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Sanierungsmafnahmen am Schulgebaude
Baubeschluss

Beratungsfolge

27.06.2017  Ausschuss fir Umweltschutz, Klimaschutz und Bauwesen Vorberatung
27.06.2017  Ausschuss fir Schule und Weiterbildung Vorberatung
27.06.2017 Bezirksvertretung Minster-Mitte Anhoérung
12.07.2017 Haupt- und Finanzausschuss Vorberatung
12.07.2017 Rat Entscheidung

Beschlussvorschlag:
I. Sachentscheidung:

1. Die Baumafinahme "SanierungsmafRnahmen am Gymnasium Paulinum" wird nach den Planen
des Biros Assmann Architekten GmbH aus Dortmund vom 10.05.2017 ausgefuhrt
(Anlage 1.1 — 1.10).

2. Es wird zur Kenntnis genommen, dass aufgrund des Planungsfortschritts der urspriinglich veran-
schlagte Mittelansatz von 4.000.000,00 Euro um 950.000,00 Euro auf 4.950 000,00 Euro erhdht
wird. Die zusatzlichen Finanzmittel in Hohe von 950.000,00 Euro ergeben sich aus folgenden
Kostenpositionen.

2.1 Sanierung der Fassade zur Hofseite zur nachhaltigen Sicherstellung der Verkehrssicherheit
in H6he von 410.973,00 Euro.

2.2 Sanierung von asbesthaltigen Bodenbeldgen unterhalb der sichtbaren Oberbdden aufgrund
der Erneuerung von haustechnischen Leitungen und abgangigen Bodenbelagen in einigen
Klassen und Fluren in Hohe von 361.744,00 Euro.

2.3 Fur die Herrichtung von Interimslésungen zur Sicherstellung des Schulbetriebes entstehen
Mehrkosten in Hohe von 42.813,00 Euro.

2.4 Mehrkosten fur die externen Planungsauftrage der Architekten- und Ingenieurleistungen
aufgrund der vorgenannten Mal3nahmen in H6he von 134.470,00 Euro.
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3. Die Checkliste zur Berticksichtigung baudkologischer Kriterien wird zur Kenntnis genommen (An-
lage 2)

4. Die Erlauterungen zur Beriicksichtigung der Belange von Menschen mit Behinderungen werden
zur Kenntnis genommen.

5. Mit den Arbeiten wird Ende Oktober 2017 begonnen und die Fertigstellung erfolgt voraussichtlich
im Oktober 2020.

1. Kosten/Folgekosten

Es wird zur Kenntnis genommen, dass sowohl Investitionskosten gemal der Kostenberechnung nach
DIN 276 vom 10.05.17 in Hohe von 4.950 000,00 Euro als auch Folgekosten in Hohe von
154.690,00Euro entstehen (Anlage 3 und Anlage 4)

Fur ergdnzende notwendige Mallnahmen (950.000,00 €) sind weitere Mittel in den Haushalt 2018 ff.
aufzunehmen.

1. Mittelbereitstellung/Finanzierung

Die oben genannten Sachentscheide sind wie folgt zu finanzieren:

Teilfinanzplan
Haush. Alt Neu Betrag |Bemerkun-
Nr. Bezeichnung - Betrag € gen
jahr €
Produktgruppe 0301 |Leistungen fur Schulen
Investitions- 4520 | Energetische Sanie-
mafl3nahme rung Paulinum
bisher im Haushalts-
plan bereitgestellt bis 1.100.000 1.100.000
inkl. 2016
2017 | 1.000.000 1.000.000
2018 | 950.000|  1.525.000 | >">;000
zusétzlich
2019 950.000 950.000
2020 0 375.000 | 32,000
zuséatzlich
Summe 4.000.000 4.950.000
Teilergebnisplan
NI Bezeichnung He_lush.- Betrag Bemerkungen
jahr €
Produktgruppe 0111 |Immobilienmanagement
Zeile 14 Bilanzielle Abschreibungen 2020 ff. 61.880 | Folgeaufwand
Produktgruppe 1601 |Allgemeine Finanzwirtschaft
Zeile 20 Zinsen und sonstige Finanz-| 2020 ff. 92.810 | Folgeaufwand
aufwendungen
Summe aller Aufwendungen 154.690

Es wird zur Kenntnis genommen, dass ein zusatzlicher Finanzierungsbedarf in H6he von insgesamt
950.000 € in den Jahren 2018 und 2020 bendtigt und in den Haushaltsplanentwurf 2018 aufgenom-
men wird.
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Fir die Investitionsmalinahme erhalt die Stadt Minster eine Zuwendung nach dem Kommunalinvesti-
tionsférderungsgesetz von rd. 1.200.000 Euro.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Beschlussfassung zu Ziffer 2 der Sachentscheidung unter
dem Vorbehalt steht, dass der Rat im Rahmen der Haushaltsatzung 2018 die Ermachtigungen bereit-
stellt.

Befristung

keine

Begriindung:
Bisherige Beschlisse

Aufgrund des Instandhaltungsbedarfes am Gymnasium Paulinum stellte sich 2012 die Frage nach
einer umfassenden energetischen Sanierung des Schulgeb&udes.

Sowohl die Fenster als auch haustechnische Anlagen sind abgéngig und entsprechen nicht den heu-
tigen energetischen und technischen Anforderungen. Die Verwaltung wurde 2013 beauftragt, ein Sa-
nierungskonzept zu erarbeiten und Kosten zu ermitteln.

Fur die Vergabe der Planungsleistungen zur Objektplanung wurde 2015 ein EU-weites Vergabever-
fahren durchgefihrt und mit Zustimmung zur Vorlage V/0956/2015 vom 26.11.15 das Blro Assmannn
Architekten GmbH mit den Architektenleistungen beauftragt.

Mit der Erfassung als denkmalwerte Schule in 2005 ist das Paulinum als potentielles Denkmal vor-
gemerkt und von der LWL-Denkmalpflege, Landschafts- und Baukultur in Westfalen bestatigt wor-
den. Das Gutachten liegt bisher noch nicht vor.

Zu 1:
Zustand:

Das Gymnasium Paulinum ist ein typischer Schulbau aus den 1950er Jahren. Das Gebaude wurde
1957 als 3 - 4 geschossiges Gebaude mit flachgeneigtem Satteldach errichtet und 1975 mit einem
Erweiterungsbau und einer Turnhalle erganzt.

Zur Stral3e "Am Stadtgraben" ist das Gebaude als Lochfassade mit Ziegelmauerwerk ausgebildet und
zur Hofseite als Stahlbetonskelettbau mit Schwing-Fligelfenstern und Bristungselementen, die im
Erdgeschol verklinkert und vom 1. bis zum 3. Obergeschol3 mit Tonziegeln verkleidet sind. Die Fens-
tergewande bestehen aus Sandsteinplatten. Der Gebaudetrakt 2 ist an der Sudseite mit einem au-
Renliegenden Sonnenschutz ausgestattet, der an der West- und Sidseite des Traktes 1 im Bereich
der Verwaltung nachgertistet wurde.

Nach mehr als 50 Jahren Nutzungszeit haben sowohl das Geb&aude als auch haustechnische
Anlagen und Einrichtungen durch Alterung, Witterungseinfliisse und intensive Nutzung einen Zustand
erreicht, der eine umfassende Sanierung erforderlich macht.

Die Fenster zur Stral3e sind zum Teil noch einfach verglast und deren Holzteile an vielen Stellen
schadhaft. Auch zur Schulhofseite sind die alten Schwing-Fligelfenster abgangig und lassen sich
teilweise schlecht oder gar nicht schlielBen. Weiter sind insbesondere haustechnische Anlagen
veraltet und das Leitungenssystem fur Abwasser, Lésch- und Trinkwasser ist abgangig.

Die Brustungsverkleidungen aus Tontafeln sind zwischenzeitlich durch Fanggeriste gegen das
Herabfallen schadhafter Tafeln geschutzt.
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Planung

Es ist beabsichtigt, das 1957 errichtete Gebaude mit dem Klassen- und Verwaltungstrakt entlang der
StralRe (Trakt 1) und dem Fachklassentrakt parallel zum Landgericht (Trakt 2) in den Jahren 2017 -
2020 in 4 Bauabschnitten energetisch und haustechnisch zu sanieren.

Vorrangig ist dabei die Erneuerung der Fenster, verbunden mit einer energetischen Ertlichtigung der
Fassade.

Der Planung ist 2012 eine Bestandsaufnahme vorausgegangen, um das Schadensbild detaillierter zu
erfassen. Auf dieser Basis erfolgte die Schadensanalyse und die Erstellung eines
Sanierungskonzeptes.

Die Ausfihrung der Sanierungsmal3nahmen erfolgt auf Grundlage des 2012 erstellten
Sanierungskonzeptes und der Uberarbeiteten Plane der Assmann Architekten GmbH.

Wahrend der Entwurfsphase sind beide Gebaudetrakte im Kontext betrachtet worden und es hat eine
intensive Beteiligung und Zusammenarbeit mit der unteren Denkmalbehdrde stattgefunden.

Es sind verschiedene Varianten der Fensteraufteilung und Materialwahl erabeitet und untersucht
worden, so dass Charakter und Erscheinungsbild des Gebaudebestandes in Material, Farbigkeit und
Maf3haltigkeit dem Bestand entsprechen.

Die Architektur des Paulinum wird durch die Wahl der verwendeten Materialien, die Kon-
struktionsstarken und das bautechnische Detail bestimmt. Die Architektur wendet sich in der
Konstruktionsweise der Moderne zu und fugt sich durch die Verwendung traditioneller Materialen in
die historische Umgebung der Altstadt ein.

Im Umgang mit dem wertvollen, historischen Charakter und im Rahmen der energetischen
Ertlichtigung sollte die besondere architektonische Aussage erhalten werden, ohne dass dieses zu
relevanten Mehrkosten fihrt. Bei einem notwendigen Austausch von Materialien sollte daher
denkmalpflegerischen Losungen Vorrang gegeben werden, die in der Materialitat dem Original
entsprechen und im konstruktiven Detail und im Gesamterscheinungsbild die gewollte Leichtigkeit der
damaligen Zeit widerspiegeln.

In Abwagung zwischen diesen Zielen und der energetischen Sanierung sind in einigen Details
Kompromisse erforderlich.

Nach Prifung aller Sanierungsalternativen werden die vorhandenen Holzfenster gegen hochwertige
Holzintegral-Fenster ausgetauscht und die AulBenwdnde durch eine innenseitige Dammung aus
Calciumsilikatplatten ertlichtigt. Die Stahlbeton-Rasterfassade der Treppenhauser mit den
geschosshohen grof¥flachigen Fensterelementen wird als Pfosten-Riegel-Konstruktion in Aluminium
(Stahlkern) ausgebildet.

Mit der Innenddmmung der Fassaden werden auch die alten Heizkdrper ersetzt und das veraltete
Rohrleitungssystem erneuert.

Erganzend sind weitere MalBhahmen geplant, die im Rahmen der Instandhaltungsplanung in den
nachsten Jahren vorgesehen sind und sinnvoll parallel zu der Sanierungsmafnahme durchgefihrt
werden.

Hierzu gehort die Erneuerung der Elektroverteilung und Hauptzuleitung sowie die Erneuerung der
Beleuchtung im Standard LED und die Installation einer Sicherheitsbeleuchtung.

Zur Sicherstellung der Betriebsbereitschaft und Hygiene werden die Abwasser-, Lésch- und
Trinkwasserleitungen und die Sanitarobjekte in den Klassen ausgetauscht.

Zu 2.: Mehrbedarf

1. Fassade

Die Planung der Sanierung 2012/2013 reflektierte im Wesentlichen auf einen Austausch der
schadhaften Holzfenster und der Nachristung der Innendammung.

Es gab keine Anhaltspunkte fur eine schadhafte Fassade und somit auch keine Veranlassung
Sanierungsmaflinahmen vorzusehen.
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Ausgelost durch die geplante Innendammung wurde die Fassade hinsichtlich der
Schlagregendichtigkeit naher betrachtet und Probedffnungen angelegt.

Bei der Begutachtung durch das Ing.-Biro B. Eggersmann wurden Mangel an der Fassade
festgestellt, sodass sowohl eine Uberarbeitung der Mauerwerksflachen und Verfugung, als auch eine
Sanierung der Fassade zum Schulhof unumgénglich sind.

Die Tonfliesen an den Bristungselementen der Stahl-Beton-Rasterkonstruktion sind zu ca. 60 % hohl
und die Verfugung dieser Platten zeigt starke Schaden. Einige Sandsteingewande haben sich
verschoben und an den Sichtbetonstutzen sind Betonabplatzungen geringeren Ausmalies erkennbar.
Bedenken hinsichtlich der grundlegenden Standsicherheit bestehen nicht.

Um jedoch die Verkehrssicherheit zwischenzeitlich zu gewahrleisten, wurde auf Empfehlung des
Ingenieurbiros Eggersmann wahrend der Frostperiode ein Bauzaun mit genigend Abstand entlang
der Fassade aufgestellt und an der Pausenhalleniberbauung ein Fanggerist montiert.

Nach Abwagung der Sanierungsalternativen -Erneuerung der Fassadenplatten bzw. deren Erhalt- ist
nun nach Abstimmung mit der Denkmalbehdrde die Sanierung der Fassade vorgesehen.

Diese Kosten wurden in der ursprunglich geplanten Mal3nahme nicht berticksichtigt und belaufen sich
auf ca. 410.973,00 Euro.

2. Asbestsanierung

Die Erneuerung der haustechnischen Anlagen und deren Leitungsfiihrung hat zur Folge, dass
Kernbohrungen im gréReren Umfang in den Geschossdecken notwendig sind, wodurch die unter den
Oberboden liegenden Altbeldage aus schwachgebundenen asbesthaltigen Flexplatten zerstdrt und
Asbestfasern freigesetzt werden.

Fur die Durchfihrung dieser Bohrarbeiten unter besonderen Schutzvorkehrungen und der
anschlieRenden Verkapselung der Bohrlécher sind Kosten fur SicherungsmalRnahmen in Héhe von
ca. 40.000,00 Euro berlicksichtigt.

Diese kleinteilige, sehr zeitaufwéndige und nicht nachhaltige Einzelsanierung der ca.3-4 gm grof3en
Flache pro Klassenraum wird nicht empfohlen.

Ein grol3er Nachteil ist, dass trotz umfangreicher Sanierungsarbeiten am Schulgebaude Schadstoffe
im Geb&ude verbleiben und bei spateren Baumaflinahmen immer wieder Schadstoffe anzutreffen
sind.

Zur besseren Ubersicht wurde eine Bestandsaufnahme durchgefiihrt und ein Kataster erstellt.

Die Begutachtung hat ergeben, dass der Verbund mit den zum Teil auch abgangigen Oberbdden und
den darunterliegenden Flexplatten grésstenteils nicht mehr gegeben ist.

Somit ist mittelfristig eine Zerstérung der Flexplatten moglich, die bei schadhaften Bodenbelagen und
Nahten ggf. zum Austritt von Stauben flhren koénnte. Eine Sanierung der Bodenbelage im
Schulgebaude ist vor diesem Hintergrund in den nachsten Jahren unumganglich und somit wird eine
Asbestsanierung spatestens dann erforderlich. Um dem vorzubeugen wird empfohlen, die
Asbestsanierung mit dem Ausbau der Flexplatten und der Oberbelage jeweils im Vorfeld der
einzelnen Bauabschnitte durchzufihren. Der Sachverhalt und die vorgeschlagene Vorgehensweise
sind mit der Schule besprochen.

Die MalRnahmen fir die Asbestsanierung und die Erneuerung der Bodenbelage waren in der
Ursprungsmalinahme nicht berticksichtigt, die Kosten belaufen sich auf ca. 361.744,00 Euro.

3. Herrichtung der Interimslésungen.

Aufgrund des Bauens unter Betrieb ist es unumganglich die Bautatigkeiten in kleineren Abschnitten
auszufihren, um die betrieblichen Stérungen und den Bedarf an ErsatzrAumen so gering wie moglich
zu halten.

Durch Umschichtungen und Komprimierungen von Klassenraumnutzungen innerhalb der Schule und
partieller  Ersatzraumnutzung ist es mdglich, den Bedarf an Schulraum zu decken. Fir die
Herrichtung dieser Raume, verbunden mit Umzigen und einem erhéhtem Reinigungsaufwand
wahrend der Bauphase ergeben sich Kosten in Hohe von ca. 42.813,00 Euro
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Zu 3.: Checkliste bautkologische Kriterien

Die beiliegende Checkliste gibt Auskunft Uber die energetische Qualitdt und die baubiologischen Kri-
terien.

Die Berticksichtigung der Belange des Denkmalschutzes bewirken eine Reduzierung der Dammung
der Fassadenbauteile auf eine reine Innenddmmung. Aus bauphysikalischen und baulichen Griinden
ist eine Dammstarke von maximal 6 cm vorgesehen.

Die Erneuerung der Fenster und die Innenddmmung lassen eine Reduzierung des
Warmeverbrauches von heute ca 120 kWh/m2 auf ca. 70 kWh/m2 erwarten. Die gesetzlichen
Vorgaben der EnEV 2014 zum Warmeschutz bei Sanierungen an denkmalgeschitzten Gebauden
werden eingehalten.

Hiermit wird der Zielwert der aktuellen Gebaudeleitlinien, einer umfassenden Gebaudesanierung mit
Erneuerung der Haustechnik, von 50 kWh/m2 jedoch nicht in Géanze erreicht werden.

Zu 4.: Berlcksichtigung der Belange von Menschen mit Behinderungen

Bei den Sanierungsmalfinahmen handelt es sich ausschlie3lich um Mal3nahmen, die die ErschlieRung
des Gebaudes nicht betreffen. Neue Eingangstiren werden mit elektrischen Turéffnern ausgestattet.

Zu 5.: Weiteres Vorgehen

Nach dem Baubeschluss wird die Assmann Architekten GmbH die weiteren Planungen fortsetzen und
die erforderlichen Ausschreibungsverfahren einleiten. Nach Abschluss der Vergabeverfahren
beginnen Ende Oktober die Bauarbeiten. Die Fertigstellung ist im Herbst 2020 geplant.

Nach der Uberarbeitung der Bauabschnittsplanung werden die larmintensiven Arbeiten an den
Fassaden und im Innenbereich Uberwiegend in den Ferien ausgefuhrt. Der Austausch der Fenster,
die Montage der Innenddmmung und der haustechnischen Einrichtungen erfolgt sowohl in den Ferien
als auch wahrend des Schulberiebes. Die Abschnittsplanung und Durchfiihrung der Arbeiten erfolgt
jeweils in enger Abstimmung mit der Schule.

Zu ll: Kosten/Folgekosten

Die Kosten fir die SanierungsmafRnahmen betragen nach Kostenermittiung vom 10.05.17 insgesamt
4.950 000,00 €. Es entstehen jahrliche Folgekosten in Héhe von 154.690,00 Euro.

Zu lll: Mittelbereitstellung/Finanzierung

Bisher wurden in den Haushaltsplanen 2016 — 2017 sowie in der mittelfristigen Finanzplanung Mittel
in H6he von 4.000.000 Euro bereitgestellt. Die fir 2018 bendétigten Mehrauszahlungen in Héhe von
575.000 Euro und die fiir 2020 bendétigten Mehrauszahlungen in Hohe von 375.000 Euro werden in
den Haushaltsplanentwurf 2018 aufgenommen. Damit werden fir die o. g. InvestitionsmalRnahme
insgesamt 4.950.000 Euro bereitgestellt.

I. V.
gez.
Peck
Stadtrat

Anlagen

Anlage 1.1. - 1.10  Planungsunterlagen (Lageplan, Ansichten, Grundrisse)
Anlage 2 Checkliste zur Bericksichtigung der baubiologischen Kriterien
Anlage 3 Kostenschatzung

Anlage 4 Folgekostenberechnung
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