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Gaisental-Grundschule
Bauliche Erweiterung zur Ganztagesschule und SanierungsmafBnahmen

Varianten, Entwurf, Kosten

I. Beschlussantrag
1. Zur Ausfihrung kommt die dargestellte Variante 1, bauliche Erweiterung zur Ganztages-
schule und notwendige SanierungsmaBnahmen (ohne umfassende energetische Sanie-
rung).
2. Der Kostenberechnung mit Gesamtkosten in Hohe von 3,8 Mio € wird zugestimmt.
3. Architekten und Fachingenieure werden mit der weiteren Planung und Ausschreibung (bis

Leistungsphase 7) beauftragt mit dem Ziel eines Baubeginns 2010.

Il. Begriindung
1. Ziele

Die Erweiterung der Gaisental-Grundschule zur Ganztagesschule wird auf Basis des Ent-
wurfs Christine Reck Architekten BDA realisiert. GemaR Forderzusage des Regierungspra-
sidiums muss noch in 2010 mit dem Bau begonnen werden. Die Eingriffe in den Bestand
werden auf ein schulorganisatorisch notwendiges Mindestmald beschrankt. Notwendige
Sanierungsmafnahmen im Bereich Dacher und Fenster werden in den Bauablauf inte-
griert, ebenso BrandschutzmalRnahmen. Eine umfassende energetische Sanierung der
Schulgebaude soll aus Griinden, die nachstehend erlautert werden, nicht erfolgen. Diesbe-

zuglich haben andere Objekte aus Effizienzgriinden Vorrang.



2. Sachstand

Nach Erarbeitung eines padagogischen Konzeptes wurde mit DS 124/2007 im Juli 2007
das Raumprogramm fur den Ausbau der Gaisental-Grundschule zur Ganztagesschule und
den Einbau einer Hortgruppe vom Gemeinderat beschlossen. Zur Entwurfsfindung wurde
eine Mehrfach-Architektenbeauftragung durchgefihrt, aus damals 7 Arbeiten wurde der
Vorentwurf des Buiros Christine Reck Architekten BDA fiir die weitere Bearbeitung ausge-
wahlt. Auf Basis dieser Planung wurde im Juli 2009 ein Landeszuschuss in Hohe von
646.000,-- € gewahrt, 460.000,-- € fir die Erweiterungs- und 186.000,-- € fir die Umbau-
malnahmen. Der Zuschuss fiir die UmbaumalRnahmen ist an die zur Realisierung vorge-
schlagene Lésung noch anzupassen (d.h. wird reduziert).

Parallel zur Antragstellung haben Architekten und Fachingenieure 2009 auftragsgemaf
(DS 16/2009) den Sanierungsbedarf der bestehenden Schulgebdude untersucht. Erste Er-

gebnisse wurden dem Bauausschuss beim Ortstermin am 5. November 2009 erlautert.

3. Bisher vorliegender Entwurf Schulerweiterung

Der Vorentwurf des Buros Christine Reck Architekten BDA wurde in Abstimmung mit dem
Schultrager und der Schule tberarbeitet. Anregungen des Gutachters biregio, Wolf Kra-
mer-Mandeau mit dem Ergebnis einer Reduzierung notwendiger Eingriffe in den Gebau-
debestand wurden berticksichtigt.

Eine sinnvolle Organisation des Ganztagesbetriebes an der Schule bedingt jedoch, dass
neben der Erweiterung auch im Bestand einige raumliche Veranderungen vorgenommen
werden. Daruber hinaus sind Anpassungsarbeiten notwendig, wo der neue Gebaudeteil
zwischen bestehender Schule und Turnhalle einzupassen ist. Die neue Gebdaudeorganisa-
tion und vorhandene Mangel machen zusatzlich Brandschutzmanahmen in den Be-

standsgebauden erforderlich.

Die mit der Schule abgestimmte Losung ist wie folgt zu beschreiben (Grundrisse siehe An-

lage 2):

Die bauliche Erweiterung der Schule fugt sich zwischen die bestehenden Schulgebaude
(Hauser A und B) und die Turnhalle (Haus E) ein. An beide wird angebaut. Auf der Ebene
des Haupteingangs der Schule liegt auch der separate Eingang zum Bereich Mensa/Aula.
Eine zentrale ErschlieBungseinheit mit Treppe und Aufzug im Erweiterungsbau erschlieRt
die Raume im HanggeschoR. Aus schulorganisatorischen Griinden werden diese Raume
mit Klassen belegt (Klassen 4). Die zusatzlichen Raume fiir den Ganztagesbetrieb sowie

der Hort werden im Tausch in Haus B eingerichtet.
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Der zentrale Aufzug ermoglicht die barrierefreie ErschlieBung nicht nur des Erweiterungs-
baus, sondern auch von Haus B, Erdgeschol? Haus C und des Hanggeschol3es unter der
Turnhalle. Nicht barrierefrei sind in der Gaisentalschule dann weiterhin das ObergeschoR
von Haus A sowie Ober- und UntergeschoR des freistehenden Hauses C.

Die Klassen 3 bleiben in Haus A untergebracht, Klassen 1 und 2 in Haus C.

Der Entwurf wird in den Sitzungen erlautert.

Sanierungsbedarf

Die Gebaude A und B der Gaisentalschule sind etwa 40 Jahre alt. Die Architekten und
Fachplaner wurden mit Untersuchungen des Sanierungsbedarfs der Schulgebaude beauf-
tragt (DS 16/2009).

Die in Haus A noch vorhandene 2-adrige Elektroverkabelung ist nicht erweiterungsfahig,
im Bestand kann sie jedoch weiter betrieben werden. Bei einem 40 Jahre alten Heizsystem
kann niemand prognostizieren, ob und wann es undicht wird. Die Gebaudehiille hat
Dammwerte auf dem Stand der 1970er Jahre. Viele Fenster sind, soweit noch nicht erneu-
ert, schadhaft. Die Dammung der Flachdacher ist teilweise durchfeuchtet. Die Abdichtung
des Turnhallendachs ist schadhaft und muss dringend erneuert werden, um weitere Scha-
den zu vermeiden. Die Raume unter der Turnhalle sind feucht und mussen abgedichtet

werden.

Insofern wurde eine umfassende Sanierung der Bestandsgebaude untersucht und in der
beigefugten Kostenaufstellung dargestellt. Im Ergebnis zeigt sich, dass die energetische

Sanierung der Gaisentalschule sehr aufwandig ware. Der Grund ist der zweischalige Auf-
bau der Betonwande, insbesondere die Verbindung der beiden Schalen, die nur mit gro-

Bem Aufwand gelost werden konnte, was an einer Stelle untersucht wurde. Ein Belassen
der zweischaligen Wand und zusatzlicher Vollwarmeschutz ist aus baukonstruktiv-

statischen Griinden nicht moglich.

Bei der zur Realisierung vorgeschlagenen Variante bauliche Erweiterung zur Ganztages-
schule und notwendige SanierungsmaBBnahmen (ohne umfassende energetische Sanie-
rung) werden die aktuell notwendigen Sanierungsmafnahmen zum kiinftigen Betrieb
auch der alten Schulgebaude durchgefihrt. Es wird jedoch keine umfassende Generalsan-
ierung vorgeschlagen, so dass es — wie bei dlteren Gebauden ublich - zu erhhtem Bauun-

terhaltungsaufwand kommen kann.



5. Alternative Teilabbruch und -neubau

Aufgrund der hohen Kosten einer Komplettsanierung wurde alternativ die Uberlegung
angestellt, die Hauser A und B abzubrechen und neu zu bauen. Die Neubaukosten waren
dabei sogar niedriger als die Sanierungskosten fur eine Komplettsanierung der Hauser A
und B. Bei einer Neubaulosung musste allerdings im Gegensatz zur bisher geplanten Er-
weiterung die Konzeption so verandert werden, dass wahrend der Bauphase méglichst

wenig Provisorien erforderlich wirden.

6. Kostendarstellung in Varianten

Die Kosten fiir die dargestellten Varianten Erweiterung, Sanierung, Teilneubau und Neu-
bau sind in der Folge dargestellt. Dabei sind die Kosten fiir die Varianten 1- 3 geschatzt
bzw. berechnet aufgrund konkreter Planungen, die Kosten der Variante 4 ist eine Prognose

aufgrund moglicher Programmflachen.

1. Erweiterung Schule und notwendige Sanierung 3,8 Mio €
2. Erweiterung und Umbau Schule mit energetischer

Sanierung (mit bestehender Haustechnik) 6,2 Mio €
3. Erweiterung und Umbau Schule mit umfassender

energetischer und haustechnischer Sanierung 6,9 Mio €
4. Erweiterung in Verbindung mit Teilabbruch und

Teilneubau der Schulgebaude 5,5 Mio €

Die Kosten der Varianten 1 bis 4 sind in Anlage 3 dargestellt.

Die Finanzierung der zur Realisierung vorgeschlagenen Variante 1 ist im stadtischen

Haushaltsplan 2010 dargestellt.

7. Exkurs: Mittelberg- und Birkendorf-Grundschule

Angesichts der hohen Kosten fur die SanierungsmalRnahmen der Gaisentalschule stellt

sich die Frage, wie sich die Situation bei den Grundschulen Mittelberg und Birkendorf dar-

stellt.

Das Beispiel Gaisentalschule zeigt, dass erst eine grindliche Untersuchung der Gebaude
und ein Sanierungskonzept Prognosen Ulber die zu erwartenden Sanierungskosten zuldsst,

dennoch folgende pauschalen Aussagen zu diesen Schulen:



Mittelbergschule
e Besitzt keine 2-schaligen Aullenwande — energetische Sanierung damit wesentlich
einfacher als bei der Gaisentalschule
e Notwendigkeit von BrandschutzmalRinahmen ist im Rahmen einer Sanierung zu
untersuchen

e Sanierungsbedarf vorhanden

Birkendorfschule

e Ytong-Vormauerung der Wande, einfacher zu entfernen als Betonvorsatzschale -
damit ist eine energetische Sanierung wesentlich einfacher durchzufuhren als bei

der Gaisentalschule
e Fensterin den 90er Jahren erneuert
e Sanierungsbedarf bei Lehrschwimmbecken und Turnhalle, Schule in gutem Zu-

stand

8. Energetische Betrachtung

Der Vergleich der drei Grundschulen Gaisental, Mittelberg und Birkendorf im Hinblick auf
die Energieverbrauche zeigt, dass die Gaisentalschule bezuglich der Dringlichkeit einer
energetischen Sanierung nicht die erste Prioritat hat. Die fiir die drei Gebaude erstellten

Energiepasse weisen folgende Werte aus:

e GS Gaisental (ohne Turnhalle) 101,7 kWh/m?
e GS Mittelberg (mit Turnhalle) 166,3 kWh/m?
e GS Birkendorf (mit Turnhalle und LSB) 225,6 kWh/m?

Wenngleich die vorliegenden Zahlen aufgrund der technisch bedingten Messmoglichkei-
ten teils mit, teils ohne Sportgebaude vorliegen und nicht absolut vergleichbar sind, wird
deutlich, dass Investitionen in die energetische AulRensanierung von Gebaudehdillen bei

anderen Gebauden mehr Einsparpotential bieten als bei der Gaisentalschule.

Die Kostendifferenz zwischen den dargestellten Losungen 1 (Erweiterung Schule und er-
forderliche Sanierung) und den anderen Losungen 2 bis 4 (die samtlich einen zeitgemaRen
Waérmeschutz beinhalten) betragt mindestens 1,7 Mio €. Bei jahrlichen Gesamtkosten der
Heizung der Gaisentalschule in Hohe von zuletzt knapp 20.000,-- € ist damit eine Wirt-
schaftlichkeit nicht darstellbar.



9.

10.

Erlauterung Beschlussempfehlung

Die Dammung der Gebaudehtlle der Gaisentalschule ware wie oben dargestellt bautech-
nisch wesentlich aufwandiger als in anderen Objekten. Das mogliche Einsparpotential wa-

re hingegen geringer als in anderen Objekten, die ebenfalls Sanierungsbedarf zeigen.

Dies flihrt im Ergebnis zur Beschlussempfehlung, bei der Gaisentalschule keine energeti-
sche Sanierung der AuBenhiille durchzufiihren. Die Sanierung soll sich auf folgende not-

wendige Maltnahmen beschranken:

o erforderlicher Brandschutz

e Sanierung der schadhaften Dacher und damit eine energetische Verbesserung im
Dachbereich

e Abdichtung Feuchteschaden Hanggeschol} Turnhalle

e Sanierung der schadhaften Fensterfassaden

Weiterer Erneuerungsbedarf, auch bei der Haustechnik, ist zu gegebener Zeit im Rahmen

der Bauunterhaltung abzuarbeiten.

Der Ausbau zur Ganztagesschule ist mit dieser Entscheidung nicht beeintrachtigt. Die da-
fir erforderlichen Erweiterungs- und Umbauten sind samtlich Bestandteil der vorgeschla-

genen BaumaRnahmen.

Die hier nicht zur Realisierung vorgeschlagenen Mehrkosten einer Neubau- oder energeti-
schen Generalsanierungslosung konnen weit effizienter in andere Sanierungsprojekte der
Stadt investiert werden. Dies sollte auf Basis eines zu erstellenden Gebaudekatasters mit

Aussagen zum Energieverbrauch und Erhaltungszustand der Gebaude erfolgen.

Perspektive Bildungshaus Gaisental

Die konzeptionellen Uberlegungen beziiglich der Schulerweiterung wurden ausgedehnt
auf das Thema Bildungshaus mit weiteren Angeboten im Bereich Bildung und Betreuung,
Kinderkrippe, Kindergarten und zusatzliches Hortangebot. Im Ergebnis zeigte sich, dass
der nordliche Grundstiicksteil im Bereich des bestehenden Hartplatzes und der westlichen
Freiflichen Entwicklungspotenzial in dieser Richtung bietet (siehe Lageplan Anlage 1). Ei-
ne direkte bauliche Anbindung an die vorgeschlagene Losung der Schulerweiterung ist
weder moglich noch wiinschenswert. Auch die dargestellte Variante 4 mit einer Teil-
Abbruch- und -Neubauldsung fur die Schulgebaude wiirde diese zusatzlichen Betreuungs-

angebote im sudlichen Grundstuicksteil aufgrund der entstehenden Dichte und notwendi-
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ger getrennter Freibereiche fur Krippe, Kindergarten und Grundschule nicht oder nur ein-

geschrankt zulassen.

Auf Basis von Vergleichsobjekten ist fur weitere Betreuungseinrichten von folgenden Kos-

tenprognosen auszugehen, jeweils ohne die Gestaltung der Auenanlagen:

e Neubau Kinderkrippe, 4 Gruppen 1,7 Mio €

e Neubau Kindergarten, 3 Gruppen 1,3 Mio €

e Anbau einer weiteren Hortgruppe 0,3 Mio €
11. Weiteres Vorgehen

Bei Zustimmung zu den Beschlussantragen sind die nachsten Schritte:

e Abstimmung mit dem Regierungsprasidium uber die Anpassung der Schulbaufor-
derung an die modifizierte Planung, Veranlassung durch das ABBS

e Weitere Planung und Ausschreibung der Variante 1, bauliche Erweiterung der
Schule und notwendige SanierungsmaBnahmen, durch das Architekturbiiro und
die Fachingenieure, koordiniert und betreut vom Hochbauamt

e Baubeginnin 2010

e Vorbereitung des Planungsrechts auf dem nordlichen Grundstiicksteil fir weitere

Betreuungseinrichtungen durch das Stadtplanungsamt.

Kopf Morczinietz
Anlagen
1 Lageplan mit Ubersicht bestehender und geplanter Schulgebdude und kiinftig moégli-

cher Entwicklung mit weiteren Kinderbetreuungseinrichtungen
2 Grundrisse der zur Ausfihrung vorgeschlagenen Variante 1

3 KostenUibersicht Varianten 1 bis 4
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