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VL4
GEWERBESCHULE LORRACH MACHBARKEITSSTUDIE
Grundlagen/Ziele

=  Das Gebaude A der Gewerbeschule Lorrach besteht aus den Gebaudeteilen Neubau und
Altbau.

= Nach den MaRnahmen soll das Gebdaude zukunftsfahig sein, insbesondere energetisch
(Landkreis will bis 2030 CO2-neutral sein).

= |m Falle einer Sanierung soll ein ,,Quasi-Neubau-Zustand” hergestellt werden, sodass
keine absehbaren MalBnahmen in den nachsten 25-30 Jahren
(z. B. Leitungsnetze, etc.) auftreten.

= MaRBnahmen sollen moglichst zeitnah durchgefiihrt werden.

= wichtige Fragen zur Projektorganisation und -Abwicklung sollen im Vorfeld des Projekts
bereits geklart werden, um einen reibungslosen Start des Projekts nach Kreistags-
Entscheidung zu ermoglichen.
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V44
GEWERBESCHULE LORRACH MACHBARKEITSSTUDIE Begehung am

Bewertung Bestand - 09.11.2021

Tragwerk:
= Keine SofortmalRhahmen erforderlich.

=  mittelfristige MaBnahmen empfohlen (einfache SanierungsmaRnahmen).

Brandschutz:
= SofortmalBnahmen erforderlich.

= Bestandsschutz erlischt bei umfangreichen Sanierungen.

Haustechnik:

= insgesamt funktionaler Zustand, sanierungsfahig.

= SofortmaBnahmen im Bereich Trinkwasserversorgung und Luftungstechnik erforderlich.

DREES &
SOMMER
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V44
GEWERBESCHULE LORRACH MACHBARKEITSSTUDIE

Bewertung Bestand

Schadstoffe:
= Bei Untersuchung wurden Asbest, kiinstliche Mineralfasern und Teer angetroffen, Schadstoffsanierung erforderlich.

=  MaBnahmen fiir den Fall der Weiternutzung und den Fall der Sanierung wurden definiert.

Bauphysik:
= Neubau: Dach und Fassade abgangig.

= Altbau: Dach und Fassade kénnen erhalten werden.

= Anforderungen an Raumakustik und Bauakustik kdnnen durch Ertichtigungen eingehalten werden.
Sonstiges:

=  Es wird empfohlen, den Estrich im Neubau auszutauschen.

= Barrierefreiheit ist nicht gewahrleistet.

‘ Altbau: Leitungs- und Oberflachensanierung
Neubau: Totalsanierung und ,, Quasi-Neubau®
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V44

GEWERBESCHULE LORRACH MACHBARKEITSSTUDIE

Definition SanierungsmafBnahmen Haustechnik (KG 400)

8

Altbau A .

Neubau A

GWS Lorrach Prasentation Kreistag

Heizzentrale muss bleiben
Elektro bleibt
Sanitarinstallation neu
Heizungsregelung aktualisieren
Nachristung dezentraler
Liftungsanlagen

Haustechnik komplette Neuinstallation
Aufzug
Vollumfassende mechanische Liftung
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GEWERBESCHULE LORRACH MACHBARKEITSSTUDIE X
Ausgangssituation flr Energiekonzept

Schulcampus ist energetisch vernetzt aus der Heizzentrale im Altbau A. ?5}5(

Strom| NKaltwasser

Altbau A wurde im Jahr 2014
energetisch saniert
(Fenster, Dammung Wand/Dach)

ﬁolzhackschnitzel
2);_ Gaskessel

P
gy

-

S

Neubau A ist energetisch vollumfanglich
zu sanieren (Fassadetausch und Dach)

.

Kaltwasser
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V44

GEWERBESCHULE LORRACH MACHBARKEITSSTUDIE

Energetische Designgrundsatze

_ Energiebedarf minimieren Energieversorgung optimieren

Warme

Kilte

Luft

Licht

[

Warme effizient gewinnen:
Energiequelle Grundwasser
nutzen

winterlicher Warmeschutz ahnlich Passivhaus-
Standard

Nachtauskihlung und Warme
effizient abfiihren

Uberhitzung vermeiden:
Verschattung

Effizient maschinell liften:

Natdrlich IGften CO2-gefiihrt mechanisch

Tageslicht nutzen Kunstlicht optimieren

Strom dezentral gewinnen:
Photovoltaik konsequent
ausbauen

Strom effizient nutzen

— e e e
-—— ~ -
=
==

STROMBEDARF STEUERUNG

1
WARMEBEDARF
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V44
GEWERBESCHULE LORRACH MACHBARKEITSSTUDIE

Klimatisierung

7 p 7

Altbau A Dezentrale Gerate : NS el .

; K it
Neubau A Zonenweise zentral i
g
} ‘j’ iy,
/ 7 i
Warmerlickgewinnung in der Liftung /
Keine aktive Kiihlung: passive Sonnenschutz und Nachauskihlung j i ? ?

. . . . .. s i /\x ;\”'\\\s \\3\@?———{ N
Niedertemperatur Heizsystem in beiden Gebaude _@M ﬂLJ e JL TJ e L]
Warmepumpentauglich S |
( pumpentauglich) | | A A |
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11 GWS Lorrach Prasentation Kreistag

SOMMER



V44

GEWERBESCHULE LORRACH MACHBARKEITSSTUDIE

Technikkonzept

PV-Anlage
Dach und Fassade

7y

©

@)
)

Wairme-
pumpen

1.
A
A

Grundwasser

neu

Wiérmespeicher

2.

T

Geothermie

Altbau A + Neubau A
Niedertemperatur

Backup

3.
_
=

Solarthermie
+

Speicher
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Spitze"'fast

4]1e

2x Gaskessel

Reduzierung
des Speichers

Schulcampus
Hochtemperatur

Warmespeicher

=

Fernwarme-
ibergabestation

Wirmenetz
Lorrach

Entscheidung fiir Variante Plus Energie

Energieliberschuss des Gebaudeverbunds Neubau A und Altbau A.

Neubau und Altbau unabhingiger vom Energiepreis und Uberschussverkauf.
erhohte Anforderungen an die Warmedammung.

Niedrige Systemtemperaturen fiir die Auslegung der Heizung

maximaler Ausbau der solar aktivierbaren Flachen an Dach und Fassade.
Zuwachs an Elektromobilitat (Stromverbrauch).

ErschlieBungskosten der Warmequellen sind Kostentreiber.

Planungsvariante: Fernwarme als Back-up Anschluss
(Reduktion der Investition fiir das neue Heizsystem,
da keine 100 % Versorgung geplant werden muss.).

Fernwarmeanschluss wird perspektivisch hergestellt um den restlichen
Schulcampus zu versorgen.

- Vorbereitung fir Ricklauf-Nutzung empfohlen.

DREES &
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VL4
GEWERBESCHULE LORRACH MACHBARKEITSSTUDIE
Plus Energie Abschatzung

Stromerzeugung Photovoltaik  Spezifischer Spezifischer
Solarertrag Stromverbrauch*
Neubau Dach und Fassade 32 kWh/m?BGF 25 kWh/m?BGF

= Uberschuss im Neubauteil zu erwarten!

Altbau Dach + Fassade 27 kWh/m?BGF 30 kWh/m?2BGF

- geringe Unterdeckung im Altbauteil zu erwarten!

*Ermittlung nach VDI3807 inkl. Stromverbrauch Warmepumpe, COP=4 und RLT-Anlagen

r
)
A
b}
r

Bilanzielles Plus Energie Gebaude ist realisierbar! T —— = o0
N
0 11 20 30 £ 50 60 T3 EO 80 100 ‘Q

= \ v _= - * ﬁ
B'-'.'IG'Enplégx GI3 ICim’Ea&I--Ix1 Impressum | Nutzungsbedingunigen mrﬁn
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V44
GEWERBESCHULE LORRACH MACHBARKEITSSTUDIE

Projektorganisation

In Workshops wurde die passende Abwicklungsstrategie und die Projektorganisation erarbeitet:

Als Abwicklungsmodell bietet sich die konventionelle Vergabe in Einzelgewerken (eventuelle teilweise in Gewerke-Paketen) an. Da der Schwellenwert tber
den 5.4 Mio. € liegt, miissen 80 % der Bauleistungen EU-weit ausgeschrieben werden.

Firr die Vergabe in Einzelgewerken sprechen:

= Vergaberecht (wichtig auch bei Foérdermittelbezug!).

= Stufenweise Detaillierung der Planung.

= Verteilter Eigenaufwand fir das LRA (ber Projektlaufzeit.

= Hohe (aber abnehmende) Beeinflussbarkeit des Projekts durch LRA (iber die Projektlaufzeit.

DAUER o = Zuschlagserteilung
Abhzngig von Projektgrofe und Projektverlauf Ausschreibung + Vergabe + Ausfiihrung je Gewerk
Grund| | Planer-Auswahl- | | Planer- | Vor-/Entwurfs- | [Gewerkl Q Gewerkd @ Gewerk7  ©
Bul:lget’ | mrfahren ! ! Auswahlverfahren | JAu C e ! Gewerk 2 o Gewerk 5 o Gewerk xx e
! Objektplanung I ! Fachplanung, Gutachter ! !
I I I I I

Gewerk 3 ﬁ Gewerk 6 o Gewerk xx é

DREES &
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V44

GEWERBESCHULE LORRACH MACHBARKEITSSTUDIE

Projektorganisation

Ein Organigramm flr die Projektabwicklung wurde erarbeitet. Dieses ist in
verschiedene Handlung- und Entscheidungsebenen untergliedert.

Es zeigt unter anderem die Kommunikationswege innerhalb des Projekts
und aus dem Projekt heraus (bzw. in das Projekt hinein).

Ergebnis:

- eine Untergliederung in Bau- und Nutzerprojekt mit jeweils eigener
Projektleitung im LRA wird dringend empfohlen. Fir die
Gesamtkoordination des Projektes wird eine Gesamtprojektleitung
erforderlich. Flr den Erfolg des Projektes ist eine ausreichende Kapazitat
der Beteiligten zwingend erforderlich.

16 GWS Lorrach Prasentation Kreistag
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V44
GEWERBESCHULE LORRACH MACHBARKEITSSTUDIE

Raum- und Funktionsprogramm

= |n einem Workshop mit den Vertretern des LRA
und der Gewerbeschule wurden die o

r—F

zukiinftigen Flachenbedarfe der Schule e sams w
detailliert und realistisch erarbeitet. ms

EtEm
= Es wurde streng darauf geachtet, keine nicht
voll ausgelasteten Raume oder ,Puffer“-Raume

vorzusehen. Bame (3l .

=R == =z

= - EEE F = =

= Auf Basis der Nutzeranforderungen wurde das W s . =m : o sss
Raumprogramm erstellt undder " == 3 . T
Férderrichtlinie gegeniibergestellt (siehe = ==at

==
=1
ol L1 1]

ndchste Folie). =

= Die Bedarfe wurden im Bestandsgrundriss
verortet.

IE";

=  Bedarfe, die nicht verortet werden konnten,
muissen in einem Erweiterungsbau
unterkommen.

DREES &
SOMMER
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V44

GEWERBESCHULE LORRACH MACHBARKEITSSTUDIE

Raum- und Funktionsprogramm

= |nallen sinnvollen Varianten der Bedarfsdeckungsplanung wurden ca. 600 m?
NUF (ca. 900 m? BGF) als Mehrbedarf identifiziert.

=  Essteht zur Diskussion, ob der Schulzweig ,BVE” (Berufsvorbereitende

Einrichtung) auf dem Gelande der Gewerbeschule mit untergebracht werden soll.

Der Bedarf wird auf
ca. 505 m? NUF (ca. 750 m? BGF) geschatzt.

= Das entstandene Raumprogramm Ubersteigt den Bestand an Flachen.

= Diein der VwV Schulbauférderung Flachenbedarfe tbersteigen in beiden
Varianten (mit und ohne Berlicksichtigung BVE) den ermittelten Bedarf der
Gewerbeschule.

= Esliegen noch keine Aussagen des Fordermittelgebers zur tatsachlich geférderten

Flache vor.

‘ Mehrbedarf ca. 900 m? BGF (+ 750 m? BVE = 1.650 m?)

19 GWS Lorrach Prasentation Kreistag
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V44
GEWERBESCHULE LORRACH MACHBARKEITSSTUDIE

Variantenentwicklung

Fir die Sanierung wurden zusammengefasst folgende Randbedingungen erarbeitet:
Schritt 1: Bestandbewertung:
Gebaudeteil Altbau: Schadstoffsanierung, Leitungs- und Oberflachensanierung und Brandschutzmalinahmen.

Gebaudeteil Neubau: Schadstoffsanierung, Totalsanierung und ,,Quasi-Neubau®.

Schritt 2: Technikkonzept:

Gebaudeteil Altbau: Schadstoffsanierung, Leitungs- und Oberflachensanierung, BrandschutzmalBnahmen, Niedertemperaturheizkérper und Be- und
EntlGftung aller Klassenzimmer.

Gebaudeteil Neubau: Schadstoffsanierung, Totalsanierung und , Quasi-Neubau®.

Schritt 3: Raum- und Funktionsprogramm:

Gebaudeteil Altbau: Schadstoffsanierung, Leitungs- und Oberflachensanierung, BrandschutzmaBnahmen, Niedertemperaturheizkérper, Be- und
Entliftung aller Klassenzimmer und Oberflachensanierung.

Gebaudeteil Neubau: Schadstoffsanierung, Totalsanierung und ,,Quasi-Neubau” und Aufstockung fiir Abdeckung des Mehrbedarfs an Flachen.

DREES &
SOMMER
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V44
GEWERBESCHULE LORRACH MACHBARKEITSSTUDIE

Variantenentwicklung

Zu der Sanierungsvariante wurden folgende Randbedingungen festgelegt:

= Der Mehrbedarf an Flachen kann auf dem Gelande der Gewerbeschule nicht zusatzlich untergebracht werden. Deshalb wird von einer Aufstockung in
Leichtbauweise im Bereich des Gebaudeteils Neubau ausgegangen.

= Die statische Machbarkeit der Aufstockung wurde untersucht und bestatigt. Fur die Aufstockung werden statische Ertlichtigungen der obersten
Geschossdecke notwendig, die in der Kostenermittlung bericksichtigt wurden.

= Die Erdbebensicherheit kann voraussichtlich im Sanierungsfall wieder nachgewiesen werden.
= Eine Nutzung des Daches fiir eine PV-Anlage ist statisch machbar.

= FiUr das Grundstlick liegt kein qualifizierter Bebauungsplan vor. Die Stadt Lorrach kann sich eine Aufstockung grundsatzlich vorstellen, die genauen
Randbedingungen miussen in weiteren Projektschritten abgestimmt werden.

DREES &
SOMMER
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V44
GEWERBESCHULE LORRACH MACHBARKEITSSTUDIE

Kosten in €, inklusive MwsSt.

Aus den Erkenntnissen der vorangegangenen Untersuchungen ergeben sich die folgenden Varianten. Fir die Einordnung der Kosten wurde die Variante 2
aufgestellt. Variante 2 enthalt einen kompletten Abriss und Neubau des Gebdudeteils ,,Neubau®.

Variante 1l a Variantelb Variante 2 a Variante2 b
Sanierung ohne BVE Sanierung mit BVE Neubau ohne BVE Neubau mit BVE
Leitungs- und Leitungs- und Leitungs- und Leitungs- und
Gebaudeteil Altbau Oberflachensanierung Oberflachensanierung Oberflachensanierung Oberflachensanierung

Gebdudeteil Neubau Sanierung Sanierung Abriss + Neubau Abriss + Neubau

BVE Nicht bertcksichtigt bertcksichtigt Nicht bertcksichtigt bertcksichtigt

33.550.000 37.040.000 33.890.000 37.380.000

DREES &
SOMMER
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V44
GEWERBESCHULE LORRACH MACHBARKEITSSTUDIE

Kosten in €, inklusive MwSt., gerundet

Variantela Variantelb Variante 2 a Variante2 b
Sanierung ohne BVE Sanierung mit BVE Neubau ohne BVE Neubau mit BVE

KG 300 + 400: Baukosten

15.680.000 15.680.000 15.920.000 15.920.000
Gebaudeteil Neubau
KG 300 + 400: Baukosten 6.290.000 6.290.000 6.290.000 6.290.000
Gebaudeteil Altbau

21.960.000 21.960.000 22.210.000 22.210.000

Zwischensumme Baukosten

KG 500: AuRenanlagen 660.000 660.000 660.000 660.000
wiederherstellen (Schulhof)
KG 600: Ausstattung, Mobel, Kunst - - - i

6.590.000 6.590.000 6.660.000 6.660.000
Baunebenkosten KG700

2.200.000 2.200.000 2.220.000 2.220.000
Budget fir Unvorhergesehenes

2.140.000 2.140.000 2.140.000 2.140.000
Interimskosten

3.490.000 3.490.000
BVE (KG 300 + 400 inkl. BNK) - -
T e 33.550.000 37.040.000 33.890.000 37.380.000
DREES &
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V44
GEWERBESCHULE LORRACH MACHBARKEITSSTUDIE

Kosten

Nicht enthaltene Kosten:

=  Mobel und Ausstattung.

=  Finanzierungskosten.

= Preissteigerungen (Preisbasis ist Qlll, 2022).
= Hohere Gewalt wie Kriege, Pandemien, etc.

= Kosten, die durch zukiinftig neu eingefiihrte Normen und Richtlinien
entstehen.

DREES &
SOMMER
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V44
GEWERBESCHULE LORRACH MACHBARKEITSSTUDIE

Variantenvergleich

Gesamtkosten geringer (33,6 Mio. € brutto ohne BVE). ]
Forderung KfW Gebaudeteil Neubau bis zu 4,6 Mio. €*. =
Schulbauforderung sehr wahrscheinlich (voraussichtlich nicht mit =
KfW kombinierbar), aktuell steht Aussage des RP aus.

Risiken bei Sanierung tendenziell héher als bei Neubau =
(z. B. aufgrund Statik Aufstockung, Baurecht, Umbaurisiken, Anbau
an Bestand, etc.).

Tragstruktur kann voraussichtlich erhalten werden. =

Voraussichtlich keine Dachbegriinung moglich, da statisch nicht =

umsetzbar in Verbindung mit PV-Anlage. =
Nutzung/Qualitat Grundriss von Bestand vorgegeben (GréRe, Anordnung, etc.). -

Aufstockung nur in Leichtbauweise.

Aufstockung in Hohe begrenzt (Baurecht). ]

Sanierter Altbau, teilweise mit geringen Deckenhohen.
Barrierefreiheit machbar aber funktional und optisch nicht optimal.

_ Variante 1: Sanierung Variante 2: Neubau

Gesamtkosten hoher (33,9 Mio. € brutto ohne BVE).
Forderung KfW Gebaudeteil Neubau bis zu 1,5 Mio. €*.
Schulbauforderung moglich, aktuell steht Aussage des RP aus.

Geringere Risiken.

Nutzung PV auf Dach kann maximiert werden.

Dachbegrinung moglich.

Themen wie Fassaden-PV, begriinte Fassade moglich.

Flacheneffizienz héher, dadurch niedrigere flachenabhangige
Lebenszykluskosten (z. B. Heizkosten).

Verhaltnis Fassade zu Flache effizienter, dadurch geringerer
Warmeverlust Gber Fassade + Warmeeintrag im Sommer (Kiihlbedarf).
Grundriss frei gestaltbar, moderne Schulkonzepte maoglich

(z. B. Differenzierungsraume, Jahrgangshauser, etc.).

Neubau-Qualitat.

*abhéangig von Bundesforderung fiir effiziente Gebdude zum Zeitpunkt der Beantragung (bzw. Hohe und Ausschépfung der Fordertopfe)

27 GWS Lorrach Prasentation Kreistag
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V44 S—

GEWERBESCHULE LORRACH MACHBARKEITSSTUDIE
Grobablauf /AN

2022 2023 2024 2025 2026 2027
Q1 Q2 Qa3 Q4 Q1 Q2 Qa3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Qa3 Q4 Q1 Q2 Qa3 Q4 Q1 Q2 Qa3 Q4

Machbarkeitsstudie
Kreistag
Projektvorbereitung
Architektenwettbewerb
Planerauswahlverfahren
LP1+2

Kostenschatzung

LP3

Kostenberechnung

LP 4 + Genehmigung

Ausschreibung/Vergabe

BA I: Gebdudeteil Neubau
Auszug
Schadstoffsanierung
Riickbau/Entkernung
Bauzeit

Fertigstellung

Einzug

BA Il: Gebdudeteil Altbau
Auszug
Schadstoffsanierung
Riickbau/Entkernung
Bauzeit

Fertigstellung

Einzug

Die reine Bauzeit des Gebadudeteils Neubau wird auf ca. 1,5 Jahre geschatzt, beim Gebaudeteil Altbau auf 6 — 8 Monate.

Im Falle eines Neubaus des Gebaudeteils Neubau verlangert sich die Bauzeit voraussichtlich um ca. 2-3 Monate.

DREES &
SOMMER
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V44

GEWERBESCHULE LORRACH MACHBARKEITSSTUDIE
Fazit/Ausblick

Fazit Machbarkeitsstudie:

Gebaudeteil Altbau: Schadstoffsanierung, Leitungs- und Oberflachensanierung, BrandschutzmalBnahmen, Niedertemperaturheizkorper, Be- und
Entliftung aller Klassenzimmer und Oberflachensanierung.

Gebadudeteil Neubau: Schadstoffsanierung, Totalsanierung und , Quasi-Neubau® + Aufstockung flir Abdeckung des Mehrbedarfs an Flachen.

Ausblick/néachste Schritte nach Kreistagsbeschluss:
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Beauftragung einer Wettbewerbsbetreuung fiir die Auswahl des Objektplaners.
Aufsetzen Projektstruktur.

Abstimmung Baurecht mit der Stadt Lorrach.

Durchfihrung Wettbewerb (EU-weit) fiir die Auswahl eines Objektplaners.

Durchfihrung VgV-Verfahren (EU-weit) zur Auswahl der weiteren Fachplaner und Berater.
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