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Teil 1 Aufgabenstellung

Planungsaufgabe und Ziele

Die Kreisstadt St. Wendel plant einen Umbau/energetische Sanierung mit Erweiterung oder alternativ
einen Ersatzbau flr die Nikolaus-Obertreis Grundschule (NOS) zu schaffen. Das aus den 1960-er
Jahren stammende Gebaudeensemble entspricht heute nicht mehr den aktuellen energetischen und
padagogischen Anspriichen sowie dem Bedarf nach Ganztagsbetreuung (FGTS).

Alle Grundschulen im Stadtgebiet fallen in den Zustandigkeitsbereich der Stadt St. Wendel. Das sind
neben der St. Wendeler NOS, die Grundschulen in Bliesen, Oberlinxweiler und Niederkirchen. In diese

vier Schulen gehen insgesamt 700 Schiiler, wobei die St. Wendeler die grofite ist.
In der derzeitigen drei- bis vierziigigen NOS Grundschule werden momentan ca. 335 Schilerinnen und

Schiler der Jahrgangsstufe 1 bis 4 unterrichtet. Aufgrund der prognostizierten Anzahl an Kindern soll die
Schule vierzigig und fiir ca. 358 Schilerinnen und Schilern ausgebaut werden.

In Frage kommen 4 verschiedene Standorte, die auf eine mdglichst nachhaltige und kostensparsame
Umsetzung gepruift werden sollen. Mit der Standortuntersuchung soll die Nikolaus-Obertreis-Grundschule

auch ein neues gestalterisches Gesamtkonzept erhalten.

Die Standorte sind:

Aktueller Grundschulstandort: Grundschule Nikolaus-Obertreis der Stadt St. Wendel (A)
Wingertschule St. Wendel, ehem. St. Annenschule (Alsfassen) (B)

[ ]
¢ Arnold-Janssen-Gymnasium St. Wendel (Missionshaus) (C)
e Fiktiver Neubaustandort (D), z.B. an der Missionshausstrafle neben dem Cusanus Gymnasium

Strags 3 3
13y & |

Sankt Wendel

.......

Die Variantenuntersuchung / Standortuntersuchung fur die Bereiche Architektur, TGA und
Brandschutzplanung wurden im Auftrag der Stadt St. Wendel von folgenden Biiros vorgenommen:

Architektur — Alff & Holletzek Architekten GbR, 66822 Lebach
TGA — SHT Haustechnik, 66679 Losheim am See und SHT Ingenieure, 66359 Bous
Brandschutzplanung - FS Brandschutz Engineering, 66625 Turkismuhle
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Bei der Untersuchung an den Standorten A, B und C ist der vorliegende Gebaudebestand in die
Variantenuntersuchung zu integrieren. Dabei soll aber frei gedacht werden, auch der (Teil-) Abriss und
(Teil-) Neubau / Anbau soll explizit als Mdglichkeit der Evaluation Beriicksichtigung finden.

Bei der Priifung ist neben der Flachenverfiigbarkeit auch der Gebaudezustand / Sanierungsbedarf
untersucht werden. Insbesondere soll auch der Zustand der Technischen Gebaudeausristung, die
brandschutztechnischen Rahmenbedingungen sowie die Barrierefreiheit berticksichtigt werden.

Ziel ist es, anhand der Variantenuntersuchungen der Stadt St. Wendel eine Machbarkeitsanalyse
vorzulegen, die die Vor- und Nachteile der Standorte benennt, die Umsetzungsmaglichkeiten des
Raumprogramms (skizzenhafte Darstellungen) aufzeigt und schlieRlich eine Grobkostenschatzung
liefert, so dass daraus eine Entscheidungsgrundlage fir oder gegen einen Standort getroffen werden
kann.

Das urspriinglichen Schulgebaude der Nikolaus-Obertreis Schule.

Auch im Stadtentwicklungskonzept ist die Frage aufgeworfen, ob es sinnvoll sei, in den aktuellen
Standort weiter zu investieren oder ob es nicht besser ware, Gber einen Neubau oder einen Umzug
nachzudenken.

Sofern ein anderer als der jetzige Standort in Frage kdme, kénnte demzufolge das bestehende
Geb&ude der Schule auf diesem Grundstick rickgebaut werden. Ausgenommen ware der historische
und unter Denkmalschutz stehende Altbau. Die freiwerdende Flache in attraktiver Innenstadtlage
kénnte anschlielend als Wohnstandort entwickelt werden.
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Grundlagenermittiung

1. Nutzungsvorgaben,
Bedarfs- / Funktionsprogramm - Funktionale und raumliche Anforderungen.

Die Grundschule mit Turnhalle soll als 4-ziigige Schule mit insgesamt 16 Klassenraumen geplant
werden.

Die Turnhalle soll voraussichtlich als Einzelhalle (15 m x 27 m x 5,5 m) und mit 400 m? Sportflache
geplant werden. Die Sportflache soll teilbar sein (200 m? + 200 m2).

Die Anforderungen an zeitgemafie Schulgebdude haben sich verandert und erfordern neue bauliche
Lésungen. Schulen haben sich zu ganztagig und inklusiv genutzten Lern- und Lebensraumen
entwickelt. Die neuen Schulen bendétigen flexibel nutzbare Raumkonzepte, innen wie auen. Das
Zusammenwirken von Architektur, Organisation und Padagogik stellt hierfir eine Grundvoraussetzung
dar.

Das vom Schulrektor vorgegebene Raumprogramm fiir eine Grundschulnutzung soll im Rahmen einer
Variantenuntersuchung / Standortuntersuchung an den o.g. verschiedenen Standorten auf moglichst
kostensparsame Umsetzung geprift werden. Eine Konkretisierung hinsichtlich des raumlichen
Konzeptes, sowie etwaige erforderliche Anpassungen des Raumprogramms kénnen erst im Vorlauf zur
Planungsphase im Rahmen von Workshops gemeinsam mit Bauherr und Nutzer, nach erfolgter
Standortentscheidung, erfolgen.

Bezeichnung Anzahl m? Bemerkung NUF
1. Schulbetrieb
Klassenunterrichtsraume 16 75 1.200,00
fur differenzierten Unterricht in
Forderraume 8 25 Kleingruppen von je 6-8 SuS 200,00
Foérderraume fir Vorkurs Deutsch 2 40 80,00
Forderraume flr Sprachférderklassen 3 25 75,00
Musiksaal (Klassensaal + 10 ) 1 80 80,00
Multifunktionsraum (Aula) (doppelter fiir Veranstaltungen mit 75-100
Klassensaal) 1 150 Personen 150,00
Schiulerblcherei 1 70 70,00
Lehrerzimmer 1 80 80,00
Lehrmittelraum in KlassensaalgroRe 1 70 70,00
Lehrerarbeitsplatze 2 16 32,00
Kopierraum + Lehrerbucherei 1 30 30,00
Archiv 1 20 20,00
Lagerraum 1 20 20,00
Schulsekretariat 1 30 30,00
Raum flr Schoolworker 1 16 16,00
Elternsprechzimmer 1 16 16,00
Rektorat 2 16 32,00
Schulkiiche / Mensa 1 70 70,00
fur SuS mit
Ruheraum 1 12 Konzentrationsproblemen 12,00
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Fundsachenlager 1 8 8,00
Werkstatt Hausmeister 1 40 40,00
Lager fir Verbrauchsmaterial 1 60 60,00
Lager fir Mobel 1 60 60,00
Putzraum /pro Etage 3 8 24,00
Summe 1 Schulbetrieb 2.475,00
2. FGtS

Gruppenraume (6*

bei Gruppenerweiterung) 6 a0 540,00
Gruppenraum 1 75 75,00
Projekt/Themenraum 1 15 15,00
Hausaufgabenzimmer 6 70 420,00
Biro / Leitung + stellv. Leitung 1 20 20,00
Archiv 1 12 12,00
Kopierraum 1 12 12,00
Erzieherarbeitsraum (PC's) 1 15 15,00
Personalraum 1 60 60,00
Gesprachsraum (Elterngesprache) 1 15 15,00
Werkraum 1 50 50,00
Lager 1 15 15,00
Projektraum 1 30 30,00
Toberaum 1 30 30,00
Ruheraum/Entspannungsraum 1 30 30,00

Lager (fiur AuRenspielgerate,
Fahrzeuge, Tische) 1 40 40,00

Mensa fur Essenausgabe + Sitzplatze
fur etwa 150 Schuler +

Anlieferungsbereich 1 600 600,00
Turnhalle (teilbar fur Parallelbetrieb) 1 400 teilbar f. Parallelbetrieb 400,00
Summe 2 FGtS 2.379,00
Summen Nutzungsflachen m? NUF 4.854,00
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2. Flachenansatz liber Musterraumprogramm

Im nachfolgend aufgezeigten Ansatz fuhren wir aus, dass im MUSTER-Raumprogramm die
Nutzungsflachen (NUF) angegeben sind. Es fehlen die Angaben zu Verkehrsflache (VF) -
VerkehrserschlieBung und Sicherung, z.B. Flure, Eingangshallen, Treppen, Aufzugschéachte etc.) und
die Angaben zur Technikflache (TF).

Durch die Bildung von Verhaltniszahlen (Flachenkennzahlen) wird der Vergleich mit anderen
Planungen oder Gebauden ermdglicht.

Hier am Beispiel Schulgebaude:

Eine Nutzungsflache (NUF) von ca. 2.500 m? ergibt im nachfolgenden Ansatz eine Uberschlagige
Brutto — Grundflache (BGF) von ca. 3.500 m?

VA1 V2 V3
NUF:-100%  2.500 m? NUF: 100 %  2.500 m? NUF:100%  2.500 m?
TF: 1% 25 m? TF:- 4% 100 m* TF:1,2% 30 m?
VF: 26 % 650 m? VF: 22 % 550 m? VF: 26 % 650 m?
NGF 3.175m? NGF 3.150 m* NGF 3.180 m?
KGF: 14 % 444 50 m@? KGF: 8 % 252 m? KGF: 8 % 254 4 m?
BGF 3.61950 m* BGF 3.402 m? BGF 3.434,40 m?
145 % 136 % 137.4 %

3. Planungskennwerte

Bei der Ermittlung von Kostenrahmen sind neben den Kostenkennwerttabellen Planungskennwerte
von Vorteil, da diese zur Uberprifung der Vergleichbarkeit der Objekte dienen.

Ein Planungskennwert ist ein Wert, der das Verhaltnis bestimmter Flachen zur Nutzungsflache (NUF)
und Brutto-Grundflache (BGF) darstellt. Angegeben wird er als Prozentwert oder als Faktor
(Mengenverhaltnis).

Ein mittlerer Prozentwert von 139 % ergibt somit bei einer Nutzungsflache von 4.854 m? (= 100 % flr
Schulbetrieb, Freiwillige Ganztagsschule und Turnhalle) eine liberschlagige BGF von 6.750 m?2.
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Standort A Nikolaus - Obertreis - Grundschule

Standort/ Lage Die Grundschule liegt sehr zentral in St. Wendel im historisch bebauten

Bestand

Stadtkern, erreichbar Uber die Julius-Bettingen-Strale im Norden, die
Beethovenstraflte im Westen und die Schorlemerstrale im Stiden.
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Der Schulbetrieb findet derzeit in einem zusammenhangenden
Gebaudekomplex mit Zwischentrakten aus den 60er-Jahren statt, die

FGTS befindet sich in einem denkmalgeschiitzten Altbau aus 1909.

Turnhalle Eine Turnhalle ist im mittleren Gebaudetrakt vorhanden, entspricht aber
nicht mehr den Anforderungen des erforderlichen Raumprogramms und
ist in einem baulich schlechten Zustand, so dass eine Sanierung sich
als unwirtschaftlich erwiesen hat.

AuBenanlage Die AuRenanlage verfugt Uber einen Spielplatz und einen Innenhof.
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Eigentum/ Verfiuigbarkeit
Erweiterungsmaoglichkeit

Synergien

Bebauungsplan

Denkmalschutz
Schutzgebietsausweisungen
IF - Ver- und Entsorgung

Verkehrssituation

Erreichbarkeit

Parkplatzangebot

Okologische Auswirkungen

Larmemission

Stadtebauliche Nachteile

Umsetzung Raumprogramm

Die Grundsticke 69/8, 134/25 und 134/ 28 aus der Flur 11 sind im
Eigentum der Stadt St. Wendel

Die Erweiterungsméglichkeiten im zentrumsnahen Stadtbereich sind
begrenzt.

Durch die Lage in Innenstadtnahe ergeben sich Synergien flr die
Grundschiiler, allerdings miissen zum Besuch von sportlichen,
kulturellen oder naturnahen Einrichtungen (Stadtpark) trotz der
zentralen Lage langere Wege genommen werden.

Fur den Bereich der Nikolaus-Obertreis-Grundschule liegt kein gultiger
Bebauungsplan vor.

Das historische Geb&ude der FGTS steht unter Denkmalschutz.
Im Stadtzentrum sind keine Schutzgebietsausweisungen vorhanden.

Die Ver- und Entsorgung der Flachen und Gebaude wird auf Basis des
letzten Ausbauzustandes als gesichert angenommen. Inwieweit eine
Erganzung (etwa IT) / Sanierung erforderlich ist, sollte geprift und in die
Kostenbetrachtungen mit einbezogen werden.

Ein hoher Anteil der Schulkinder und ihre Familien aus dem naheren
Wohnumfeld kénnen zu Ful} diesen Standort erreichen. Allerdings ist
die Verkehrssituation beengt durch schmale Zufahrten/Wege (ber reine
Wohngebietsstralen und teilweise unibersichtlich, so dass kritische
Verkehrssituationen nicht ausgeschlossen werden kénnen.

Die Erreichbarkeit der Schule ist fiir die meisten Schiler gut bis sehr
gut, bedingt durch die Zentrums- und Wohnortnahe, aber auch durch
Buslinien, die die Schule und die Innenstadt anfahren.

Das Parkplatzangebot fir Lehr-Personal, Eltern und Anwohner ist
begrenzt und unubersichtlich.

Eine Instandsetzung des Schulstandortes durch Abbruch, Umbau und
Neubaumafnahmen fiihrt nicht zu einem erhéhten Flachenverbrauch,
die energetische und 6kologische Aufwertung der vorhandenen und zu
errichtenden Gebaude fiihrt eher zu einer Verbesserung aus
Okologischer Sicht.

Durch die unmittelbare Nahe zur Wohnbebauung ergibt sich zu
Schulbeginn, Pausen- und Schulschluf3zeiten eine Larmemission, an
die die Anwohner aber an einem etablierten Schulstandort gewohnt
sind.

Eine Weiternutzung des Standortes als Grundschule hat keine
stadtebaulichen Nachteile, von der vertretbaren Larmemission
abgesehen. Sollte die Grundschule jedoch an einem anderen Standort
errichtet oder umgelagert werden, ergeben sich fiir St. Wendel in
zentraler Lage hochwertige Flachen fiir Wohnen und Arbeiten
(Dienstleistungen).

Der fur den Standort erforderliche Raumbedarf und die damit
verbundene Anzahl an Schilern kdnnen nach dem Entwurfskonzept am
Standort untergebracht werden.
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Brandschutz

Barrierefreiheit/ Inklusion
Instandhaltungsaufwand

Bauzeit

Baukosten Kostenrahmen
(KG 200/300/400/500)

Ausstattung (KG 600)

Bausubstanz Bestandsgebdude— Brandschutz:

Das historische Gebaude ist in die GK 5 einzustufen. Weiterhin steht es
unter Denkmalschutz, sodass fiir das Gebaude mit erhéhten Kosten fiir
die Brandschutzertliichtigung zu kalkulieren ist. Ein 1. und 2. baulicher
Flucht- und Rettungsweg ist vorhanden. Die Brandschutzabschliisse zu
den Nutzungseinheiten mussen ertiichtigt werden.
Brandschutz-Neubau:

Der Neubau ist in die GK 3 einzustufen und wird als Neubau die
Anforderungen der LBO und SchulbauR erfillen. Im Neubau sind alle
Moglichkeiten gegeben auch moderne Schulraumformen unterzu-
bringen, die den Brandschutzanforderungen entsprechen.

Zahl der Nutzer: Fur die bauliche Anlage am Standort Nikolaus-
Obertreis-Schule sind aufgrund der Anforderungen aus der LBO und der
SchulbauR keine Beschrankung der Anzahl der Nutzer festgelegt.

Nach einer Sanierung reduziert sich der Instandhaltungsaufwand,
ebenso die Pflege- und Unterhaltungskosten der neu sanierten
Gebaude. Die Aulzenanlagen erfordern aufgrund der festen
Flachenvorgaben wahrscheinlich keinen Mehr- oder Minderaufwand
zum heutigen Stand.

Die Bauzeit wird im laufenden Betrieb in mehreren Bauabschnitten
erfolgen missen und wird daher auf 5 Jahre geschatzt. Ebenso sollte
ein Wettbewerbsverfahren fir die Kosten- und Zeitberechnung mit-
berlcksichtigt werden.

18.142.021 € netto / 21.589.005 € brutto

Hier kann ein pauschaler Ansatz fuir Mobiliar und Kiiche gewahlt
werden. Pauschal 888.000 € netto
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Standort B - St. Annenschule

Standort/ Lage
Die St. Annenschule befindet sich in der Dechant-Gomm-Stralie,

erreichbar Uber die St. AnnenstralRe und etwa 1,2 km vom

Zentrum der Stadt St. Wendel entfernt im Ortsteil Alsfassen. Der
Standord ist eingebettet in ein dicht besiedeltes Wohngebiet und
wurde bis vor kurzem als Schulstandort (Wingertschule) genutzt.

Bestand Die Anlage beherbergt zwei Gber einen Gberdachten Gang
miteinander verbundene Schulgebaude, von denen eines heute
als Caritas-Schulungszentrum genutzt wird. Ebenso ist westlich
der Schulgebaude eine Turnhalle angebunden. Der Aufienbereich
verflgt Gber umfangreiche Freiflachen mit
Erweiterungsmdglichkeit nach Westen.

Turnhalle Eine gemal Raumprogramm ausreichend grof3e Turnhalle ist
vorhanden.
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Zustand Bausubstanz

AuBenanlage

Eigentum/ Verfiigbarkeit

Erweiterungsmaoglichkeit

Synergien

Bebauungsplan
Denkmalschutz
Schutzgebietsausweisungen

IF - Ver-und Entsorgung

Verkehrssituation

Erreichbarkeit

Die Bausubstanz ist grundsatzlich in einem guten Zustand,
allerdings mussen energetische und brandschutztechnische
Sanierungen durchgefiihrt werden. Die Stadt St. Wendel hat
kirzlich rund 450.000.-€ in die Sanierung der Dacher investiert.

Im nahen Umfeld befindet sich ein Schulhof (2.500 m?) mit
Spielgeraten, ein Multifunktionsfeld (1.000 m?) und ein
Verkehrslibungsplatz flir den Fahrradfiihrerschein (2.500 m?). Die
Ausstattung ist derzeit eher auf Kinder weiterfiihrender Schulen
ausgerichtet. Die Aufdenanlagen mussen daher fir einen
moglichen Grundschulbetrieb angepasst werden.

Die Grundstiicke 185/17 und 185/ 23 befinden sich im Eigentum
der Stadt St. Wendel in der Flur 22.

Im direkten Umfeld befinden sich freie Flachen, die zur
Erweiterung der Anlage genutzt werden kdnnen (ehemaliger
Sportplatz neben Gesamtschule).

Die Flache ist als ehemaliger Schulstandort sehr gut ausgestattet:
FuBlaufig und in direkter Nachbarschaft befindet sich die
katholische Kirche St. Anna mit Kindergarten, was fiir junge
Familien Synergieeffekte bringt. In der Nahe liegt auch das
Kulturzentrum und ein ehemaliger Sportplatz (neben
Gemeinschaftsschule), wodurch sich stadtebauliche Synergien
ergeben koénnen.

"An der Annenstraflte" von 1963
Die Gebaude stehen nicht unter Denkmalschutz.

Im ndheren Umfeld sind keine Schutzgebietsausweisungen
vorhanden.

Die Ver- und Entsorgung der Flachen und Gebaude wird auf Basis
des letzten Ausbauzustandes als gesichert angenommen.
Inwieweit eine Erganzung (etwa IT)/ Sanierung erforderlich ist,
sollte geprift und in die Kostenbetrachtungen mit einbezogen
werden.

Die Anbindung ist mit nur etwa 1,2 km Entfernung vom Zentrum
der Innenstadt gut. Als ehemaliger Schulstandort sind Zufahrten/
Verkehrsinfrastrukturen vorhanden. Uber FuBwege sind auch
Zugange aus Richtung Pappelweg mdglich. Auch dort sind PKW-
Stellplatze vorhanden. FlieRender Durchgangsverkehr ist im
naheren Umfeld der Schule kaum vorhanden. Zu Schulbeginn-
und Schulschlusszeiten kann es jedoch zu beengten Situationen
in den relativ schmalen Zufahrtsstrallen kommen.

Viele Schiiler kbnnen aus dem direkten Umfeld zu Fuld zur Schule
gehen. Ein Umzug der Grundschule nach Alsfassen ist flr die
derzeit im Zentrum oder duf’eren Umfeld von St. Wendel lebenden
Familien und Kinder mit etwas hoherem zeitlichem Aufwand
verbunden, was jedoch durch eine gute Busanbindung optimiert/
ausgeglichen werden kann.
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Parkplatzangebot

Okologische Auswirkungen

Larmemission

Stadtebauliche Einschéatzung

Umsetzung Raumprogramm

Brandschutz

Ein etwa 2.000 m? groler Parkplatz fur PKW, sowie einzelne
Stellflachen entlang der Dechant- Gomm-Strale bieten ein
ausreichendes Parkplatzangebot fiir das Lehrpersonal oder
Kurzzeitparker wie Eltern oder Besucher.

Ein zusatzlicher Ressourcen- oder Flachenverbrauch ist an der St.
Annen- Schule lediglich fur einen Erweiterungsbau einer
zuklnftigen Schulnutzung zu erwarten. Es ist vorgesehen die
Bestandsgebaude energetisch aufzuwerten.

Problematisch ist eventuell die Nahe bzw. die direkte Lage der
Schule in einem dicht bewohnten Gebiet, was natrlich fur die
Anwohner zu bestimmten Tageszeiten mit Larmemission
einhergeht. Allerdings hat eine schulische Nutzung weiterhin
Bestandsschutz und man kann davon ausgehen, dass die
Anwohner aufgrund der kontinuierlichen Schulnutzung der
Flachen und Gebaude hier keine Einwande erheben.

Bisherige Uberlegungen fir die Flachen und Gebaude der
ehemaligen Forderschule — neben der Wiedernutzung als
Schulstandort - schlossen auch die Neu-Gestaltung einer
Ortsmitte fur Alsfassen mit Wohngebauden und 6ffentlichen
Freiflachen mit ein.

Das Raumprogramm ist nur durch einen Erweiterungs-Neubau
umsetzbar. Inwieweit eine Neu-Verfligbarkeit des Caritas-
Schulgebaudes maoglich ist, sollte ebenfalls geprift werden.

Bausubstanz — Brandschutz:

Das Bestandsgebaude ist in die GK 5 einzustufen. Baulicher 1.und
2. Flucht- und Rettungsweg ist vorhanden. Die Brandschutz-
abschlisse zu den Nutzungseinheiten missen ertlchtigt werden.
Den tragenden Innen- und Auflenwanden, Stitzen und Pfeiler wird
durch ihre massive Stahlbetonbauweise unterstellt, dass sie zum
Zeitpunkt der Errichtung einer Brandschutzqualitat von F90
entsprochen haben. Bodenplatte und Fundamentierung sind in
Stahlbetonbauweise ausgefiihrt. Die Geschossdecken sind als
Stahlbetondecken ausgefiihrt. Durch die massive Ausflihrung wird
von einem Feuerwiderstand von F90-A ausgegangen. Genauere
Bestimmungen sind im Zuge der Baumafinahme durch statische
Untersuchungen durchzufiihren. Ggf. muss die Ertlichtigung der
Bestandsdecken durch den Einbau von Brandschutzunterdecken
einkalkuliert werden.

Brandschutz-Neubau:

Der Neubau ist in die GK 3 einzustufen und wird als Neubau die
Anforderungen der LBO und SchulbauR erfullen. Im Neubau sind
alle Moglichkeiten gegeben auch moderne Schulraumformen
unterzubringen, die den Brandschutzanforderungen entsprechen.
Zahl der Nutzer:

Fir die bauliche Anlage am Standort St.Annen-Schule sind
aufgrund der Anforderungen aus der LBO und der SchulbauR
keine Beschrankung der Anzahl der Nutzer festgelegt.

Der fir den Standort erforderliche Raumbedarf und die damit
verbundene Anzahl an Schilern konnen nach dem
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Machbarkeitsstudie GRUNDSCHULE NIKOLAUS — OBERTREIS
Varianten- und Standortuntersuchung

Teil 2 Ubersichten

Barrierefreiheit/ Inklusion

Instandhaltungsaufwand
Bauzeit

Baukosten Kostenrahmen
(KG 200/300/400/500)

Ausstattung (KG 600)

Entwurfskonzept am Standort aus Sicht des Brandschutzes
untergebracht werden.

Zum heutigen Zeitpunkt ist keine Barrierefreiheit gegeben. Die
Gebaude missen durch Aufzlige zusatzlich erschlossen werden.

Die reine Bauzeit wird derzeit mit nur etwa 2 Jahren angegeben,
da die Sanierung und der Anbau unabhangig von einem laufenden
Schulbetrieb umgesetzt werden kénnen.

16.665.840 € netto / 19.832.349 € brutto

Hier kann ein pauschaler Ansatz fiir Mobiliar und Kiiche gewahlt
werden. Pauschal 888.000 € netto
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Machbarkeitsstudie GRUNDSCHULE NIKOLAUS — OBERTREIS
Varianten- und Standortuntersuchung
Teil 2 Ubersichten

Standort C - AJG

Standort/ Lage ) ) L
Das Arnold- Janssen-Gymnasium liegt am Ostlichen Stadtrand von

St. Wendel. Das Gebaude ist umgeben von groflen Wald-,
Wiesen- und Landwirtschaftsflachen. Die hier zu bewertenden
Schulrdume befinden sich im historischen Gebaude des
Missionshauses der Steyeler Missionare.
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Bestand
Der Gebaudebestand umfasst ein reprasentatives,
denkmalgeschitztes Gebaude, das in verschiedenen Bauphasen
zu Beginn des 20. Jh. entstanden ist. In diesem Missionshaus
befinden sich die Schul- und Funktionsrdume des ehemaligen
Gymnasiums, welche fir die Nachnutzung untersucht werden,
sowie die Wohnrdume der Missionare mit Kirche. Neben dem
Missionshaus befindet sich das ehemalige Internatsgebaude aus
den 70er Jahren mit Turnhalle. Ebenso gibt es zahlreiche
Nebengebaude auf der weitlaufigen Anlage. Die Grundschule ist
im Mittel- und Sudtrakt des denkmalgeschitzten Missionshauses
in den Raumen des ehemaligen Gymnasiums denkbar.
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Machbarkeitsstudie GRUNDSCHULE NIKOLAUS — OBERTREIS
Varianten- und Standortuntersuchung

Teil 2 Ubersichten

Turnhalle

Zustand Bausubstanz
AuBenanlage

Eigentum/ Verfugbarkeit
Erweiterungsmaoglichkeit

Synergien

Bebauungsplan
Denkmalschutz
Schutzgebietsausweisungen

IF - Ver-und Entsorgung

Verkehrssituation

Erreichbarkeit

Parkplatzangebot
Okologische Auswirkungen

Larmemission

Die Gesamtanlage verfiigt Uber zwei Turnhallen und Sportanlagen
(u.a. Tennisplatze) im AulRenbereich.

Das Gebaude muss aufwendig energetisch saniert werden.

Das Missionshaus und ehemalige Gymnasium verfiigt Gber
umfangreiche, parkahnliche AuRenanlagen, Nahe zu Wiesen und
Waldern und Anschliisse zu Wanderwegen. Etwa 1 km entfernt
liegt der Wendelinushof.

Das Missionshaus und die AulRenanlagen ( Flache 8/7, Flur 8)
sind zur Zeit im Besitz der Steyler Missionare e.V.

Der Gebaudekomplex ist ausreichend grof3, um das geforderte
Raumprogramm unterzubringen.

Die Lage des Missionshauses bietet die Mdglichkeit
Grundschulkindern die Nahe zur Natur zu vermitteln. Im Umfeld
befindet sich der Wendelinushof ("Der Natur-Erlebnishof" mit
Landwirtschaft, Gartnerei, Hofladen,..), Wanderwegen und
Wiesen. Auch flr sportliche Themen bietet der Anlagenkomplex
viele Mdglichkeiten, zudem liegt das Freibad St. Wendel nicht weit
entfernt.

Es ist kein Bebauungsplan vorhanden.
Das Missionshaus steht unter Denkmalschutz.

Das Missionhaus steht an der Grenze zu
Landschaftsschutzgebieten, die jedoch von einer Nachnutzung als
Grundschulstandort nicht beriihrt werden.

Die Ver- und Entsorgung der Flachen und Gebaude wird auf Basis
des letzten Ausbauzustandes als gesichert angenommen.
Inwieweit eine Ergdnzung (etwa IT) / Sanierung erforderlich ist,
sollte gepruft und in die Kostenbetrachtungen mit einbezogen
werden.

Die Verkehrsanbindung vom Stadtzentrum St. Wendel Uber die
MissionhausstralRe fihrt auf direkten Weg zum Missionhaus.

Die Schuler werden im Wesentlichen Uber einen Bus-Zubringer
oder durch ihre Eltern zum Schulgebaude gebracht werden
missen, da der Weg ful3laufig aus St. Wendel und Umgebung fiir
Grundschulkinder nicht zu meistern ist.

Das Parkplatzangebot ist umfangreich.

Eine Wiedernutzung des Gebaudebestands und seiner
umfangreichen Infrastrukturen als Schule ist sinnvoll. Energetisch
wird es aufgrund der Einschrankungen durch den
denkmalgeschiitzten Bestand und die grof3en Gebaudevolumen
zu etwas schlechteren Bilanzen kommen, als das in einem
Neubau/kleineren Gebaudekomplex der Fall sein wirde.

An diesem Standort sind stellen Larmemissionen kein Problemfeld
dar.
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Machbarkeitsstudie GRUNDSCHULE NIKOLAUS — OBERTREIS
Varianten- und Standortuntersuchung

Teil 2 Ubersichten

Stadtebauliche Einschéatzung

Umsetzung Raumprogramm

Brandschutz

Der Standort ist gut etabliert, und deckt sogar den Bedarf einer
Grundschule weit Uber das erforderliche Mal} ab, so dass gepriift
werden sollte, welche weiteren Nutzungsmaoglichkeiten sich aus
dem Gebaudepotenzial ergeben. Eine Teilnutzung des Gebaudes
erschwert jedoch auch eine eventuell zukinftig mogliche
Gesamtstrategie der sehr schonen Anlage. Bereits heute
vorhandene Raume und Infrastrukturen durch die Nutzung als
Grundschule einer geeigneten Nachnutzung zuzufiihren, sendet
jedoch auch ein positives Signal fir die Zukunft des
Missionshauses.

Das Gebaude verflgt tUber ausreichend Flachen, um das
Raumprogramm fiir die Grundschule und die FGTS
unterzubringen.

Bausubstanz — Brandschutz Historischer Altbau: Das historische
denkmalgeschiitzte Gebaude ist in die GK 5 einzustufen. Die 1.
und 2. baulichen Flucht- und Rettungswege sind vorhanden. Die
Brandschutzabschlisse zu den Nutzungseinheiten missen
ertiichtigt werden.

Zur Sicherstellung des 2. Rettungswegs aus dem DG des
Sudtraktes muss die innere Treppe als notwendiger Treppenraum
ausgefihrt werden. Die Stichflurlange muss durch bauliche
MafRnahmen auf 10,00 m Lange reduziert werden.

Tragende Bauteile Bestand: Den tragenden Innen- und
Aulenwéanden, Stitzen und Pfeiler wird durch ihre massive
Mauerwerksbauweise unterstellt, dass sie zum Zeitpunkt der
Errichtung einer Brandschutzqualitat von F90 entsprochen haben.
Zur Abstiitzung von Geschossdecken wurden in grofden Raumen
auch Stahlgussstitzen verbaut, die keine Feuerwiderstandsdauer
aufweisen. Diese missen mit einem Brandschutzanstrich auf die
erforderliche Feuerbestandigkeit F90 ertlichtigt werden. Unter
Bertcksichtigung der Vorgaben des Denkmalschutzes ist hier mit
deutlich erhéhtem Kostenaufwand zu rechnen.

Decken Altbau:

Da das Gebaude um ca. 1910 errichtet wurde ist davon
auszugehen, daf} die Geschossdecken als Holzbalkendecken mit
Zwischenraumschttungen ausgefiihrt wurden. Diesen Decken
kann ohne weitere Untersuchungen im Vorfeld eine max.
Feuerwiderstandsdauer von F30 unterstellt werden. Hier wird es
zu Abweichungen kommen, da die Gewdlbedecken in den Fluren
aus Denkmalschutzgriinden nicht brandschutztechnisch abge-
hangt werden kdnnen. Dies kann nur durch den Einbau einer
flachendeckenden BMA der Kategorie K1 mit Aufschaltung auf die
Feuerwehr kompensiert werden. (Hinweis: Folgekosten durch
jahrliche Wartung)

Anforderung an die vorhandene und neue Gebaudeinstallationen:
Im Bestandsgebaude muss mit erhdhten Kosten fiir die zwingend
erforderlichen Ausflihrungen und Ertiichtigungen von
Brandabschottungen der Leistungsfiihrungen durch
raumabschlielende Wande und Decken gerechnet werden.
Insbesondere sind im Keller und an Gewdlbedecken diese nur mit
einem deutlich erhéhten Aufwand durchzufiihren. Dartber hinaus

Teil 2

Seite 11 von 15

MBK Studie GS NOS, 66606 St. Wendel



Machbarkeitsstudie GRUNDSCHULE NIKOLAUS — OBERTREIS
Varianten- und Standortuntersuchung

Teil 2 Ubersichten

Barrierefreiheit/ Inklusion
Instandhaltungsaufwand

Bauzeit

Baukosten
(KG 200/300/400/500)

Ausstattung (KG 600)

ist wahrend der Realisierung mit Mehrkosten zu rechnen, da erst
bei Offnen von Unterdecken etc. diese Brandschutzmangel
festgestellt werden koénnen.

Der Instandhaltungsaufwand richtet sich nach den spater
tatsachlich durch den Grundschulbetrieb in Anspruch
genommenen Flachen, bzw. muss - wenn er sowieso durch
stadtische Betriebe gewahrleistet werden sollte - als gegeben in
die Gesamtbetrachtung einbezogen werden. Es muss jedoch
angenommen werden, dass die Betriebs-, Instandhaltungs-,
Pflege- und Verkehrssicherungsaufwendungen insgesamt etwas
héher bzw. aufwendiger sind, als an kleineren, passgerechteren,
neu hergestellten oder komplettsanierten Gebauden und Flachen.

Auch bei diesem Standort kdnnte die Sanierung unabhangig von
einem laufenden Schulbetrieb umgesetzt werden kénnen.

13.366.032,50 € netto / 15.905.578,70 € brutto

Hier kann ein pauschaler Ansatz fur Mobiliar und Kiiche gewanhlt
werden. Pauschal 888.000 € netto
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Machbarkeitsstudie GRUNDSCHULE NIKOLAUS — OBERTREIS

Teil 2

Varianten- und Standortuntersuchung
Ubersichten

Standort D - Neubau "Bosenbach"”

Standort/ Lage Die Flache, die fir einen moglichen Neubau vorgesehen ist, liegt
in der Missionshausstralle in Zentrumsnahe auf dem Gelande des
ehemaligen "Bosenbachstadions”, einer Freiflache, die die Stadt
St. Wendel heute fiir Events und Grof3veranstaltungen nutzt, etwa
das SR1- Ferien-OpenAir.
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Bestand kein Bestand

Turnhalle kein Bestand

Zustand Bausubstanz kein Bestand

AuBenanlage kein Bestand vorhanden, frei planbar

Eigentum/ Verfiigbarkeit Das Grundstlick 102/55 aus Flur 7 befindet sich im Eigentum der
Stadt St. Wendel.

Erweiterungsmoglichkeit frei planbar
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Machbarkeitsstudie GRUNDSCHULE NIKOLAUS — OBERTREIS
Varianten- und Standortuntersuchung
Teil 2 Ubersichten

Synergien Die Flache liegt in Zentrumsnéhe und damit in Nahe stadtischer
Einrichtungen und nur in geringer Entfernung zum derzeitigen
Grundschulstandort. Zudem sind weitere Schulstandorte
(Cusanus-Gymnasium, Wendalinus-Gymnasium) im direkten
Umfeld aus denen sich organisatorische Synergien fir Familien
ergeben kénnen. Synergien aus Einrichtungen im Stadtzentrum
sind moglich, aber fiir Grundschulkinder nicht zwingend
erforderlich. Die Nahe zu sportlichen Einrichtungen (etwa Freibad)
ist ebenfalls von Vorteil.

Bebauungsplan kein Bebauungsplan vorhanden
Denkmalschutz kein Denkmalschutz
Schutzgebietsausweisungen keine Schutzgebietsausweisungen

IF - Ver-und Entsorgung Die erforderliche Ver- und Entsorgungs-Infrastruktur muss an
Flache herangefiihrt und damit bei den Kostenaufstellungen (KG
200) berucksichtigt werden.

Verkehrssituation Die Flache ist realtiv zentrumsnah und auch an vorhandene
OPNV- Verbindungen (Gymnasium Nachbarschaft)
angeschlossen.

Erreichbarkeit Der Standort ist gut bis sehr gut erreichbar.

Parkplatzangebot Das Parkplatzangebot ist mehr als ausreichend und kann
passgerecht fur den Bedarf ermittelt und umgesetzt werden.

Okologische Auswirkungen Im Falle eines Neubaus besteht ein zusatzlicher
Flachenverbrauch, der vermieden werden kénnte, wenn man
bereits vorhandene Einrichtungen, wie etwa die St. Annen- Schule
oder das ehemalige Arnold-Jansen- Gymnasium mit ihren
Gebauden und AuRenanlagen wieder reaktiviert und nutzt. Von
Okologischem Vorteil ist jedoch, dass man hier ein optimales
energetisches und nachhaltiges bauliches Konzept umsetzen
kénnte, dass umfanglich dem neusten Standard entspricht und
nicht von altem Baubestand/Denkmalschutz oder Volumina
eingeschrankt wird.

Larmemission Es besteht die Nahe zur Wohnbebauung, aber die Abstande sind
ausreichend grof3. In Nachbarschaft sind jedoch weitere
Schulstandorte mit 8hnlichen Larmemissionen, so dass das
Thema Larmemission in einem Bebauungsplanverfahren geprift
werden musste.

Stadtebauliche Nachteile Die Flache des Bosenbachstadions ist sicher eine stadtebaulich
wertvolle ErschlieBungsmadglichkeit fur Schulen, 6ffentliche
Einrichtungen oder Wohnen. Nachteile entstehen dadurch, dass
die Flache nicht mehr oder nur noch eingeschrankt fur
Kulturveranstaltungen und Events genutzt werden konnte.

Umsetzung Raumprogramm Das Raumprogramm kann in einem Neubau mit neuer
AuRenanlage optimal und passgerecht umgesetzt werden.

Brandschutz Brandschutz-Neubau: Der Neubau ist je nach Geschossigkeit in
die GK 3 - 5 einzustufen und wird als Neubau die Anforderungen
der LBO und SchulbauR erfillen.

Im Neubau sind alle Méglichkeiten gegeben auch moderne
Schulraumformen unterzubringen.
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Machbarkeitsstudie GRUNDSCHULE NIKOLAUS — OBERTREIS
Varianten- und Standortuntersuchung

Teil 2 Ubersichten

Barrierefreiheit/ Inklusion Zu erganzen

Instandhaltungsaufwand Der Instandhaltungsaufwand ist fir eine bestimmte Zeit deutlich
reduziert gegentber den untersuchten Varianten, die
Altbaubestand bzw. Schnittmengen zu Altbaubestand aufweisen.

Bauzeit Fir diese Variante ist ein entsprechender Vorlauf fir einen
Realisierungswettbewerb einzukalkulieren. Die Umsetzung wird
damit auf etwa 3-4 Jahre geschatzt.

Baukosten Kostenrahmen 18.635.599,50 € netto / 22.176.362,80 € brutto

(KG 200/300/400/500)

Ausstattung (KG 600) Hier kann ein pauschaler Ansatz fiir Mobiliar und Kiiche gewanhlt
werden. Pauschal 888.000 € netto
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Neukonzeption der Grundschule Nikolaus-Obertreis in St. Wendel

Gesamtbaukosten Hochrechnung Kostenrahmen auf Basis der Entwurfsplanung a-h-architekten (Grobkosten)

Kostengliederung nach Kostengruppen (DIN 276)
Standort
angenommene BGF m?
Kostenrahmen a-h-architekten, € netto
Kosten € pro m2 BGF

200 Herrichten und ErschlieBen
210 Herrichten
220 Offentliche ErschlieBung bzw. Anderung
250 UbergangsmaBmahmen, wie Container,
SicherungsmaBnahmen, Provisorien

Summe
300 Bauwerk - Baukonstruktionen
310 Baugrube
320 Grindung
330 Aussenwande
340 Innenwénde
350 Decken
360 Dacher
370 Konstr. Einbauten
390 Sonstige MaBnahmen fiir BKON
Summe
400 Bauwerk - Technische Anlagen
410 Abwasser-, Wasser, Gasanlagen
420 Warmeversorgungsanlagen
430 Lufttechn. Anlagen
440 Starkstromanlagen
450 Fernmelde-, Informationstechn. Anlagen
452 BOS
456 BMA
460 Forderanlagen
470 Nutzungsspezifische Anlagen
(Anlagen Kiiche, Fettabscheider)
480 Gebaudeautomation
490 Sonstige MaBnahmen f. Techn. Anlagen
Summe

500 Aussenanlagen und Freiflachen
540 Technische Anlagen in AuBenanlagen

Summe
600 Ausstattung und Kunstwerke
610 Ausstattung
Mbéblierung
Kiichen
Summe

Baukosten Kostenrahmen KG 200 - 600
alle Angaben in Euro, netto (!)

700 Baunebenkosten, pauschal ca. 20 %
(Summe aus KG 200-600)

Gesamtkosten gemaB Kostenermittlung
(Summe aus KG 100 - 700) MwSt.

Summe brutto

HINWEIS: Auflistung OHNE Berlicksichtigung von Kosten flir

Projektsteuerung
Indexierung (ca. 6 - 8 % pro Jahr)
Unvorhergesehenes

Kosten VgV (Durchfiihrung der Verfahren, Preisgelder bei Wettbewerb)

aufgestellt  LEG Service GmbH, 04.06.20
erganzt a-h architekten, 09.06.2020
SHT Haustechnik und Ingenieure,

Standort A Standort B Standort C Standort D
aktueller Grundschulstandort NOS St. Annenschule AJG / Missionshaus Fiktiver Grundschulstandort NOS
9.760,09 m2 BGF 8.136,35 m2 BGF 9.493,27 m2 BGF 7.723,23 m2 BGF
18.142.021,00 € 16.665.840,00 € 13.666.032,50 € 18.635.599,50 €
1.858,80 2.048,32 1.439,55 2.412,93
Kosten ohne Innenddmmung der
AuBenwande
21.500,00 21.500,00 - 21.500,00
746.500,00 - 50.000,00 -
768.000,00 21.500,00 50.000,00 21.500,00
260.808,00 240.563,00 135.510,00 281.244,00
1.999.944,00 1.751.618,00 722.720,00 2.249.952,00
4.242.144,00 3.987.312,00 2.348.850,00 4.499.892,00
2.193.990,00 2.279.652,00 2.368.170,00 2.109.324,00
1.603.158,00 1.729.373,00 1.949.401,00 1.687.464,00
2.304.012,00 2.009.470,00 1.084.090,00 2.671.812,00
93.321,00 116.328,00 255.680,00 70.308,00
775.623,00 778.244,00 736.030,00 492.180,00
13.473.000,00 12.892.560,00 9.600.451,00 14.062.176,00
419.863,00 489.671,00 542.113,00 414.113,00
1.149.960,00 1.342.055,00 1.355.150,00 1.149.960,00
669.900,00 830.030,00 794.600,00 669.900,00
651.441,00 572.918,00 746.073,00 563.283,00
147.463,00 112.382,00 124.755,50 132.885,50
- - 65.863,00 -
- - 107.905,00 -
94.800,00 91.900,00 51.200,00 47.400,00
22.414,00 27.594,00 23.802,00 21.602,00
42.450,00 32.200,00 42.000,00 37.850,00
3.198.291,00 3.498.750,00 3.853.461,50 3.036.993,50
687.500,00 241.650,00 150.000,00 1.500.000,00
15.230,00 11.380,00 12.120,00 14.930,00
702.730,00 253.030,00 162.120,00 1.514.930,00
pauschaler Ansatz 115 € /m2 BGF
(Neubau), Ubertrag auf Standorte A-C
888.145,00 888.145,00 888.145,00 888.145,00
888.145,00 888.145,00 888.145,00 888.145,00
19.030.166,00 17.553.985,00 14.554.177,50 19.523.744,50
3.806.033,20 3.510.797,00 2.910.835,50 3.904.748,90
22.836.199,20 21.064.782,00 17.465.013,00 23.428.493,40
4.338.877,85 4.002.308,58 3.318.352,47 4.451.413,75
27.175.077,05 25.067.090,58 20.783.365,47 27.879.907,15



