STADT

INGOLSTADT

BESCHLUSSVORLAGE Referat Referat VI
VvV0080/23 Amt Hochbauamt
offentlich Kostenstelle (UA) 6010

Amtsleiter/in Herr Wolfgang Prébstle

Telefon 3 05-21 60

Telefax 3 05-21 66

E-Mail hochbauamt@ingolstadt.de

Datum 24.01.2023
Gremium Sitzung am Beschlussqualitat | Abstimmungs-

ergebnis

Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Bau, 08.02.2023 | Vorberatung
Umwelt und Nachhaltigkeit
Ausschuss fiir Kultur und Bildung 09.02.2023 |Vorberatung
Ausschuss fiir Finanzen, 15.02.2023 |Vorberatung
Liegenschaften, Wirtschaft und Arbeit
Stadtrat 28.02.2023 | Entscheidung

Beratungsgegenstand

Sanierung Feselenbau - Gebaude C der Wilhelm-Ernst-Grundschule,

Feselenstralle 42, 85053 Ingolstadt
- 1. Erganzende Projektgenehmigung

(Referenten: Herr Hoffmann, Herr Engert)

Antrag:

1.) Fir die Sanierung des Feselenbaus der Wilhelm-Ernst-Grundschule wird eine
1. erganzende Projektgenehmigung erteilt.

2.) Das Konzept fiir Einbaumdébel mit Mehrkosten von 110.000 € wird genehmigt.

3.) Die bisher genehmigten Kosten in Hohe von 8,433 Mio. € werden um zusatzliche Kosten in
Hohe von 3,314 Mio. € erganzt und genehmigt.

Die Gesamtkosten betragen damit 11,747 Mio. €.

4.) Die erforderlichen Mittel werden auf den Haushaltsstellen 1.211000.940800.8
(Generalsanierung Feselenbau) sowie 1.871000.935000 (PV-Anlage Feselenbau)

bereitgestellt.
gez.

Gero Hoffmann
Berufsmaliger Stadtrat

gez.

Gabriel Engert
Berufsmaliger Stadtrat



Finanzielle Auswirkungen:

Entstehen Kosten: X ja [ ] nein

wenn ja,

Einmalige Ausgaben Mittelverfugbarkeit im laufenden Haushalt

11,747 Mio. €

Jahrliche Folgekosten Euro:
[] im VWH bei HSt:
X im VMH bei HSt:  1.211000.940800.8 2.500.000
(Wilhelm-Ernst-GS: Generalsanierung
Feselenbau)

Objektbezogene Einnahmen |[] Deckungsvorschlag Euro:

(Art unsl Hohe) o von HSt:

FAG Foérderung in H6he von

2.630.000 € von HSt:

BEG Forderung in Hohe von  |on Hst:

1.139.700 €

Zu erwartende Ertrage

(Art und Hoéhe)
X Anmeldung zum Haushalt 20 Euro:
Wilhelm-Ernst-GS: Generalsanierung
Feselenbau
2024: 1.211000.940800.8 3.500.000
2025: 1.211000.940800.8 3.700.000
2026: 1.211000.940800.8 1.394.000
Amt f. Gebdudemanagement; PV-Anlage
Wilhelm-Ernst-GS: PV-Anlage
2023: 1.871000.935000 15.000
2024: 1.871000.935000 80.000

[] Die Aufhebung der Haushaltssperre/n in Héhe von Euro fur die Haushaltsstelle/n

(mit Bezeichnung) ist erforderlich, da die Mittel ansonsten nicht ausreichen.
[ 1 Die zur Deckung herangezogenen Haushaltsmittel der Haushaltsstelle (mit Bezeichnung)
in Hohe von Euro mUssen zum Haushalt 20 wieder angemeldet werden.
[ 1 Die zur Deckung angegebenen Mittel werden fiir ihren Zweck nicht mehr benétigt.

Von den Gesamtkosten in Hohe von 11.747.000,- € wurden bereits 558.000,- € bis einschlieRlich
2022 verausgabt, sodass noch ein Betrag in Hohe von 11.189.000,- € im Haushalt bereitzustellen
ist.

Die zusatzlich bendtigten Mittel werden im Nachtragshaushalt 2023 beantragt. Der bisher geplante
Ansatz flr das Haushaltsjahr 2023 kann reduziert und in den Folgejahren erneut eingeplant

werden.

Darstellung der Abweichung zum Haushalt bzw. Finanzplanung 2023 bis 2026:
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Vermogenshaushalt 211000.940800.8 (Wilhelm-Ernst-Grundschule: Generalsanierung
Feselenbau)

Bedarf Ansatz Fehlbetrag
in €

2023 | 2.500.000 3.300.000 - 800.000

2024 | 3.500.000 2.800.000 700.000

2025 | 3.700.000 2.137.000 | 1.563.000

2026 | 1.394.000 1.330.000 64.000

Foérderung:
Es gibt diverse Forderprogramme unterschiedlicher Férdergeber, die im Rahmen des Projektes
genutzt werden kdnnen.

Es liegen folgende Forderzusagen bereits vor:

1. FAG Forderung in Hohe von 2.630.000 €
2. BEG Foérderung in Hohe von 1.139.700 €

Die Fordereinnahmen liegen damit insgesamt bei 3.769.700 €.
Aufgrund des unterschiedlichen Forderzwecks (BEG — Férderzweck: Klimaschutz und FAG —
Forderzweck: Bereitstellung von Schulgebduden) sind diese beiden Férderprogramme

kumulierbar, sodass die Fordergelder aus beiden Programmen voll abgeschopft werden kdnnen.

Die in der Projektgenehmigung (V0884/21) vom 28.10.2021 prognostizierten Férdereinnahmen in
Hohe von 2.230.000 € konnten daher um einen Betrag von 1.539.700,- € erh6ht werden.

Der Einnahmenerhéhung liegt zum einen die BEG-Forderung in Hohe von 1.139.700,- € zu
Grunde und zum anderen konnte die FAG Férderung um einen Betrag in Hohe von 400.000,- €
erhoht werden. Die Erhdhung der FAG Forderung resultiert aus dem geanderten Raumprogramm,
welches mit der ergdnzenden Programmgenehmigung (V0884/21) vom 28.10.2021 genehmigt
wurde und zu einer Erhéhung der férderfahigen Flachen flhrte.

Nachhaltigkeitseinschéatzung:

Wurde eine Nachhaltigkeitseinschitzung durchgefiihrt: [lja X nein
Wenn nein, bitte Ausnahme kurz darstellen und begriinden

Begrindung der Ausnahme
Nicht erstmals in den Gremien

Biirgerbeteiligung:

Wird eine Biirgerbeteiligung durchgefiihrt: []ja X nein
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Kurzvortrag:

1. Beschlusslage

Programmgenehmigung Wilhelm-Ernst-Grundschule flir das Gesamtraumprogramm und fiir die
Generalsanierung des Feselenbau
V0878/18 StR vom 04.12.2018

Grundsatzbeschluss zur Einleitung eines VgV-Verfahrens
V0061/20 StR vom 13.02.2020

Erganzende Programmgenehmigung sowie Projektgenehmigung
V0884/21 StR vom 28.10.2021

2. Sachlage

Aufgrund des Anstiegs der Schiilerzahlen sowie der steigenden Nachfrage in der Ganztags-,
Mittags— und Randbetreuung ist es dringend erforderlich den Feselenbau, ergdnzend zu den
anderen Schulgebauden (Hauptbau, Pavillon, Erweiterungsbau), fir die zusatzlichen Raumbedarfe
der Grundschule Wilhelm-Ernst im Unterrichts- und Ganztagsbetreuungsbereich auf Dauer nutzbar
zu machen und zu sanieren.

Mit der Sanierung des Feselenbaus mit einem Flachenanteil von ca. 1.235 m? HNF kann am
Schulstandort der Wilhelm-Ernst-Grundschule das Gesamtraumprogramm fur 22 Klassen
einschlieRlich Ganztagsschule in vollem Umfange abgebildet werden.

Die Auslagerung der Schuler aus dem Feselenbau in die bestehende Containeranlage am
Grundschulstandort ist im April 2022 erfolgt, die Planungen (aktuell Lph 5/6) sowie
Untersuchungen (Schadstoff, Erkundung Bestand usw.) wurden weitergefihrt.

Gestaltungsbeirat - Fassadengestaltung

Die Projektgenehmigung fir die Malkhahme wurde am 28. Oktober 2021 erteilt. Im Nachgang zur
Stadtratssitzung wurde auf Veranlassung des Referates VII das Projekt aufgrund der markanten
Architektur - insbesondere der Fassade - im Gestaltungsbeirat vorgestellt. Am 19. November 2021
wurde dem in der Projektgenehmigung vorgeschlagenen Fassadenentwurf mit farbigen
Drehlamellen durch den Gestaltungsbeirat nicht zugestimmt: der das Objekt pragende Brise Soleil
sollte nach Méglichkeit erhalten werden.

Nach umfangreichen Untersuchungen wurde im Zuge der Wiedervorstellung am 29. April 2022 im
Gestaltungsbeirat kommuniziert, dass der vorhandene Brise Soleil aus statischen und
wirtschaftlichen Grinden nicht erhalten werden kénne - als Alternativvorschlag wurden
verschiedene Fassadenentwirfe erarbeitet , welche den Bestand interpretieren und die
vorhandene Architektur aufgreifen. Zwei Varianten wurden durch den Gestaltungsbeirat als gute,
weiter zu verfolgende Losung gewdrdigt.

Die nun ausgearbeitete Variante (Anlage 2) wurde Anfang Januar 2023 mit dem Vorsitzenden des

Gestaltungsbeirats Herrn Prof. Klumpp final abgestimmt und fur gelungen befunden.

3. Griinde fur die Kostenmehrung
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Grundlage der bisher genehmigten Mittel war die Kostenberechnung von September 2021 in Héhe
von 7.580.000 € mit einer angenommenen Baupreissteigerung von 265.000 € (ca. 3,5%) fur 1 Jahr
sowie einem Zuschlag fur besondere Projektrisiken von 588.000 € (ca. 7,5%), was zu
ausgewiesenen Gesamtkosten von 8.433.000 € in der Projektgenehmigung fuhrte.

Der erneute Entwurfsprozess der Fassadenkonstruktion inklusive des Sonnenschutzes -
angestoRen durch die Einbindung des Gestaltungsbeirates - zeigt im Ergebnis eine
Neuinterpretation der Fassade in Anlehnung an den Bestand. Mit dem erneuten Planungsprozess
ging ebenso eine Verschiebung des Baubeginns einher, in dessen Folge Baupreissteigerungen
insbesondere aufgrund des Ukraine Krieges und der gestiegenen Rohstoff- und Energiepreise zu
verzeichnen sind (Baupreissteigerung aus Destatis: 25%, Preisbasis Mai 2021 bis November 2022
als Grundlage fir die angepasste Kostenberechnung). Aus dieser allgemeinen Baupreissteigerung
lassen sich ca. 1,9 Mio. € Mehrkosten gegentiber der urspriinglichen Kostenberechnung erklaren.

Weitere Kostensteigerungen in Hohe von ca. 1,7 Mio. € begriinden sich aus neuen Erkenntnissen
bzw. Anforderungen im Zuge der weitergefuhrten Planung, sowie aus dem Mehraufwand zur
Erzielung einer héheren Forderung (zusatzlich 1,54 Mio. €):

- der neue Fassadenentwurf ist mit Mehrkosten gegenuber der ursprunglichen Planung
verbunden (ca. 350.000 €)

- mittlerweile konnte ein zu erreichender BEG Energie-Standard ,BEG-Effizienzgebaude 100
EE" (Bundesfdrderung fir effiziente Gebaude) festgelegt werden, welcher mit Mehrkosten
zur urspringlichen Planung (ca. 280.000 €), jedoch auch mit einer zusatzlich bewilligten
Fordersumme von 1.139.000 € einhergeht — damit kann ein ausgewogenes Verhaltnis
zwischen wirtschaftlichem Aufwand und erzielbarem Energiestandard erreicht werden. Der
nachsthéhere BEG Standard ,BEG-Effizienzgebaude 70“ ware mit weiteren Eingriffen in die
Bausubstanz (energetische Sanierung der Bodenplatte) verbunden, was zu nicht
akzeptablen Einschrankungen (Raumhdhe) in der Nutzung fiihren wirde.

- es wurden im Rahmen der vertieften Planungen weitere Schadstoffuntersuchungen zum
genaueren Aufschluss der Bausubstanz sowie Minimierung von Risiken wahrend der
Bauzeit vorgenommen. Hieraus ergaben sich héhere Belastungen mit fest gebundenem
Asbest, KMF sowie PCB, als urspriinglich angenommen. Nach bereits erfolgter PCB-
Sanierung vor ca. 20 Jahren kam es schlussfolgernd wieder zu einem Diffundieren
belasteter Bauteile in die angrenzenden Bauteile (eine Sanierung wird daher eher nie
vollstéandig die Belastung auf ,null“ reduzieren kdnnen). Messungen im laufenden
Schulbetrieb Anfang April 2022 zeigten eine Unterschreitung der geltenden Grenzwerte.
Durch die anstehende Sanierung wird eine deutliche Verbesserung erzielt werden kénnen,
aufgrund des Einbaus einer Liftungsanlage wird die Situation zusatzlich optimiert — das
Umweltamt/Gesundheitsamt ist eingebunden, ein Messkonzept/Monitoringkonzept fur die
Nutzung des Gebaudes nach Sanierung wird erarbeitet. Im Ergebnis haben sich der
Umfang der Schadstoffentsorgungen und -sanierung, sowie der damit einhergehenden
Abbruchmalnahmen zur Projektgenehmigung erhéht (ca. 450.000 €).

- Urspringlich war geplant, die Bodenaufbauten in den Geschossen mit Ausnahme der
Belage zu erhalten. Aufgrund von Schadstofffunden im Bodenaufbau vom EG-2.0G
mussen diese nach Abstimmung ebenfalls vollumfanglich ausgebaut werden (Kosten im
vorigen Punkt enthalten). Mit dem Neuaufbau des Bodens entschied man sich fur den
Einbau einer Fultbodenheizung (mit Ausnahme KG), was u.a. Vorteile fiir die Raumnutzung
sowie das Raumklima mit sich bringt. (ca. 50.000 €).

- aus vertieften statischen Untersuchungen hat sich ergeben, dass die geplante
Dachkonstruktion konstruktiv angepasst werden musste (ca. 100.000 €). Alternativ wird zur
Kosteneinsparung aktuell noch ein weiteres System untersucht.

- Im Rahmen der Projektgenehmigung wurde das Raumprogramm geringfiigig angepasst, es
entstand das Erfordernis die Flure zu ertiichtigen und flr den Ganztagesbetrieb als
Spielflure nutzbar zu machen. Aufgrund der Aufwertung zu nutzbaren Aufenthaltsflachen im
Schulbetrieb ist eine Beheizung sowie Bellftung erforderlich, genauso wie Akustik-
mafinahmen und eine Méblierung (Anlage 3.2). (ca. 260.000 €) Da die Schaffung weiterer
Flachen zum Ganztagesbetrieb férderfahig sind, konnten diese in die FAG-Férderung mit
eingebunden werden (siehe Ausfuhrungen zu den Foérdereinnahmen).
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- Mengenmehrungen aufgrund weitergefuhrter detaillierterer Planungen Uber die gesamte
Baukonstruktion (ca. 100.000 €)

Konzept Einbaumobel:

Mit Konkretisierung der Innenraumplanung wurde festgestellt, dass das Einbringen der groen
Liftungskanale und die Vorgaben flr Stellflachen der Méblierung durch die Nutzung sowie
Akustikmalnahmen in den Klassenrdumen einen gesonderten Umgang der Innenraumgestaltung
(Anlage 3.1) erfordert, bzw. Katalogware in den Abmessungen ungeeignet ist. Aufgrund der offen
sichtbaren Kassettendecken wurde ein neues Konzept flir Einbaumébel und Kassettenleuchten
entwickelt - fir Einbaumdoblierung und Aufarbeitung der Kassettendecken entstehen Mehrkosten
(ca. 110.000 €).

Hinweis:
Mit Fertigstellung der Sanierungsarbeiten am Feselenbau werden die angrenzenden

Aulenanlagen einer erforderlichen Arrondierung und Sanierung zugefiihrt. Hierfir wird eine
gesonderte Projektgenehmigung erstellt.

4. Kosten

Grundlage der Kosten ist die aktualisierte Kostenberechnung — Stand Januar 2023

Kostengruppen Kosten in € (brutto)
KG 200 157.000 €
(Herrichten und Erschlie3en)

KG 300 5.882.000 €
(Bauwerk — Baukonstruktion)

KG 400 2.271.000 €
(Technische Ausriistung)

KG 500 435.000 €
(AuBRenanlagen)

KG 600 476.000 €
(Ausstattung)

KG 700 1.966.000 €
(Baunebenkosten)

Baukosten berechnet brutto 11.187.000 €
zzgl. Projektrisiken ca. 5,0 % 560.000 €
Gesamtkosten 11.747.000 €

Dem gegeniiber stehen Mehreinnahmen
aufgrund zusatzlicher BEG-Foérderung von 1.139.000 €
+ Mehrung FAG-Forderung um 400.000 €
Prognose zusatzl. Einnahmen 1.539.000 €

Projektrisiken

Ein Risikopotential fur den weiteren Projektablauf besteht zum einen durch erst im Rahmen der
(Abbruch-)arbeiten zu erkennende Gegebenheiten im Bestand, insbesondere beim Abbruch der
fest verankerten Sichtbetonelemente der Fassade und am Dachrand. Diese larmintensiven
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Arbeiten sind auf die Sommerferien 2023 terminiert - sollte es zu Stérungen im geplanten Ablauf
kommen, kénnen Verzoégerungen aufgrund notweniger Verschiebungen der Abbrucharbeiten in
unterrichtsfreie Zeiten entstehen.

Aufgrund der Verschiebung des geplanten Baubeginns kann nicht sichergestellt werden, dass die
geschaffenen Auslagerungsflachen im am Schulstandort befindlichen Container bis zum Ende der
Baumalnahme ausreichend sind. Je nach Schiler und Klassenanzahl sind weitere
Auslagerungsflachen zum Schuljahr 24/25 bereitzustellen, wodurch Mehrkosten entstehen
konnten. Eine Teilinbetriebnahme des Gebaudes wurde geprift, kann jedoch aufgrund der
komplexen Eingriffe nicht umgesetzt werden.

Weiteres Risikopotential besteht in Hinblick Termine durch eventuelle Terminverzégerungen
aufgrund Lieferengpassen.

Kostenkennwerte
BRI: 8.947,00 m? Gesamtkosten / m® 1.251 €
BGF: 2.110,00 m? Gesamtkosten / m? 5.302 €
HNF (gefordert): 1.235,00 m?2 Gesamtkosten / m? 9.059 €

Die Kennwerte wurden mit Baukosten KG 200-700 von 11.187.000 € (brutto) ermittelt.
Kostenvergleich Ersatzneubau

Vergleichsweise wurde durch das beauftragte Architekturbiro bereits im Zuge der
Projektgenehmigung eine Grobplanung eines kompakten Ersatzneubaus erstellt. Hierflir wurden
im Sept. 2021 Gesamtkosten in Hohe von 10,15 Mio. € ermittelt.

Unter Berucksichtigung der Baupreissteigerung bis November 2022 von 25% sowie einer weiteren
zukunftigen Baupreissteigerung bis moglichen Baubeginn Neubau von geschatzt 10% ergeben
sich Gesamtkosten fur einen Ersatzneubau von ca. 13.700.000 €. Zuzlglich mussten ebenfalls
eine Kostensteigerung far die erhohten Schadstoffabbrucharbeiten- sowie
Schadstoffentsorgungskosten erganzt (+ 450.000 €), sowie weitere Auslagerungsflachen
geschaffen werden (angenommen 200.000 €). Die Schatzung fir einen Ersatzneubau belauft sich
damit auf 14.350.000 €.

Wirde man anstatt der Generalsanierung auf einen Ersatzneubau zurlckgreifen, misste die Stadt
Ingolstadt hinsichtlich der FAG-Forderung als Antragsteller den Nachweis fihren, dass der
Ersatzneubau gegentliber der Generalsanierung die wirtschaftlichere Variante darstellt.

Bezugnehmend auf die vorgenannten Ausfihrungen ware bei einem Ersatzneubau (14,35 Mio. €)
im Vergleich zur Generalsanierung (11,747 Mio. €) mit Mehrkosten in H6he von 2.603.000 € zu
rechnen.

Um flr einen Ersatzneubau ebenfalls eine BEG-Forderung generieren zu kénnen, misste hier der
Standard eines Effizienzgebdudes 40 mit Nachhaltigkeits-Klasse sowie das Qualitatssiegel
Nachhaltiges Gebaude erreicht werden. Diese Anforderungen wiirden eine weitere Erhéhung der
Baukosten erwarten lassen.

Es waren hier BEG-Férdereinnahmen in HOhe von maximal 2.470.000,- € moglich. Es kdnnte bei
einem Ersatzneubau mit FAG-Einnahmen in Hohe von 2.753.000,- € gerechnet werden.

Das bedeutet, die Fordereinnahmen konnten sich bei einem Ersatzneubau auf maximal
5.223.000,- € erhdhen.

Dies wirde im Vergleich zu der Generalsanierung (Férdereinnahmen 3.769.700 €)
Mehreinnahmen in Héhe von ca. 1.450.000 € bedeuten.
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Selbst wenn man davon ausgeht, dass der durch die BEG-Forderung geforderte hdhere Standard
keine Mehrkosten bei einem Ersatzneubau auslosen wirde und die Baukosten bei ca. 14,35 Mio. €
verblieben, konnten die Mehrkosten des Ersatzneubaus nicht durch Einnahmen kompensiert
werden.

Generalsanierung

Baukosten Generalsanierung 11,74 Mio. €
abzgl. Férderungen 3,76 Mio. €
Nettokosten 7,98 Mio. €
Ersatzneubau

Baukosten Ersatzneubau 14,35 Mio. €
abzgl. Férderungen 5,22 Mio. €
Nettokosten 9,13 Mio. €

Der Ersatzneubau wurde zu Mehrkosten in Hohe von mindestens 1,15 Mio. € flUhren.

Zu Bedenken waren neben dem einhergehenden erheblichen Zeitaufwand hierbei auch die Risiken
der Wirtschaftlichkeitspriifung sowie die Risiken der Mehrkosten durch den geforderten héheren
Standard.

Nach Abwagung der vorgenannten Ausflhrungen ist aus Grinden der Wirtschaftlichkeit und
Nachhaltigkeit von einem Ersatzneubau abzusehen.

5. Zeitplan

Aktuell werden die Leistungsverzeichnisse des ersten Ausschreibungspakets (ca. 60% der

Baukosten) vorbereitet. Die Veroffentlichung ist im Marz 2023 geplant, der Baubeginn ist fur Juli
2023 vorgesehen.

Umbau Container/Auslagerung: erfolgt
Geplanter Baubeginn: ca. Q3/2023
Geplante Inbetriebnahme: ca. Q2/2025
Geplante Fertigstellung: ca. Q2/2025
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Ubersicht Lageplan

2. Entscheidung Fassadenentwurf
3.1 Innenraumkonzept Klassenraum
3.2 Innenraumkonzept Spielflur

Seite 9



