Referat Baureferat
Beschlussvorlage
Abteilung é’?&td? 2I(l;mun /Hochbau
2020/006 , Fend
Verfasser(in)
Gremium Termin Vorlagenstatus
Stadtrat 23.01.2020 offentlich

Umbau und Erweiterung Grundschule Friedberg Sud
-Vorentwurfsplanung-

Beschlussvorschlag:

Der Stadtrat nimmt den in der heutigen Sitzung vorgestellten Vorentwurf vom 15.01.2020 des
Buros Obel Architekten fir den Umbau und die Erweiterung der Grundschule Sid in Friedberg
mit Kostenschatzung in Hohe von 13.846.015,98€ (brutto) fir die Kostengruppen KG 200 bis KG
700 zur Kenntnis.

Variante 1:

Der Stadtrat erkennt das Ergebnis der Vorentwurfsplanung mit Kostenschatzung vom
15.01.2020 an.

Die Planung zum Umbau und zur Erweiterung der Grundschule Friedberg Stid wird auf dieser
Basis mit der nachfolgenden Entwurfs- und Eingabeplanung fortgesetzt.

Dabei sollen optional folgende Kostenpakete in die weitere Planung aufgenommen werden:

Kostenpaket 1- Holzpellets-Heizung — 312.024€
Abstimmung:

Kostenpaket 2- Barrierefreie ErschlieBung der Sporthalle — 122.679€
Abstimmung:

Kostenpaket 3- MalRnahmen zur Bauangleichung — 102.585€
Abstimmung:

I:I Kostenpaket 4- Ausweichflachen fur Pausenhof — 402.500€
Abstimmung:

Kostenpaket 5- Bihnenausstattung — 74.750€
Abstimmung:

anwesend: flir den Beschluss: gegen den Beschluss:
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Variante 2:
Der vorgelegte Vorentwurf wird vorerst nicht weiterverfolgt.

Das Buro Obel Architekten wird beauftragt, zur Stadtratssitzung am 20.02.2020 erste

Losungsansatze fur die Alternativen eines Anbaus sowie die eines kompletten Schulneubaus
vorzulegen.

Seite 2 von 9



Vorlagennummer: 2020/006

Sachverhalt:

Bisheriger Verlauf

Ausschuss fur Soziales, Bildung und Integration vom 07.03.2017
Schulentwicklungsplanung- Sachstandsbericht und Festlegung von Kriterien zum
Anmeldeverfahren fur den offenen Ganztag ab dem Schuljahr 2017/ 2018, Vorlage 2017/067

Die Verwaltung wird beauftragt, eine Machbarkeitsstudie in Auftrag zu geben, die fur alle
Friedberger Grundschulen die raumliche Situation darstellt und Verbesserungsmaoglichkeiten
aufzeigt.

Ausschuss fiur Soziales, Bildung und Integration vom 06.07.2017
Sachstandsbericht zur beschlossenen Machbarkeitsstudie zur Verbesserung der Raumsituation
an der Grundschule Friedberg Sid, Vorlage 2017/215

Architekt Obel stellt anhand einer PowerPoint Prasentation verschiedene Varianten fur eine
Erweiterung der Grundschule Friedberg Std vor. Fir das weitere Verfahren sind Gesprache mit
der Regierung von Schwaben und die Berticksichtigung des neuen, aktualisierten
Raumprogramms erforderlich.

Diskussion Uber die verschiedenen Varianten mit Favorisierung der ,Variante 2 (Umbau und
Erweiterung) welche weiter ausgearbeitet werden soll.

Stadtrat 19.04.2018
Vorstellung der Machbarkeitsstudie zur Verbesserung der Raumsituation an der Grundschule
Friedberg Sud - Diskussion und Meinungsbildung - Vorlage 2018/036

Am 19.04.2018 wurde dem Stadtrat durch das Architekturbiro Obel die Machbarkeitsstudie zur
Verbesserung der Raumsituation an der Grundschule Friedberg Sud vorgestellt. Das Ergebnis
der Studie, die Erweiterung im Bestand wurde zustimmend zur Kenntnis genommen.

Die Verwaltung wurde beauftragt, Vergabeverfahren zur Beauftragung eines Architekturbiros
und der weiteren Fachplanungsbiros vorzubereiten und die Vorentwurfsplanung
(Leistungsphase 2 nach HOAI) erstellen zu lassen.

Stadtrat 20.09.2018
Durchfuhrung von VgV- Verfahren fir die Vergabe von Planungsleistungen
Benennung eines Auswahlgremiums
Da sich eine EU-rechtliche Uberschreitung der Vergabesummen von 229.000,00 € netto
anzeigte, wurde in der Stadtratssitzung vom 20.09.2018 die Durchfiihrung der EU-weiten
Vergabeverfahren nach Vergabeverordnung (VgV) fur die Planungsleistungen Architektur,
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Heizung/ Luftung/ Sanitar, Elektroanlagen und Tragwerksplanung beschlossen. Zur Begleitung
der Verhandlungsgesprache wurde ein Auswahlgremium benannt.

Stadtrat 17.01.2019, 21.03.2019 und 11.04.2019

Vergaben Planungsleistungen

In den Stadtratssitzungen vom 17.01.2019, 21.03.2019 und 11.04.2019 erfolgten die
Auftragsvergaben an Obel Architekten, Donauworth, das Tragwerksplanungsbiros
Konstruktionsgruppe Bauen AG, Kempten, das Elektroplanungsbiro DI- Plancon GmbH,
Friedberg und das Planungsburo fir die Haustechnik Scheel Ingenieure GmbH, Friedberg.
Vorlagen 2019/007, 2019/088, 2019/127, 2019/138

Stadtrat 06.06.2019
Interimscontainer fur die OTGS
Erméachtigung fir die Auftragsvergabe der Container fur die OTGS, Vorlage 2019/196

Stadtrat 11.07.2019

Interimscontainer fur die OTGS

Bekanntgabe der Dringlichkeitsentscheidung zur Auftragsvergabe der Container fiir die OTGS,
Mit Schuljahrbeginn 2019/2020 konnten die notwendigen Interims-Container in Betrieb
genommen werden. Die Container sind flr 24 Monate bis September 2021 gemietet, optional
kann eine Verlangerung von 12 Monaten bis September 2022 beauftragt werden.

Vorlage 2019/254

Sachstand

Variantenuntersuchung
Entsprechend der Diskussion Uber die weiterzuverfolgende Variante fiir die nachfolgende
Machbarkeitsstudie wurde vom Stadtrat die Variante 2 favorisiert, bei der eine teilweise
Aufstockung im ersten Obergeschoss der Seitenfliigel sowie der Neubau eines Pausen- und
Aula-Bereiches im Innenhof vorgesehen sind. Griinde fir die Entscheidung waren:

e die mogliche Anlage von Klassenraum-zugehdrigen ,Lerninseln“ gegenuber den

bestehenden Klassenrdumen

e Moglichkeit der kompakten Einrichtung der OTGS und der Mensa mit Kiiche im Sudfligel

e Zentrale Lage von kombinierter Eingangs- und Pausenhalle mit Aula

o flachensparende Bauweise

¢ Umsetzung innerhalb des bestehenden Bebauungsplanes

e Umsetzbarkeit im Betrieb (in zwei Bauabschnitten mit Container-Auslagerung)

Machbarkeitsstudie
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Die auf der Vorzugsvariante basierende Machbarkeitsstudie zielt auf eine ganzheitliche
Weiterentwicklung der Grundschule Friedberg Sud ab. Neben der notwendigen Erweiterungs-
planung fur die offene Ganztagsbetreuung einschlie3lich Schulerverpflegung in der Schulmensa
wurde auch die Umsetzung zeitgemafer Unterrichts- und Betreuungskonzepte mit ,Lerninseln®
untersucht. Die Studie reagiert somit sowohl auf die steigenden Schulerzahlen als auch auf die
heutigen Anforderungen an zeitgemafRen Unterricht.

Entwicklung der Schiilerzahlen und der Kinder in der Mittagsbetreuung
Seit Einfihrung des offenen Ganztags sind die Anmeldezahlen kontinuierlich gestiegen.
Die Anzahl der zu betreuenden ,Zahlkinder” ist seitdem um durchschnittlich 7,25% gewachsen.
Setzt sich dieser Trend fort, ware zur geplanten Fertigstellung der Schulerweiterung im
Schuljahr 2023/24 mit 174 Kindern zu rechnen. Den wachsenden Bedarf zeigt auch die
Schillerzahlenprognose aus der 5-Jahres-Statistik auf.
Demnach werden die Schilerzahlen bis zum Schuljahr 2021/22 auf 311 Schiiler weiter
ansteigen, anschlielRend wieder leicht abflachen und im Schuljahr 2023/24 dann etwa bei 287
liegen. Im Vergleich zur derzeitigen Schilerzahl von 292 ist das ein Riickgang von rund 3,2 %.
Um diese Quote bereinigt bleiben von den 174 Zahlschilern noch 169 Ubrig.

Anlage 3 Erlauterungsbericht

Gesetzliche Pflicht zur Mittagsbetreuung
Nach derzeitigem Gesetzesentwurf besteht ab 2025 ein Anspruch auf einen Ganztagesplatz.

Beauftragung der Planer

Im Frihjahr 2019 wurden das Architekturblro und die Fachplanungsbiros beauftragt, auf
Grundlage der Machbarkeitsstudie die Vorentwurfsplanung zu erstellen.

Aus Kapazitatsgrinden konnte seitens des Architekturbiros erst im Sommer 2019 mit den
Arbeiten begonnen werden.

Schulbauférderung
Zunachst wurde das Raumprogramm auf die aktuelle und prognostizierte Schillerzahl abgepasst
und mit der Regierung von Schwaben als Forderstelle besprochen.
Die Hohe der Forderung richtet sich nach den anrechenbaren neu zu schaffenden und grundhaft
umzubauenden Raumen. Die zur Forderung anerkennungsfahigen Flachen wurden durch ein
padagogisches Konzept begriindet.
Gemal vorlaufiger Abstimmung mit der Forderstelle wird mit einer Férderung von
ca. 3.700.000 € zu rechnen sein.

Anlage 1 Raumprogramm

Vorentwurfsplanung

Entsprechend der Machbarbarkeitsstudie sieht die Planung eine Wegnahme der zum Innenhof
geneigten Pultdacher und eine Aufstockung in diesen Bereichen vor. Dadurch kénnen in den
Obergeschossen gegentber den bestehenden Klassenrdumen sog. ,Lerninseln“ geschaffen
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werden. Lerninseln sind erweiterte, offene Flur-Bereiche, die es ermdglichen, einzeln und in
kleinen Gruppen au3erhalb des Klassenraumes Unterrichtsinhalte zu behandeln und Freizeit zu
verbringen. Diese Zusatzflachen werden auch als Orte fiir die Hausaufgabenbetreuung der
OTGS genutzt. Im Erdgeschoss des Sudtraktes ist ein groRer Mensa-Bereich fur die
Mittagsverpflegung vorgesehen. Hier werden auch die Kiiche und Raume fur die Nachmittags-
betreuung untergebracht.
Im bisherigen Innenhof wird eine zweigeschossige Pausenhalle neu gebaut. Diese kann mit
Trennwadnden abgeteilt auch als Aula oder Veranstaltungsraum genutzt werden.

Anlage 2/ 4 - Planung und Kostenschatzung

Geschéatzte Baukosten
Mitte Januar 2020 wurden von den Planungsbiros die geschéatzten Kosten fir die Erweiterung
und den Umbau der Schule vorgelegt. Die Kosten stellen sich wie folgt dar:

Kostenvergleich Kostenschitzung/Machbarkeitsstudie zur Kostenschitzung Vorentwurf (LPH 2)

Kosten Vorentwurf Differenz
Stand Januar 2020
prognostiziert auf den
Baubeginn 2021

Kosten Machbarkeitsstudie
Stand April 2018

KGR 200 1.029.000,00 € 1.300.000,00 € 271.000,00 €
KGR 300 4.273.720,00 € 6.060.015,00 € 1.786.295,00 €
KGR 400 1.470.000,00 € 2.305.251,87 € 835.251,87 €
KGR 500 150.000,00 € 226.000,00 € 76.000,00 €
KGR 600 380.000,00 € 342.300,00 € -37.700,00 €
KGR 200-600 7.202.720,00 € 10.233.566,87 €

Unvorhergesehenes 10 % aus KGR 200-600

1.023.356,69 €

1.023.356,69 €

Summe KGR 200-600 inkl Unvorhergesehenes 10%

KGR 700

1.679.626,00 €

11.256.923,56 €

2.589.092,42 €

1.023.356,69 €

909.466,42 €

Gesamt

8.982.346,00 €

13.846.015,98 €

4.863.669,98 €

Kostenentwicklung

Gegeniber den Kosten der Machbarkeitsstudie kamen nun im Rahmen der Vorplanung
folgende kostenrelevante Erkenntnisse hinzu:

- Durch die umféanglichere Ganztagsbetreuung wird zur voriibergehenden Auslagerung
eine groRere Containeranlage bendtigt.

- Erkenntnisse aus der Vorstatik und den Baugrunduntersuchungen: Die bestehenden
Bodenplatten kénnen die Lasten der Aufstockungen nicht abtragen. Die Tragfahigkeit
des Bodens ist erst in tiefen Bodenschichten gegeben. Die Aufstockungen und der
Neubau der Aula missen Mittels Mikro-Pfahlgriindungen gegriindet und werden. Dies
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erfordert im Bereich der Aufstockungen auch einen Teilneubau des darunterliegenden

Geschosses.

- Flachenmehrung durch Erweiterung der Raumtiefe im EG Sudtrakt zur besseren

Nutzung der Mensa

- Flachenmehrung durch Erweiterung der Raumtiefe im OG Sudtrakt —Lernlandschaften.
Nach Ansicht der Regierung von Schwaben mussen die Flachen der Lernlandschaften
raumlich so tief ausgebildet sein, dass sie zu Gruppenraumen umgebaut werden kénnen.

- Mehrkosten fiur eine neue Heizanlage

- Nutzerwiinsche an Mensa, Kiiche, Garderoben, schalltechnische Abtrennung zur Aula

Kostenbetrachtungen, zur Relativierung der Kostendifferenz Machbarkeitsstudie/ Vorentwurf

Kosten Stand April 2018
Preissteigerung KGR 200-700

Kosten die im Rahmen der Bearbeitung der LPH 2 Bekannt oder Abschatzbar wurden

Mehrkosten Containeranlage 271.000,00 €
Mehrkosten aus den Erkenntnissen der Vorstatik

Gesamtabbruch anbauten Sudtrakt 85.248,00 €

Microbohrpfahle 224.000,00 €

Fundamentierung Pausenhalle 92.300,00 €

Unterfangungen gem. Din 4123 42.000,00 €

Anschluss Badenplatte/ Decke an Bestand 61.005,00 €

Summe 504.553,00 € 504.553,00 €
Mehrkosten aus der VergroRerung der Hauptnutzfliche

siehe separater Aufstellung 253.443,96 €
Mehrkosten aus Austausch der Heizanlage

Gas-Brennwert- Doppelkesselanlage 67.345,25 €

Luftwarmepumpe 67.592,27 €

Verteiler, Heizkreise, Puffer, MAG 67.830,00 €

Demontage Anteilig 12.900,00 €

Summe 215.667,52 € 215.667,52 €
Mehrkosten aus Nutzerwiinschen

Schiler/ Eltern Kuche 18.000,00 €

Garderoben Nese 7.200,00 €

Glastrennwand Luftraum Aula 20.800,00 €

Summe 46.000,00 € 46.000,00 €

Kosten die im Rahmen der Bearbeitung der LPH 2 hekannt wurden

1.250.664,48 €

zzgl. 10 % Unvorhergesehenes 129.066,45 €
1.419.730,93 €

2zgl. 23% Nebenkosten aus diesen MaRnahmen 326.538,11 €
Kosten die im Rahmen der Bearbeitung der LPH 2 Bekannt wurden 1.746.269,04 €

8.982.346,00 €
1.415.842,29 €

1.746.269,04 €

Summe Kostenschidtzung Machbarkeitsstudie und zusatzliche MaBnahmen

12.144.457,33 €

Weiterhin wurden zu folgenden Punkten separate Kostenpakete (brutto) gebildet, Uber deren
Aufnahme in die BaumalRnahme vom Stadtrat beschlossen werden soll.

Kostenpaket 1- Holzpellets-Heizung — 312.024 €
Anstelle einer Ertiichtigung der Gasheizung und Erganzung einer strombetriebenen Luft-
Warmepumpe (Einsparung von rund 1.200.000 kg / COZ2 in 20 Jahren)
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Kostenpaket 2- Barrierefreie ErschlieBung der Sporthalle — 122.679 €
Einbau eines innenliegenden Lifts zwischen EG Schule und Innenzugang Turnhalle, sowie
diesbezuglich notwendige Anpassungsarbeiten im Bestand

Kostenpaket 3- MalRnahmen zur Bauangleichung — 102.585 €

Reinigung und Anstrich verwitterter / schadhafter Fassadenflachen, Anstrich verwitterter
Dachuntersichten, Austausch schadhafter Teppichbeldge

Kostenpaket 4- Ausweichflachen fur Pausenhof - 402.500€

Umbau von Teilflachen des Schulsportplatzes zur Pausen- und Freizeitnutzung, da Pausenhof
durch Erweiterungsbau Aula teilweise entfallt und auch wahrend der Bauzeit nicht nutzbar ist

Kostenpaket 5- Bilhnenausstattung — 74.750€

Bei einer Umsetzung aller 5 Kostenpakete ergeben sich Gesamtbaukosten von 14.860.555€

Anlage 5- Kostenpakete

Beurteilung der Kosten

Das Ergebnis der aktuellen erst seit ein paar Tagen vorliegenden Kostenschéatzung hat die
Verwaltung uberrascht.

Bezogen auf die zusatzlich entstehenden Flachen in der Schule von rund 1200 gm
Geschossflache ergibt sich ein Kostenkennwert von rund 11.5000 €/gm GF. Demgegeniber
steht ein forderfahige Kostenrichtwertpauschale von 4.516 €/gm. Vergleicht man den
Kostenkennwert des Schulumbaus mit dem des aktuell geplanten Kindergartenneubaus in
Rinnenthal so liegt beim Kindergarten lediglich ein Wert von rund 4.500 €/gm GF vor. Die
Gegentberstellung zeigt, dass der geplante Umbau mit Aufstockung gegeniiber einem Neubau
als Anbau oder eventuell auch gegeniiber einem Komplettneubau unwirtschaftlich erscheint.

Untersuchung alternativer Losungsansétze

Die Verwaltung schlagt daher neben einer Weiterfilhrung der Planung auch die nochmalige
Untersuchung von alternativen Losungsansatzen vor.

Mit vorliegender Planung hat sich leider gezeigt, dass bei einem Umbau mit Aufstockung sehr
hohe und letztlich unwirtschaftliche Kosten entstehen. Neben den Kosten fiir den Bau der
eigentlichen Aufstockung entstehen namlich noch Kosten fur den notwendigen Umbau und die
Verstarkungen im darunterliegenden Geschoss, Kosten fur zusatzliche Griindungsarbeiten, fir
Bestandsanpassungen, fur technische Sicherungsmafinahmen und Provisorien sowie fir die
vorubergehende Auslagerung der Schiiler.

Daher sollte auch nach einer Anbau-Variante gesucht werden, die es ermdglicht, ohne groReren
Umbau des Bestandes die gewlnschte Erweiterung zu erreichen.

Bei der Diskussion Uber Alternativen wurde zudem vom Architekturbtiro Obel die Untersuchung
der Variante eines Ersatzneubaus fir die gesamte Schule angereqgt.
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Architekturbliro Obel hat zugesagt, ohne erneute Beauftragung, die grundsatzlichen alternativen
Ldsungsansatze fir einen Anbau und fiir einen kompletten Neubau bis zur Stadtratssitzung am
20. Februar 2020 zu erarbeiten.

Terminschiene bisherige Planung
Bei einer Entscheidung zur Weiterfihrung der vorliegenden werden folgende Termine
angestrebt:

Juni 2019 Fertigstellung der Entwurfsplanung

Juli 2020 Umsetzungsbeschluss des Stadtrats

September 2019 Einreichung des Forderantrags und des Bauantrags
November 2020 Fertigstellung der LVs der Hauptgewerke
Dezember 2020 Ausschreibung der Hauptgewerke

Mai 2021 Beauftragung der Hauptgewerke

Juni 2021 bis November 2023 Bauzeit (2 Bauabschnitte)

Dezember 2023 Fertigstellung

Auswirkungen bei Variantenprifung

Insbesondere bei der Priifung einer Neubauvariante wird sich der o.g. terminliche Ablauf
voraussichtlich um mindestens ein Jahr verzogern. Bei einer Neubauplanung waren die
Planungsbiiros aufgrund EU-rechtlicher Vorgaben erneut auszuschreiben. Die
Interimsunterbringung der OTGS in den Containern misste entsprechend verlangert werden.
Auch muss an eine Losung fir eine Fortfihrung des Betriebs der AWO gedacht werden

N&achste Schritte

Architekturbliro Obel kann in der Stadtratssitzung am 20.02.2020 die alternativen
Ldsungsansatze vorstellen. Bei Zustimmung des Stadtrates kénnte dann bis Juni 2020 fir die
Vorzugsvariante eine neue Machbarkeitsstudie entwickelt und mit der Schulleitung und
Forderstelle abgestimmt werden.

Anlagen:

GRS- Anlage 1- Raumprogramm mit Aufstellung férderfahige Flachen
GRS- Anlage 2- Planzeichnungen Vorentwurf

GRS- Anlage 3- Erlauterungsbericht

GRS- Anlage 4- Kostenschatzung, Basiskosten

GRS- Anlage 5- Kostenaufstellungen 5 Zusatzpakete mit Gesamtiibersicht
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