Beschlussvorlage

2020/386

Referat Baureferat

Abteilung Abt. 30, Baureferat

Verfasser(in)

Gremium

Termin Vorlagenstatus

Stadtrat

19.11.2020 offentlich

Umbau und Erweiterung Grundschule Friedberg Sud- Variante 3b und 3c-Vorstellung
Vorentwurfsplanung Variante 3b und 3c

Beschlussvorschlaqg:

Der Stadtrat nimmt den in der heutigen Sitzung vorgestellten Vorentwurf vom 02.11.2020 des
Buros Obel Architekten fir den Umbau und die Erweiterung der Grundschule Sid in Friedberg
mit Kostenschatzung fir 3b und der Kostenschéatzung 3c zur Kenntnis.

Variante 3b

Der Stadtrat erkennt das Ergebnis der Vorentwurfsplanung mit Kostenschatzung vom
02.11.2020 an.

Die Planung zum Umbau und zur Erweiterung der Grundschule Friedberg Suid wird auf
dieser Basis mit der nachfolgenden Entwurfs- und Genehmigungsplanung (Leistungs-
phasen 3+4) beauftragt.

Variante 3c

Der Stadtrat erkennt das Ergebnis der Vorentwurfsplanung mit Kostenschatzung vom
02.11.2020 an.

Die Planung zum Umbau und zur Erweiterung der Grundschule Friedberg Stid wird auf
dieser Basis mit der nachfolgenden Entwurfs- und Genehmigungsplanung (Leistungs-
phasen 3 + 4) beauftragt.

Folgende optionalen Kostenpakete sollen in die weitere Planung aufgenommen werden:

Kostenpaket 1- Berticksichtigung der Unterkellerung — 462.246,00€
Abstimmung:

Kostenpaket 2- Barrierefreie ErschlieBung der Sporthalle — 122.680,00€
Abstimmung:

Kostenpaket 3- Kosten Ersatzneubau AufRengeréte — 70.000,00€
Abstimmung:

anwesend: flir den Beschluss: gegen den Beschluss:
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Die Entwurfsplanung mit Kostenberechnung wird dem Stadtrat vor weiteren Beauftragungen
erneut vorgelegt.
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Sachverhalt:

1. Bisheriger Verlauf

Ausschuss fiur Soziales, Bildung und Integration vom 07.03.2017

Schulentwicklungsplanung-  Sachstandsbericht und Festlegung von  Kriterien zum
Anmeldeverfahren fir 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 Verbesserungsmoglichkeiten
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)

Ausgangssituation im Bestand:

Die Grundschule Friedberg Sud wurde in den Jahren 1996/97 als dreiziigige Grundschule
errichtet. Obgleich die Schule vergleichsweise jung ist und baulich einen soliden Eindruck
erweckt, ist die schulische Nutzung nur unter erschwerten Bedingungen méglich.

Akzente einer modernen Unterrichtsgestaltung bzw. das Umsetzen der schulischen
Schwerpunkte, wie beispielsweise die musikalische Erziehung, sind nur eingeschrankt moglich.
Das angestrebte padagogische Konzept ist indes aber von einer hohen Unterrichtsvariabilitéat
gepragt.

Im schulischen Alltag sind heute auf Grund von Inklusion, sowie dem Migrationshintergrund von
Schilern Gruppendifferenzierungen bis hin  zum Einzelunterricht notwendig. Der zur
Erbauungszeit gultigen Schulbauverordnung (Stand 1984) entsprechend verfiigen die
Klassenraume der Grundschule Friedberg Sid, jedoch nur Uber eine GroRRe von 58 m2. Die
vergleichsweisen kleinen Klassenzimmer lassen die gewinschte wie notwendige
Differenzierung des Unterrichtsgeschehen somit nicht zu. Gruppen- und Ausweichraume werden
aktuell durch die Ganztagesbetreuung genutzt und stehen somit dem Schulgeschehen nicht zur
Verfligung.

Der derzeitige Mehrzweckraum und der Pausenraum koénnten fir groRere Veranstaltungen
durch das Offnen der mobilen Trennwande verbunden werden. Aufgrund der ungliicklichen
Saulenstellung und der verwinkelten Raumgeometrie ist die tatsachliche Nutzung als
Veranstaltungsraum, vor allem fir die gesamte Schulfamilie aber nicht moglich.

Architekt Obel stellt vor diesem Hintergrund verschiedene Varianten fur eine Erweiterung der
Grundschule Friedberg Sud vor. Fur das weitere Verfahren sind Gesprache mit der Regierung
von Schwaben und die Berucksichtigung des neuen, aktualisierten Raumprogramms
erforderlich.

Diskussion uber die verschiedenen Varianten mit Favorisierung der ,Variante 2“ (Umbau und
Erweiterung), welche weiter ausgearbeitet werden soll.
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Stadtrat 19.04.2018

Vorstellung der Machbarkeitsstudie zur Verbesserung der Raumsituation an der Grundschule
Friedberg Siud - 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. Es wurde dem
Platzmangel an der Grundschule Friedberg Siid Rechnung getragen. Ziel der Planung war und
ist die rdumliche Erweiterung der Schule zur Schaffung dringend benétigter Raume fir die
offene Ganztagesschule (OGTS), die Schaffung eines Mensabereiches und eines
Veranstaltungsortes. 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 fur die Vergabe von Planungsleistungen, Benennung eines
Auswahlgremiums (2018/344)

Da sich eine EU-rechtliche Uberschreitung der Vergabesummen von 229.000,00 € netto
anzeigte, wurde in der Stadtratssitzung vom 20.09.2018 die Durchfihrung der EU-weiten
Vergabeverfahren nach Vergabeverordnung (VgV) fur die Planungsleistungen Architektur,
Heizung/ Liftung/ 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 (Vorlagen 2019/007, 2019/088, 2019/127, 2019/138)

In den Stadtratssitzungen vom 17.01.2019, 21.03.2019 und 11.04.2019 erfolgten die
Auftragsvergaben an Obel Architekten, Donauwoérth, das Tragwerksplanungsbiiros
Konstruktionsgruppe Bauen AG, Kempten, das Elektroplanungsbiro DI- Plancon GmbH,
Friedberg und das Planungsbdtiro fir die Haustechnik Scheel Ingenieure GmbH, Friedberg.

Stadtrat 06.06.2019
Interimscontainer fur die OGTS (Vorlage 2019/196)
Ermachtigung fur die Auftragsvergabe der Container fir die OGTS

Die Container wurden benotigt, da eine Vielzahl von Anmeldungen fir die OGTS zum
September 2019 vorlag.

Stadtrat 11.07.2019
Interimscontainer fur die OGTS (Vorlage 2019/254)

Bekanntgabe der Dringlichkeitsentscheidung zur Auftragsvergabe der Container fur die OGTS.
Mit Schuljahrbeginn  2019/2020 konnten die notwendigen Interims-Container in Betrieb
genommen werden. Die Container sind fur 24 Monate bis September 2021 gemietet,
optional kann eine Verlangerung von 12 Monaten bis September 2022 beauftragt werden.
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Stadtrat 23.01.2020
Erste Vorentwurfsplanung (Vorlage 2020/006)

Die erste Vorentwurfsplanung mit Kostenschatzung wurde dem Stadtrat vorgelegt. Das zu
Grunde liegende Raumprogramm wurde zuvor mit der Forderstelle, der Regierung von
Schwaben abgestimmt. Dieses greift das padagogische Konzept der Lernlandschaften auf.
Durch zusatzliche Raume fiir die OGTS und die Erweiterung der Mittagsverpflegung, sowie eine
Aula fur die musikalisch und sportlich orientierte Schule wurde dieses Konzept abgerundet.
Vorgesehen war bislang eine Baufertigstellung zum Jahr 2025, da 2025 jedes Schulkind
rechtlichen Anspruch auf einen Betreuungsplatz haben soll. Um dieses Ziel zu erreichen, ist ein
zugiger Planungsprozess unabdingbar.

Da die Kostenschatzung der Vorentwurfsplanung gegeniber den genannten Kosten der
Machbarkeitsstudie leider erheblich hoher ausfiel, wurde das Buro Obel Architekten
gebeten, zur Stadtratssitzung am 20.02.2020 erste Ldsungsansatze fir Alternativen
vorzulegen.

Stadtrat 20.02.2020
Neue Planungsvarianten (Vorlage 2020/065)

In dieser Sitzung wurden die alternative Ansatze vorgestellt. Der Stadtrat sprach sich dafiir aus,
die Planungsvarianten 3b und 3c weiterverfolgen zu wollen.

Stadtrat 28.05.2020

Beauftragung des bisherigen Planer Teams (Obel Architekten, Konstruktionsgruppe Bauen AG
(Statik), DI- Plancon GmbH (Elektroplanung) und Scheel Ingenieure GmbH (Hautechnik) mit der
Vorentwurfsplanung der am 20.02.2020 im Stadtrat vorgestellten Planungsvarianten 3b und
3c (Leistungsphase 2 HOAI) (Vorlage 2020/192)

Stadtrat 15.10.2020
Zustimmung zur Erneuerung der Heizanlage, Einbau einer Pelletheizung (Vorlage 2020/330)

Stadtrat heute, 19.11.2020
Vorstellung Vorentwurfsplanung Varianten 3b und 3c

In der heutigen Sitzung wird dem Gremium die Vorentwurfsplanung der beiden weiterverfolgten
Varianten prasentiert und um eine Auswahl gebeten. Zudem wird ein Beschluss bendtigt, um die
Entwurfs- und Genehmigungsplanung weiter voran treiben zu kénnen und Nachteile fir das
Projekt zu vermeiden.

SchlieB8lich kénnen heute auch zusatzliche MaRnahmen, fir die bereits Kostenschatzungen
existieren, auf den Weg gebracht werden.
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2. Erlauterung der Konzepte 3b und 3c (Anlage 1-11)

Bei beiden Konzepten wurden, wie in der Vorentwurfsplanung vom 23.01.2020, die Analysen
der Machbarkeitsstudie und die Entwicklung der Schilerzahlen und der Kinder in der
Mittagsbetreuung zugrunde gelegt.

Bei beiden Varianten handelt es sich um Um- und Anbauten im 6stlichen Bereich der Schule.
Um die notwendigen Bereiche/ Gruppenraume fir eine Differenzierung des Unterrichts zu
schaffen, werden im Bestand Klassenzimmer umgenutzt. Jeweils zwei Klassenzimmern wird ein
ehemaliger Klassenraum als Gruppenraum zugeordnet. Die so entfallenden Klassenzimmer
werden im OG des 6stlichen Anbaus geschaffen. Im EG der Erweiterung werden Raume fir die
OGTS und die Mensa mit Ausgabekiiche untergebracht. Aus Brandschutzgrinden erhalt der
Anbau im Norden gegeniber den ersten Entwurfen im Frihjahr nunmehr ein eigenes
Treppenhaus. Da den Nutzern an der Schule Lagerrdaume fehlen, wurde zudem noch eine
Teilunterkellerung untersucht (zusétzliches Kostenpaket 1).

Die beiden Varianten 3b und 3c unterscheidet sich in der Gré3e der Mensaflache.

Bei der Variante 3b mit kleinerer Mensa (Gesamtfliche Um- und Neubau 2370 m?) erfolgt der
Speisenbetrieb der Schiler mittags aufgeteilt in zwei Schichten. Die gesamte Mensaflache ist
hier férderfahig.

Bei der Variante 3c mit grol3erer Mensa (Gesamtflache Um- und Neubau 2430 m?) kdénnen die
Schiler mittags in einer Schicht essen. Der gro3ere Raum konnte zusatzlich fur schulische
Veranstaltungen mit genutzt werden. Die Mehrflache gegeniber der Variante 3b ist jedoch nicht
forderfahig.

Die Bandbreite der zuwendungsfahigen Gesamtflachen liegt bei der dreiziigigen
Grundschule Friedberg Sud auf Grund der aktuellen Schilerzahlen zwischen 2.053 m2 bis
2.558 m2. Um die maximalen férderungsfahigen Flachen ausschopfen zu kdnnen, muss der
Nutzer dem Férdergeber die Notwendigkeit dieser Maximalflachen anhand eines padagogischen
Konzeptes erlautern. Im Rahmen der Machbarkeitsstudie und Vorentwurfsplanung wurde
gemeinsam mit der Schulleitung ein Konzept aufgestellt und der Regierung von Schwaben
Ubersandt. Das padagogische Konzept muss im Hinblick auf die geanderte Planung noch
uberarbeitet werden. Dadurch kénnten sich noch Anderungen bei den forderfahigen Flachen,
insbesondere im Mensa- und Ganztagesbereich ergeben.

Aufstellung Kostenvergleich (gerundet)

08.982.000,00€
10.920.000,00€

Kosten Machbarkeitsstudie April 2018

Baubeginn 2022

Kosten  Vorentwurfsplanung
(nicht weiter verfolgt)

23.01.2020

Januar 2020
Baubeginn 2022

12.550.000,00€
13.175.000,00€

Kosten Vorentwurfsvariante 3b November 2020 07.860.000,00€
Baubeginn 2022 08.660.000,00€
Kosten Vorentwurfsvariante 3c November 2020 09.475.000,00€

Baubeginn 2022

10.450.000,00€
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Details siehe Anlage 12- Kostenschatzung- Aufstellung (nicht éffentlich)

Die Verwaltung spricht sich fir Variante 3c aus, da auf diese Weise der Schule auch ein
Veranstaltungsraum ermdoglicht werden kann.

3. Erlauterung der moglichen zusatzlichen Mallhahmen
(Kostenpakete)

Im Rahmen der Vorentwurfsplanung wurden zudem noch Kostenpakte fur zusatzliche
Maflnahmen angedacht, die heute mit auf den Weg gebracht werden kénnen.

Kostenpaket 1 Teilunterkellerung

Da von Seiten der Nutzer der Wunsch nach mehr Lagerflache geduRRert wurde, wurden die
Kosten fiir eine Teilunterkellerung geschatzt. Dies wird von der Schule ausdricklich gewlinscht,
von der Verwaltung aber nicht empfohlen. Die verursachten Zusatzkosten stehen im Vergleich
zur gewonnen Flache und den dadurch ausgeldsten Problemfeldern bei der Ausfiihrung (Verbau
nétig, keine groRe Baugrube mdglich, Unterkellerung wasserdicht auszufiihren) in einem kritisch
zu betrachtenden Verhéltnis.

e Teilunterkellerung 462.245,67€

Kostenpaket 2 Aufzug Sporthalle

Die bestehende Sporthalle ist nicht barrierefrei erschlossen und sollte nach Wunsch des
Bauherrn auch momentan in der Erweiterung der Schule nicht geandert werden. Nach
Einschatzung des Behindertenbeauftragten ware aber bei einem Bauumfang der MaRnahme
von ca. 12 Millionen eine Genehmigungsfahigkeit ohne Schaffung eines barrierefreien Zugangs
zur Sporthalle nicht gegeben.

e Einbau Plattformlift 122.679,70€

Kostenpaket 3 Ersatzbau Aul3engerate

Aktuell ist im Bestand der Austausch der defekten Heizungsanlage beschlossen
(Stadtratssitzung vom 15.10.2020). In diesem Zuge soll von einer Gasheizung auf eine Pellet
Anlage umgestellt werden. Der dafur notwendige Lagerraum wird im bestehenden Aul3en-
gerateraum untergebracht. Aus diesem Grund sollte nach Meinung von Schulleitung und
Verwaltung im Zuge des Anbaus ein AuRengerateraum fur die Sportflachen geschaffen werden,
da dieser bendétigt wird.

e AulBengerateraum 70.000,00€
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4. Angepasster Terminplan:

Die erneute Vorentwurfsplanung verzégerte den urspriinglich vorgesehenen Baubeginn und die
Fertigstellung. Sollte sich die Entscheidung Uber die weitere Beauftragung der Planung erneut
verzogern, ware mit folgenden Nachteilen zu rechnen:

Der fortgeschriebene Terminplan und die Fertigstellung verzégern sich weiter.

Die vorhandene Raumnot in der Schule bleibt weiterhin bestehen. Uberzahlige
Ganztagesschiler miussen gegebenenfalls abgewiesen werden. Die Umsetzung des
geplanten gesetzlichen Anspruchs auf einen Ganztagesplatz wird gefahrdet.

Die angemieteten Klassenraum-Container, missen weitere Jahre fur rund 60.000 €/Jahr
angemietet werden. Die Unterbringung in Containern bliebe langer erhalten. Es ist dann
ein Kauf der Container zu Uberlegen.

Den bestehenden Planer- Vertragen liegen die Termine/ Fristen der Ausfiihrung Marz
2021 bis September 2023 zugrunde. Bei verzdgerter Wiederaufnahme der Planung ist
damit zu rechnen, dass die Planer nicht mehr oder nur eingeschrankt zur Verfigung
stehen, was zu einem schleppenden Planungsprozess, mangelhafter Planung und
letztlich zu Mehrkosten fuhren kann.

Die Vertrage wurden Uber Nachtrage zwischenzeitlich angeglichen. Eine weitere
Umplanung bendtigte aber eine erneute Uberpriifung bei der Regierung von Schwaben
(VgV- Verfahren und rechtliche Abstimmung- erneute Vertragsénderung).

Mit fortschreitender Zeit muss von Kostensteigerungen ausgegangen werden. Die
bisherige jahrliche Kostensteigerung lag bei ca. 5%.

Die Verwaltung empfiehlt daher, die weiteren Leistungsphasen der Planung heute
freizugeben. Die Haushaltsmittel hierfur sind bereits vorhanden.

Bei einer Entscheidung zur Weiterfihrung der vorliegenden gewahlten Variantenplanung wird
seitens der Verwaltung folgende Terminschiene angestrebt:

» Vorentwurf 3b, 3c Mai 2020 — November 2020

» Abstimmung mit der Forderstelle

» Entwurfsplanung mit November 2020 - Mai 2021
Kostenberechnung Vorstellung Gremium Juni 2021

» Umsetzungsbeschluss und Juni 2021 - August 2021
Forderantrag Forderzusage bis spéatestens Méarz 2022

» Genehmigungsplanung Juni 2021- August 2021

» Werkplanung September 2021 — Marz 2022

» Ausschreibungs- Start Oktober 2021
Erste Vergabe erst nach vorzeitigem MalRRnahmenbeginn

» Baubeginn Juni/ Juli 2022

» Geschatzte Bauzeit ca. 24 Monate

» Baufertigstellung August/ September 2024
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Zwischenzeitlich wurde mit der Regierung von Schwaben abgestimmt, dass zur Beauftragung
der Leistungsphasen 3 und 4 auf Basis der jetzigen Varianten 3 b und 3 c kein neues VgV-

Verfahren erforderlich ist, welches das Verfahren weiter verzogert hatte.

Anlagen:

Dﬂmlage 01- UG-Vanante Anbau3b
Dﬂmlage 02- EG-Variante Anbau3b
Dﬂmlage 02a- EG-Variante Anbau3b
Dﬂmlage 03- OG-Variante Anbausb
Dﬂmlage 03a- OG-Vanante Anbau3b
Dﬂmlage 04- DG-Variante Anbau3b
Dﬂmlage 0da- DG-Vanante Anbau3b
Dﬂmlage 03- Schnitt Anbau Variante-3B
Dﬂmlage 0&- Ansicht Giebel Variante 3b
Dﬂmlage 07- EG-Variante Anbau3c
Dﬂmlage 07a- EG-Vanante Anbau3c
Dﬂmlage 08- 0G-Varnante Anbau3c
Dﬂmlage 08a- OG-Variante Anbau3c
Dﬂmlage 09- DG-Variante Anbau3c
Dﬂmlage 0%a- DG-Variante Anbau3c
Dﬂmlage 10- Schnitt Anbau Variante-3C
Dﬂmlage 11- Ansicht Giebel Variante 3¢
Dﬂmlage 12- Kostenschitzung
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