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Beschlussvorschlag

Die Verwaltung wird ermachtigt, die Sanierung- und Erweiterung der OBS Marklohe
auf Basis der Entwurfsplanung umzusetzen.
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Sachverhalt

Der Ausschuss fur Liegenschaften hat sich zuletzt in seiner Sitzung am 20.4.2021 mit
der Sanierung und Erweiterung der OBS Marklohe befasst und der Fortfihrung der
Planung auf Grundlage der zum damaligen Zeitpunkt vorliegenden Vorplanung zu-
gestimmt (siehe Drucksache 2021/037).

Die beauftragten Planer der ARGE trapez architektur /eggersmende architekten so-
wie die eingebundenen Fachplaner haben die Entwurfsplanung entsprechend des
vorgesehenen Zeitplanes nunmehr abgeschlossen und eine aktuelle Kostenberech-
nung vorgelegt.

Entwurfsplanung

Die Vorplanungsergebnisse, die in der Ausschusssitzung im April 2021 vorgestellt
und und zur Weiterbearbeitung freigegeben wurden, sind in der nun abgeschlosse-
nen Entwurfsplanung weiter durchgearbeitet worden.

Der Raumbedarf blieb ebenso wie die Grundrissplanung gegenuber der Vorplanung
nahezu unverandert, hier gab es lediglich minimale Anpassungen aufgrund baurecht-
licher oder technischer Anforderungen, wie z. B. der geforderten Barrierefreiheit.

Im Gegensatz hierzu wurden die in der Ausschusssitzung angemahnten Aspekte des
nachhaltigen Bauens noch starker in der Planung bericksichtigt und haben vor allem
zu einer deutlichen Erhohung der energetischen Qualitat gefuhrt.

Zu Beginn der Entwurfsplanung wurden durch das von der ARGE beauftragte Fach-
planungsbiro H2A die energetischen Forderungsmdglichkeiten untersucht. Im Er-
gebnis hat sich gezeigt, dass es moglich sein wird, mit dem Gebaude nach der Sa-
nierung das Effizienzniveau EH 55 EE zu erreichen, d.h. dass nach der Sanierung
lediglich 55% der Primarenergie im Vergleich zu einem Referenzgebaude, das den
Vorgaben des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) entspricht, bendtigt werden und dass
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der bauliche Warmeschutz um 30% besser als erforderlich sein wird.

Der erforderliche sommerliche Warmeschutz wurde ebenfalls untersucht, wobei sich
herausstellte, dass die dezentralen Luftungsgerate auch hier einen mafgeblichen
positiven Einfluss auf die bendtigte Nachtauskihlung haben werden.

Daruber hinaus wurde auch die Bestandskonstruktion eingehender untersucht. Hier
hat sich herausgestellt, dass insbesondere der Schallschutz der Bestandskonstrukti-
on nicht mehr den aktuellen baurechtlichen Mindestanforderungen genugt und dem-
entsprechend durch die Verwendung geeigneter Ausbaumaterialien ertlchtigt wer-
den muss.

Aufgrund der vorgenannten technischen und baurechtlichen Anforderungen ist es
dem Planungsteam gelungen, mit den erforderlichen Instandsetzungs- und Moderni-
sierungsmalnahmen ein Komplettsanierungskonzept zu entwickeln, dass einem
Neubaustandard gleichzusetzen ist.

Dies gilt ebenso fur die Materialauswahl der einzelnen Bauteile. Es wurde in der Pla-
nung darauf geachtet, gleichermalRen durable wie auch nachhaltige Materialien ein-
zusetzen, die im Wesentlichen dem ,cradle to cradle“-Prinzip (C2C) folgen, d.h. eine
durchgangige und konsequente Kreislaufwirtschaft anstreben und bereits bei der
Erstverwendung auch die Nachnutzungsmaoglichkeiten im Sinne einer mdglichst gro-
Ren Okoeffektivitat betrachten.

Die Gesamtheit der erforderlichen MalRnahmen stdft zwar aufgrund ihrer Komplexitat
an die Grenzen der Wirtschaftlichkeit, die nun geplante Sanierung erweist sich ge-
genuber einem Totalabriss mit anschlieenden Neubau auch unter Berucksichtigung
der Lebenszykluskosten des Gebaudes als nachhaltigere Lésung, denn im Zuge der
Errichtung eines Neubaus entstehen, insbesondere fur dessen Rohbaukonstruktion,
hohe Energie- und Stoffstrome sowie daraus resultierende Wirkungen auf die Um-
welt, die bei Baumalinahmen im Bestand in dieser Form nicht mehr anfallen.

Neben den vorgenannten verbesserten technischen Qualitaten wurde gleichermallen
die innere und aulere Gestaltung des Gebaudes intensiver untersucht.

Auch bei der Fassadenkonstruktion und -gestaltung stand der C2C-Gedanke im Fo-
kus der Entwurfsuberlegungen. Sowohl die Primarkonstruktion als auch die Fassa-
denmaterialien wurden unter dem Aspekt der spateren Recyclingfahigkeit ausge-
sucht, was planerisch dazu fuhrte, die Aullenwandkonstruktion als Holzrahmenbau
zu konzipieren. FUr die hierzu gehdrende hinterllftete vorgehangte Fassade wurden
vor allem zwei Materialien naher untersucht, einerseits eingefarbte Faserzementta-
feln und alternativ dazu gefaltete, farbbeschichtete Aluminiumbleche.

Letztendlich fiel die (Vor-)Auswahl fir das Fassadenmaterial aus Kostengrunden auf
das Aluminiumblech, lediglich fur den vandalismusgefahrdeten Sockelbereich des
Gebaudes kommen die Faserzementtafeln zum Einsatz.

Das Farbkonzept sieht fur die AuRenhaut vor, im Gegensatz zur Tristesse des
Waschbetons vom Bestandsgebaude die Modernisierung farbenfroher zu gestalten.
Hierbei wurde als Leitmotiv das Motto der ,Schule im Grinen“ aufgegriffen, so dass

3



2022/010
24.01.2022

die Farbgebung von einem kraftigen Grin bestimmt wird. Die Bleche erhalten eine
Effektlackierung, die dafir sorgt, dass sich das Grun bei verandertem Sichtpunkt in
einen bronzefarbenen Ton verandert. Dieser Effekt wird durch die Faltung der Bleche
so aufgebrochen, dass eine vorhangahnliche, bewegte Struktur ergibt.

Fur den aullenliegenden Sonnenschutz kommen bewegliche Raffstoreanlagen zum
Einsatz.

Im Innenbereich werden ebenfalls moglichst nachhaltige und durable Materialien
eingesetzt.

Die FuRbdden der Verkehrsflachen und Unterrichtsbereiche erhalten einen robusten
Kautschukbelag. Da aufgrund der Uberdurchschnittichen Raumtiefen und der unbe-
lichteten Flure bei dunkleren Farbtdnen ein eher bedrickender Raumeindruck wie im
Bestand entstehen wirde, haben sich die Planer fir einen hellgrin-hellgrau melier-
ten Farbton entschieden. Ausgenommen hiervon sind das Lehrerzimmer und die Bu-
cherei, die aus akustischen Griunden einen anthrazitfarbenen textilen Belag erhalten,
sowie die abgesenkte Forumsflache, die ein Industrieparkett aus Eiche bekommen
wird.

Die Innenwande werden im Wesentlichen als Gipskarton-Montagewande errichtet,
die lediglich eine weil3e Oberflache erhalten. Dies unterstitzt den vorgenannten Hel-
ligkeitsbedarf. Lediglich die Umfassungswande der innenliegenden Neberaumkerne
bei den Unterrichtsraumen und der Verwaltung erhalten eine zu besseren Orientie-
rung im Gebaude eine auffalligere Lamellenverkleidung aus Holz wie auch in der IGS
Nienburg.

Die Fenster werden als Aluminiumkonstruktion hergestellt und in die holzerne
Pfostenriegelkonstruktion der Auenwand montiert.

Die Trennwand zwischen Musikraum und Forum wird als schallgedammte mobile
Trennwand ausgebildet, um so den Musikraum fur schulische Veranstaltungen zum
Forum als Buhnenraum 6ffnen zu kénnen.
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Die Abhangdecken in den Unterrichtsraumen bestehen aus farblich unbehandelten
Holzwolle-Leichtbauplatten, die im Gegensatz zu herkémmlichen Mineralfaserdecken
nicht als Bauschutt entsorgt werden mussen, sondern kompostiert werden kdénnen.
Die restlichen Abhangdecken bestehen aus Gipskarton und werden entweder als
geschlossene oder Rasterdecken eingebaut.

Samtliche Abhangdecken sind wegen der geforderten Barrierefreiheit (Inklusion)
akustisch wirksam, in Bereichen wo dies gem. Schallschutz- und Raumakustikgut-
achten nicht ausreichend ist, werden auch Teilflichen der Wande akustisch wirksam
ausgefuhrt.

,

Durch die technischen Sanierungsmallnahmen erhalt die OBS Marklohe einen bauli-
chen Standard, der qualitativ einem Neubau gleichzusetzen ist.

Gleichzeitig bekommt die Schule durch die Neugestaltung der Fassaden ein moder-
nes, freundliches und zeitgemales Erscheinungsbild, dass durch die gewahite Mate-
rialitat und Farbigkeit die exponierte Standortlage unterstutzt und einen hohen Wie-
dererkennungswert mit grof3er Identifikationswirkung bei Lehrern und Schilern gene-
rieren kann.
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Kostenbetrachtungen

Die Kostenberechnung schlief3t mit geschatzten Gesamtkosten in Héhe von
29.081.000 € (brutto) ab und liegt damit rund 6 Mio. € bzw. 26 % Uber der Kosten-
schatzung aus Marz 2021. Aufgrund der erwarteten Baupreisindexsteigerungen und
der sehr dynamischen Marktlage ist eine Sicherheitszuschlag von mind. 12 % zu
veranschlagen, sodass aktuell von Gesamtherstellungskosten in Hohe von
32.570.613 € auszugehen ist.

Neben der allgemein ungebremsten Preissteigerung im Baubereich (+15,6 % im Jahr
2021) sind folgende Entwicklungen fir die Kostensteigerung mafgeblich:

Herrichten und ErschlieRen (KG 200)

Containeranlage ( + 1.779.300 €)

Die ursprunglich veranschlagten Kosten von 1.375.000 € (brutto) fir die Container-
miete erhdhen sich aufgrund der erforderlichen schulseitigen Mehrbedarfe, aber vor
allem wegen der gegenwartigen Marktsituation trotz optimierter Planungsumsetzung
auf mind. 2.975.000 € (brutto).

Als Alternative zum Mietkonzept beabsichtigt die Verwaltung, eine Kauf-, Weiternut-
zungs- und Wiederverkaufslésung (zumindest fir Teile der Containeranlage) zu un-
tersuchen. Ggf. lassen sich hierrlber Synergieeffekte erzielen, die aufgrund langerer
Standzeiten wirtschaftliche Vorteile bieten.

Baukonstruktion und Technische Anlagen (KG 300 + 400)

Aufgrund der geplanten Inanspruchnahme von Fordermitteln (Kf\W-Forderprogramm
BEG 463 Effizienzgebaude -Sanierung) fur die energetische Sanierung mit einem EG
55 EE-Standard und flr erganzende, erforderliche Schallschutzverbesserungsma f3-
nahmen sind qualitative Verbesserungen von Bauteilen und Anlagen erforderlich.

Ersatz der Bestands-Gasheizung durch eine Holz-Pelletheizung (+ 179.900 €)

Der zuklnftige Verzicht auf die Verwendung fossiler Energietrager erfordert den Ein-
satz einer Holz-Pelletheizung statt der Gasbeheizung (Grundlage der Férderfahig-
keit). Der Einsatz der Pelletheizung ist planerisch die wirtschaftlichste und ausfallsi-
cherste Losung und wird daher empfohlen.

Retentions-Grindach (+ 57.400 €)

Aufgrund der erforderlichen zusatzlichen Malnahmen im Rahmen der Fordermittel-
bezuschussung (héherer Warmedammungsaufbau) und der geplanten PV-Anlage
kann die Dachkonstruktion nicht mehr als Gefalledach ausgefihrt werden, sondern
muss als Null-Gefalle-Dach geplant und errichtet werden. Hierdurch ist es erforder-
lich, flr die geplante extensive Dachbegrinung eine aufwendigere, angepasste Kon-
struktionsart (&hnlich Retentionsdach) zu verwenden.
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Austausch zusatzlicher Estrichflachen (+ 576.900 €)

Stichprobenartige Untersuchungen (Bohrkerne) der Estrichflachen in den Oberge-
schossen haben gezeigt, dass auch die Bestandsestriche in den OG komplett ausge-
tauscht werden mussen, da keine ausreichende Tragfahigkeit mehr gegeben ist.
Weiterhin hat sich in der weiteren Bearbeitung herausgestellt, dass die erdberuhrten
Bauteile gedammt werden missen, um grundsatzlich forderfahig zu sein. Aufgrund
der Bestandskonstruktion mit lediglich 7 cm Aufbauhohe ist es erforderlich, einen
schwimmenden Gussasphaltestrich zu wahlen. Zusatzlich hat sich fur die restlichen
Estrichflachen ergeben, dass aufgrund aktueller Schallschutzvorgaben auch ein
schwimmender Estrich zum Einsatz kommen muss, der wegen der geringen Aufbau-
hohe ebenfalls aus Gussasphalt bestehen muss.

Zusatzliche MalRnahmen zur AuRenwand- und Dachdammung (+ 400.000 €)

Aufgrund hdherer Anforderungen in Bezug auf Warmeschutz (und auch Schall-
schutz) missen die Aullenwande aufwendiger konstruiert werden. Darlber hinaus
sind auch fur die Dacher hdherwertige Dammmaterialien einzusetzen. Eine dezidierte
Kostenbewertung ist aufgrund der fehlenden Detailtiefe in der Vorplanung nur einge-
schrankt moglich, so dass lediglich eine pauschale Mehrkostenschatzung angegeben
werden kann.

Zusatzliche RLT- und MSR-MaRnahmen fur den Sommerlichen Warmeschutz (+

151.000 €)

Gegenuber der Ursprungsplanung sind fur die grundsatzliche Forderfahigkeit weitere
Raume fur den Sommerlichen Warmeschutz zu optimieren. Dies erfolgt durch Nacht-
auskuhlung Uber Liftungsanlagen. Hierzu sind weitere dezentrale Luftungsanlagen
sowie Erweiterungen der zentralen Luftungsanlagen erforderlich. Die Kostenangabe
beruht auf einer Uberschlagigen Schatzung und muss noch im Planungsverlauf vali-
diert werden.

PV-Anlage (+ 85.700 €)

Die Eigenstromversorgung mit einer PV-Anlage wurde im Rahmen der Fordermittel-
bezuschussung in die Planung mit aufgenommen. Durch den Einsatz einer Holz-
Pelletheizung statt der Gasbeheizung (Grundlage der Forderfahigkeit) wird die PV -
Anlage nicht mehr zwingend bendtigt, allerdings amortisiert sie sich innerhalb der
ersten 8 Jahre. Der Bau der PV-Anlage wird aus Grunden der Nachhaltigkeit sowie
der Wirtschaftlichkeit planerisch stark empfohlen.
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AuRenanlagen, KG 500, (+ 218.000 €)

Im Rahmen der Entwurfsplanung wurden die beiden unmittelbar mit der Sanierung
verbundenen Bauabschnitte im AuRenbereich konkretisiert, die Konzepte zu Be-
leuchtung, Barrierefreiheit und Nutzungen weiterentwickelt und die Feuerwehrzu-
fahrt- und Aufstellflichen geplant. Im Bereich Erdbau, Unterbau und Deckschichten
ergeben sich dabei mengenbedingt Mehrkosten.

Die mit der Haushaltplanung 2022 veranschlagte Sanierung der Treppenanlage, die
als vorbereitende MalRnahme vorgezogen wird, ist nicht Gegenstand der Kosten-
schatzung.

Baunebenkosten, KG 700, (+ 1.204.700 €)

Zu den Gesamtkosten sind pauschal 25 % als Baunebenkosten zu veranschlagen.
Diese steigen von rund 4,5 Mio. € auf 5,7 € an.

Fordermoglichkeiten

Aufgrund der dargestellten Mafldnahme konnen Fordermittel aus dem KfW-
Forderprogramm BEG 463 in Anspruch genommen werden. Mit dem aktuellen Pla-
nungsstand wird ein Effizienzniveau EG 55 EE erreicht. Dieses liegt Uber dem Effi-
Zzienzniveau EG 55, was fordertechnisch zu einer Forderung in Hohe von 45 % (an-
statt 40 % bei EG 55) der anrechenbaren Kosten fuhrt.

Diese liegen aktuell bei 9,1 Mio. €. Es ergibt sich damit eine Férderung in Hohe von
4,132 Mio. € aus dem KfW-Fdrderprogramm.

FUr die zusatzlichen energetischen MalRnahmen (Estrichkonstruktion, Fassaden- und
Dachkonstruktionen, PV-Anlage, Beheizungsart, sommerlicher Warmeschutz und
Retentionsdach) sind wie dargestellt Investitionskosten in Hohe von 1,45 Mio. € zu
veranschlagen.

Die Summe der Fordermittel liegt im Ergebnis somit ca. 2,795 Mio. € Uber den zu-
satzlich erforderlichen Investitionen.

Die Verwaltung wird sich erganzend darum bemuhen, Fordermittel fur die Maflinah-
men zur Herstellung der Barrierefreiheit, vom Zugang des Gebaudes Uber den Ein-
bau von Aufzigen bis hin zum Umbau von Sanitarrdumen und dem Einbau entspre-
chender Materialen und Ausstattungen (Bodenbelage, Raumakustik, Bedienelemen-
te etc.) zu gewinnen. Hierzu lassen sich aktuell jedoch noch keine belastbaren Aus-
sagen treffen.

Ebenso bleibt aktuell offen, ob die aus dem Digitalpakt fir die Schule bereitstehen-
den Fordermittel zeitlich noch in das Projekt eingebunden werden konnen.
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Durch das Erreichen des KfW 55 EE-Energiestandards werden die Energiekosten
der Schule nachhaltig gesenkt.

Wirtschaftlichkeitsbetrachtung (Sanierung vs. Neubau)

Die Fragestellung, ob ein Neubau auf dem Schulgelande wirtschaftlicher zu realisie-
ren ware, wurde durch das Architekturburo erneut untersucht und bewertet. Hierzu
wurde die Kostenschatzung aus Marz 2021 fortgeschrieben. Dabei wurde pauschal
die aktuelle Preissteigerung in Hohe von +15,6% angesetzt, die sich statistisch zwi-
schen Q4/2020 und Q4/2021 im Baubereich ergeben hat.

Zudem wurden die Kosten, fur die auch in dieser Variante nétige Containeranlage,
an die aktuellen Werte aus der Sanierungsplanung angepasst.

Aufgrund der Mehrkosten der Sanierung haben sich die Kostenschatzung fir einen
Neubau und die Kostenberechnung fur die Sanierung im Ergebnis weiter angenahert.

Bei der Neubauvariante — einschlielllich Abriss des Bestandsgebaudes - ergeben
sich Gesamtkosten von ca. 33,2 Mio. €, was gegenuber der Sanierungsplanung
Mehrkosten in Hohe von ca. 600.000 € (ohne Berlcksichitgung der Fordermittel) be-
deuten wurde.

Die Wirtschaftlichkeit der Sanierungsplanung ist damit nach wie vor gegeben, auch
wenn sich beide Varianten wirtschaftlich nahezu angleichen.

Bei einer Entscheidung fur einen Neubau auf dem Bestandsgrundstick ware jedoch
zu berucksichtigen, dass die bisher angefallenen Planungskosten in Hohe von ca. 1
Mio. € damit verloren waren. Ebenso wirde sich die Fertigstellung des Gebaudes
um mindestens 12 bis 18 Monate verzdgern, da die Planung — beginnend mit der
Ausschreibung der Architektenleistungen — wieder von Neuen beginnen wirde. Die
damit in diesem Zeitraum entstehenden Preissteigerungen wirden die Wirtschaftlich-
keit eines Neubaus somit zusatzlich belasten.

Um Kfw-Fordermittel fir einen Neubau erhalten zu kdnnen, musste der Neubau im
KfW-40 Energiestandard realisiert werden, was die Anforderungen an das Gebaude
nochmals erhdhen wirde. Gleichzeitig waren die MalRnahmen zur energetischen
Verbesserung nur mit einem Prozentsatz von 22,5 % forderfahig. Die Forderung
wilrde daher gegenuber der Sanierung voraussichtlich deutlich niedriger liegen.

Die Verwaltung spricht sich unter Wirdigung aller Umstande daher weiterhin fir eine
Umsetzung der Sanierungs- und Erweiterungsvariante aus.
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Terminbetrachtungen

Planerisch wird eine Inbetriebnahme der erweiterten und sanierten Schule im Spat-
sommer 2025 erwartet. In der Entwurfsplanung wurde dabei davon ausgegangen,
dass die Abbruch- und Fassadenarbeiten zusammenhangend durchgefuhrt werden
und die Schule anschlieBend ausgehend vom verbleibenden Bestand neu errichtet
wird. Dies setzt voraus, dass die Schule wahrend der Bauzeit von gut zwei Jahren in
Interimsgebauden untergebracht werden muss, was die Errichtung und den Betrieb
der Containeranlage unabdingbar macht.

Mit Beschluss des Kreistages zum Haushalt 2022 wird die Verwaltung — bei entspre-
chender Beschlusslage - die Architekten und Fachplaner beauftragen, die Genehmi-
gungsplanung aufzunehmen bzw. die Ausflihrungsplanung zu beginnen.

Die ersten Vergabeverfahren wurden dann voraussichtlich im vierten Quartal 2022
starten kénnen. Nach Errichtung der Interimsbauten kénnte die Bauphase im Idealfall
im 3. Quartal 2023 mit den Rickbauarbeiten beginnen.

Sitzung des Ausschusses fiir Liegenschaften am 8.2.2022

Erganzend zu den hier vorliegenden Erlauterungen werden die beauftragten Planer
der ARGE trapez architekur / eggersmende architekten sowie die Fachplaner im
Rahmen der Sitzung des Ausschusses fur Liegenschaften am 8.2.2022 den aktuellen
Planungsstand prasentieren und fir Fragen zur Verfligung stehen.

Anlagen:
e Anlage 1: Kostenberechnung Sanierung- und Erweiterung

¢ Anlage 2: Kostenschatzung Neubau
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