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1 Darstellung der Baumal3inahme

1.1 Allgemeine Beschreibung

Im Hinblick auf die Realisierung der 3,5-Zligigen Realschule Plus ist das Ziel der
Wirtschaftlichkeitsuntersuchung auf Grundlage der bestehenden Gegebenheiten séamtliche
Kosten, Flachen und Qualitaten fir den zukinftigen Schulbetrieb zu optimieren und ein
passendes modernes Lernumfeld herzustellen. Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung
sollen dabei explizit auf die vorherrschenden Schwéachen und Méangel eingegangen werden,
um die gleiche Informationsgrundlage fir die Entscheidung der favorisierten Variante fur alle

Entscheidungstrager herstellen zu kdnnen.
1.1.1 Baufeld und Flurstiick

Die Stadtverwaltung Neustadt an der Weinstral3e beabsichtigt in der Landwehrstr. 20 eine
Baumafinahme durchzufiihren. Das Grundstiick FIStNr. 1672/20 ist gemafd Bebauungsplan
als Sondergebiet — Sonderschule nach § 11 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) -
ausgewiesen. Das bestehende Schulgebaude weist eine Bruttogeschossflache (BGF) von
16.670,45 m? auf. Das Geb&ude steht auf einem Grundstiick mit einer Flache von 45.107 m2.

Die Freiflachen, die den Schilern derzeit zur Verfiigung stehen, belaufen sich auf 43.103 m2.
1.1.2 Art und Umfang der Variantenuntersuchung

Die vorliegende Planung umfasst die Variantenuntersuchung zwischen einem Neubau,
einem Teilabriss und einer Sanierung des gesamten Gebaudes mit Umnutzung der
Restflachen. Im Wesentlichen umfassen die Varianten einen Neubau inklusive Abbruch des

Bestandsgebaudes oder einer Teilsanierung und einer Sanierung mit Interimscontainer.
1.1.3 Berechnungsgrundlage
1.1.3.1 Methoden des Vergleichs

Im Interesse eines korrekten Vergleichs wurden die Baunutzungs- und Lebenszykluskosten
aller Varianten nach der Barwertmethode berechnet. Grundprinzip der Barwertmethode ist,
dass Ausgaben und Einnahmen, die zu verschiedenen Zeitpunkten anfallen, auf einen
einheitlichen Bezugszeitpunkt abgezinst (diskontiert) werden. Die Wirkung von Zins- und

Zinseszinseffekten wird auf diese Weise bertcksichtigt.



Der Barwert gibt als Kennzahl an, welcher Betrag zum Zeitpunkt des Beginns einer
Investition mit einer Verzinsung in Hohe des Diskontierungszinssatzes angelegt werden

mussten, um die Zahlungen wahrend des Betrachtungszeitraums bedienen zu kénnen.

Der Betrachtungszeitraum fir die Diskontierung wurde fur beide Variante einheitlich auf 50
Jahr festgelegt. Mal3geblich fiir die Wahl fur diesen Zeitraum war die Arbeitsanweisung zur

Wirtschaftlichkeitsuntersuchung.
Zur Diskontierung wurde die aktuelle Zinsstrukturkurve verwendet.

Der Basiszinssatz (nach § 247 BGB) wurde mit Wirkung vom 1.Januar 2020 auf -0,88%
festgelegt. Die Stundungszinsen fur privatrechtliche Forderungen mit einem Zinssatz von

2,12 % zu berechnen.

Als Grundlage zur Arbeitsanweisung zur Dienstanweisung vom 22.November 2016/DA 140-
10).

Die Baukostenschatzung wurde mit dem Preisniveau Ill. Quartal 2020 errechnet. Alle
Berechnungen erfolgten mit Excel und den Finanzmathematischen Formeln des Programms.
Da Excel intern mit mehr Nachkommastellen rechnet, als angezeigt werden, kdnnen sich bei

der Darstellung von Summen geringfugige Rundungsdifferenzen ergeben.
1.1.3.2 Gesamtbaukosten:

Die Kosten setzen sich grundséatzlich aus Abbruch-, Sanierungs- und Neubaukosten
zusammen. Die Kostenschatzung erfolgt auf Basis von Benchmarks (BKI-Baukosten
Gebaude 2020), sowie eigenen Ausschreibungsergebnissen und Projekterfahrungen und
umfasst grundsétzlich alle Kostengruppen der DIN 276. Diese ist mit Bruttokosten
angegeben, und bezieht sich auf einen mittleren Baustandard und stellt den Kostenstand 3.
Quartal 2020 da. Dieser Wert entspricht, aufgrund der aktuellen Marktsituation, nicht wie
Ublich dem Durchschnitt der letzten Jahre, sondern der Preissteigerung des vergangenen

Jahres gemalf’ den Informationen des statistischen Bundesamtes.

Da sich das vorgesehene Baugrundstiick im Besitz der Stadt Neustadt befindet, werden

keine Kosten in der KG 100 angenommen.

Es wird auf die Erhebungen der deutschen Architektenkammer (BKI Baukostenbticher 2020)
zurickgegriffen, die umfangreiches Datenmaterial zu Kostenkennwerten von Schulgeb&uden

aufweisen. Diese Kennwerte weisen die Kosten abgerechneter Gebaude aus.



Die Baukosten flir den Neubau werden auf Basis der Kostenkennwerte nach BKI 1. Quartal
2020 fur Schulgebaude — Allgemeinbildende Schulen im Bundesdurchschnitt inkl. 19 %
MwsSt. ermittelt. Diese betragen 1.800 € pro Quadratmeter BGF (Stand 3. Quartal 2020),
wurden entsprechend indexiert und mit dem Regionalfaktor fir die Region Neustadt an der
WeinstralRe (1,001) angepasst.

Die Kostenschatzung fur die Umsetzung der Varianten Teilsanierung und Sanierung wird auf
Basis der vom Architekturbiiro Kudla & Krupstedt berechneten Kosten und Flachenansétze

sowie zusatzlich der BKI Kosten fur Schulgebéude im Bestand (Altbau) erstellt.

Aufgrund von Erfahrungswerten aus Ausschreibungen wird fur den Abriss des
Bestandsgeb&udes von einem Wert von 50 € pro Quadratmeter BGF ausgegangen. Dabei
sind Entsorgungsmafinahmen nur fir bereits bekannte Schadstoffe beriicksichtigt. Eventuell

weitere vorhandene Schadstoffe sind noch nicht enthalten.

Insbesondere bei einer Teilsanierung oder Sanierung sind Kosten fir Interimsmalnahmen

als Containerklassenraume bertcksichtigt.

Grundlage der Kostenschatzungen bilden die Flachen des Raumprogramms sowie der

ermittelten Flachen (s. Anlagen Flachen) fur die Sanierung.

Die Kostenschétzung der Sanierungsmafinahme im speziellen die KG 300 und 400
beinhaltet Wiederherstellungskosten. Dies sind Raumlichkeiten, die zum aktuellen Zeitpunkt
noch keiner Nutzung zugefiihrt werden, jedoch zum Werterhalt einen baulichen Standard
erfullen mussen. Diese sollte in einen Zustand versetzt werden, dass kein Verfall und

weiterer Schaden entsteht.

Die Wiederherstellungskosten entfallen nur auf die Restflachen, welche zuklnftig einer
weiteren Nutzung zugefihrt werden missen. Da die beiden Gebaudeteile jedoch mit
einander verbunden sind, kénnen die Restfachen nicht komplett unbertcksichtigt bleiben, da

dies sonst auch negativen Einfluss auf die genutzte Flache haben kann.

Instandgesetzt wird lediglich die AuRenhiille (AuRenwéande und Decken) sowie die
baukonstruktiven Einbauten. Kosten fur Technik, Ausbau und Umnutzung missen dann in

einer weiteren BaumafRnahme kalkuliert werden, sobald hier eine Nutzung feststeht.



Realschule Plus

Ermittlung (BGF) Restflachen

Sud
1,00 45,40 6,00 272,40
1,00 61,60 42,40 2.611,84
2.884,24 2.884,24
Erdgeschoss
Summe 2.884,24
Sud
3,00 4,60 5,70 78,66
1,00 61,60 17,20 1.059,52
1.138,18 1.138,18
1. Obergeschoss Summe 1.138,18
Nord 1,00 82,42 17,20 1.417,62
4,00 4,60 8,50 156,40
1,00 1,93 2,52 4,86
1.578,89 1.578,89
Sud
1,00 61,60 17,20 1.059,52
3,00 4,60 8,60 118,68
1,00 1,93 2,52 4,86
1.183,06 1.183,06
2. Obergeschoss Summe 2.761,95
BGF gesamt 6.784,37
1.1.4 Raumbedarf der zu planenden Realschule Plus / Flachenannahmen

Die aktuelle Nutzung umfasst die Planung des Bauvorhabens fiir das Raumprogramm nach

der Schulbaurichtlinie einer dauerhaft 3,5 Zligig Realschule Plus.

Zusatzlich wird noch der folgende Raumbedarf in der Betrachtung berticksichtigt:

Realschule Plus:

Zukunftig ist mit ca. 360 Schlerinnen und Schiler, dafir soll ein Zimmer fir den/die
didaktische/n Koordinator/in, mit 12 m? vorgesehen werden.
Die Realschule Plus ist eine Ganztagsschule (GTS) und verfigt Uber eine/n

Schulsozialarbeiter/in. Dafuir werden zusétzlich 2 Raume fir die Schulsozialarbeit mit
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je 12 m2, bis zu 3 GTS-Raume mit insgesamt bis 180 m2, sowie 1 Mensa mit einer
Speiseraumflache von 65 m? zzgl. Kuchenflache (keine Frischkiiche) vorgesehen.
o Wegen umfangreicher Sprachférderunterricht kdnnen zusétzlich Lern- und

Arbeitsbereiche von insgesamt 40 m2 vorgesehen werden.

Kurfirst-Ruprecht Gymnasium:

Der Abgleich des im Schulentwicklungsplan enthaltenen Raumbestandes mit dem
Rahmenraumprogramm der Schulbaurichtlinie zeigt, dass - 1 Bibliothek a 200 m? - nicht

vorhanden ist welche ggf. in der Realschule Plus untergebracht werden konnte.

Fur die Variante 2.1.5 Neubau inklusive Abriss des Bestandsgebaudes als 4- zligige RS+

wird noch folgende Forderung der Schulleitung Realschule plus beriicksichtigt:

e Zwei Raume fur die schuleigenen Wahlpflichtfacher ,Keybord“ und ,Darstellendes
Spiel“, in denen Instrumente bzw. Blihnen dauerhaft aufgebaut bleiben kénnen.

e 2 bis 3 Differenzierungsraume werden Schwerpunktschule mit zur Zeit 30
Forderkindern

e Trainingsraum ,Arizona-Raum®

o Aufenthaltsraum fir 10-15 Integrationshelfer

e 2 Buros fur 1,5 Stellen Schulsozialarbeiter

e 1 zusatzlichen GTS-Raum

o GroRere Mensa

e 2 Klassenraume zum Sprachférderungsunterricht

e Schiuler Café fur die Mittagspause

e Schilerbicherei fur die Einrichtung im GTS Konzept

e Von der Kirche finanzierter ,Raum der Stille”



Raum Menge Summe
Allgemeine Unterrichtsraume 23,00 60,00 1380,00
2,00 50,00 100,00
Mehrzweckraum 1,00 100,00 100,00
Materialraum 1,00 12,00 12,00
Naturwissenschftliche Unterrichtsraume 5,00 80,00 400,00
Raume fir Vorbereitung und Sammlung, insgesamt 1,00 155,00 155,00
Musikraum 1,00 70,00 70,00
Materialraum 1,00 20,00 20,00
Raum fir bildende Kunst 1,00 80,00 80,00
Materialraume 1,00 35,00 35,00
Werkraume 2,00 80,00 160,00
Materialraume 2,00 35,00 70,00
Raum fir textiels Gestalten 1,00 60,00 60,00
Lehrkiiche 1,00 70,00 70,00
Speiseraum 1,00 35,00 35,00
Computerlabore 2,00 80,00 160,00
Nebenrdaume 1,00 12,00 12,00
Bibliotek 1,00 100,00 100,00
Raum fur Schulleiter/in 1,00 20,00 20,00
Raum fur Stellvertreter/in 1,00 12,00 12,00
Raum fir padagogischen Koordinator 1,00 12,00 12,00
Geschéaftszimmer 1,00 30,00 30,00
Verwaltungsraum 1,00 12,00 12,00
Lehrerzimmer 1,00 150,00 150,00
Elternsprechzimmer 1,00 12,00 12,00
Arztzimmer 1,00 20,00 20,00
Zimmer fir die Schilervertretung 1,00 20,00 20,00
Lehrmittelzimmer 3,00 20,00 60,00
Hausmeisterzimmer 1,00 20,00 20,00
Gesamt 3,5 Ziigig 61,00 1462,00 3387,00
didaktische/er Koordinator/in 1,00 12,00 12,00
Schulsozialarbeiter 2,00 12,00 24,00
GTS Raume 3,00 60,00 180,00
Lern- und Arbeitsbereich 1,00 40,00 40,00
Mensa
= Essensteilnehmer /Platzwechsel= Anzahl der
Platze 1,4 m? pro Platz 1,00 65,00 65,00
Kiichenflache
(Angaben laut Neufert ca. Flache) 1,00 25,00 25,00
Bibliothek fiir KRG 1,00 200,00 200,00




Sondernutzfliche Gesamt (NF) = 100% 71,00 1876,00 3933,00
Nebenrdume und ErschlieBung (NGF)
ca. 140% laut Raumpilot Grundlagen 5226,20 5506,20
KGF Schéatzung laut BKI = ca. 20% 746,60 786,60
BGF ca. 160 % NF 5972,80 6292,80
BRI ca. 4,27 m nach BKI 25503,86 26870,26

RS +

KRG

Gesamt
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1.2 Beurteilung des Bestandgebaudes

Das ehemalige Schulzentrum Bobig wurde im Jahr 1976 errichtet und besteht aus einem
dreigeschossigen Gebaude mit einem Nord und einem Sudfliigel verbunden durch einen

Mittleren Trakt im EG, sowie im ersten Obergeschoss.

Nach Uber 44 Jahren entspricht das Schulgeb&ude nicht mehr den heutigen Anforderungen
an Energieeinsparungen, dartiber hinaus sind Mangel an den Technischen Anlagen (GWA,
Heizung, Luftung, Elektro) vorhanden. Weiterhin ist eine erhebliche Anderung des Gebaudes
aufgrund des Brandschutzkonzeptes erforderlich. Der Gebaudekomplex ist daher insgesamt

technisch sowie hinsichtlich der Raumaufteilung neu zu tberplanen.
1.2.1 Problematik Grundriss , Bau-Kubatur:

Der Nord- sowie der Sudflugel verfligen Uber grof3e innenliegende Flachen, welche aktuell
als Naturwissenschaftliche- und Verwaltungsraume genutzt werden. Diese Nutzung ist
zukunftig nicht mehr moglich, da Unterrichtsrdume im Innenbereich ohne naturliche
Belichtung und Beliftung nicht zuldssig sind. Weiterhin mussten bereits die Flure im 1.
Obergeschoss Richtung Mitteltrakt, welche zuvor als innenliegende Balkone ausgefuhrt
waren, verglast werden. Wodurch die ehemalige gro3e Pausenhalle bereits aufgrund

brandschutztechnischer Anforderungen an Qualitat verloren hat.
1.2.2 Brandschutz Problematik:

Durch Kompensationsmaf3inahmen konnte erreicht werden, dass die Schule noch 10 Jahre
genutzt werden konnte. Diese Frist lauft 09.2023 aus. Eine Verlangerung von Seiten der

zustandigen Brandschutzbehérde wird nach dem derzeitigen Stand abgelehnt.

Jedoch sind weitere Brandschutztechnische Anpassungen notwendig, die aufgrund von
baulichen Gegebenheiten nur mit erheblichen Aufwand im Bestand umzusetzen sind. Dies ist
unter anderem die bestehende Liftungsanlage. Um den Brandiiberschlag zu verhindern, muss
diese im Brandfall automatisch abschalten. Hierzu laufen aktuell Prifungen, ob eventuell die
komplette Steuerung ausgetauscht werden muss. Dies ware sehr kostenintensiv. Weiterhin
sind die Trennwande zu ersetzen, da diese aktuell nicht, wie nach Brandschutzkonzept, bis

zur Rohdecke sondern nur bis zur Fertigdecke ausgebaut worden sind.
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1.2.3 Bereits bekannte Schadstoffe:

Von der im Bereich der ausgebauten
Anschlagsschienen der Trennwand
| verbaute Dichtmasse (s. Abbildung 1) wurde
eine  Probe entnommen und auf

Asbestfasern untersucht.

Die Dichtung der Trennwénde ist als
asbesthaltig (Asbestgehalt ca. 1 bis 15 %)
einzustufen. Es ist empfehlenswert, die

kompletten Schienen - ohne Ausbau der

Dichtungen - unter der
Abfallschliisselnummer 170605* (asbesthaltige Baustoffe) als gefahrlicher Abfall Gber einen
Entsorgungsfachbetrieb zu entsorgen. Somit mussen alle Trennwande flr eine Sanierung

rickgebaut werden.

Der Abfall kanni.d.R. nur in reiRfesten Folien (z.B. Big-Bags) von dem Entsorger angenommen
werden. Wodurch erhéhte Abbruchkosten aufgrund der Entsorgung kalkuliert werden

mussten.

Weiterhin wurde im Rahmen einer Ortsbegehung festgestellt, dass bei den ausgebauten
Wandelementen Reste einer DA&mmung vorhanden waren missen, welche augenscheinlich
als KMF-haltig einzustufen sind und unter der Abfallschlisselnummer 17 06 03*
(Dammmaterial, das aus gefahrlichen Stoffen besteht oder solche Stoffe enthalt) entsorgt
werden. Es ist davon auszugehen, dass Baugleiche Wandelemente ebenfalls KMF —haltige

Dammung enthalten.

Beim Rickbau baugleicher Schienen bzw. Trennwanden ist grundsétzlich die TRGS 519 [1]
bzw. die TRGS 521 [2] zu beachten.
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1.2.4 Energetische Sanierung

1.2.4.1 Fassade

Das Anbringen eines Warmeschutzes bei der hier
vorgehangten Fassade erfordert die Demontage der
Betonfassadenelemente.

Die Fertigteilfassadenelemente  ergeben eine
Warmebricke in den Innenbereich, da diese L F6rmig
in den Innenraum ausgebildet sind. Die Fenster
wurden auf dem Fertigelement aufgebracht. Eine
Sanierung wirde bedeuten, dass die gesamten

Betonfertigteile sowie alle Fenster demontieren

werden mussten um den EnEV Standard erreichen zu kénnen. Eine Dammung hinter den

Fertigteilen ist nicht moglich, da dieser Bereich wede von innen noch von auf3en zugénglich

ist.

Zudem ist aktuell zwischen AuRenfassade und Aluminium Fenster keine Abtrennung in Form

eines Dichtgummis vorhanden.

Kaltelbertagung sowie Zugluft.

1.2.4.2 Scheddacher

Dies fuhrt auch aktuell schon zu einer sehr starken

Das Haupttragwerksteil der Dachkonstruktion bildet ein
raumlicher Fachwerkrost, konstruiert in der Mero-
Bauweise, bestehend aus typisierten Staben der Grof3en

M12 in Verbindung mit den Mero-Kugelknoten KN 12. Die
B ‘Eeweqa‘a&,& LW

Rastereinheiten in ‘
//
beiden Richtungen o §+ s
. ﬁ 4 - ewelhr e
betragen 0,88 m Die

4 i P

e folie / TNT
Konstruktionshohe des Fachwerks betragt 0,622 m. Die et %:/ /gté/j
A

. L
Befestigung der Tragwerke an den Betonbalken erfolgt L%‘f"dz N
mittels Konsolen. Die Fachwerksplatten sind einachsig Ly g

A

gespannt. Etwa 2/3 der Dachflache der einzelnen o —%
Fachwerkskonstruktion ist unter 30° geneigt.
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Vorrangig im Bereich

Nathwusd der ga %1}7 {_—& frew des Winkelprofils
o entstehen regelmafig
oLz Be
Undichtigkeiten. Diese
el = 6,5
fuhren zum
> Cor ol = 0, bl

Feuchtigkeitseintritt in

die darunter liegenden
Wikel pro {ﬂ, Raume des

_ fP{gH—W Erdgeschoss.
Cl,ut ﬁlbl(’ e
5 Neben mehrerer

e ; y _ undichter Stellen ist
/ \ auch die Dammbarkeit

der Sheddacher bei einer Sanierung problematisch um den EnEV Nachweis erbringen zu

koénnen.

Die Sanierung der Dachflache wirde eine Reduzierung der Glasflachen und somit auch
Reduzierung der Lichtdurchlassigkeit bedeuten. Jeder Fachwerkrost misste isoliert oder
verkleidet werden, um anschlie3end eine neue doppelt Verglasung aufzubringen zu kdnnen.

Alternativ mussten die Sheddacher vollstandig demontiert, entsorgt und erneuert werden.
1.2.5 Beleuchtung

In den vergangenen Jahren haufen sich im Schulgebdude die Probleme im Bereich Licht und
Beleuchtung. Fast die gesamte installierte Beleuchtung ist noch aus dem Baujahr der
Schule. Die Lampenraster an zahlreichen Lampen sind defekt und nicht mehr an den
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Leuchtstoffrohren als Abdeckung zu montieren. Die Beleuchtung der Klassenraume
entspricht nicht der notwendigen LUX-Stérke nach Arbeitsstattenrichtlinie. Um die Raume
ausreichend belichten zu kénnen ist der Austausch der gesamten Leuchten notwendig.
Diese sind fest in die abgehéngte Decke installiert. Wenn die Beleuchtung erneuert werden
soll, muss auch die Decke erneuert werden, da Teilabschnitte wirtschaftlich und technisch
nur sehr schwer umsetzbar sind. Werden die Decken ausgetauscht hat auch dies direkten
Einfluss auf die Wéande da diese an den Decken héngen. (wenn Decken erneuert werden,
muissen Wande erneuert werden). Dies fiihrt somit zu einer Kernsanierung des

Bestandschulgebaudes.
1.2.6 Akustik

Aufgrund der Erfahrungen der Nutzer wird deutlich, dass die Betongite und die
Brandschutzdurchdringungen analog zu den tragenden Innenwanden nicht den
Schallschutzanforderungen entsprechen. Es wird daher unterstellt, dass der Trittschallschutz

zwischen den Geschossen ebenfalls nicht ausreichend ist.

Durchdringungen wurden schalltechnisch nicht entkoppelt und entfalten eine ungeschutzte

Telefonie Wirkung gegentiber anderen Klassenraumen.

Um einen wirkungsvollen Schallschutz herstellen zu kdénnen, missen die Bestandsdecken
demontiert werden. Zudem ist der Einbau von schallabsorbierenden Decken erforderlich. Nach
einer Sanierung ist jedoch nicht sichergestellt, dass die Akustik besser ist, da eine

schalltechnische Entkopplung des Rohbaus nicht mdglich ist.
Auch vor diesem Hintergrund ist ein Umbau im Bestand fur die Nutzer nicht zumutbar.
1.2.7 Luftungsanlage

Das Gebaude ist teilweise unterkellert und gliedert sich tUber einen Verbindungsflur im
Erdgeschoss in einen Sid und einen Nordbau. Der Verbindungsbau ist im KG tiberwiegend

als Kriechkeller ausgeftihrt.

An den beiden Technikzentralen, Sud und Nord, im Kellergeschaoss ver- und entsorgen
jeweils zwei Luftungsanlagen tber Luftungskanale und mit in der Kellerdecke eingebauten

Brandschutzklappen die Klassen- und Funktionsraume im Erdgeschol3 mit Zuluft und Abluft.

Jede Liftungsanlage (grof3e Anlage und keine Anlage) versorgt Uber einen Sammelzuluft-

Kanal und einen Sammelabluft-Kanal eine hohe Anzahl von Klassen- und Funktionsrdume.
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Der zentrale Raumbereich im Kellergeschoss Siud ist in etwa doppelt so grol3 wie der
Nordbereich. Die Abluftanlagen im Sid -und Nordbereich entsorgen Uber Liftungskanéle und

Brandschutzklappen in der Kellerdecke die Abluft aus den sanitaren Anlagen.

Im Falle eines Brandes in einem Raum misste sich laut Brandschutzkonzept dieser Raum
einzeln von der Liftungsanlage abschalten um eine Verrauchung der anderen Raume zu
verhindern. Hierzu muissten jedoch die bestehenden Brandschutzklappen erneuert werden.
Da anhand aktuellen Erkenntnissen die Brandschutzklappen der Liftungsanlage nicht
zugéanglich und schadstoffbelastet sind, misste die gesamte Anlage saniert bzw. getauscht
werden. Die gesamte Luftung abschalten ist aufgrund der innenliegenden Raume nicht
moglich, da diese nicht natirlich beluftet werden kdnnten. Aus aktuellem Anlass im Zuge der
Pandemie sowie der Liftungsproblematik, konnen innenliegende Raume nach Hygieneplan
des Landes Rheinland- Pfalz nicht benutzt werden. ,Kénnen aufgrund baulicher
Gegebenheiten Fenster in einem Raum dauerhaft nicht gedffnet werden, ist er flr den
Unterricht nicht geeignet, es sei denn, es ist eine effektive raumlufttechnische Anlage

(Luftungsanlage) vorhanden.”
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1.2.8 Statik

Im Rahmen frither Untersuchungen, wurden Uberlegungen tberpriift wohingehend Teile des
Gebaudes abgebrochen werden sollten. Hierzu wurde vor ca. 7 Jahren bereits das
Ingenieurbiro, welches fur die Statik bei Errichtung des Gebaudes beauftragt wurde, befragt.
Nach damalige Aussage war bereits ersichtlich, dass es erhebliche Probleme geben wiirde
bei einem Teilabbruch. Zum aktuellen Zeitpunkt stand das Buro fiir keine weiteren
Stellungnahmen bereit, sodass dies abschlieend noch untersucht werden muss. Ein
Teilabriss wird daher zwar als Variante mit aufgenommen jedoch ohne abschlieRende

MalRnahmen welche aus statischer Sicht bei einer Trennung der Geb&ude anfallen wirden.
1.3 Einwende durch den ehemaligen Architekten

Infolge der Einwende durch den ehemaligen Architekten Gerhard Dirr zur Sanierbarkeit des
Bestandsgebaudes wurde ein Abstimmungsgesprach mit der Vergleichsschule in die Wege
geleitet. Nach Aussage des Architekten Durr ist bei der Vergleichsschule in Karlsruhe
Neureut eine Sanierung problemlos moglich. Das Abstimmungsgesprach mit der Verwaltung
in Karlsruhe /Neureut ergab hingegen wesentliche Unterschiede sowie dhnliche

Problematiken daher s.u. das Protokoll zum Vorort Termin vom 03.03.2020:
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Betreff: Besichtigung Schulzentrum Karlsruhe (Neureut)

Teilnehmer:

» Frau Beck (Amt fir Hochbau und Gebaudewirtschaft, KA)
=  Herr Metzger (mrma Architekten, KA)

» Frau Heeskens (Gebaudemanagement)

* Frau Jung (Gebaudemanagement)

» Frau Friedrich (Gebaudemanagement)

* Baujahr der Schule in Neureut in 2 getrennten Bauabschnitten (1. Teil 1972)
zuerst nur Gymnasium geplant anschlie3end 2 Jahre spéter Realschule
(statisch getrennt)

*  Problematik in einigen Bereichen ahnlich:

0 Trennwénde ebenfalls nicht bis zur Rohdecke ausgebaut, (Wande

héngen an Fertigdecken) zum Teil werden Trennwande mit den
Brandabschnitten erneuert/ Zwischenwénde bleiben im Bestand
unverandert (teilweise bereits in Ausfiihrung bis ca. 2024) In den
jeweiligen Brandabschnitten bleiben die Zwischenwéande im Bestand

unverandert.

o] Laftung wird schrittweise komplett ausgetauscht, im Zuge der
Raumumstrukturierung werden zuerst die Liftungskanéle erneuert

welche spater an die Liftungsanlage im Keller angeschlossen werden.

+ Atrium EG Nord/Sud ermdglicht Belichtung/Beluftung der innenliegenden

Raume. Die Atrien sind bei der Realschule Plus in Neustadt nicht vorhanden.

Bei der Schule in NW sind viele innenliegende Raume vorhanden daher stellt

sich hier eine andere Problematik dar.

*  Verlagerung der WC Raume in den Innenbereich mit Einbau neuer

Ldftungsanlagen - Nutzung der R&ume mit Fenster fur Aufenthaltsraume

. Fassadensanierung /Fenster mit energetischer Sanierung noch nicht geplant,

es wird versucht Uber einen Wettbewerb eine Losung zu finden ->jedoch
frihestens 2025
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«  Teilweise Neuordnung der Raume um Flachen besser zu nutzen, somit auch

z.T. Austausch der Trennwande.

* Planung: Des Weiteren werden zukinftig die Glasschragdacher im Foyer als
Flachdach ausgefuhrt. Die Zwischenebene soll dem 1.0G zugeordnet werden.
Im Erdgeschoss wurde eine Mensa eingebaut, daher sind diese Bereiche

umfangreich saniert

*  Schallschutzproblematik besteht, jedoch werden sich die tatsachlichen
Einschrankungen und Larmbel&astigung beim Umbau im Bestand erst zeigen.
Aktuell schrittweise Sanierung mit Teilauslagerungen in Container

geschossweise

. Brandschutz ist in Neustadt schon weiter ausgebaut; Karlsruhe schafft

Interimsmafnahmen (z.B. Hausinterne-Brandmeldeanlage, vernetzte

Rauchmelder)

» Barrierefreiheit geplant / mdglich durch 2 neue au3enliegende Aufziige/das

Zwischengeschol? soll damit zur ErschlieBung genutzt werden.

»  Zwischenflure wie bei Neustadt (im 1 OG) mussen in KA nachgeriistet werden

um den 2 Rettungsweg zu gewahrleisten

*  Vorab wurde eine Machbarkeitsstudie erstellt um den Umfang zu ermitteln
anschliel3end wurde ein Blro Uber das VgV Verfahren mit der Ausfiihrung

beauftragt
1.4 Projekt Soziale Stadt / Neustadt Bobig

Es erfolgt Allgemein an dieser Stelle noch eine Erlauterung zu einem wesentlichen Projekt in
defektem Gebiet der Realschule Plus. Das Projekt ist nicht Bestandteil der
Wirtschaftlichkeitsuntersuchung oder der Baumafinahme sollte jedoch aufgrund des
Flachenbezuges im Stadtgebiet Bobig nicht unerwéahnt bleiben, da sich durch erhéhte

Attraktivitat im Wohnumfeld auch zukunftig Veranderungen fir die Schule ergeben kdnnten.

Jedoch soll das Projekt bis Ende 2020 abgeschlossen werden, sodass sich der Wunsch nach
einer gemeinsamen Mitte des Quartiers, aufgrund der unterschiedlichen Nutzungen sowie des

Realisierungszeitpunkts nicht im Umfang der SchulbaumalRhahme umgesetzt werden kann.

Das Stadtebauforderungsprogramm des Bundes und der L&nder existiert seit 1999. Es

wurde mit dem Ziel beschlossen, Stadtteile mit stadtebaulichen, wirtschaftlichen und sozialen
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Problemlagen aufzuwerten und die Wohn- und Lebensbedingungen in den Stadtteilen zu

verbessern.

Das Programm umfasst mehrheitlich
bauliche Verbesserungen, unterstitzt
und begleitet aber auch Entwicklungen
in Bereichen wie Kultur, Freizeit,
Sicherheit, Familien, Seniorinnen und
Senioren, Jugend, Umwelt

sowie Arbeits- und
Ausbildungsférderung. Ein wichtiges
Prinzip der Sozialen Stadt ist die
Beteiligung der Birgerinnen und
Birgern an der Gestaltung ihres

Lebens- und Wohnumfeldes.

Der Stadtrat hat im Dezember 2016
beschlossen, dass eine Bewerbung

des Stadtteils Bobig um Aufnahme in

das Forderprogramm erfolgen soll. Mit
Schreiben des Ministeriums vom 14.09.2018 wurde der Bereich ,Bdbig‘ in das

Stadtebauftrderungsprogramm aufgenommen.

Aktuell wird das integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK) durch das Biro
Stadtberatung Dr. Fries, Speyer, mit intensiver Burgerbeteiligung erarbeitet. Das ISEK
verortet und begriindet die Ziele und MaRnahmen der Sozialen Stadt. Es ist durch einen

Beschluss des Stadtrats zu legitimieren.

Als nachster Schritt der Birgerbeteiligung sind vier Online-Workshops geplant.
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2 Variantenuntersuchung

2.1 Festlegung der verschiedenen Varianten

Nach aktuellen Gegebenheiten wurden fur die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung folgende

Varianten untersucht;:

- Variante 1 - Sanierung des Schulgeb&udes mit Interimscontainer ohne Verwertung
der Restflachen

- Variante 2 - Neubau Schulgebéude mit Abriss des Bestandsgebaudes

Sanierung Allgemein:

Alle denkbaren Sanierungsvarianten haben zum Ergebnis, dass eine Interimsmaf3hahme
hergestellt werden sollte. Wichtig ist bei der Betrachtung jedoch die Drittverwendung der

Restflachen.
2.1.1 Sanierung des Schulgebaudes mit Interimscontainer

In einem ersten Schritt wurde untersucht, ob

" das abgestimmte Raumprogramm, in die

bestehende Geb&udekubatur integriert

werden kann. Aufgrund der gegeniiber dem
Bestand deutlich niedrigeren

’ Programmfléache, war zu erkennen, dass
Restflachen von ca. 6700 m2 BGF entstehen

iy . , NP
7% werden. Diese mussen zukiinftig einer

b4
&

bedi Eiefrennung mit separaten ErschlieBungssystemen.

Die Untersuchungen zum aktuellen Gebaude haben ergeben, dass folgende MalRnahmen

erforderlich waren:

o Verlagerung des Schulbetriebs notwendig sowie Schaffung von Interimsmafinahmen
(komplettes Schulgebaude inkl. aller Fachraume)
e SchallschutzmafRnahmen muissen durchgefihrt werden

o Barrierefreiheit muss hergestellt werden

Nicht betrachtet in dieser Wirtschaftlichkeitsuntersuchung ist die Sanierung des Schulhofs,

Kosten missen in einer separaten MalRnahme kalkuliert werden.
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2.1.2 Sanierung mit Einrichtung einer Kindertagesstatte

Denkbar ware im EG Sudfligel die Einrichtung einer Kindertagesstatte mit eigenem Zugang
und entsprechender Abtrennung einer Freiflache. Wobei auf das Brandschutzgutachten

Rucksicht genommen werden muss. Die im EG durch die Realschule Plus belegten Flachen
konnen im 1. OG Sudfligel untergebracht werden. Diese Variante wurde aufgrund der durch
den Baukdrper bedingten schwierigen Trennbarkeit und aufgrund des Brandschutzkonzepts

abgelehnt.

2.1.3 Teilsanierung mit Teilabriss des Schulgeb&udes mit Interimscontainer

Durch den Teilabriss konnte der Nordfligel weiterhin

genutzt werden. Somit wiirde auf dem Grundstuick
der Landwehrstr. 22 wieder gro3e Flachen frei

werden und es kdnnten zukUinftig weitere Nutzungen

als autarkes getrenntes Gebaude angestrebt
werden. Um diese Flache zu erzielen — und so
I . . L
4 wenig Bestand wie mdglich anzutasten — wurde der

Raumbedarf fur die 3,5- zligige Realschule Plus in

Wie auch bei der Sanierung missten die vorhandenen Flachen vollkommen entkernt und in
den Zustand eines Rohbaus versetzt werden. Zusatzlich zu den Malinahmen der Sanierung
wirde dann noch der Teilabriss hinzukommen. Die Kosten fir die statische Trennung der
Gebaude bleiben in dieser Betrachtung vorerst aul3en vor, da bereits in Gesprachen mit
Statikern klar wurde, dass eine Trennung der Baukorper mit erheblichen Aufwand verbunden
sein wird. Die ErschlieBung des Geb&udes sowie die Grundrissaufteilung kann in diesem

Fall unabhangig und neu entwickelt werden.

Die Untersuchungen zum aktuellen Gebaude haben ergeben, dass folgende MalRnahmen
erforderlich waren:

o Verlagerung des Schulbetriebs notwendig sowie Schaffung von Interimsmaflinahmen
(komplettes Schulgebaude inkl. aller Fachraume)

e SchallschutzmafRnahmen muissen durchgefihrt werden

o Barrierefreiheit muss hergestellt werden

e Statische Trennung inkl. Teilabriss

e Neuordnung der ErschlieBung sowie Belichtung der Sidfassade
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Neubau Allgemein:

Bei der Betrachtung des Neubaus wird nur schemenhaft die mogliche Lage dargestellt, da
die Stadtverwaltung Neustadt einen Architektenwettbewerb mit stadtebaulicher
Konzeptionsstudie anstrebt. Bei einer frihzeitigen Festlegung der Kubatur oder der genauen
Lage des neuen Schulgebaudes, wirde ggf. die Kreativitdt und Entwicklungsvielflat der

teilnehmenden Architekten beeinflussen.
2.1.4 Neubau inklusive Abriss des Bestandsgebaudes als 3,5- zligige RS+:

Neu gebaut wird ein Schulgebaude, fur eine 3,5-

~ zugige Realschule plus. Als Bauplatz ware der
\

\Schulhof vor dem derzeitigen Bau in Richtung
ILandwehrstraBe geeignet.

Neubau Vorteile /Nachteile

'\,, e Planung des Schulgebdudes mit den neusten

T i)~ b5 ¢ -"l'él. 4
PG s e (gl Gy Standards

e /1 Yo~

e Schulgebaude nach neuster EnEV eventuell Nullenergiegebaude

e Geringere Bewirtschaftungskosten

e Geringe Lebenszykluskosten durch neue Bauteile

e Zeitliche Unabhangigkeit zum Schulbetrieb /kirzere Bauzeit

e Geringere Beeintrachtigung im laufenden Schulbetrieb

e Planung mit den tatsachlich benttigtem Raumbedarf (eventuell mit aktuellen
Erkenntnissen im Schulbau /Schulpéadagogik)

e Stadtebauliche Neukonzeption

¢ Neugestaltung Schulhof zwischen neuem Schulgebaude und Turnhalle

e ggf. Rickzahlung der Férderung der Brandschutzmaf3nahme

Nicht betrachtet in dieser Wirtschaftlichkeitsuntersuchung ist die Uberplanung der Flache des

Bestandsgebaudes. Kosten miussten in einer separaten MaRnahme kalkuliert werden.
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2.1.5 Neubau inklusive Abriss des Bestandsgebaudes als 4- zligige RS+

Als Alternative zum Neubau einer 3,5 zligigen RS+

- wird hier unter Beruicksichtigung der Stellungnahme
der Schulleitung Realschule Plus eine 4 ziigige
Schule inklusiver aller geforderten Zusatzraume
betrachtet. Grundlagen sind hierbei identisch der

Pos. 2.1.4, ausschlieBlich der Flachenbedarf wurde
/,i * hdher angenommen sowie zusétzlich die Flachen
-!{7:"' aus der Stellungnahme. Nach aktuellem Stand wird
L \on Seiten der ADD lediglich der Bedarf fiir eine 3,5-

zugige RS+ anerkannt. Eine Planung Uber den Bedarf hinaus ist als unwirtschaftlich zu

bewerten und wird abgelehnt. Daher wird diese Alternative in Stufe 1 nicht weiter
aufgefihrt.

2.1.6 Neubau einer RS+ sowie einer Grundschule inklusive Abriss des Bestandsgebaudes

Die Variante anstelle des Schulzentrums Bobig zwei

" Neubauten zu errichten um im Quartier Bobig eine

fehlende Grundschule zu integrieren wurde bei

friheren Gesprachen durch die ADD bereits

abgelehnt. Neuere Prufungen haben jedoch

! ergeben, dass die Umsetzung einer aktuellen
i e einziigige Grundschule als eigene MalRnahme am
T P ﬁ&ﬁ /°a aktuellen Standort des Schulzentrum Bdébig realisiert

werden kénnte. Die Prufung erfolgt jedoch in einer separaten Baumafnahme und wird hier

nicht weiter verfolgt.
2.1.7 Schulcampus mit Aula/ Kulturzentrum

Es wurde als weitere Alternative angedacht die

" Schulgebaude miteinander zu verbinden. Unter
anderem bei den Naturwissenschaftlichen Fachern,

mit einer gemeinschaftlichen Mensa sowie einer

Aula als Kulturzentrum im Quartier Bobig. Jedoch
/ ’ wurde diese Alternative ebenfalls bei friilheren
% Gesprachen durch die ADD bereits abgelehnt, da

el
==yl keine Gemeinschaftsnutzung mit Schulen moglich
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3 Investitionskosten

Allgemein Annahme Investitionskosten

Grundlagen zur Erstellung der Kostenschatzung nach DIN 276 in 3. Ebene:
Planstand 21.10.2020 Planungstiefe: LP2 Vorentwurf
Spezifischen Eigenschaften des Entwurfs die zu bertcksichtigen sind:

- Gebaudeklasse 3

- 3 —geschossig

3,5 Zigig

- 23 Klassen + GTS Raume

3.1 Variante Sanierung

KG 300 12.281.462,00 €
KG 400 3.914.657,97 €
Gesamtkosten inkl. Regionalfaktor 22.090.863,29

*Daten: BKI Kostenplanung S1 - Sonderband Schulen - 01.2017 Kostenstand: 1.Quartal 2017, DIN 276, indexiert
auf Quartal 3. 2020 (115,7)

3.1.1 Container mieten

Raumbedarf nach Schulbaurichtlinie ermittelt; BGF = 5.972,80 m2 ~ 5.980 m?

* Preis Schulcontainer lag ein Angebot der Firma Deutsches Industriebau Group vor:

Module 5.980 m2 x 15,70 €/m? (flr 48 Monate) = 93.886,00 Euro
Fracht 5.980 m2 x 390km x 0,075 € /m?/km =174.915,00 Euro
Montage 5.980 m2 x 61 €/m? = 364.780,00 Euro
Anschlussarbeiten Pauschal =181.727,75 Euro
Gesamt = 815.308,75 Euro
zzgl. MwSt. =154.908,66 Euro
Gesamt Brutto = 970.208,83 Euro
Gerundet = 970.000,00 Euro
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3.2 Variante Teilabriss

KG 300
KG 400

9.568.380,71 €
3.354.781,89 €

Gesamtkosten inkl. Regionalfaktor

20.226.640,17 €

Daten: BKI Kostenplanung S1 - Sonderband Schulen - 01.2017 Kostenstand: 1.Quartal 2017, DIN 276 / zzgl.
AuRenwand zu Teilabriss nach BKI Kostenplanung 2020 - Gebaude Neubau

3.2.1 Container mieten

Raumbedarf nach Schulbaurichtlinie ermittelt: BGF = 5.972,80 m2 ~ 5.980 m?

Preis Schulcontainer lag ein Angebot der Firma Deutsches Industriebau Group vor:

Module
Fracht
Montage

Anschlussarbeiten Pauschal

5.980 m? x 15,70 €/m? (fir 48 Monate)
5.980 m? x 390km x 0,075 € /m?*km
5.980 m? x 61 €/m?

= 93.886,00 Euro
=174.915,00 Euro
= 364.780,00 Euro
=181.727,75 Euro

Gesamt
zzgl. MwsSt.

= 815.308,75 Euro
= 154.908,66 Euro

Gesamt Brutto
Gerundet

3.3 Variante Neubau 3.5 Zigig

KG 300
KG 400

8.885.641,58 €
2.802.588,63 €

=970.217,41 Euro
= 970.000,00 Euro

Gesamtkosten inkl. Regionalfaktor

19.785.353,71 €

Daten: BKI Kostenplanung 2020 - Geb&ude Neubau - Kostenstand: 1.Quartal 2020, DIN 276

3.4 Zusammenfassung:

Sanierung

Teilabriss

Neubau 3,5 Ziigig

Investitionskosten

22.090.863,29 €

20.226.640,17 €

19.785.353,71 €

Container Miete

970.217,41 €

970.21741 €

keine
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4 Nutzungskosten (Folgekosten)

Die Nutzungskostenberechnung erfolgt gem. DIN 18960.

Fur die vergleichende Betrachtung der Varianten Uber den Lebenszyklus eines Gebaudes
werden hier die Folgekosten (Betriebskosten) tiber einen Zeitraum von 50 Jahren betrachtet.
Die projektspezifischen Folgekosten setzen sich hier aus folgenden Betriebskosten

Zusammen:

Instandhaltungskosten

e Reinigungskosten

¢ Warmeversorgungskosten

o Weitere Betriebskosten, wie z.B. Hausmeisterkosten, Ver-und Entsorgungskosten,
Stromversorgungskosten, kaufmannisches Objektmanagement, sind in den Varianten
gleich und werden hier nicht betrachtet.

4.1 Variante Sanierung

BGF: 9.886,08 m?2
Nutzungskosten pro Jahr: 1.403.532,15 €
Nutzungsdauer in Jahren: 50
Lebenszykluskosten = 101.306.921,50 €

* Berechnung nach BKI NK, Stand 2017/2018 fur Ebene 2 indexiert auf 03/2020

4.2 Variante Teilabriss

BGF: 6.789,88 m?
Nutzungskosten pro Jahr: 1.075.062,81 €
Nutzungsdauer in Jahren: 50
Lebenszykluskosten = 79.003.130,51 €

* Berechnung nach BKI NK, Stand 2017/2018 fur Ebene 2 indexiert auf 03/2020
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4.3 Variante Neubau 3,5 Zlgig

BGF:

Nutzungskosten pro Jahr:

Nutzungsdauer in Jahren:

6.292,80 m?
955.430,66

50

Lebenszykluskosten =

70.879.844,27 €

* Berechnung nach BKI NK, Stand 2017/2018 fir Ebene 2 indexiert auf 03/2020

4.4 Zusammenfassung:

Sanierung Teilabriss Neubau 3,5 Zlgig
BGF 9.886,08 m? 6.789,88 m? 6.292,80 m?
Nutzungskosten/€ 1.403.532,15 € 1.075.062,81 € | 955.430,66 €
Nutzungsdauer/a 50 50 50

Lebenszykluskosten

101.306.921,50 €

79.003.130,51

70.879.844,27
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5 Entscheidung / Prifung der Untersuchung

Samtliche Varianten werden auf Basis der in Kapitel 1 und 2 dargestellten Aussagen

vergleichend gegeniibergestellt und bewertet. AbschlieRend werden nun hier die Sanierung

und der Neubau gegenibergestellt:

Variante A | Sanierung

Variante B | Teilabriss

Variante B | Neubau

Erflllung des Raumprogramms

Die umgesetzten
RaumgrofRen weichen in
Teilen aufgrund der
raumlichen
Gegebenheiten von den
gestellten Anforderungen
ab. Im Zuge einer
Entkernung wirde durch
eine Neuordnung der
Raume das
Raumprogram besser
erflllt werden, jedoch
mussen weiterhin mit
grol3en Flachenverlusten
aufgrund der
bestehenden Baukubatur
gerechnet werden.
Insgesamt gesehen wird
das abgestimmte
Raumprogramm
umgesetzt

Wie auch bei der
Variante A, entstehen
aufgrund der
raumlichen
Gegebenheiten grol3e
Flachenverluste,
jedoch kann durch
Abbruch des Mittel-
und Sudfliigels die
Sidfassade des
Nordgebaudes
belichtet und bellftet
werden. Somit
entstehen weniger
Flachenverluste.

Die Neubauvariante kann
das aktuelle und
abgestimmte
Raumprogramm mit den
entsprechenden
Raumgro3en komplett
erfullen. Die betrieblichen
und nutzungsspezifischen
Anforderungen kénnen
vollstandig erfillt werden.

Umsetzbarkeit

Wie in Kapitel 2.1
beschrieben, aber durch
die Auslagerung in
Container ware die
Baumafinahme sehr
aufwendig und mit
weiteren Kosten
verbunden. Aufgrund des
Baualters des
Bestandgebéaudes gibt
es viele Unwagbarkeiten
vor allem im Bereich der
Entsorgung moglicher
Schadstoffe.

Zu den Punkten bei
Variante A wirde bei
einem Teilabriss noch
die statische
Trennung
hinzukommen. Diese
kénnte durch die
gegebene
Konstruktion zu
weiteren
Einschrankungen und
Kostensteigerungen
fuhren.

Ein Neubau ist aufgrund
des optimalen Bauablaufs
einfacher umzusetzen, als
Bauen im Bestand. Durch
die umfangreichen
Restflachen missen selbst
beim neuen Standort keine
Abstriche in Kauf
genommen werden.
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Bauqualitaten der Materialien

Durch den Erhalt der
bestehenden Substanz,
zumindest des Rohbaus
und Teilen der
AuRenfassaden, ist der
Einsatz nachhaltiger
Baustoffe nur
eingeschrankt maoglich.

gilt wie bei Variante A

Bei der untersuchten
Variante sind alle
Maoglichkeiten neuartiger,
effizienter und nachhaltiger
Materialien, insbesondere in
der Fassade offen. Darlber
hinaus besteht hier am
ehesten die Darstellung
eines neuen
Erscheinungsbildes der
Schule.

Durch die
Umstrukturierung der
Klassenraume sowie die
suboptimale Angrenzung
der Restflachen welche
einer weiteren Nutzung
zugefiuhrt werden
mussen, sind ggf.
Stérungen des
Schulbetriebs zu
erwarten und
entsprechende
Schallschutzmaflinahmen
notwendig. Vor allem bei
den zukunftig
notwendigen
Baumaf3nahmen zur
Herrichtung der
Réaumlichkeiten ist mit
Stérungen zurechnen.

Es missen keine
Raumlichkeiten einer
weiteren Nutzung
zugefihrt werden,
daher ist das
Gebaude funktional
eigenstandig und
kann mit
Berticksichtigung des
Bestands grof3tenteils
neu entwickelt
werden.

Bei einem kompletten
Neubau besteht die
Moglichkeit mit allen
Beteiligten ein funktional
optimal abgestimmtes
Schulbauprojekt zu
entwickeln.

eingeschrankt maoglich.

Flachenverlust.

oS Des Weiteren ist in
'c_g dieser Variante keine
2 eindeutige Trennung der
< verschiedenen
T Funktionen maglich.
Eine Flexibilitat der gilt wie bei Variante A, | Durch die komplette
= einzelnen Bereiche ist jedoch mit dem Vorteil | Neustruktur der
% auf Grund des darauf hinsichtlich funktionellen Zuordnung
'5 nicht abgestimmten innenliegender kénnen Synergien fir die
[ Rohbaus nur Raume. Geringerer Multifunktionalitat

bereitgestellt werden.

-30-




Ubergangslosung / Provisorium

Die Kernsanierung des
Schulgebaudes kann
nicht abschnittsweise
saniert werden, da der
Unterricht wéhrend der
Sanierungsmalflinahmen
stark beeintrachtigt
wirde. Der Schulbetrieb
musste fir die gesamte
Umbaumafnahme in
Interimscontainer
umziehen. Dadurch wird
der Schulunterricht
wahrend der MaRnahme
nur wenig beeintrachtigt.

gilt wie bei Variante A

Durch den Neubau an
einem anderen Standort
sind vermutlich keine
Ubergangslosungen
notwendig, von Seiten des
Brandschutzes misste eine
Verlangerung fur das
Bestandsgeb&ude gewehrt
werden (zeitlich jedoch
mdoglich da ein
Neubauprojekt absehbar
ist).

Die Flache des
Schulgebaudes bleibt in
der aktuellen Struktur
nahezu unverandert. Die

Durch Teilabriss
stehen Zukunft mehr
Flachen fur weitere
Nutzung zur

Durch die Verlegung der
Realschule an den Rand
des Baufeldes. Kénnten
weitere Flachen fir eine

N heutige Qualitat der Verfigung. Daher ist | dringend bendétigte

-% Pausenhofe wird nicht konnen Flachen neu voraussichtlich 1-2 ziigige

% eingeschrankt. genutzt werden ohne | Grundschule zur Verfligung

E Die heutige Qualitat stehen und damit den

3 des Bestandes zu Bedarf fur das Stadtgebiet

T verandern. Bobig decken.
Die Planung sieht Mit Abbruch des Der Neubau kann der
zukunftig mind. 2 neue Mittelbaus konnen Barrierefreiheit und
Aufzlige vor. Diese neue Aufzuge Inklusion optimal gerecht
werden durch Einbezug | vorgesehen werden werden, so dass der

= | der Zwischenebenen und | und die ErschlieBung | Schulneubau inkl. aller

. © | Podeste voraussichtlich | neu konzipiert. Bereiche mit nur einem

g f_u alle Bereiche erschliel3en Aufzug auskommen konnte.

2L 2 | konnen. Sollten die

_g '% Restflachen getrennt

% % werden, waren weitere

m < | Aufziige ggf. notwendig.
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Bei der Kernsanierung gilt wie bei Variante A | Aul3er den normalen
verbleiben Risiken in der Baurisiken, z.B. Baugrund
weiteren Verwendung Probleme, Bombenfunde,
der Rohbausubstanz, die Schadstoffe etc. gibt es bei
zum jetzigen Zeitpunkt dem Neubau nur noch das
weder quantitativ noch unkalkulierbare Risiko,
gualitativ umrissen einer moglichen
werden koénnen. Interimslosung, sollte keine
AulRerdem muss Fristverlangerung fur das
aufgrund des Baujahrs Bestandsgebaude gewehrt
mit weiteren werden.
Schadstoffen gerechnet
werden, welche zu
Kostenerhéhungen und

S zeitlichen

= Verschiebungen fiihren

2 koénnen.
Der derzeitige Standort gilt wie bei Variante A | Der Neubau wird im
wird von der Rahmen dieser Studie
Bevolkerung standortneutral betrachtet.
angenommen, die Da das Schulgeléande
Nachbarschaft ist an den ausreichend Flache
Kinderlarm gewohnt. Die aufweist wird der Bauplatz
zentrale Lage stellt eine anhand eines
gute Erreichbarkeit stadtebauliches

- sicher. Gesamtkonzept im Rahmen

S eines

S Architekturwettbewerbs

2 betrachtet.
Die Sanierung muss gilt wie bei Variante A | Durch Einsatz neuer

© nach heutigen Standards Baustoffe, sowie

kS erfolgen jedoch kann mit ganzheitlicher Betrachtung

g Rucksicht auf den des Baukorpers kann eine

2 bestand nicht jede optimale Energieeinsparung

E MalRnahme umgesetzt erreicht werden.

w werden.

5.1 Fazit

Die verschiedenen Varianten zum Neubau / Sanierung sind anhand der festgelegten

Kriterien zu vergleichen, zu bewerten und die Losung mit der hochsten Kosten- sowie

Nutzwerttransparenz zu ermitteln. Im Rahmen der Prufung der

Wirtschaftlichkeitsuntersuchung ist als Ergebnis die folgende Bewertungsmatrix

zusammengefasst dargestellt:
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Variante A Variante B Variante C

Sanierung Teilabriss Neubau
Erfullung des Raumprogramms ®) + ++
Umsetzbarkeit @) @) ++
Bauqualitaten der Materialien - - ++
Funktionalitat - + ++
Flexibilitat / Multifunktionalitat - O ++
Ubergangslésung / Provisorium + + +
Flacheneffizienz - ®) ++
Barrierefreiheit /Inklusionsfahigkeit @) @) ++
Risiken - - +
Standort @) ®)
Kosten - @) +

Ziel dieser Wirtschaftlichkeitsuntersuchung war es im Rahmen des Variantenvergleichs
diejenige Variante zu ermitteln, die unter Berlcksichtigung aller zu diesem Zeitpunkt
verfligbaren entscheidungsrelevanten Daten und Informationen die effektivste und
effizienteste Realisierung der geplanten Mal3nahme verspricht. D. h. es war das Ziel dieser
Untersuchung, die Lésung mit dem hochsten Nutzwert, d. h. unter Beachtung der Machbarkeit
(nichtmonetéare Kriterien) und Wirtschaftlichkeit (monetare Kriterien), auf Basis einer
ganzheitlichen und nachhaltigen Betrachtungsweise zu ermitteln. Es wurden zwei
Realisierungsvarianten in der Untersuchung betrachtet. Variante A Sanierung des
Schulgebdudes mit Interimscontainern sowie zukunftiger Drittverwendung der Restflachen

und Variant B Neubau auf dem Schulhof.

Ein Teilabriss ist ausschlie3en, weil dieser jetzt schon teurer ist als ein Neubau und kann durch
die statischen Berechnungen und Anpassungen nur noch teurer werden. Die statischen

Untersuchungen wurden daher vorerst nicht durchgefuihrt
5.2 Variante A Sanierung

e Brandschutzsanierung /Brandschutzkonzept nur befristet giltig derzeitig keine
Verlangerung moglich, beheben aller Brandschutzméangel hatte Gesamtsanierung zur
folge

o Rickbau des gesamten Innenausbaus inkl. TGA
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5.3

54

Verlagerung des Schulbetriebs notwendig sowie Schaffung von InterimsmalRnahmen
(komplettes Schulgebaude inkl. aller Fachraume)

Barrierefreiheit muss hergestellt werden

Durch die neuen Bestimmungen der Energieeinsparungsverordnung gelten fir eine
eventuelle Sanierung des Geb&udes der Realschule plus erhéhte Anforderungen, die
nicht nur zu héheren Kosten fuihren, sondern auch eine Sanierung des Gebaudes als
sehr problematisch erscheinen lassen und daher erhdhte Risiken in der
Kostenbetrachtung entstehen.

Barrierefreiheit ist baubedingt nicht gegeben - behindertengerechter Ausbau mdéglich,
jedoch sind neue Aufzugsschéchte nétig

Neben den bereits bekannten Schadstoffen in den Trennwénden ist baujahrbedingt mit
weiteren Schadstoffen zu rechnen. Auch dies birgt baujahrbedingt zusatzliche
Kostensteigerungen und Unstetheiten.

Aufgrund der Schallschutziibertragung ist ein Umbau im laufenden Betrieb nicht
denkbar, zudem miussen fiir getrennten Nutzungseinheiten SchallschutzmalRnahmen

durchgefiihrt werden

Variante B Teilabriss

Planung des Schulgeb&udes mit den neusten Standards

Schulgebaude nach neuster EnEV eventuell Nullenergiegebaude

Geringere Bewirtschaftungskosten

Geringe Lebenszykluskosten durch neue Bauteile

Zeitliche Unabhangigkeit zum Schulbetrieb /kiirzere Bauzeit

Geringere Beeintrachtigung im laufenden Schulbetrieb

Planung mit den tatsédchlich bendtigtem Raumbedarf (eventuell mit aktuellen
Erkenntnissen im Schulbau /Schulpéadagogik)

Stadtebauliche Neukonzeption

Neugestaltung Schulhof zwischen neuem Schulgebaude und Turnhalle

ggf. Rickzahlung der Férderung der BrandschutzmalRnahme
Variante C Neubau

Planung des Schulgeb&udes mit den neusten Standards
Schulgebaude nach neuster EnEV eventuell Nullenergiegebaude
Geringere Bewirtschaftungskosten

Geringe Lebenszykluskosten durch neue Bauteile
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e Zeitliche Unabhéngigkeit zum Schulbetrieb /kiirzere Bauzeit

e Geringere Beeintrachtigung im laufenden Schulbetrieb

e Planung mit den tatsachlich bendtigtem Raumbedarf (eventuell mit aktuellen
Erkenntnissen im Schulbau /Schulpédagogik)

e Stadtebauliche Neukonzeption

e Neugestaltung Schulhof zwischen neuem Schulgebéude und Turnhalle

o ggf. Ruckzahlung der Férderung der Brandschutzmaflinahme

Empfehlung Stadtverwaltung:

Zusammenfassend betrachtet ist der Neubau Variante C die wirtschaftlichste Variante, auch

in den nicht-monetéaren Kriterien entstehen erhebliche Vorteile.

Die Umsetzung der Variante B ist auf den ersten Blick nur geringfligig kostenintensiver
jedoch sind hier ein wesentlicher Kostenpunkt ausgeklammert. Die statische Berechnung mit
den daraus resultierenden MalRnahmen wirde erhebliche Kostensteigerung bringen als die

Variante C.

Daher empfiehlt die Verwaltung dem Schultragerausschuss, dem Stadtrat ein Neubau zu

empfehlen. Dies ist nach eingehender Untersuchung die wirtschaftlichste Variante

Achtung:

Stadtrat muss Beschluss fassen Variante A oder B, dies ist noch nicht geschehen.
AnschlieBend kann die Wirtschaftlichkeitsuntersuchung um die folgenden Satze erganzt

werden.
Schusssatz:

Die Stadtverwaltung Neustadt an der Weinstral3e mit Stadtratsbeschluss vom xx.xx.xXxxx

spricht sich aufgrund der folgenden Punkte gegen/fir diese Variante A, B bzw. C aus:
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