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Landkreis Ebersberg 14. Wahlperiode 2014-2020/LSV/09. LSV-Ausschuss

Protokoll
09. Sitzung des LSV-Ausschusses mit 6ffentlichem Teil
am Donnerstag, 07.07.2016 im Hermann-Beham-Saal im Landratsamt in Ebersberg

Beginn: 16:00 Uhr Ende: 17:43 Uhr

Vorsitzender: Robert Niedergesan
Schriftfihrerin:  Karin Stanuch

Anwesend sind:
CSU-FDP-Fraktion

Mayr, Piet
Schwaiger, Johann
Vodermair, Manfred
Wieser, Bernhard
Zetzl, Bettina

Zistl, Josef

SPD-Fraktion

Platzer, Elisabeth
Poschenrieder, Bianka

GRUNE-Fraktion

Greithanner, Franz
Kirchlechner, Melanie

Freie Wahler-Fraktion

Finauer, Franz
Weindl, Max anwesend ab 16:15 Uhr

AG AfD-BP-6dp-parteilos
Eckert, Christian

Abwesend sind:
CSU-EDP-Fraktion

Schwabl, Josef vertreten durch Herrn Vodermair
SPD-Fraktion

Bittner, Ursula entschuldigt

Esterl, Martin vertreten durch Frau Poschenrieder
Robert Niedergesan Karin Stanuch

Vorsitzender Schriftfiihrerin
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Offentlicher Teil

TOP 1 Feststellung der Beschlussfahigkeit und Einwande zur Niederschrift der voraus-
gehenden Sitzung

Der Landrat begrufit die Mitglieder des LSV-Ausschusses, sowie die Gaste der Realschule
Ebersberg und des Gymnasiums Grafing.

Er stellt die Beschlussféahigkeit fest.

Gegen die Niederschrift der 08. Sitzung des LSV-Ausschusses vom 17.03.2016 gibt es keine
Einwande. Die Niederschrift gilt somit als genehmigt.

| TOP 2 Blrgerinnen und Biirger fragen
Keine
TOP 3 Haushalt 2016, Zwischenbericht 2016, Liegenschaften / Brand- und Katastro-
phenschutz
2015/2557 F / HH 2016 / Zwischenbericht
An der Beratung nimmt teil: Brigitte Keller, Leiterin Abteilung F — Finanzen, Wirtschaft, Biro Landrat

Frau Keller stellt den Zwischenbericht anhand einer Prasentation vor (Anlage 1 zum Proto-
koll).

Auf die Frage von KR Manfred Vodermair antwortet Frau Keller, dass die Liegenschaftsver-
waltung fur die Belegung der Turnhallen mit Asylbewerbern Miete vom Freistaat Bayern ge-
fordert habe. Die Kosten fir die notwendigen Sanierungen der Turnhallen werden dem Frei-
staat Bayern in Rechnung gestellt.

Der LSV-Ausschuss fasst folgenden Beschluss:

Auch im ndchsten Jahr ist dem LSV-Ausschuss in dieser Form Uber den Stand
des Haushaltsvollzuges zu berichten.

|!!| einstimmig angenommen
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TOP 4 Liegenschaften; Dr.-Wintrich-Schule Ebersberg; Sanierung des Verwaltungstrak-
tes - Fordervoranfrage
2016/2663 Z3
Vorberatung LSV-Ausschuss am 25.03.2015, TOP 5 6
LSV-Ausschuss am 09.07.2015, TOP 4 6
An der Beratung nehmen teil: Erwin Kuhn, KMP Projektsteuerung GmbH

Jens Wilke, Mitarbeiter Sachgebiet Z 3 — Liegenschaftsverwaltung

Herbert Jungwirth, Leiter Sachgebiet Z 3 - Liegenschaftsverwaltung

Der Landrat begruf3t Herrn Kuhn und erteilt ihm das Wort.

Herr Kuhn stellt den Untersuchungsbericht mittels einer Prasentation vor (Anlage 2 zum Pro-
tokoll).

Auf die Frage von KRin Melanie Kirchlechner antwortet der Landrat, dass bei allen gepriften
Varianten eine spatere Aufstockung bertcksichtigt worden sei. Derzeit gingen zwar die
Schiilerzahlen leicht nach unten, allerdings stinde ein Férderprogramm ,moderne Unter-
richtsform“ des Freistaates Bayern in Aussicht. Damit misse sich der Landkreis aber erst im
konkreten Fall auseinandersetzen.

Im SFB-Ausschuss am 30.06.2016 sei das Thema Raumbedarf bei den kreiseigenen Schu-
len bereits angesprochen worden. Bis zum Herbst soll ein Konzept zur Diskussion in den
Kreisgremien vorgelegt werden. Dafir sei allerdings eine Priorisierung der Mal3nahmen er-
forderlich.

U.a. haben folgende Schulen Bedarf angemeldet:

e Seerosenschule Poing: notwendige Raume fur die OGS (Offene Ganztagsschule)

e Gymnasium Grafing: bauliche Defizite im Bereich der Fachrdume Chemie und Physik,
keine zusammenhéngende Aula (s. TOP 5)

¢ Gymnasium Kirchseeon: Raumdefizite u. a. im Bereich der Verwaltung

e Gymnasium Markt Schwaben: Sanierung Bauteil D

e Gymnasium Vaterstetten: Ersatzbau fur die Provisorien / Erweiterung

Herr Kuhn nimmt zu den weiteren Fragen aus dem Gremium Stellung:

¢ Die Varianten wurden mit einer Massivbauweise gerechnet und statisch so ausgerichtet,
dass ggf. eine spatere Aufstockung baulich und kostensparender méglich sei. Ob die zu-
satzlichen Flachen dann fir Verwaltung oder Klassenzimmer genutzt werden, sei noch of-
fen.

e Erst im Zuge der weiteren Ausarbeitung werde festgelegt, in welcher Bauart die Sanie-
rung erfolgen werde. Bei Holzbauweise musste allerdings mit 8 % Mehrkosten gerechnet
werden.

e Eine Sanierung im Untergeschoss werde evtl. bei der alten DAmmung der Rohre notwen-
dig werden. Diese konne aber ziigig und mit geringem Aufwand durchgefiihrt werden.

Herr Jungwirth flgt hinzu, dass die Erfahrungen mit der bisherigen Holzbauweise erst nach
einem Jahr abgeschlossen sein werden. Er schlagt vor, mit der Umsetzung der Mal3hahme
zu warten, bis die derzeitige AulRenstelle des Landratsamtes im ,Holzpavillon“ wieder aufge-
I6st werden kénne. Dann kénnte wahrend der Sanierungsphase die Verwaltung der Schule
dort untergebracht werden.

Zu den Forderkriterien ,moderne Unterrichtsform® erganzt Herr Jungwirth, dass die Regie-
rung zukiinftig eine Flache von bis zu 25 m? je Klassenzimmer férdern wiirde. Uberlegungen
dazu werden voraussichtlich erst in zwei bis drei Jahren erforderlich sein.
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Herr Greithanner bittet, im Protokoll festzuhalten, dass in der heutigen Sitzung noch keine
konkreten Festlegungen getroffen worden seien.

Der Landrat stellt fest, dass es keine weiteren Wortmeldungen gibt und lasst tber den Be-
schlussvorschlag abstimmen.

Der LSV-Ausschuss fasst folgenden Beschluss:
Die MaBnahme ,,Generalsanierung des Verwaltungstraktes der Dr.-Wintrich-

Schule Ebersberg“ wird in der Variante ,, Teilneubau®“ mit Kosten in Hohe von
4,4 Millionen Euro auf die Warteliste gesetzt.

|!!| einstimmig angenommen

TOP 5 Gymnasium Grafing; Vorstellung Machbarkeitsstudie Teilgeneralsanierung Bau-
teil 1
2016/2673 Z3
Vorberatung LSV-Ausschuss am 20.05.2015, TOP 5 6
LSV-Ausschuss am 09.07..2015, TOP 4 6
An der Beratung nehmen teil: Monica Spachmann, Mitarbeiterin Sachgebiet Z 3 — Liegenschaftsverwaltung

Klaus BesImiiller, STUDIO_PLUS ARCHITEKTEN
Herbert Jungwirth, Leiter Sachgebiet Z 3 - Liegenschaftsverwaltung

Frau Spachmann fasst den Sachverhalt gemaR der Sitzungsvorlage kurz zusammen.

Herr Beslmiiller stellt die Machbarkeitsstudie unter Verwendung einer Prasentation vor (An-
lage 3 zu Protokoall).

KR Franz Greithanner konnte sich die Variante Neubau Nordspange und Ostspange mit der
Moglichkeit aufzustocken und den Keller zu nutzen, gut vorstellen. Herr Besimiller dazu,
dass diese Variante nicht geprift worden sei, da das Foyer und der Musiksaal baulich noch
vollig intakt seien.

Zur Frage von KR Max Weindl antwortet Herr Besimiiller, dass die Flache bei einer Gene-
ralsanierung 3.800 m? betragen wiirde. Der Zeitwert des Rohbaus sei nach fundierten Unter-
suchungen mit ca. 2,05 Mio € angesetzt worden. Ein Neubau hétte einen Wert von 4,1 Mio €.

KR Bernhard Wieser sieht den Rohbau aufgrund des schlechten Bauuntergrundes kritisch.
Der Pausenhof habe sich bereits abgesenkt und es zeigten sich Haarrisse in einem Pfeiler.
Er konne sich eine Kombination aus Neubau Teil-Nord und Teil Mitte-West vorstellen. Somit
konnte endlich eine richtige Aula und eine Gesamtlésung verwirklicht werden. Herr Besimdil-
ler dazu, dass letztendlich viele Varianten moglich seien und zu gegebener Zeit genauer
geplant werden musse. Der Haarriss neben der Stlitze sei inzwischen behoben worden. Fer-
ner fihre eine Senkung nicht auch gleichzeitig zu Schaden am Gebaude.

Der Landrat bemerkt, dass die Verwaltung urspriinglich auf Initiative der Schulleitung nur die
Sanierung der Fachraume Chemie und Physik geplant hatte. Auch durch die zwischenzeitli-
chen Fordermdglichkeiten und durch die intensivere Befassung mit dem Gebaude seien die
Planungen ausgeweitet worden.
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Herr Paul Schétz, Schulleiter am Gymnasium, bittet mit Nachdruck, eine zeitnahe Ldsung
anzustreben und nicht jahrelang weiter zu planen. Die Vorschriften zum Transport der Che-
mikalien fir den Chemieunterricht missten dringend eingehalten werden. Mit einer Teilsanie-
rung Nord kdnnten diese Vorgaben bereits erfillt werden. Er bevorzuge in diesem Sinne
eher die ,kleine® Losung.

Der Landrat mochte heute noch nicht tUber eine konkrete Variante beschlieRen lassen. Die
konkreten Diskussionen sollen im Herbst 2016 erfolgen.

Der Landrat lasst Uber den geanderten Beschlussvorschlag abstimmen.
Der LSV-Ausschuss fasst folgenden Beschluss:
Die MalBhahme Sanierung/Ersatz des ,,Bauteils 1“ am Gymnasium Grafing mit

Kosten in Hohe von > 7,0 Millionen Euro ersetzt in der Warteliste die Investition
»Sanierung der Fachrdume*.

L!!| einstimmig angenommen

| TOP 6 Bekanntgabe von Eilentscheidungen
Keine

| TOP 7 Informationen und Bekanntgaben
Keine

| TOP 8 Bekanntgabe aus nichtéffentlicher Sitzung
Keine

[TOP 9 Anfragen
Keine

Der Landrat stellt fest, dass es keine weiteren Wortmeldungen gibt und schlief3t die Sitzung
um 17:43 Uhr.

Ende der Niederschrift der 6ffentlichen Sitzung.
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Landkreis Ebersberg
Finanzmanagement

LSV-Ausschuss am 7. Juli 2016,TOP 3

Haushalt 2016;
Zwischenberichte 2016;
Liegenschaften / Brand- und
Katastrophenschutz

Ergebnisrechnung - Entwicklung
Im Planjahr
2016 stehen
396.654 € mehr
zur Verfugung
als im Plan des
Vorjahres.

10.000.000
8.000.000

6.000.000

Im Vorjahr
flossen
569.397 € nicht
ab.

203 2014 2015 6
Gt -
Landkreis
Ebersberg
1oy
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4.000.000

2.000.000
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Entwicklung der Mittelausschopfung
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Nach dem auch im Vorjahr die Mittel nicht ausge-
schopft wurden, diese aber 2016 noch mal um fast
400.000 € erhoht wurden, wird prognostiziert, dass die
geplanten Mittel nicht abflieBen.

Die Mittelausschopfung liegt unter dem Vorjahr. Lanchri

Ebersberg

Folie 3 LSV am 7.7.2016 TOP 3

Investitionen

Auf die detaillierte Darstellung der Investitionen wird
im Zwischenbericht verzichtet, weil dies zu diesem
Zeitpunkt keine Aussagekraft hat.

Dem Finanzmanagement liegen keine Erkenntnisse
vor, die die Einhaltung der Planansétze gefahrden
kénnten.

2016 wurden keine gréBeren Investitionen geplant. Die
Summe von 1.108.620 € verteilt sich auf kleinere
InvestitionsmaBnahmen.

Landkreis
Ebersberg

Folie 4 LSV am 7.7.2016 TOP 3




Die Kostenstellen

Die Zwischenstande der 40 Kostenstellen sind der
Sitzungsvorlage auf Seite 4 zu entnehmen.

GroBere Auffalligkeiten gibt es derzeit nicht.

Es ist zulassig, fir zusatzliche Ertrage zusatzliche
Aufwendungen zu tatigen und es ist auch zulassig, bei
Einsparungen auf einer Kostenstelle Mehrausgaben an
anderen Kostenstellen zu tatigen.

Durch diese Flexibilitat ist es méglich, unterjahrig auf
Unvorhersehbares zu reagieren.

Landkreis
Ebersberg

Folie 5 LSV am 7.7.2016 TOP 3

Integrierte Leitstelle

2000.000

Nach
1,646,771 derzeitigem
- Stand werden
| die Planmittel
ausreichen.

1.202.349

1.179.200
1.139.515. 1.164.399
-

986.1
100,000

849.592

755,866
707.902°

500.000
387,465
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Auswirkungen auf den Haushalt

Die Planeinhaltung 2016 ist in der Ergebnisrechnung
nicht gefahrdet.

Bei den Investitionen wurden auch keine
Abweichungen gemeldet.

Der LSV-Ausschuss wird um Kenntnisnahme gebeten.

Folie 7 LSV am 7.7.2016 TOP 3

Beschlussvorschlag

Dem LSV-Ausschuss wird folgender Beschluss
vorgeschlagen:

Auch im nachsten Jahr ist dem LSV-Ausschuss in
dieser Form uber den Stand des Haushaltsvollzuges zu
berichten.

Folie 8 LSV am 7.7.2016 TOP 3
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Untersuchungsbericht

Staatliche Realschule Ebersberg
Verwaltungsgebaude
Variantenuntersuchung mit

Bewertung

Juli 2016
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INHALT

1.0
2.0
3.0
4.0
5.0
6.0
7.0

Vorwort Geschichte

Wert Bautell - Verwaltungsbau
Ausloser der Planungsuberlegungen
Vorliegende Planung KG Architekten
Losungsmaoglichkeiten

Zeitschiene

Fazit




1.0 Vorwort / Geschichte

» Neubau Realschule:

» Erweiterung Fachraume und Verwaltungsbau:
» Erweiterung 1:
» Erweiterung 2 - Holzbau:

» weitere Losungsmoglichkeiten zum Verwaltungsbau

PROJEKTSTEUERUNG

1965 - 1967

1978 - 1981

2008 - 2010

2013 - 2015

2016 -




2.0 Derzeitiger Wert / IST-Stand

gl P

PROJEKTSTEUERUNG

1

LT

| |

ELTIL

Verbindungsbau Verwaltung

1. Erweiterung

Erweiterung Holzbau
In Passivhausbauweise

Ansicht Bestand Siid




3.0 Ausldser der Planungsiberlegungen

I N —
PROJEKTSTEUERUNG

» Die nach heutigen Vorstellungen energetisch ungentigende Gebaudehulle und die mittlerweile nicht mehr lieferbaren
Ersatzteile fur die Fenster, die sich zum Teil nicht mehr 6ffnen lassen flhrten zu den Planungstiberlegungen.

» Im Zuge der Besichtigung am 09.07.2015 konnten sich die Ratsmitglieder ja selbst einen Eindruck hinsichtlich
anstehender notwendiger Sanierungsmalinahmen wie auch vom Zustand der jeweiligen Geb&udeteile verschaffen.

» Seinerzeit kristallisierte sich heraus, dass der Hauptbau aus dem Jahre 1967 noch weitgehend in Takt ist und eine
Sanierung/Generalsanierung derzeit nicht erforderlich ware; bis auf die technischen Anlagen und Zuleitungen, die
altersbedingt in den nachsten Jahren zu erneuern waren. Weitere Bauteile - vor allem die Parkettbodenbelage und
Einbauten - sind noch gut erhalten. Diese zeugen von hoher Qualitat, bestatigen aber auch den Erfolg der laufenden
UnterhaltsmafRnahmen in den vergangenen Jahren durch die Verwaltung.

» Anders verhalt es sich beim sogenannten ,Verwaltungsbau®. Dieser wurde spater ab dem Erdgeschoss neu errichtet
und muss energetisch, deutlich verbessert werden.

> Die energetische Hullflachensanierung sah folgende Leistungen vor:
* Energetische Fassadensanierung
* Erneuerung der Dachabdichtung und energetische Ertlichtigung
* Neue Dachkonstruktion mit aul3enliegender Entwasserung
» Kellerdecken- und AuRenwanddammungen
+ Einbaultftung Klassenzimmer/ Lehrerzimmer

» In diesem Zusammenhang wurden wir von der Verwaltung beauftragt die Losungsmoglichkeiten unter Ausschépfung
der Forderrichtlinien zu untersuchen und ggf. neue Ideen miteinzubringen. Diese haben wir im Punkt 5.0 dargestellt.



3.0 Ausldser der Planungstberlegungen
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PROJEKTSTEUERUNG




5.0 Lésungsmaoglichkeiten

5.1
5.2a
5.2b
5.3
5.4
5.5

Var.1l - Energetische Hullflachensanierung

Var. 2a - Generalsanierung - in 2 Abschnitten
Var. 2b - Generalsanierung - in 1 Abschnitt
Var.3 - Teilabbruch/Teilneubau Verwaltungsbau
Var.4 - Abbruch und Neubau Verwaltungsbau

Kostenvergleich Varianten

vorgestellt im LSV am 25.03.20154




5.1 Var. 1 - Energetische Hullflachensanierung

G Il N =
I N
PROJEKTSTEUERUNG
> Investition: € 1.390.000,00
> Vorteile: Relativ schnell durchfihrbar, Beginn aber mit Beginn der Sommerferien

Augenscheinlich erst mal gunstig
Teilférderung maoglich
Forderbetrag gesamt: ~ € 350.000,00

» Nachteile: Verwaltungsbau ist nicht komplett saniert.

Eine spatere Innensanierung wird voraussichtlich ca. 2,2 Mio. €
an Investitionssumme erfordern. Investitionssumme somit gesamt
ca. 3,6 Mio. €

Insgesamt ist dieses Vorgehen nicht sparsam und wirtschaftlich

Malinahme musste im Ergebnishaushalt eingestellt werden.



5.2 Var. 2a - Energetische Hullflachen- und Innensanierung in 2 Abschnitten

G Il N =
I N
PROJEKTSTEUERUNG
> Investition : € 3.6000.000,00
> Vorteile: Relativ schnell durchfihrbar, Beginn aber mit Beginn der Sommerferien

Augenscheinlich erst mal gunstig

Teilférderung maoglich

Forderbetrag gesamt: ~ € 900.000,00
Maflinahme kann im Investiv-Haushalt eingeplant werden

» Nachteile: Spétere Innensanierung fihrt zu héheren Kosten

Der Verwaltungsbau muss zweimal gerdumt und die Nutzer ausgelagert
werden

EinbufRen im Bereich der Forderung maoglich. Die Innensanierung ist
innerhalb von 3 Jahren nach der Fertigstellung der Auf3enhille zu
starten

Eine spéatere Innensanierung wird voraussichtlich ca. 2,2 Mio. €
an Investitionssumme erfordern.
Investitionssumme somit gesamt ca. 3,6 Mio. €

Insgesamt ist dieses Vorgehen nicht sparsam und wirtschaftlich



5.2 Var. 2b - Generalsanierung - Verwaltungsbau, UG, EG und 1.0G
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PROJEKTSTEUERUNG

» Investition : € 3.498.500,00
» Vorteile: Verwaltungsbau ist komplett saniert
Auslagerungskosten fallen gegentber Variante 1 und 2a nur einmal an.
Forderbetrag gesamt: ~ € 900.000,00
Das Gebaude muss nur einmal geraumt werden
Belastung der Nutzer ist geringer

MalRnahme kann im Investiv-Haushalt eingeplant werden

» Nachteile: Hohere Investitionskosten gegendber Teilsanierung Variante 1

Hoheres Kostenrisiko als bei Variante 3 und 4
(Brandschutz und KMF Sanierung)
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PROJEKTSTEUERUNG

5.3 Var. 3 - Teilabbruch/Teilneubau Verwaltungsbau, EG, 1.0G, GS UG

> Investition: € 3.380.500,00

> Vorteile: Verwaltungsbau EG und 1.0G werden vollstandig erneuert,
UG wird generalsaniert.

Gro3tmagliche Flexibilitat herstellbar durch neues Tragwerk
Auslagerungskosten fallen gegentiber Variante 1 nur einmal an.
Forderbetrag gesamt: ~ € 900.000,00

Geringere Kosten als bei Variante 2a mit 2 Abschnitten

Der Verwaltungsbau muss nur einmal geraumt werden

Die Belastung der Nutzer ist geringer

Malinahme kann im Investiv-Haushalt eingeplant werden

> Nachteile: Hohere Investitionskosten gegenilber Teilsanierung Var. 1 bzw. 2a

Geringeres Kostenrisiko hinsichtlich Brandschutz und KMF-Sanierung
Da die Entsorgung bereits berlcksichtigt ist im Gegensatz zu Variante 1
bzw. 2a und 2b



5.4 Var. 4 - Abbruch und Ersatzneubau Verwaltungsgebaude, UG, EG und 1.0G

I N —
PROJEKTSTEUERUNG

> Investition : € 3.545.750,00

> Vorteile: Gebaudeteil komplett abbrechen und neu errichten inkl. UG
Gro3tmagliche Flexibilitat herstellbar.
Auslagerungskosten fallen gegentiber Variante 1 nur einmal an.

Forderbetrag gesamt: ~ € 900.000,00, wenn der Nachweis gelingt,
dass Generalsanierung unwirtschaftlich ist

Verwaltungsbau ist komplett neu.
Der Verwaltungsbau muss nur einmal geraumt werden
Belastung der Nutzer ist geringer

» Nachteile: Hohere Investitionskosten gegenlber den anderen Varianten

Geringeres Kostenrisiko als bei Variante 2b; Brandschutz und KMF
Sanierung bereits in der Entsorgung beriicksichtigt

Kaum durchfuhrbar, da im UG die Versorgung des restlichen
Schulhauses verlauft. Kosten fir Aufrechterhaltung des Betriebes sind
derzeit noch nicht konkret kalkulierbar.

Nicht zu empfehlen!



5.5 Kostenvergleich Varianten
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PROJEKTSTEUERUNG

Var. 2b
Var. 1 Var. 2a Generalsan. Generalsan. Var. 3 Var. 4
Energ. Hullfl, 2 Schritte 1 Schritt Teilneubau Neubau

Kennwert Abbruch brutto 50 €/m? 2955 m* * 50 € 4341,0
Abbruch 100.000,00 € 100.000,00 £ 100.000,00 € 147.750,00 € 217.050,00 £
Kennwert 200-700 brutto 700 /mie 2955 m* * 700 € 4341,0
Neubau 1.200.000,00 € 1.200.000,00 € 1.200.000,00 € 2.068.500,00 € 3.038.700,00 €
Kennwert 200-700 brutto 350 €/m? 2955 m* * 350 €

Sanierung 0,00€ 2.200.000,00 € 2.068.500,00 € 1.034,250,00 € 0,00£€
Brandschutzertiichtigung/Entsorgung KMF

Kostenannahme brutto 60.000,00 € 70.000,00 € 100.000,00 € 100.000,00 € 100.000,00 €
Maln. Zur Aufrechterhaltung des Betriebes

Kostenannahme brutto 30.000,00 € 30.000,00 € 30.000,00 € 30.000,00 € 1590.000,00 €

Summe Investition

1.390.000,00 €

3.600.000,00 €

3.498.500,00 €

3.380.500,00 €

3.545.750,00 £

Aufstockung um ein Geschoss

bei 5.1, 5.2a und 5.2b Leichtbauweise erforderlich

nicht sinnvoll

2955 m* * 420 €

1.241.100,00 €

2955 m* * 420 €

1.241.100,00 €

2955 m** 350 €

1.034.250,00 €

2935 m* *350€

1.034.250,00 €

nur Aufstockung ohne Aushau (776.850,00) (776.850,00) (464.250,00) (464.250,00)
Auslagerung
Kostenannahme brutto 350.000,00 € 500.000,00 € 350.000,00 £ 350.000,00 € 350.000,00 £

Sollten die Ersatzbauten bis zum Baubeginn nicht wieder frei sein, milssen die Kosten der Auslagerung eingerechnet werden.




6.0 Zeitschiene (Variante 2 oder Variante 3)

Mdoagliche Zeitschiene fiir Planung und Umsetzung:

Frihester Planungsbeginn z.B. ab Januar 2017

Planungsphase 9 Monate
Ausschreibung 5 Monate
Vergabe 3 Monate
Bauzeit 13 Monate

Der Baubeginn sollte immer mit Beginn der Sommerferien erfolgen!
Im vorliegenden Fall ware dies ab August 2018 mdglich.
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7.0 Fazit

<12

PROJEKTSTEUERUNG

> Variante 1:

(Hullflachensanierung) entspricht nicht den Grundséatzen von Sparsamkeit und Wirtschaftlichkeit und ist
somit nicht empfehlenswert.

» Variante 2a und 2b:
Hullflachensanierung und Innensanierung in 2 Abschnitten und Generalsanierung ist moglich aber im
Gesamtpaket nicht wirtschaftlich und birgt ein relativ hohes Kostenrisiko hinsichtlich Brandschutz und
Schadstoffbelastung. Dies gilt gleichermal3en auch fiir die Variante 2b

» Variante 4:
Abriss und Komplettneubau Gebaude inkl. Untergeschoss produziert hohe Kosten flr Provisorien und
Interimsanlagen zur Aufrechterhaltung des Schulbetriebes, wovon ebenfalls abzuraten ist.

» Empfehlung:
Unter Berucksichtigung der gegebenen Umstande wirden wir die Variante 3 (Teilabbruch und Teilneubau)

vorschlagen. Diese bietet unter dem Strich einen entsprechenden Mehrwert unter Berlcksichtigung aller
Gesichtspunkte.
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Vielen Dank

fur lhre Aufmerksamkeit
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Gymnasium Grafing

Vorwort / Geschichte
3 Bauabschnitte

1964 BT 1 Altbau mit 2 Erweiterungsschritten
1966 BT 2 +3 Langbau und Turnhallen 1-2
1969 BT 4 Hochbau entstanden.

AuBerdem

1978 BT 3 Turnhalle 3
1976 /1998 BT 2 Langbau Aufstockung und Erweiterung
2005 BT 5 Neubau
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Gymnasium Grafing
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Solitarbauten -> keine abgestimmte Ge ruktur S

Einzelnen Bauten schllssig geplant,
gunstige Flachenrelationen zwischen Haupt- und Nebennutzflache

Hoch- und Langbau sind reine Klassenzimmertrakte
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Altbau -> ursprunglich in sich geschlossenes
Schulgebaude

Organisatorischen Anderungen hat das
Gebaude "unbeschadet" Uberstanden.

Gesamtorganisation der Schule leidet unter /
schrittweisem Wachstum der Anlage. :

Ubergeordneten Réaume (Fachréaume, /
Verwaltung etc.) nicht zentral gebundelt 7] L

Eine bauliche Verbindung zwischen /
Hoch- und Langbau fehlt. |

Die Turnhallen sind zueinander versetzt //
angeordnet. s

Keine ausreichend grof3e Aula.
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Raumprogramm
Ist-Stand Raumprogramm -> ausreichend

= Basis der Untersuchungen der Bausubstanz

Hinweis: alle Kostenangaben sind Projektkosten der KG 200 bis 700 einschl MwSt.




Altbau

Schrade Beslmdller Kiesewetter

1 Ist-Stand

MaBnahmen seit Errichtung:

1976
1995
2006
2006
2006
2007
2010
2013

AuBerdem:

Einbau Bibliothek im ehemaligen Innenhof
Erneuerung Fenster Nord- und Westfassde
Mensa / Physikraum / Lehrerzimmer
Erneuerung Fenster Sid- und Ostfassde
Brandschutzsanierung

Dach Bibliothek

Heizzentrale

Verbindungsgang Alt- zu Langbau

2005 Beleuchtung Musiksaal
2007 oberer Pausenhof
2007 Toiletten

2008 Fugen im Bodenbelag
2009 Treppengelander
2010 Wand Musiksaal

2012 Sanierung von Turen

STUDIO_PLUS ARCHITEKTEN
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Ubersicht SanierungsmaBnahmen
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Wert Altbau ( urspriingliche Bausubstanz )
2.06 Mio €.

Wert bereits durchgefihrter SanierungsmaBnahmen (Lebenszyklus-Zeitwert)
1.68 Mio € (bezogen auf tatsachliche Investitionen von 1.82 Mio €).

Gesamtwert Altbau Stand 2016
3.74 Mio €.
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Aufgabenstellung

Vergleichende Gegenuberstellung

- Altbau Ist-Stand
« Generalsanierung
* Neuerrichtung Ist-Stand

- Umstrukturierung Foyer-Aula-Bibliothek ( Vorschlag Schule )
- Umstrukturierung Foyer-Aula-Bibliothek ( reduzierte Variante )
 Neuerrichtung Stand Umstrukturierung
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2 Generalsanierung Altbau
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2 Generalsanierung

2.1

Geplante Sanierungsaufgaben siehe Planungsunterlagen Stand 2015

Fachraume Chemie / Physik Investitionskosten 1.90 Mio €
= erzielter Sachwert 1.61 Mio €

Dach Altbau Investitionskosten 1.14 Mio €
> erzielter Sachwert 1.03 Mio €

Zu erwartende Sanierungsaufgaben ( ohne Planung )
Flur- und Foyerdecken

Erneuerung Fenster Nord- und Westfassade
Fassadendammung

Sonnenschutz

Musikraume und Bluros OG (Erneuerung Ausbau)
Grundleitungen / Heizleitungen

Betonsanierung Decken ( teils freiliegende Bewehrung )

Zu erwartende Sanierungen Investitionskosten 2.58 Mio €
L erzielter Sachwert 1.61 Mio €
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2.3 Zusammenfassung und Bewertung
Gebaudewert Altbau  ( nach Generalsanierung )
2.06 Mio € Gebaudewert Bestand ( 1964 )

+ 1.68 Mio€  Zeitwert der bisherigen Sanierungen
+ 4.24 Mio € Aquivalenter Neubauwert kommender Sanierungen;

7.98 Mio€  Sachwert des generalsanierten Altbaus

( 5.62 Mio € hierflr erforderliche Investitionen )

Investition und Wertschopfung — sinnvolles Verhaltnis
Wertverlust im Laufe des Lebenszyklus nicht schlechter als bei Neubau
Organisationsstruktur wird nicht veréandert

Unterkellerung / Vorhaltung Aufstockung sind ausgeschlossen
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MaBnahmen haben wenig Einfluss auf den Schulbetrieb
( Nordspange mit den Fachrdumen muss nicht ausgelagert werden )

Die anderen Arbeiten sind Zug um Zug mit den bekannten Schwierigkeiten
- Uberwiegend Arbeiten in der Ferienzeit
- Belastigungen durch Staub und Larm etc.

uberschaubar zu handhaben
- allseitiger Wille und gegenseitiges Verstandnis vorausgesetzt.

schrittweise EinzelmaBnahmen moglich — langerer Zeitraum
— ggf. hbhere Kosten
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3 Neubau ( fiktiv in identischer Art und GroBe )

—

BGF

- 3.800 m2
+3.800 m
=+x0m

I

64 S(PI
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L
AuslagerU/ng

2.300.m2
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3 Neubau ( fiktiv in identischer Art und GroBe )

Gesamtkosten - Schulgebaude gleicher GroBe 9.85 Mio €

ohne Berlcksichtigung situationsspezifischer Kosten
zzgl. Abbruch, Auslagerung, AnschlussmafBnahmen, Baugrundverbesserungen
b Investitionskosten insgesamt 11.66 Mio €

L Sachwert 9.96 Mio €

Wertschaffung um rund 1.7 Mio € geringer als Investition

Eine mégliche Férder-Rlckzahlung bereits umgesetzter MaBnahmen ( z.B. Mensa ) ist hier nicht berticksichtigt

BaumaBnahme + Auslagerung in Containern auf dem Sportplatzgelande
b erhebliche Auswirkungen auf Schulbetrieb

Die NeubaumaBnahme muss in einem Zuge durchgefuhrt werden
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4 Teilneubau Nordflugel

AuslagerU/ng

0.m2
|
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4 Teilneubau Nordflugel

Teilerrichtung des Nordflugels:
- nur hier keine Auslagerung
- nur hier bislang komplett unsaniert ( keine Investitionen )
- bisherige SanierungsmaBnahmen ( Mensa ) blieben unberthrt ( Rickzahlung )

Optionen
- belichtete Unterkellerung ( Hohenversatz zur Grundstlcksgrenze )
L ( Klassenrdume, Bibliothek etc. )
- Vorhaltung Aufstockung / Verlangerung

Teilneubau und rest. SanierungsmaBnahmen
Investitionskosten 7.51 Mio €
o erzielter Sachwert 8.68 Mio €

Wertschaffung um rund 1.2 Mio € hoher als Investition
( keine Fachraumsanierung, keine Auslagerung, reduzierter Abbruchumfang )

* N&dhe zum Schulbetrieb = Beeintrachtigungen und Stérungen
- MaBnahme ist in einem Zuge durchzufuhren
- Tiefgarage nicht moglich
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Umstrukturierung Foyer-Aula-Bibliothek
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Umstrukturierung Foyer-Aula-Bibliothek

Altbau Ist-Stand

Bestand EG Bestand 1. OG
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Umstrukturierung Foyer-Aula-Bibliothek

Vorschlag Schule
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Umstrukturierung Foyer-Aula-Bibliothek

Vorschlag Schule - reduziert
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Umstrukturierung Foyer-Aula-Bibliothek

5 Teilneubau Mitte-West BGF

- 940 m2
+1.050 m
=+110m

/
/

/
L

AuslagerU/ng

500 m2
.
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5 Teilneubau Mitte-West

Planungsziele der Schule kbnnten in vereinfachter Form umgesetzt werden.
b Umstrukturierung des Mittelbereiches —> Aula - Biihne - Bibliothek

Problembereiche:

L Bibliothek: Verlegen im Bestand wg. Verkehrslast nicht méglich ;
b Auflésen von Wéanden wg. Fundamentqualitat nicht mdglich ;

b Verlegen der Treppen unter groBem Aufwand mdglich ;

—> daher Neubau der betroffenen Bereiche erforderlich

Zu beachten:
- wenig Auslagerung erforderlich
- dieser Bereich bislang wenig saniert ( kaum getétigte Investitionen )
- bisherige SanierungsmaBnahmen ( Mensa ) blieben unberihrt ( Rickzahlung )
- aussenliegende Balkone erforderlich ( Fluchtwege / Brandschutz )
- Aula keine Versammlungsstatte fir Schulnutzung und bis max 199 Pers.
- Nahe zum Schulbetrieb — Beeintrachtigungen und Stérungen
- MaBnahme ist in einem Zuge durchzuflhren
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5 Teilneubau Mitte-West

Teilneubau Mitte-West und rest. SanierungsmaBnahmen

Investitionskosten 9.06 Mio €
> erzielter Sachwert 9.69 Mio €

Wertschaffung um rund 0.6 Mio € hoher als Investition
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Umstrukturierung Foyer-Aula-Bibliothek

6 Teilneubau Mittelspange BGF

- 1.435 m2
+1.670m
=+235m

/
/

/
L

AuslagerU/ng

1.300 m2
.
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6 Teilneubau Mittelspange

Planungsziele der Schule
b Umstrukturierung des Mittelbereiches —> Aula - Biihne - Bibliothek

Problembereiche:
L Bibliothek: Verlegen im Bestand wg. Verkehrslast nicht méglich ;
b Auflésen von Wéanden wg. Fundamentqualitat nicht mdglich ;

—> daher Neubau der betroffenen Bereiche erforderlich

Zu beachten:
- Auslagerung erforderlich
- dieser Bereich bislang wenig saniert ( kaum getatigte Investitionen )
- bisherige SanierungsmaBnahmen ( Mensa ) blieben unberihrt ( Rlickzahlung )
- aussenliegende Balkone erforderlich ( Fluchtwege / Brandschutz )
- Aula keine Versammlungsstatte fur Schulnutzung und bis max 199 Pers.
- N&he zum Schulbetrieb — Beeintrachtigungen und Stérungen
- MaBnahme ist in einem Zuge durchzuflhren
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6 Teilneubau Mittelspange

Teilneubau Mittelspange und rest. SanierungsmaBnahmen

Investitionskosten 10.50 Mio €
> erzielter Sachwert 10.49 Mio €

Wertschaffung gleich wie Investition
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Umstrukturierung Foyer-Aula-Bibliothek

7 Fiktiver Neubau ( vergroBert ) BGF

- 3.800 m2
+4.250 m
=+450m

AuslagerU/ng

2.300.m2
.
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7 Fiktiver Neubau ( vergroBert )

Gesamtkosten - Schulgebaude gleicher GroBe 11.02 Mio €

ohne Berlcksichtigung situationsspezifischer Kosten
zzgl. Abbruch, Auslagerung, AnschlussmafBnahmen, Baugrundverbesserungen
b Investitionskosten insgesamt 13.38 Mio €

L Sachwert 11.68 Mio €

Wertschaffung um rund 1.7 Mio € geringer als Investition

Eine mégliche Férder-Rlckzahlung bereits umgesetzter MaBnahmen ( z.B. Mensa ) ist hier nicht berticksichtigt

BaumaBnahme + Auslagerung in Containern auf dem Sportplatzgelande
b erhebliche Auswirkungen auf Schulbetrieb

Die NeubaumaBnahme muss in einem Zuge durchgefuhrt werden
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Ubersicht - Zusammenfassung - Ergebnisse
?;;i;’if;z i :;;i{:;—;f{—z - — ?;:;;:Eﬁ:; . == = —
| | | u
[ [
‘ L ‘ L L ‘ L
Geometrie Geometrie 2,5 m langer - 2,5 m langer - 2,5 m langer -
unveréandert unveréndert Aula 2-gesch Aula 2-gesch Aula 2-gesch
, Teilneubau , , Teilneubau
Generalsan. Teilneubau Nord Mitte-West Teilneubau Mitte Mitte + Nord
Summe Investition 5.615.000 € 7.512.390 € 9.061.669 € 10.494.607 € 11.675.139 €
Gebédudewert 7.976.527 € 8.679.043 € 9.688.381 € 10.491.387 € 11.345.425 €
"Wirtschaftlichkeit" 2.400.000 € 1.200.000 € 600.000 € 0€ -300.000 €
Forderprognose 1.400.000 € 1.800.000 € 2.200.000 € 2.400.000 € 2.700.000 €
BGF + 0 m2 BGF + 250 m2 BGF + 110 m2 BGF + 235 m2 BGF + 450 m2
Geometrie 11.659.295 € 2,5 m langer - 13.375.522 €
unverandert Aula 2-gesch
fikt. Neubau 9.964.085 € fikt. Neubau 11.680.312 €
-1.700.000 € -1.700.000 €
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Herzlichen Dank fur lhre Aufmerksamkeit
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