLAN-Switche sind in dieser Kostenschét-
zung nicht enthalten.

Kosten fir LAN-Switche sind in dieser Kostenschatzung nicht enthalten.

Smartboards oder sonstige medientechnische Ausstattung sind nicht Bestandteilt dieser
Kostenschatzung.
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Vorplanung TGA: Haus B, Mixed-Use Konzept, Libeck
459  Sonstiges

Kosten fiur die Erstellung von Revisionsunterlagen sind bericksichtigt.

460 Forderanlagen
461  Aufzug

Fur die Beférderung von beeintrachtigten Menschen ist ein Aufzug gem. DIN EN 81-20/50 so-
wie DIN 18024-2 mit Haltestellen in allen Etagen (Untergeschoss bis 5.0G) geplant.

Die Kabine ist auf Grund der architektonischen Gegebenheiten einseitig 6ffnend vorgesehen.
Es ist eine Standard- Kabinenausstattung mit einem Handlauf aus Edelstahl, einem halbhohen
Spiegel und LED- Beleuchtung geplant.

Um immer in die Evakuierungsetage zu fahren, wird der Aufzug mit einem Akkupack ausge-
ristet.

Eine dynamische Brandfallsteuerung wird in der Aufzugssteuerung berticksichtigt.

Aufgestellt:

Eutin, 12.12.2024
Planungsgruppe KMO
Ing. Gesellschaft mbH
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2 EINLEITUNG

In Libeck soll das ehemalige Karstadt-Kaufhaus (Haus B), das die Stadt 2022 erworben hat, zu einem &ffentlichen Zentrum der
Bildung, Kultur und Dienstleistungen werden. Anlass hierfir ist die Platznot der vier Altstadtgymnasien und die Erkenntnis, dass es
mehr braucht, um lebendige Innenstadte zu erhalten: mehr Offenheit, mehr Vielfalt, mehr Kommunikation.

Das aus den 1990er Jahren stammende Geb&ude im Zentrum der Altstadt soll sich vom introvertierten Fremdkérper zum
extrovertierten Kommunikationswunder entfalten. Kernidee des Umbaus ist dabei — neben der Erweiterung des Daches —, ein Uber
alle Geschosse mittig angelegtes Atrium zur Belichtung und Beliftung. Um dieses werden sich in den finf Obergeschossen —
abgeschirmt vom Trubel der Stadt -, zukiinftig die Lernrdume der Schulen gruppieren. Das Erdgeschoss wird sich hingegen maximal
6ffnen und gemeinsam mit dem Untergeschoss als multifunktionaler Veranstaltungsraum mit Café, Biihne und Tribine allen
Birgerinnen und Biirgern zuganglich sein. Von besonderer Bedeutung ist hierbei die rdumliche und inhaltliche Einbindung der
Musikhochschule Liibeck. Die Belebung der Innenstadt ist ohne Mobilitatskonzept nicht denkbar. Aus diesem Grund sollen 500
Fahrradstellplatze in die vorhandene Unterbauung der Schrangen integriert werden.

Die Transformation eines Kaufhauses zu einem Gebaude mit 6ffentlichem Mehrwert darf als Paradebeispiel fir die dringend
benétigte Weiterentwicklung unserer Stadtzentren gelten. Wir sind neugierig auf die vielféltigen Synergien, die sich wahrend der
Planung und vor allem wahrend der zukinftigen Nutzung ergeben werden.

Tabelle 1: Daten des Gebaudes

Gebaude Kriterium Angaben
Ehemaliges Karstadtgebaude Geschosse 5
Haus B

m?2 BGF 9.850

Im Folgenden wird die Vorplanung firr die Kostengruppe 480 gegliedert gemal DIN 276 dargestellt.

Mirco Drége | Seite 4 von 26
10.01.2025



%

3 GEBAUDEAUTOMATION

Die Gebdudeautomation hat die Aufgabe die betriebstechnischen Anlagen entsprechend dem derzeitigen
Stand der Technik optimal zu steuern, zu regeln und zu Giberwachen. Samtliche betriebstechnischen Anlagen
sind zu diesem Zweck in die Gebdudeautomation einzubinden, sofern es sich nicht um Anlagen handelt, die
zu 100% durch den Nutzer betriecben werden (z.B. Anlagen des offenen Kanals oder der
Medienausstattung).

Neben der Steuerungs- und Regelungsfunktionen dient die GA-Technik mit ihrer Ubergeordneten
Managementebene der Gebaudeautomation (friiher GLT) als Instrument zur Uberwachung, Steuerung und
Auswertung (Verbrduche, Temperaturverldufe) des Anlagenbetriebes.

Die KG480 teilt sich folgend auf:

481  Automationseinrichtung

Automationseinrichtungen mit Bedien- und Beobachtungseinrichtungen, GA-Funktionen,
Anwendungssoftware, Lizenzen, Sensoren und Aktoren, Schnittstellen zu Feldgeréten und anderen
Programmiereinrichtungen.

482  Schaltschrianke, Automationsschwerpunkte

Schaltschrénke zur Aufnahme von Automationseinrichtungen (KG 481) mit Leistungs-, Steuerungs-
und Sicherungsbaugruppen einschlieBlich zugehériger Kabel und Leitungen, Verlegesysteme,
soweit nicht in anderen Kostengruppen erfasst.

483  Automationsmanagement

Ubergeordnete Einrichtungen fiir Gebaudeautomation und Geb&udemanagement mit
Bedienstationen, Programmiereinrichtungen, Anwendungssoftware, Lizenzen, Servern,
Schnittstellen zu Automationseinrichtungen und externen Einrichtungen.

484  Kabel, Leitungen und Verlegesysteme

Kabel und Leitungen, Verlegesysteme, soweit nicht in anderen Kostengruppen erfasst.
485 Ubertragungsnetze

Netze zur Dateniibertragung, soweit nicht in anderen Kostengruppen erfasst.

489  Gebadudeautomation, sonstiges
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3.1 Planungsgrundlagen

Fiir die Grundlagenermittlung zu beachtende Vorschriften:

Bei der Planung und Errichtung der elektrotechnischen Anlagen sind die den Stand der Technik
reprasentierenden gliltigen DIN VDE - Bestimmungen berticksichtigt.

Planung Geb&udeautomation

DIN 276
Kosten im Bauwesen

DIN EN ISO 16484 VDI 3814 - Gebaudeautomation BSI Standards

Teil 1: Planung und Ausfiihrung Blatt 1 - Grundlagen

BSI-Grundschutz

Teil 2: Hardware Blatt 2 - Planung

Teil 3: Funktionen

IEC 62443 / ICS Kompendium

Blatt 3 - Funktionen |

1]

Teil 4: Anwendung Blatt 4 — Arbeitsmittel

VDI 2182
Informationssicherheit in der
industriellen Automatisierung

Teil 5: Datenkommunikationsprotokoll Blatt 5 — Energieeffizienz

INNENI

Blatt 6 — Qualifizierung von

DIN EN 15232
Energieeffizienz in der GA

VDMA 24774
IT-Sicherheit in der GA

N - Dokumentation in der TGA
Gebéudeautomation speziell Tabelle 8 VDI 6041
Technisches Monitoring von

Technisches 5
Gebauden und
P VDI 6039
Monitoring gebéudetechnischen Anlagen

Inbetriebnahmemanagement fiir

Weiterhin betrifft dies die aktuellen Ausgaben von:

AMEV

e DIN EN 62424: Darstellung von Aufgaben der Prozessleittechnik

e VDI 3525 Regelung und Steuerung Raumlufttechnischer Anlagen

o VDMA 24186: Teil 4: MSR- Einrichtungen und Gebdudeautomationssysteme

e VDMA 24191: Dienstleistungen fiir MSR in technischen Anlagen, GA-Management (GLT)
e DIN VDE 0100 Errichten von Starkstromanlagen

¢ GEG - Gebaudeenergiegesetz 2024

e AMEV BAC-Twin
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3.2 Automationsgrad gem. DIN V 18599 Teil 11

Gem. GEG 2024, §71a sind fur Nichtwohngeb&ude mit einer Nennleistung > 290 kW der Automationsgrad
B oder besser zu erfiillen. Dafir sind stellenweise auch Verknipfungen von Raumautomation der GA und
Raumautomation der KNX-Systeme erforderlich. Mit Vorlage der ersten Raumkonzepte in der Vorplanung,
werden hier, unter Berlicksichtigung der Nutzervorgaben, die moglichen Umsetzungsvarianten dargestellt.

4 SYSTEMEBENEN

Das Gebaudeautomationssystem soll zum zentralen Automationsmanagement flr die technische
Betriebsfihrung und Betriebsliberwachung der versorgungstechnischen Anlagen genutzt werden.

Geplant wird eine offene Kommunikation im BACnet-Protokoll nach Stand der Technik mit einem
eigenstdndigen, offenen Managementsystem, um einen freien Wettbewerb zu gewahrleisten. Die GA-
Managementebene wird so geplant und ausgelegt, dass spatere Erweiterungen fiir Aufschaltungen anderer
Anlagen der Gebaudetechnik oder Erweiterungen méglich sind.

Die Geb&dudeautomation besteht aus den Systemebenen

¢ GA-Management und Energiemanagement
e Automationsebene
o Automationsschwerpunkt (ASP)
o Raumautomationsschwerpunkt (RASP)
e Feldebene
Der besagte Aufbau mit Darstellung der zugeordneten Komponenten ist in der folgenden Abbildung
prinzipiell dargestellt.

Planung der Unternehmens-
Ressourcen (ERP)

Management-
ebene mit — s -
Leitstellen

Automationsebene
mit zugehorigen
Zentralen

_ | Ve
Feldebene mit ‘

zugehorigen -

Peripherien S~y qg
‘ (0

&y

Abbildung 1: Struktur von GA-Systemen mit Komponenten
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Uber das GA-Management werden die {ibergeordnete Bedienung und Uberwachung der untergeordneten
Prozesse vorgenommen. Hier findet ebenfalls die Archivierung von GA-Daten statt. Zudem werden in der

Automationsmanagement Optimierungsfunktionen umgesetzt und Daten mit Drittsystemen wie Energie-
Management-Systemen und CAFM-Systemen ausgetauscht.

Innerhalb der Automationseinrichtung werden Steuerungs-, Regelungs- und Uberwachungsfunktionen fiir
den Betrieb der Betriebstechnischen Anlagen (BTA) umgesetzt.

Im Feld wird die Verbindung zwischen den Betriebs-Technischen-Anlagen (BTA) und dem
Automationssystem hergestellt.

Aufbau GA-Management

Das GA-Management besteht aus einem Serversystem, Management- und Bedieneinrichtung (MBE) und
Grafikdrucker. Der Bedienplatz ist Uber das GA-Netzwerk (Teilbereich Management) an den Server
angeschlossen.

Aufbau Automationsebene

Die Automationseinrichtung besteht aus Automatisierungseinrichtungen fir die Anlagenautomation. Die
Automationsschwerpunkte der Anlagenautomation (ASP_A..) befinden sich in den Technikzentralen und
etagenweise in den Kernen der jeweiligen Nutzungseinheiten (ASP_R..). Es handelt sich hierbei nicht um
eine klassische Raumautomation, sondern eine Systemverteilung der Anlagenautomation in den Etagen, um
den Verkabelungsaufwand zu minimieren.

Die Automationseinrichtungen werden unterschieden in Anlagen- und Raumautomation.

¢ Anlagenautomationsschwerpunkt (ASP_A..): Komponenten und Systeme der Anlagentechnik in
Technikzentralen

¢ Raumautomationsschwerpunkt (ASP_R..): Anlagen zur Konditionierung von Rdumen und Kanalnetze
auBerhalb von Technikzentralen

Aufbau Feldebene

Das Feld der Anlagen- und Raumautomation besteht aus Sensorik und Aktorik der zentralen Infrastruktur
und ist im Wesentlichen in den Technikzentralen untergebracht.

Die Sensorik zur Steuerung des Raumklimas wird aus dem KNX-System des Gewerk Elektro tibernommen.
Zur Regelung des Raumklimas erfolgt die Ansteuerung von Volumenstromreglern in Zu- und Abluft und den
Stellantrieben der FuBbodenheizung kommunikativ.
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5 GA-NUTZUNGSDAUER

Wie auch bei allen anderen technischen Gewerken unterliegt auch die Gebaudeautomation (GA) einem
Verdnderungs- und Alterungsprozess. Die rechnerische Nutzungsdauer ist im Folgenden fir die
verschiedenen Gewerke abgebildet (Abbildung 2).

D ) D Management- & Bedieneinrichtung (MBE)

gi _ + .’&-’_‘ Bedienungsebene VDI 2067

e L \-‘J A Tréibar PC-TechnoIogie Hardware: 3 -5 Jahre
Software: 5- 10 Jahre

Betriebssysteme

— [T

IT-Umfeld 3 -5 Jahre
1 Automationseinrichtungen (AE) VDI 2067
Steuergeréte in Schaltschranken Steuerung: 10 Jahre
Treiber: Verfugbarkeit von Komponenten
Technologie (Regelung)
BUS-Kommunikation 7 -12 Jahre

Feld der Anlagen- und Raumautomation
Raumregelung, Ventile, Klappenantriebe,
Sensoren, Pumpen...

: : Treiber:  Raumrenovierungen
Technologie, Verschleil3

Mech. Umbauten 10 - 20 Jahre
Entk I MBE AE Gebiude
dzmoimt‘;?gmn S Treiber:  Qualitdt der Bausubstanz
Lebenszyklen der technischen Nutzungsénderungen
Systeme 50 - 100 Jahre

Abbildung 2: rechnerische Nutzungsdauer GA-Komponenten

Da die Geb&udeautomation Ubergreifend bzw. integrierend Uber verschiedene Gewerke und in
unterschiedlicher Systemtiefe wirkt, muss auf die Nutzungsdauer und Verfligbarkeiten ein besonderes
Augenmerk gelegt werden. Das Geb&udeautomationssystem wird so ausgelegt, dass spatere Sanierungen,
auch im Wettbewerb zur Kostenreduktion, méglich sind.
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6 ANFORDERUNGSPROFIL GEBAUDEAUTOMATION

Die Ubergeordnete GA-Management, die Management- und Bedieneinrichtung (MBE) und Bedien- und

Anzeigeeinrichtungen (BAE) in den Standorten stellen die Visualisierungs- und Bedienebene fir die
Betriebsflihrung und Betriebsiiberwachung aller versorgungstechnischen Anlagen der Gebdude dar. Die

Hauptaufgaben des GA-Management sind:

Betriebsliberwachung und Gewahrleistung der Versorgungssicherheit,
Stérungsmanagement und Alarmkette,

Realisierung libergeordneter Reaktionsprogramme,

Betriebsfiihrung und

Betriebsoptimierung der versorgungstechnischen Anlagen,
Datenhistorisierung sowie

Datentransfer zur zentralen Datenbank eines Objektmanagementsystems.
Anlagenanalyse

Die Einbindung der betriebstechnischen Anlagen in die Gebdudeautomation ist folgend beschrieben.
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6.1.1 Funktionsprofil Automationssystem

Die Automationseinrichtungen erfiillen hauptsachlich zwei wichtige Aufgaben:

= Die Automationseinrichtungen realisieren sédmtliche mess-, steuerungs- und regelungstechnischen
Funktionen innerhalb des Geb&udes. Hierbei muss neben den anlagenorientierten MSR- Funktionen
auch den anlagenibergreifenden Regelungs- und Steuerungskonzepten eine hohe Bedeutung
beigemessen werden.

»  Weiterhin fungieren die Automationseinrichtungen als Integrationsebene der betriebstechnischen
Anlagen in das Gesamtsystem der Gebdudeautomation. Uber die Automationseinrichtungen erfolgt die
Aufschaltung der Anlagen auf die Management- und Bedieneinrichtung (MBE) und dadurch die
Integration in die zentrale Betriebsfiihrung und Betriebsiiberwachung.

Die Einbindung der Anlagen der verschiedenen technischen Gewerke in die Geb3udeautomation erfolgt
daher mit unterschiedlichem Funktionsumfang und mit unterschiedlicher Einbindungstiefe. Folgende

Funktionen werden unterschieden:

Tabelle 2: Funktionen der Gebaudeautomation

Abk. Funktion Beschreibung

P Prozessregelung Automation der Prozesssteuerung;
Regelung Steuerung und Optimierung des Anlagenbetriebes

U Uberwachung Kontrolle des Anlagenbetriebes;
Uberwachung von Stérmeldungen, Grenzwertiiberwachung

S Schaltvorgénge Anlagenschaltung entsprechend Anforderung an den Anlagenbetrieb;
Zeitschaltvorgénge, ereignisabhéngige Schaltvorgange

B Betriebsfiihrung Anpassung des Anlagenbetriebspunktes an die Erfordernisse;
Anderung von Sollwerten, Prozessparametern, Regelparametern,
Betriebszeiten

R Reaktionsprogramme Einbindung in liegenschaftsiibergreifende Programme;
Energieverbrauchsoptimierung (z. B. E-MAX), Anfahrvorgénge,
Notprogramme

H Historisierung Sammlung und Archivierung historischer Daten;
Meldungen, Messwerte, Betriebszeiten, Verbrauchsdaten

A Analyse Anlagenbetrieb Weiterverarbeitung und Analyse der historischen Daten zum Zwecke
der Optimierung des Anlagenbetriebes

E Energiemanagement Weiterverarbeitung und Analyse der historischen Daten zum Zwecke
der Optimierung des Energie- und Medienbezuges der Liegenschaft

| Instandhaltungsmanageme | Datenaufbereitung und -weitergabe fur die Nutzung aktueller

nt Anlagendaten in der Instandhaltung; Betriebszeiten von Aggregaten,

Wartungsmeldungen und -protokolle, Ausfallstatistik
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Die folgende Einbindungs- und Funktionsmatrix gibt Aufschluss Uber die Einbindungstiefe der
betriebstechnischen Anlagen.

Tabelle 3: Einbindungs- und Funktionsmatrix mit iblicher Gewerkezuordnung

Gewerk P U S B R H A E |
Elektrotechnik X X X X X
Heizungstechnik X X X X X X X X X
Kaltetechnik X X X X X X X X
Sanitartechnik X X (X) X
Gastechnik X X (X) X
Raumlufttechnik X X X X X X X X X
Fordertechnik X X X
Nachrichtentechnik X X X
Sonderanlagen X X X

vs]

(X) = nur fur einzelne Anlagen des Gewerkes zutreffend (z.
Sanitartechnik).

. Wasserzahleinrichtung als Anlage der
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7 INTEGRATIONSPLANUNG GEBAUDEAUTOMATION

Die Einbindung der gebdudetechnischen Anlagen in die Geb&udeautomation erfolgt mit differenzierter
Integrationstiefe. Die Integrationstiefe ist in einer Tabelle der zu integrierenden Systeme und Einrichtungen
in Anlehnung an die VDI 3814 Blatt 4.2 Tabelle 4 festgelegt. Zur Ubersichtlichen Darstellung sind im
Erlauterungsbericht in der Vorplanung 5 Integrationstypen beschrieben und in der Anlagenliste zugeordnet.
Fur die Einbindung der betriebstechnischen Anlagen und Einrichtungen in die Gebdudeautomation sind je
nach Verkniipfungstiefe und der Art der Regel- und Steuerungsausriistung der Anlage die folgenden Typen
vorgesehen:
Typ 1: Anlagen mit Regelung und Steuerung tber Automationseinrichtungen

Typ 2: Anlagen mit eigenstandiger Regelung und Steuerung, Mdglichkeit der Beeinflussung durch
Vorgabe von Betriebszustédnden

Typ 3: Anlagen mit eigenstindiger Regelung und Steuerung, nur Uberwachung der
Betriebszustande

Typ 4: Autarke Anlagen oder vernetzte Systeme mit eigenstdndiger Regelung und Steuerung;
Einbindung tber Bussysteme

Typ 5: Betriebstechnische Anlagen ohne Einbindung in die Gebdudeautomation

Tabelle 4: Einbindungs- und Funktionsmatrix der Einbindungstypen

P U S B R H A E 1
Anlagen Typ 1 X X X X X X X X X
Anlagen Typ 2 X X X X X X X
Anlagen Typ 3 X X (X)
Anlagen Typ 4 (X) X (X) (X) X X (X) (X) (X)
Anlagen Typ 5

(X) = nur méglich, wenn die erforderlichen Datenpunkte vorgesehen und aufgeschaltet wurden

Der Typ der Integrationstiefe ist in der Anlagenliste bei den aufzuschaltenden betriebstechnischen Anlagen
angegeben.
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7.1.1 Integrationstyp 1
Anlagen mit Regelung und Steuerung iiber Automationseinrichtungen

Bei diesen Anlagen erfolgen Regelung und Steuerung vollstdndig liber die Automationseinrichtungen. Die
Regelungs- und Steuerungsfunktionen geben die Mindestanforderungen firr die Ausstattung mit Ein- und
Ausgingen vor. Die Ubernahme der Datenpunkte von der Automationseinrichtung in die GA-Management
verursacht nur geringe Kosten.

Weiterhin lasst sich der Integrationstyp noch hinsichtlich der Art des Austausches der Datenpunkte in drei
Subtypen untergliedern:

Typ 1a: Anlagen mit Regelung und Steuerung Uber Automationseinrichtungen, bei der der
Austausch vollsténdig auf physikalischem Weg bzw. tiber Hardware DP (z.B. potenzialfreie Kontakte)
erfolgt.

Typ 1b: Anlagen mit Regelung und Steuerung Uber Automationseinrichtungen, bei der der
Austausch aus einer Kombination von physikalischem und kommunikativem Weg erfolgt (z.B. als
Kombination aus potenzialfreiem Kontakt sowie einer seriellen Schnittstelle)

Typ 1c: Anlagen mit Regelung und Steuerung lber Automationseinrichtungen, bei der der
Austausch vollstandig nur tber den kommunikativen Weg (z.B. serielle Schnittstelle) erfolgt.

Beispiele: Heizungsanlagen, Brauchwassererwdrmung, Klima- und Luftungsanlagen, Kalt- und
Warmwassernetze, Einzelraumregelung

\:| Management- &

Bedieneinrichtung (MBE)
/R °

Automations-

einrichtungen (AE)
Betriebstechnische
Anlagen (BTA)

Abbildung 3:Anlagen mit Regelung und Steuerung tiber Automationseinrichtungen
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7.1.2
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Integrationstyp 2

Anlagen mit eigenstidndiger Regelung und Steuerung, Méglichkeit der Beeinflussung durch Vorgabe
von Betriebszustédnden

Anlagen mit eigenstandiger Regelung und Steuerung werden von der GA-Management nur Gberwacht oder
geschaltet. Die Einbindung erfolgt tiber parallel zum eigenstdndigen System auf Automationseinrichtungen
vorgesehene Ein- und Ausgénge. Die vorzusehenden Datenpunkte werden durch die Anforderungen der
folgenden Funktionen vorgegeben:

Uberwachung,

Betriebsfiihrung

Schaltung,

Instandhaltung,

Energie- und Medienmanagement.
Beispiel:

o Kaltemaschinen

o Heizkessel

Weiterhin l3sst sich der Integrationstyp noch hinsichtlich der Art des Austausches der Datenpunkte in drei
Subtypen untergliedern:

Typ 2a: Anlagen mit eigenstandiger Regelung und Steuerung, Méglichkeit der Beeinflussung durch
Vorgabe von Betriebszustdnden. Der Austausch erfolgt vollstandig auf physikalischem Weg bzw.
Uber Hardware DP (z.B. potenzialfreie Kontakte).

Typ 2b: Anlagen mit eigensténdiger Regelung und Steuerung, Méglichkeit der Beeinflussung durch
Vorgabe von Betriebszustanden. Der Austausch erfolgt aus einer Kombination von physikalischem

und kommunikativem Weg (z.B. als Kombination aus potenzialfreiem Kontakt sowie einer seriellen
Schnittstelle). Der Austauschweg Uber Hardware DP ist hierbei meistens funktionsrelevant,
informative DP werden kommunikativ ausgefiihrt.

Typ 2c: Anlagen mit eigenstandiger Regelung und Steuerung, Méglichkeit der Beeinflussung durch
Vorgabe von Betriebszustdnden. Der Austausch erfolgt vollstédndig tiber den kommunikativen Weg
(z.B. serielle Schnittstelle).

Lz
| | Management- &
. Bedieneinrichtung (MBE)

Automations-
einrichtungen (AE)

L
srenegeans |-
LJ l S ! Betriebstechnische
Anlagen (BTA)

)

Abbildung 4: Anlagen mit eigensténdiger Regelung und Steuerung,-Beeinflussung

Mirco Drége | Seite 15 von 26
10.01.2025



7.1.3 Integrationstyp 3
Anlagen mit eigensténdiger Regelung und Steuerung, nur Uberwachung der Betriebszustinde

Anlagen mit eigenstandiger Regelung und Steuerung werden von der GA-Management nur Uberwacht oder
geschaltet. Fir die Aufschaltung missen bei der Anlage separate Kontakte und bei der
Automationseinrichtung separate Datenpunkte vorgehalten werden. Der Vorteil liegt in einer eindeutigen
Leistungsgrenze. Die vorzusehenden Datenpunkte werden durch die Anforderungen der folgenden
Funktionen vorgegeben:

- Uberwachung,
- Instandhaltung,
- Beispiel:
o Wasseraufbereitungen,
Druckluftkompressoren,

o Sprinkleranlage,
o Druckerhéhungsanlage,
o Abwasserhebeanlagen

Weiterhin l3sst sich der Integrationstyp noch hinsichtlich der Art des Austausches der Datenpunkte in drei
Subtypen untergliedern:

Typ 3a: Anlagen mit eigenstindiger Regelung und Steuerung, nur Uberwachung der
Betriebszustande. Der Austausch erfolgt vollstandig auf physikalischem Weg bzw. liber Hardware
DP (z.B. potenzialfreie Kontakte).

Typ 3b: Anlagen mit eigenstindiger Regelung und Steuerung, nur Uberwachung der
Betriebszustande. Der Austausch erfolgt aus einer Kombination von physikalischem und
kommunikativem Weg (z.B. als Kombination aus potenzialfreiem Kontakt sowie einer seriellen
Schnittstelle). Die Anwendung dieses Integrationstyp ist allerdings unwahrscheinlich, da es hierfir
keine sinnvolle Anwendung gibt.

Typ 3c: Anlagen mit eigenstindiger Regelung und Steuerung, nur Uberwachung der
Betriebszustande. Der Austausch erfolgt vollstandig Uber den kommunikativen Weg (z.B. serielle
Schnittstelle).

Management- &
e Bedieneinrichtung (MBE)

Automations-
einrichtungen (AE)

Betriebstechnische
Anlagen (BTA)

Abbildung 5: Anlagen mit eigenstéandiger Regelung und Steuerung
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7.1.4 Integrationstyp 4

Autarke Anlagen oder vernetzte Systeme mit eigenstédndiger Regelung und Steuerung; Einbindung
iiber Bussysteme (z. B. BACnet IP oder MS/TP, Dali, SMI', Modbus)

Betriebstechnische Anlagen oder Netzwerke aus ,intelligenten” Komponenten, die autark geregelt und
gesteuert werden. Diese Bussysteme kommunizieren entsprechend festgelegter Standards, wodurch eine
fabrikatsunabhangige Zusammenstellung von kommunikationsfahigen Einzelkomponenten
(Automationseinrichtung, Sensoren, Aktoren) mdglich wird.

Die eigenstandige Regelung und Steuerung wird von der Geb&udeautomation Uberwacht, geschaltet und
parametriert. Die Einbindung erfolgt tiber das Bussystem. Die Méglichkeiten der Einbindung hingen von
der Einbindungstiefe liber die Schnittstelle ab. Die Einbindungstiefe kann von der Uberwachung von
Betriebszustanden, lber die Nutzung einzelner Sensoren fir verschiedene Systeme bis hin zur vollstandigen
Bedienbarkeit reichen.

Die erforderliche Einbindungstiefe bedingt sich durch die geforderten Funktionalitéten:

- Regelung und Steuerung,
- Uberwachung,
- Betriebsfiihrung
- Instandhaltung,
- Energie- und Medienmanagement.
- Beispiel:
Beleuchtungssteuerung,

o Klimaschranke,
o Raumautomation,
o Anlagenintegration

Management- &
Bedieneinrichtung (MBE)

= Netzwerk
Automationseinrichtungen (AE)
& Gateway fur Raumautomation

SMI Modbus RTU DALI KNX BACnet MS/TP

Komponenten der
Raumautomation

Abbildung 6: Anlagen mit eigenstandiger Regelung und Steuerung Einbindung tiber Bussysteme

' Das Standard Motor Interface (SMI) ist eine Schnittstelle in der GA zur Anbindung von Sonnenschutz- und Fenstermotoren.
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8 SCHNITTSTELLEN UND LIEFERGRENZEN

Schnittstellenmanagement

Die Gebaudeautomation ist ein Gewerk mit vielen Schnittstellen, da hier fast alle anderen technischen
Gewerke der KG400, teilweise auch KG300, eine Ansteuerung, Regelung oder auch nur Betriebs- und
Stérmeldungen durch die GA erhalten. In diesem Zusammenhang sind auch die Liefergrenzen zwischen den
einzelnen Gewerken genau abzugrenzen. Zum einen fir den eigentlichen Planungsprozess und zum anderen
auch fur die Ausschreibung, Bauausfiihrung sowie Abnahme. In der LP2 wurden seitens der KG480 folgende
Schnittstellen festgelegt, die im weiteren Planungsverlauf mit den beteiligten Gewerkeplanern
festzuschreiben und zu detaillieren sind.

Gewerke-Schnittstellen:

a. Brandmeldetechnik
Es wird, je ASP und RASP, ein Kontakt mittels BMA-Koppler von der Brandmeldeanlage libergeben.
b. Feuerldschtechnik

Anlagen der Feuerléschtechnik, wie Gaslésch-, Hydranten- und Sprinkleranlagen sowie die
eigentlichen Wandhydranten werden zur Uberwachung (Stér- und Betriebsmeldung) aufgeschaltet.

c. Elektrische Einspeisung GEA

Die Einspeiseleitungen der ASPs werden durch die KG440 geplant und verlegt, Auflegen im ASP
erfolgt durch die KG480. Die Leistungsangaben hierzu werden durch die KG480 erstellt.

d. Autarke Gerate (KVS)

KVS kénnen als teilautarke Geréte (Integrationstyp 2 oder 4) mit eigenstédndiger Regelung/Steuerung
oder vollstéandig Uber die GA gesteuert (Integrationstyp 1) ausgefiihrt werden. Die Schnittstellen der
teilautarken Gerdte sind mit der KG430 abzustimmen. Ublicherweise erfolgt die funktionale
Einbindung in die Temperaturregelung tUber Hardware-Datenpunkte. Die Aufschaltung weiterer
betriebsrelevanter Datenpunkte erfolgt liber eine BACnet-Kopplung. Fir Gerdte, bei denen die
Steuerung vollsténdig Uber die GA erfolgt, ergeben sich die Ublichen Liefergrenzen fir Sensoren,
Pumpen, etc.

e. Zahler

Die Energie- und Medienzdhler werden seitens der Geb&dudeautomation mit dem
Energiemanagement der GMHL im weiteren Planungsprozess abgestimmt.

Das Energiemanagementsystem bzw. die zugehdrige Schnittstelle zu weiteren Systemen, die Bedarf
an den erfassten Daten haben muss im weiteren Planungsverlauf spezifiziert werden.
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Liefergrenzen:

a.

Motorische Regelventile und Umschaltventile

Die Ventile und elektrischen Antriebe in der Heizungs- und Kaélteinstallation werden durch die
KG480 geliefert und durch die KG420/434 montiert. Die Ventilauslegung erfolgt in Abstimmung
basierend auf der Rohrnetzberechnung.

Zahler

Die Energiezéhler fiir die Sanitar-, Heizungs- und Kalteinstallation werden von den entsprechenden
Gewerken ausgelegt, geliefert und montiert. Elektrische Zahler zugehérig zur KG 440/450 werden
seitens KG440 ausgelegt und geliefert und durch KG480 aufgeschaltet. Die elektrischen Z&hler der
ASPs werden durch die KG480 ausgelegt und geliefert.

Sensoren

Die Sensoren luftberlihrter Medien werden durch die KG480 geliefert und montiert.
Die Sensoren wasserberlhrter Medien werden durch die KG480 geliefert und montiert, Tauchhilsen
werden durch die entsprechenden Kostengruppen (420 und 434) installiert.

Pumpen

Die Auslegung, Lieferung und Einbau der Pumpen liegen beim Gewerk KG 420/434, Aufschaltung
erfolgt durch KG480. Anforderung an die Datenpunkte sowie Art der Aufschaltung (BACnet)
werden durch die KG480 an KG 420/434 gestellt.

Sonnenschutz / Blendschutz

Die Auslegung, Lieferung und Einbau der Stellmotoren fir den Sonnenschutz erfolgt durch die
KG300. Es wird eine autarke Steuerung geplant. Die Aufschaltung auserwahlter datenpunkte zur
Uberwachung und Ubersteuerung gemalB Lastenheft GA erfolgt hierbei durch die KG480. Der
Ubergabepunkt ist im Gebaude. Die Ausgestaltung des Ubergabepunktes (z.B. Stecker oder
offenes Ende) wird im weiteren Planungsverlauf zwischen den beteiligten Kostengruppen
abgestimmt.

Fensterkontakte

Die Lieferung und der Einbau der Fensterkontakte erfolgt durch die KG330. Der Anschluss an die
GA erfolgt durch die KG480. Der Ubergabepunkt ist im Gebaude (Kabellinge 5m). Die
Ausgestaltung des Ubergabepunktes (z.B. Stecker oder offenes Ende) wird im weiteren
Planungsverlauf zwischen den beteiligten Kostengruppen abgestimmt. Zum jetzigen Stand der
Planung sind keine Fensterkontakte vorgesehen.

Brandschutzklappen

Die Auslegung, Lieferung und Einbau der Brandschutzklappen sowie deren Antriebe erfolgt durch
die KG430. Der Anschluss an die GA erfolgt durch die KG480. Die Schnittstellen sind in den weiteren
Planungsschritten abzustimmen.
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Jalousieklappen

Die Auslegung, Lieferung und Einbau der Jalousieklappen sowie deren Antriebe erfolgt durch die
KG430. Die Antriebe werde durch KG480 aufgeschaltet. Die Schnittstellen sind in den weiteren
Planungsschritten abzustimmen.

Volumenstromregler

Die Auslegung, Lieferung und Einbau der Volumenstromregler der Raumregelung erfolgt durch die
KG430 und werden durch die KG480 aufgeschaltet. Die Schnittstellen sind in den weiteren
Planungsschritten abzustimmen.

Beleuchtung

Die Auslegung, Lieferung und Montage der Beleuchtungsanlage erfolgt eigenstédndig und autark
durch die KG445. Zentrale Ein/Aus-Befehle durch die KG480 werden an das KNX-System
Ubergeben.

Netzwerktechnik

Das Netzwerk der GA-Technik wird als eigenstdndiges Netzwerk aufgebaut. Die
Netzwerkverkabelung inklusive Auflegen, bzw. spleiBen der Adern/Fasern im Netzwerkverteiler
liegt bei der KG480.
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9 SYSTEMAUFBAU GEBAUDEAUTOMATION

Gemal der im Allgemeinen Teil erlduterten Systemebenen wurde eine grundlegende Konzeption gewéhlt,
welche im Gebdude beliebig skaliert werden kann, um allen vorgegebenen Anforderungen gerecht zu
werden.

Die folgend abgebildete Topologie der Systemstruktur soll einen prinzipiellen Uberblick iber den
Systemaufbau sowie die Netzwerkanbindung geben.

Die Einrichtungen der Gebdudeautomation bieten zusatzlich die Option an ein GA-Liegenschaftsnetzwerk
der GMHL angeschlossen zu werden und einen Fernzugriff auf die MBE zu erméglichen. Ubergabepunkt ist
ein Serverrack im FM-Biro im EG.

Als Kommunikationsprotokoll zwischen Management- und Automationsebene wird das herstellerneutrale
BACnet-Protokoll verwendet.

Die Software der Managementebene wird auf einer virtuellen Umgebung auf einem Server-PC installiert.
Der Zugriff kann iber Remote-Desktop-Verbindungen erfolgen.

Das Betreiberkonzept und die Einbindung zusatzlicher Dienstleister (Wachschutz, Wartungsfirmen, FM, etc)
und die damit verbundene, geforderte Verfigbarkeit werden im weiteren Planungsfortschritt ermittelt.

Fir einen eigenstindigen Betriecb missen auftretende Stérmeldungen ebenfalls auf den
Betriebseinrichtungen angezeigt werden.

Die betriebstechnischen Anlagen werden von den Automationsschwerpunkten (ASP) in den jeweiligen
Technikzentralen erfasst. Aufgrund der Geb&udestruktur und -nutzung ergeben sich zu erfassende
Datenpunkte in den Etagen/Raumen. Um die Verkabelungsmenge zu reduzieren, werden Etagenverteiler,
(Raumautomationsschwerpunkte), in den Technikrdumen je Etage eingesetzt. In den Verteilern werden die
Informationen einzeln aufgenommen und Uber das Netzwerk an die Zentraleinheit weitergegeben. Daraus
ergibt sich folgendes Systemschema:
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9.1.1 Automationseinrichtungen

Die zu ermitteinde Anzahl der Datenpunkte bildet die Grundlage fir die zu erstellenden
Automationsschwerpunte. Aus den in dieser Leistungsphase gegebenen Vorlagen der anderen Gewerke
und der Vorgaben des GA-Lastenheftes wurden die aufzuschaltenden Anlagen in einer Anlagenliste
zusammengefasst und dem jeweiligen ASP zugeordnet. Die Datenpunktermittlung erfolgt mittels
Automationsschemata von Musteranlagen und zugehérigen GA-Funktionen.

Liste der Automationsschwerpunkte/ Raumautomationsschwerpunkte:

ISP Standort Datenpunkte
ISP Physikalisch
Bez.
Raum Geschoss Summe
ASPO1 TZ Dach DG 359
ASP02 TZ Dach DG 260
ASP03 | TZ Heizung/ Kalte - Verteiler UG 351
ASPO4 TZ Heizung/Kalte/ Liftung UG 184
ASP05 TZ Energie UG 296
RASPO1 UVT ENN EG/UG 203
RASP02 UVT ENN EG/UG 182
RASP03 UVT ENN 1.0G 133
RASP04 UVT ENN 1.0G 101
RASP05 UVT ENN 2.0G 119
RASP06 UVT ENN 2.0G 103
RASPO7 UVT ENN 3.0G 118
RASP08 UVT ENN 3.0G 114

Es wird mit einem Datenpunktumfang von insgesamt 2523 DP gerechnet.

SUMME Gesamt 2523
DP

Summe ASP 1450
Summe RASP 1073

Zur DDC-unabhéngigen Bedienung der Anlagen wird fir alle analogen und bindren Ausgange eine lokale
Vorrangbedien- und Anzeigeebene vorgesehen.

9.1.2 Dateniibertragungsnetze

Die Kommunikation zwischen den Automationseinrichtungen erfolgt Uber ein eigenes
Kommunikationsnetzwerk. Die Automationsschwerpunkte sind gemeinsam mit der Managementebene in
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einem gemeinsamen Netzwerk. Die Kommunikation erfolgt auf dem Netzwerkbasierten Protokoll BACnet

IP.

Der Aufbau des Netzwerks erfolgt in Abh&ngigkeit der Entfernungen als Cat.7 Verkabelung oder als
Lichtwellenleiter (LWL) Vergabelung. Die Netzwerkverteiler in den Technikzentralen sind in Ringtopologie
mit LWL-Fasern vernetzt. Die Verbindung von den Verteilern zu den ASP erfolgt in Cat.7.

10 PLATZBEDARF TECHNIKZENTRALE

Im Rahmen der Vorplanung ist fir die Anlagenautomation der Platzbedarf fir die Schaltschrénke

angegeben.

Die Platzbedarfe der GA in den Technikzentrale (TZ) hdngen von verschiedenen Faktoren ab, wie z.B.:

Die GréBe und der Typ der TZ

Die Anzahl und die Art der technischen Anlagen in den TZ (z.B. Heizung, Liiftung, Klima, Sanitér,
etc.)

Die Anforderungen an die GA-Funktionen und -Prozesse (z.B. Regelungsstrategien, Betriebsarten,
Optimierungsalgorithmen, etc.)

Die Anforderungen an die GA-Sicherheit (z.B. Brandschutz, Zugangsschutz, Stérmeldungen, etc.)
GréBe und Umfang der Kabelwege

Raum fir technische Wartung der Schaltanlagen

Der Platzbedarf ist im der Planung beiliegendem Dokument ,,Platzbedarf Gebdudeautomation” je ASP zu

entnehmen.
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11 KOSTENSCHATZUNG GA

Auf Basis der Vorplanungsunterlagen der TGA-Gewerke wurden die Gebaudeautomationskonzepte erstellt.

Auf Basis der Anlagenliste und der darin enthaltenen Datenpunkt- und Massenschatzungen wurde die
Kostenschatzung der KG 480 Gebaudeautomation erstellt. Im Folgenden, dargestellt nach DIN 276 bis zur
2. Ebene.

Nach vorgaben der AMEV liegt der durchschnittliche Datenpunktpreis fir eine Komplettinstallion der
Gebaudeautomation zwischen 300 bis 580 €, abhangig von der komplexitat und dichte der technischen
Anlagen. Aufgrund der technischen Anforderungen im 1.BA ist ein Datenpunktpreis im oberen Segment
anzuordnen. Die Datenpunkte in den Etagen werden mit einem niedrigeren Datenpunktpreis angesetzt, da
der technische Aufwand etwas geringer ist und in der Mischkalkulation mehr Meldungs- als Regelfunktionen
umgesetzt werden.

Die Kosten der MBE werden pauschal angesetzt. Enthalten ist die Hardware, Software, sowie die
Einrichtung.

Daraus ergibt sich folgende Kalkulation

‘Summe Gesamt 1050
DP €/DP Kosten (netto)
Summe ASP 650 509 330.850,00 €
Summe RASP 400 389 155.600,00 €
Gebdudeautomation, sonstiges 1050 20 21.000,00 €
Management und Bedieneinrichtung - - 12.000,00 €
Gesamtkosten KG480| 519.450,00 €
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12 ZUSAMMENFASSUNG & AUSBLICK

Das Planungskonzept richtet sich nach den bisherigen Vorgaben der GMHL und den aktuellen Normativen
Richtlinien, sowie den Empfehlungen der AMEV GA 2023.

GemalB der Systemebenen der Geb&udeautomation wurde eine grundlegende Konzeption entwickelt,
welche im Geb&ude beliebig skaliert werden kann, um allen Anforderungen gerecht zu werden. Dadurch ist
eine weitere Nutzung mit Erweiterungen der Managementebene in einem herstellerneutralen BACnet-GA-
Netz moglich.

Weiterer Bestandteil der Sicherheit ist die Verfligbarkeit der technischen Systeme, welche im Rahmen der
Betriebssicherheit gewahrleistet sein muss. Die Flexibilitdt geht einher mit der Erweiterbarkeit der
technischen Systeme durch das Einplanen von entsprechenden Reserven sowie dem Einsatz von modularen
Systemkonzepten, zum vereinfachten Austausch und einer spateren Modernisierung dieser. Zur Erreichung
der Nachhaltigkeitsziele ist das Erfassen von Anlagenzustdnden sowie Verbrauchen und abhéngig der Art
hochst relevant.

Die aktuelle Ausrichtung in der Leistungsphase 02 — Vorplanung, stellt eine Lésung der Planungsaufgabe
mit konzeptioneller und konstruktiver Einbindung der Gebaudeautomation als Bestandteil der TGA im
Gesamtprojekt vor. Dies beinhaltet eine energieoptimierten Verbrauch durch intelligente Regelung, eine
Komfortgewinn durch zukunftsorientierte Steuerung, sowie eine herstellerneutrale Kommunikation zwischen
Automations- und Managementebene fir offene Wettbewerbsbedingungen
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Beschlussvorlage: VO-2021-09711-03-02

Umbau des ehemaligen Karstadt-Sport-Hauses fur ein

Mixed-Use-Konzept im Sinne eines 6ffentlichen Bildungs-,
Kultur- und Dienstleistungszentrums

—_—

Schaffung von zusatzlichen Raumkapazitaten fur die Innenstadtgymnasien
2. Entscheidender Impuls und innovativer Beitrag zur Starkung des Innenstadtstandortes
= mitverschiedenen Angeboten aus den Bereichen Bildung, Service und Kultur
= Offentliche Nutzung des Gebaudes, die sich durch multifunktionale und gemeinschaftlich
nutzbare Rdume auszeichnet
= Nutzungskonzept, um Frequenz in der Innenstadt auf besondere Weise zu erhéhen und die
Kaufkraft zu starken
3. Starkere Prasenz der Hochschulen in der Innenstadt

Planungsauftrag: 3 Ziele
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1. Raumkapazitaten Innenstadtgymnasien:

Abgestimmtes Raum- und Funktionsprogramm aus Phase 0 unter Berlicksichtigung synergetischer Kompromisse
in enger Abstimmung mit Ankernutzer durch Vorentwurf gedeckt. Flexibles Raumkonzept enthélt viel Potential
fir Weiterentwicklung und Wandelfahigkeit fur die Zukunft. Bildung in der Mitte der Gesellschaft.

2. Starkung des Innenstandortes / Offentliche Nutzung des Gebaudes / Frequenz:

,Dritter Ort” als Raum fir Kreativitat, Austausch und Innovation (konsumfrei, tolerant) zentraler Bestandteil des

Entwurfs; Zwischennutzung im Ubergangshaus zeigt bereits die groRe Akzeptanz und Erfordernis solch eines
stadtischen Angebotes, Uberregionales Interesse

3. Starkere Prasenz der Hochschulen in der Innenstadt

Offener Kanal sowie Musikhochschule als gesetzte Ankermieter; weitere Hochschulen
lediglich im Rahmen von Kooperationen / Mitnutzung von Flachen

Planungsergebnis Vorentwurf

Seite 3 | 17.02.2025 | Vorentwurf Planstand Dezember 2024

M& OBERSCHULE ZUM DOM
INASIUM ZU LC

Offener Kanal
Schleswig-Holstein

. TECHNISCHE
' ‘Hocuscuum

LUBECK

TZL™

TECHNIKZENTRUM LUBECK

7 5 UNIVERSITAT ZU LOBECK

TU| KATHARINEUM
ES|ZU LUBECK

Y
"‘ Johanneum



Hansestadt LUBECK & %

Inhalt;

- Aktuelle Planung
(Vorentwurf Dez. 2024 )

+ Schrangen J

Machbarkeitsstudie
&

« Kosten, Forderkulisse ~
Rah inpl &
ahmenterminplan 2

« Betreibermodell

« Zwischennutzungim p

Ubergangshaus



Hansestadt LUBECK & %

Aktuelle Planung

- Vorentwurf Dezember 2024 -

in enger Abstimmung mit gesetzten Nutzer:innen
unter Beteiligung der Schuler:innen
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1. Entfernen der Technikzentrale 2. Einschnitt Atrium 3. Offnen des Erdgeschosses,

neue Dachkubatur

Grundidee Entwurf
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Vorrangig Schulnutzung
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auBerhalb der Schulzeiten
Mixed-Use
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Vorrangig Schulnutzung

auBerhalb der Schulzeiten
Mixed-Use
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Tachterasse
Schulhof 120m*|

Freiflachen als Dachterrassen 120 m?

_____ | _gj)

Vorrangig Schulnutzung

3]

auBerhalb der Schulzeiten
Mixed-Use

(Fy———b Al
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Mixed-Use

Vorrangig Schulnutzung
auBerhalb der Schulzeiten
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Freiflachen als Dachterrassen 173 m?

Schulnutzung / Mixed-Use-Ebene

Makerspace - Informatk

1200 120
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Dachterrassenflache gesamt: ca. 614 m2
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Entwicklungsschritte Dachkubatur

Beflirwortende Abstimmung mit
ICOMOS / Monitoring UNESCO

PPP Welterbe (Stellungnahme steht noch
aus)

Genehmigungsfahigkeit bereits in
Aussicht gestellt (Stadtplanung)

-]
l.‘

- \ 4/
H L :4’ i dJ \
,ﬁ;mﬁﬁ”'  .__},‘1/'_{;
- e (M B PR |

In intensivem Austausch mit

- Stadtplanung und Bauordnung

- Denkmalschutz

- Stadtbildpflege

- Welterbe- und Gestaltungsbeirat

- Welterbe-Beauftragte der Stadt
Libeck
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Dachtragwerk
+ Fassade

aus Bestand heraus entwickelt
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PPPR Leitgedanken

s - Zeitgemale Architektur,
‘ Transparenz, Wirtschaftlichkeit,
Zweckmabligkeit

U eapnais . "Gy YA NE - Erhalt Steinfassade sowie PR-
e . iy Fassadenstruktur (Nachhal-
: . WA W tigkeit, Wirtschaftlichkeit)

- Trotz Erhalts des
Gestaltungsprinzips erfolgt eine
behutsame Transformation des

oo 00 DO TR T OB B e ¢ Bestandes unter

e ER L R Rk Bons Sl B el Berucksichtigung neuer

i e L e Anforderungen und Ziele

d

Fassadenkonzept
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Materialitat ,,Haut” aus
Streckmetall / Gewebe bzw.
Lochblech

Dachfassade

Erste Uberlegungen
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5 co—
Vaillo & Irigaray & Galar/ Center for Biomedical Research, Pamplona

Referenzen

Beispiele fir Materialitat, Transparenz trotz ,Haut”, dem Spiel mit Schattierungen durch
unterschiedliche Neigungswinkel, Varianz durch geschlossene und offene Durchblicke etc.

QOO0A, Javier Orive / Bay of Gibraltar Campus Library
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O Offene, flexible Raumkonzepte mit Mischnutzungen
- innovatives Brandschutzkonzept erforderlich (fruhzeitige Einbindung Brandschutzprufsachverstandiger, bereits erste
positive Ruckmeldung zum vorliegenden Konzept)
- Komplexitat insb. durch Holzbau im Sonderbau (Fruhzeitige Einbindung Prufamt fiir Standsicherheit)
- Erhéhte Anforderungen an Belichtung und Raumakustik (Simulationen ausgewahlter Raume, Prifung und Abwagung zu
baulicher Umsetzbarkeit von MaRRnahmen im Sinne inklusiven Bauens)
- Bes. Anforderungen an Barrierefreiheit (externer Berater, erste Abstimmung mit Beirat fur Menschen mit Behinderung)

- Besonderes Sicherheits- und Risikomanagement (externer Berater)

O Nachhaltigkeitsziele
- 06kologisch, 6konomisch, sozial, technisch, prozess-, standortbezogen
- die Zielsetzung der Klimaleitstelle gemaR des Lubecker Klimaplanes in Form der Vorgaben fur die EEA-Zertifizierung
in Gold sowie Vorgabe des KfW-55 EE-Standards lassen sich nicht umfanglich umsetzen, fir den Bestand wird
weiterhin ein EH-70 Standard angestrebt, flir die Aufstockung ein EH-40 Standard.

O TGA Konzept

technische Entflechtung als vorgezogene MaRnahme (erste eigene Losungsansatze, noch keine Abst. mit Haus A

erfolgt)
- Neuaufbau Infrastruktur innerhalb bestehender Bestandsstrukturen sowie stadtebaulicher Rahmenbedingungen

- flachendeckende Léschanlage sowie automatische Brandmeldeanlage
- Entwicklung eines innovativen Konzeptes fiur Gebaudeautomation

Projektbesonderheiten g 7
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GMHL gab bereits im frihen Stadium des Vorentwurfs eine
Konzeptiberprifung im Sinne der Nachhaltigkeit in Auftrag:

DGNMNB und BNB — Auswal

O  Sinnvollstes Bewertungssystem: DNGB 2023

O  Pre Check ergab: ca. 65% (fast Gold-Status)

Unter Annahmen planerischer Voraussetzung Dez 2024

Erkenntnisse / Empfehlung aus weiterem Planungsprozess:

O  %-Satz verringert sich durch Reduzierung / Verzicht PV-Anteil;
wird fur Férderungen nicht ausreichen

O Einzelkriterien aus Kriterienkatalog DNGB 2023 werden
weiterverfolgt, auf Zertifizierung wird verzichtet

Nachhaltigkeit
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O Luftung

Zuluftgerat in Dach, Abluftgerat in Garage, Abluft zentral Giber das Atrium, Nutzung freie Querliftung Fassade

O Warme- und Kalteerzeugung

100% aus regenerativen Energien mittels Warmepumpen, Nutzung der ,warmen” und , kalten” Energien, flachige FuBbodenheizung
zur Erwarmung und unterstitzenden Kiihlung, Ruckkihler auf dem Dach; Geothermie nicht méglich

O Energieverteilung
Neue Mittel- und Niederspannungsanschliisse (Baustrom, spater fiir Loschwasserversorgung)

O IT, Medientechnik

Diverse autarke Datennetze fur HL, Betreiber, Schulen (Dataport Land)/ internes Schulintranet, Hochschulen und Offener Kanal
Lubeck sowie 6ffentliches Netz (WLAN), Grundausstattung Veranstaltungstechnik <> nutzerspezifische Ausstattung

O Belichtung

Tageslichtsteuerung, Regelungstechnik, Simulationen

TGA-Konzepte
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Schrangen Machbarkeitsstudie
(VO-2024-13351)

e



01.08.00 TEIL A urcimens i TEIL B

1. Teil - Technische Machbarkeitsstudie technische

Machbarkeit mit einer RampenerschlieBung tiber den Schrangen
konnte nachgewiesen werden; alternative ErschlieBungsvarianten
(in Haus B, unter Arkaden) konnen nicht realisiert werden.

2. Teil - Gestalterische Machbarkeitsstudie
grundsatzliche Méglichkeiten der Platzgestaltung wurden gepriift

Eine losgeldste Entscheidung in Bezug auf die
Realisierung einer Fahrradparkgarage ist nicht
maoglich, da hier wesentliche Schnittstellen zum
Entwurf bestehen, i.W.:

— bauordnungsrechtlicher Nachweis der Fahrradstellplatze fur
Haus B erforderlich

— Einblasen der Fortluft in die zum Schrangen offene
Fahrradgarage (sonst Liftungsauslasse auf dem Schrangen)

— Rampe als Einbringe- und Revisionséffnung fur
haustechnische Anlagen erforderlich (Kaltemaschinen,
Luftungsgerate etc.)

EASYLIFT CAPAGITY — Voraussichtlich ist die Rampe auch als Transportweg fiir

(37.5-50 cm) Abfallbehalter aus dem UG heranzuziehen
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; \ B> Bauliche Herrichtung der Fahrradparkgarage im

{ﬂﬁ = Rahmen der Projektrealisierung zwingend
erforderlich; ggfls. Uberdachung / Einhausung als
Interimslésung umzusetzen

B Weiterer Abstimmungsprozess zur Platzgestaltung
und -ausbildung bedarf einer Gbergeordneten,
gesamtheitlichen Betrachtung unter
Berucksichtigung insb. der Entwicklungen im
gesamten Umfeld. ICOMOS bereits involviert

Mégliche Stellplatze zw. ca. 350 bis 420 F-STP
PPP
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Kosten, Fordermaoglichkeiten

e
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1. Kaufpreis + NK
2. Vorgeschaltete Phase 0
3. Zwischennutzung (Bau)

4. Umbaukosten

5. Fahrradparkgarage

Kostenubersicht gesamt (. brutto)
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der Immobilie 2022 / Ubernahme 2023

davon ca. 290.000 € gefordert (Z12)

davon ca. 1,0 Mio € gefordert (ZIZ)

s. aktuelle Kostenschatzung Dez. 2024
davon ca. 590.000 € geférdert (Z1Z)

s. Kostenprognose aus Machbarkeitsstudie 2024
(Bauwerkkosten + NK, ohne AuBenanlagen)

13,9 Mio €
340.000 €
1,1 Mio €

39,6 Mio €

2,6 Mio €
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Umbaukosten gesamt
brutto, ca-Kosten

Kostenrahmen
KWL 02021

Bemerkung

Kostenschatzung
ppPp DAHZ024

Gezamtkosten [KG 200 - 700]
ohne Haus C, ohne Auzstattung

222 Mio |

Bauaufgabe noch unkonkret, keine Kenntnisse
iber Bestand

396 Mio |

darin inshesondere enthalten:

Fiiickbau Eestand [Abbruch Dachgeschoss, Herstellung Atrium, Ausbag und
Entzorgung Schadstoffe gemil Gutachten 2021)

50,000

Akrium

1425000

Offenes Raumbkonzept fir innowatives, anpassungsfikiges Mutzungskonzept
[Flexible Innenwinde, tw. mit erhdhten Anforderungen)

B43.000]

Erhiihte Anforderungen an Gebiudehiille

- "Dachhaut” aufgrund zk3deebaulichem Kontest

- Ertiichtigung Gebdudehiille auf hdheren energetizchen Standard
[Machhaltigkeitzanspruch ¢ Farderung)

1546000

Erhiihte Anforderungen an haustechnizchen Anlagen

- ca. 180 m* Photowaltaik [Machhaltighit)

-4 [T-Metze [Mized-Use-Gebiude)

- Spracharlamierungsanlage aufgrund Wstitk < 400 Fers,
- BOS [Behdrdensprechfunk Anforderung Feuerwehr)

- NGRS [Flanungshinweize Libecker Schulen)

- Giebdude automation

- Sprijhnebelldschanlage

1004000

Anzatz erthihter Baunebenkosten (305 statt 253 aufgrund der Komplexitat

14800000

und Beteiligung zusdtzlicher Fachpl 1 [4.25 Mio | gesamt] (%9 Mo | gesamt]
zuziiglich:

Auzstattungspauzchale [Gebdudenutzung bedarf besonderer Ausstattung) ] VeR.oo0|
Kostensteigerung durch Baupreizindes auf 0402024 [38,15) 85Mio| K5 Stand 042024
Flizhenansatz fiir Hauz C analog Fliche gemaR Warentwurf [E10m®) 2,7 Mio| inKS enthalten
K.oztenkennwert KWL fiir Schulnutzung angesetzt, hochindiziert inkl. KG 700

Gesamtkosten (KG 200 - 700) 334 Mio € 39,6 Mio €
inkl. anteilig Haus C, mit Ausstattung

Unvorhergezehenes 2,22 Mio| 10- Anzatz ohne Anzatz, 5. Risiko
zuziiglich:

F ahrradparkgarage als Kosten- PROGROSE [aus Machbarkeitsstudie] kein Machweiz won Fahrradstelllichen 2.6 Mio|

[KG 300/400¢700, aber ohne AuBenanlagen KG 500] in Restfliche Haus C) [anteilig ca. 420,000 | Dach + Fassade]
Gesamtkosten (KG 200 - 700) 334 Mio € 41,7 Mio €

inkl. anteilig Haus C, mit Ausstattung, mit
Fahrradparkgarage

Y = 7,1 Mio €

Projektspezifika (Auswahl)
durch besondere
Aufgabenstellung sowie
stadtebaulichen Kontext

4. Umbau
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Kostenrahmen
KWL

Kostenschatzung
PPP

Gesamtkosten (KG 200 - 700)
inkl. anteilig Haus C + Ausstattungspauschale +
Baupreissteigerung auf 04/2024;
ohne Unvorhergesehenes

Stand 04/2024
ohne Feuchteschadensanierung / Techn. Entkopplung
ohne Unvorhergesehenes

ca. 33,4 Mio €

ca. 39,6 Mio €

’ +

Projektspezifika (Auswahl)

durch besondere z = 7’1 Mio €
Aufgabenstellung sowie

stadtebaulichen Kontext

Kostenvergleich
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Fahrradgarage als Kostenprognose
(KG 300/400/700, aber ohne AuBenanlagen KG 500)

ca. 2,6 Mio €

Gesamtkosten Bildungshaus + Fahrradgarage

ca. 41,7 Mio €
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Bei der Bewertung der vorliegenden Kostenprognose sind folgende Risiken zu beriicksichtigen,
die im Einzelnen zum gegenwidirtigen Planungszeitpunkt nicht verldsslich abgeschdtzt werden
kénnen:

Risiken zu Umbaukosten

Seite 35 | 17.02.2025 | Vorentwurf Planstand Dezember 2024

Variabilitdt zu Abschluss der Leistungsphase 2 - Vorentwurf (Kostenschatzung) ca. 30%

gesteigerte Planungsanforderungen von Nutzerseite (Barrierefreiheit/ Inklusion, digitale
Infrastruktur)

gesteigerte Planungsanforderungen aus dem Nutzungskonzept Mixed Use (Liftungstechnik,
Bihnen- und Veranstaltungstechnik, Gastronomisches Konzept)

Kostenunsicherheit aufgrund erschwerter Baustellenlogistik im Altstadtbereich
Kostenunsicherheit aufgrund komplexer Abbrucharbeiten
Kostenunsicherheit hinsichtlich der technischen Entflechtung zu Haus A

Kostenunsicherheit im Bereich der Schadstoffentsorgung/ Bauschdden im Bestand

PPP

Mehrkosten
aufgrund
Kostenrisiken
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Gesamtkosten (Kostenschatzung / Kostenberechnung)

Mehrkosten zu erwarten aufgrund Baupreissteigerung
(Baupreisindex) bis zur Ausschreibung und Vergabe

Kostenentwicklung in die Zukunft marktentwicddune

Baupreisstel
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Kostenkennwerte Gesamtkosten Kostenrahmen Bemerkung Vorentwurf Bemerkung
brutto, ca.-Kosten KG 200-700 KWL 01/2021 ppp 04/2024
NUF Haus B+C anteilig 6.396 m? NUF
Flachenansatz Haus B ca. 8.000 m? NRF 8.145 m? NRF (inkl. VF+TF)
Flachenansatz Haus C {ohne Fahrradparkgarage) - 610 m? NRF (erforderliche Flachen fur WC-Anlage,
Technik, ErschlieBung zu Haus A etc.)
6.396 m?2 MNRF gesamt (Haus B + C anteilig)
BRI Haus B+C anteilig 43.072 €
Kostenkennwerte i.M. 3.750€/m? NRF 67% schulische Nutzung (i.M. 3.750€/m? NRF) i.M. 3.395€/m? NRF Schulische Nutzung / Versammlungsstatte;
i.M. 1.960€/m? NRF 33% Einzelhandel + Biro (i.M. 1.960€/m? NRF) Kosten fur KG 300+400/m? NRF;
Hinweis: nicht indixiert auf 4/2024 Haus B inkl. Anteil Haus C
i.M. 3.128€&/m? BGF Schulische Nutzung / Versammlungsstatte;
Kosten fur KG 300+400/m? BGF

Bauwerkskosten KG 300 + 400 brutto 15.706.834 €/m2 BKI 2024 (KG 300 + 400)

Stand 04/2024 Neubau Allgemeinbildende Schulen
BRI Haus B+C anteilig 43,072 m@

Kostenkennwerte BRI ppp: 365 €/m? 535 - 815 €/m? 23 - 35 Mio €
MNUF Haus B+C anteilig 6.396 m?

Kostenkennwerte NUF ppp: 2.456 €/m? 3.530 - 5.515 €/m? 23 - 35 Mio €
NRF Haus B+C anteilig 8.754 m?

Kostenkennwerte NRF ppp: 1.794 €/m? - -

BGF Haus B+C anteilig 9.502 m?

Kostenkennwerte BGF ppp: 1.653 €/'m? 2.240 - 3.350 €/m? 21-32 Mio €
Schuleranzahl 1.189 Schuler

Kostenkennwerte BGF ppp: 13.210 €/Schiiler 19.970 - 50.285 €/5chiiler 23 - 60 Mio €

Kostenplausibilisierung BKI
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Ein Kostenvergleich auf Basis von Erfahrungswerten GMHL
Iasst sich inhaltlich nicht vergleichen, da den Sanierungs-
und ErweiterungsmalRnahmen véllig andere Rahmen-
bedingungen zugrunde lagen
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Impuls 203011 -

aufgrund Laufzeit bis 2024 ungeeignet fur Projekt; Forderung alternativ fur Albert-
Schweitzer-Schule Sporthalle sowie Mensa Grundschule Koggenweg (ca. 2,8 Mio €)

» Bund: BEG WG/ BEG NWG Kommunen - Zuschuss fur
energieeffiziente Sanierung von Nichtwohngebauden

fur EG 70 mit / ohne EE-Klasse (Bonus: abh. von Warme- und Kalteenergiebedarfs-
konzept)

* Bund: BEG WG/ BEG NWG Neubauférderung tiber KfW-
Programm Klimafreundlicher Neubau (KNF)
fir mind. EG40 (Dachaufbau als Neubau)

= Bund: BEG- EM - Bundesférderung effiziente Gebaude fur

Kommunen

F6 rd e rku I isse KfW 15-50% der forderfahigen Kosten (Einzelmaf3nahmen an Bestandsgebauden wie
Gebaudehlle, best. Anlagentechnik)

U m ba u = Bund: Nr. 422 - BEG- EMW Heizungsférderung fir Kommunen -

Wohn- und Nichtwohngebaude

KfW- Anteil der BEG- EM; bis zu 35% der forderfahigen Kosten
Seite 38 | 17.02.2025 | Vorentwurf Planstand Dezember 2024 (EinzelmaRnahme Heizung)
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Bund: Nr. 4.2.5B - Mal3nahmen zur Férderung klimafreundlicher Mobilitat -

Ruhender Radverkehr und Infrastruktur
50% der forderfahigen Kosten

Sonderprogramm des Bundes ,,Stadt und Land” in Schleswig-Holstein vom 13.

Juli 2023 als Zuschuss fur 6ffentliche Garage
75% der forderfahigen Kosten

Forderkulisse Fahrradparkgarage
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Vom Kaufhaus
zum Bildungshaus

UMBAU DES EHEMALIGEN

KARSTADT~GEEAUDES IN DER

LUBECKER ALTSTADT
< braucht einen offentlichen Libeck, die das Gebaude 2022 ervior
a0 far Bildung, Kultur und Be-  ben nat reagiert damit sowohl auf den

»Das ganze Projekt
st ein Traumprojekt
fir eine nachhaltige,
skologische, zirkulare
Architektur und fur eine
sozial ausgerichtete,
impulsgebende
Stadtentwicklung«

gegnung im Herzen der UNESCO- innerstadtischen Wandel als auch auf
‘\Welterbestadt Lubeck. Miteen in de? die Raumnot der Lilbecker Altstadtym-

Lapecker Altsiads wird das ehemalige 7% 2

Karstadt.Gebaude (Haus B)zu einem Dabei setzt die Stadt auf ein vielfalt-

neuen Zentrum far Bildung, Kultur und ges Nutzungskonzept, das die inner-

Segegnung umgebaut. Die Hansestadt Stadt durch Offenheit und Vielfalt
beteben soll. Geplant sind multifunk-
onale Raume fr Lernen, Veranstal
tungen und kulcurelle Angebote. Der
Umbau soll Anfang 2026 beginnen
und voraussichtiich 2028 abgeschlos
<en sein. Bis zum Beginn des Umbaus
wird das Haus im Sinne einer langfris-

tigen Ausrichtung als (UBERGANGS-

HAUS zwischengenutzt.

-Projekt fur die
ft und die Zukunfts-

Broschire

Seite 40 | 17.02.2025 | Vorentwurf Planstand Dezember 2024 Weitere Akqu‘se
von Drittm'tte\
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LEGENDE: ppp

[0 Abbruch fiir Atrium

oot <ol Grobe Bestandsanalyse
! : - Erhalt Bestands-
! ! substanz von max.
- : 10-15% méglich

- Die verbleibende
Konstruktion
musste zudem
durch zusatzliche
statische
MaRnahmen
ertuchtigt und
erganzt werden,
ohne zusatzlichen
Raumgewinn.

Alternative: Bestandssanierung Dach
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PPP %

Wesentliche Nachteile:

- Entfall von ca. 260m? Nutzflache
' - Entfall von ca. 250m?2 Dachterrassenflache
- Nutzungsmix im 4. OG
PPP - Verlust flexibel nutzbarer 6ffentlicher Flache im EG

- Planungsverzug durch vertiefter Vorplanung dieser Variante

- Risiken aus Bestandsdach (fehlende Statik, Schadstoffe etc.)

- Stadtebaulich keine Verbesserung der Ist-Situation

Vorteil:

- moglicherweise geringfligige Kostenersparnisse gegenuber der aktuellen Planung
(schatzungsweise ca. 400.000 € Bauwerkskosten)

7 PPP

Empfehlung:

| . Gemal Kosten-Nutzen-Einschatzung unter Berucksichtigung
| aller zu erwartender Konstruktions- sowie Gewahrleistungs-
risiken stellt dieser Ansatz keine sinnvolle Losung dar

. —
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Rahmenterminplan
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Meilensteine:
Dezember 2024

Juli 2025

2028

Abschluss
Vorentwurfsplanung
inkl. Kostenschatzung

voraussichtlich
Abschluss
Entwurfsplanung mit
EW-Bau

Fertigstellung und
Inbetriebnahme des
Gebaudes

Rahmenterminplan
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Projekt: GMHL Umbau Haus B, Libeck I o 8
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Betriebsbeschreibung /
Betreibermodell

e
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Aufgabenbereiche:
(Pflichtenkatalog)

Herausforderung,
Ziele:

Betreibermodell
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e

Konzeption eines attraktiven und gut besuchten

Gesamtprogramms, Gestaltung des Hauses als ,,Dritten Ort"
(konsumfrei, offen fuir Burger:innen, niederschwellig, Synergien / Kooperationen)

Akquise von Fremdveranstaltungen

Marketing, Kommunikation

Technischer Gebaudebetrieb / Ubernahme Betreiber-
pflichten

Erstellung und Umsetzung eines Betriebskonzepts inkl. u.a.
Sicherheitskonzept, Hausmeister- sowie techn.
Veranstaltungstatigkeiten

Vermietung- und Raumbuchungsverwaltung

Klar verortete Erfolgsverantwortung

Klar definierte Schnittstellen und Zustandigkeiten
Klarung Finanzierung (Zuschussbetrieb)
Klarung Personalbedarf
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Mégliche Betriebsmodellvarianten
— Auswahl METRUM aus dem Raum der Moglichkeiten danach, was am realistischsten und u

msetzbarsten scheint— ‘

Betrieb durch die

Stadtverwaltung mit Betrieb durch die

geteilter, nicht Stadtverwaltung inklusive = P Z
formalisierter dort zentralisierter Betrieb durch ei::l Betrieb durch eine neue
Programmverantwortung Verantwortung fiir den stadtische GmbH

durch alle festen
Nutzenden

e T bestehende stadtische

GmbH

Aktuell:

HL kann auf keine bestehende

stadtische Gesellschaft Aktuelle Vorzugsvariante der
zuruckgreifen, die alle nétigen Stadt HL

Kompetenzen bereits

- Mehrere Konstellationen
vollstandig besitzt.

werden gepruft

Betreibermodell - Ausgangslage
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Zwischennutzung
Ubergangshaus

e



/ﬁ: Y
(| TRAVEMGNDE |
MARKETIN



Gefordert durch ‘

* fau“-"\ﬁf:’:.—:;"r:“stz‘;;:n:-.‘g-.;‘-.g Zukunftsfahige N Innenstadtpfogr‘amees Ministeriums
und Bauwesen nnenstadte und Zentrer fur Inneres, landliche Raume, Integration
und Gleichstellung (MILIG) SH

aufgrund eines Beschlusses
des Deutschen Bundestages



CO-WORKING,
VERNETZUNGSFORMATE, WORKSHOPS,

FERIENPROGRAMM, SPORT-/FREIZEITANGEBOTE,
AUSSTELLUNGEN, AFTERWORK-TANZEN,
FREISTUNDENUBERBRUCKUNG, KINDERKULTUR,
UNTERRICHTSVERSUCHE, SEMINARE ERLEBEN,
VORTRAGE UND VORLESUNGEN, KONZERTE ...

e
= a .




» den groRen Bedarf an so einem 6ffentlichen Raum und ,
Angebot > Uber 100 Veranstaltungen in den ersten 6 | BEGEGNUN.EE.N.{
Monaten, rd. 30 Terminabsagen wegen Terminkollision

» die sehr hohe Akzeptanz des Hauses in der
Stadtgesellschaft > insbesondere bei jungen Menschen (19-
30 Jahre)

» das grof3e Interesse anderer Kommunen und Akteure am
Erfahrungsgewinn der Stadt HL und auRergewd6hnlich
hohe Uberregionale Prasenz in zielgruppenrelevanten und in
Fachmedien (u.a. Polis, Public Marketing, SZ, TAZ, Stern,
Spiegel) > Reichweite 23,4 Mio. Leser:innen, 373 Artikel fur
die Innenstadtinitiative UBERGANGSWEISE insgesamt,
insbesondere das Haus (Quelle: Landau Medien)




PPP

Vielen Dank &
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