STADT SCHWABACH

BESCHLUSSVORLAGE i
- offentlich - A.52/057/2025
Die Goldschlagerstadt.
Sachvortragende/r Amt / Geschaftszeichen
Dr.-Ing. Umweltreferent Maximilian Hartl Amt fir Gebaudemanagement

| Sachbearbeiter/in:  Harald Crestels

Zwieseltalschule - Generalsanierung Turnhalle; Vorstellung Entwurfsplanung mit
Kostenberechnung

Anlage 1 Erlauterungsbericht Gebaude Kehrbach Architekten
Anlage 2 Soll — Ist Vergleich Flachen

Anlage 3 Erlauterungsbericht Technik Ingenieurbiro 1.M.I
Anlage 4 Lageplan

Anlage 5 Grundriss Untergeschoss

Anlage 6 Grundriss Erdgeschoss

Anlage 7 Dachaufsicht

Anlage 8 Querschnitt

Anlage 9 Freiflachengestaltungsplan / Fassadenschnitt
Anlage 10 Ansichten

Anlage 11 Kostenberechnung Kehrbach Architekten

Beratungsfolge Termin Status Beschlussart
Planungs- und Bauausschuss 18.09.2025 | nicht offentlich | Beschlussvorschlag
Hauptausschuss 23.09.2025 | nicht offentlich | Beschlussvorschlag
Stadtrat 26.09.2025 offentlich Beschluss

Beschlussvorschlag:

1. Der Entwurfsplanung fur die Generalsanierung der Zwieseltal-Schulturnhalle wird
zugestimmt.

2. Der Kostenrahmen wird auf 5.100.000 € festgesetzt und die bendtigten Gelder in den
zukunftigen Haushalten zur Verfiigung gestellt.

3. Die Verwaltung wird, auf Grundlage der vorliegenden Planung, beauftragt einen Antrag
auf schulaufsichtliche und nachfolgende forderrechtliche FAG-Genehmigung bei der
Regierung von Mittelfranken sowie weitere mdgliche Férderungen bei den jeweiligen
zusténdigen Stellen zu stellen.

4. Die Architekten und Ingenieure sind mit der weiteren Planung und Durchfihrung der
Malnahme zu beauftragen.
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Finanzielle Auswirkungen

X |Ja | | Nein

Kosten It. Beschlussvorschlag

Durch den Beschluss entstehen keine direkten Kosten.

Leistungsphase 1-3 (Stufe 1) ist beauftragt. Die Mittel, bzw. die
Verpflichtungsermachtigung hierfir sind vorhanden

Gesamtkosten der MalRnahme

angestrebte Foérderung:

davon fur die Stadt

5.100.000 €

FAG: 1.943.800 €
KfW464 Effizienzhaus 40EE 750.000 €

2.407.200 €

Haushaltsmittel vorhanden?

PSK 211113.0961004-0610: 1.150.000 €

HH2026: 500.000 €
HH2026 VE 2.000.000 €
HH2027 700.000 €
HH2028 500.000 €

250.000 € sind noch zur Verfligung zu stellen, voraussichtlich im
HHJ 2028

Folgekosten

Betriebs- und Unterhaltskosten

Klimaschutz

I. Entscheidungsrelevante Auswirkungen auf den Il. Wenn ja, negativ: Bestehen alternative Handlungs-
Klimaschutz: Optionen?
X | Ja, positiv* Ja*
Ja, negativ* Nein*
Nein

*Erlauterungen dazu sind im Sachvortrag aufzufiihren.
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I. Zusammenfassung

Die Verwaltung wurde beauftragt, die weiteren Schritte zur Generalsanierung der Turnhalle
der Zwieseltalgrundschule in die Wege zu leiten (A.32/077/2023).

Am 08.01.2024 wurde ein Verhandlungsverfahren mit Teilnahmewettbewerb nach VgV zur
Findung eines Planerteams eingeleitet. Mit Beschluss vom 19.03.2024 folgte die
Beauftragung des Architekturbiiros Kehrbach aus Schwabach.

Die notwendigen Flachplaner wurden nach Beschluss vom 28.06.2024 mit Ingenieurbiro
R&P RUFFERT/Tragwerksplanung, Ingenieurbiro Breyer/Elektro und Ingenieurbiro
[.M.l./Heizung, Luftung und Sanitér beauftragt. Das Planungsteam wurde mit der
Ausarbeitung einer Entwurfsplanung betraut. Die Ergebnisse liegen nun vor und werden den
Gremien vorgestellt.

Il. Sachvortrag

1. Ausgangslage und Beqgriindung

Die in den 1980ern erbaute Turnhalle muss aufgrund erheblicher Mangel an der
Bausubstanz, der technischen Ausstattung und den Sportanlagen dringend saniert werden.
Insbesondere sind Wasser- und die Liftungsleitungen so stark sanierungsbeddurftig, sodass
dort aus hygienischen Griinden kurzfristig umfangreiche MaflZnahmen unausweichlich sind.
Auf Grund der insgesamt gravierenden Méangel an der Bausubstanz und des schlechten
technischen Zustands der Zwieseltalturnhalle wurde die Verwaltung beauftragt, eine
Generalsanierung in die Wege zu leiten.

Ziel des vorliegenden Entwurfs mit Kostenberechnung (Leistungsphase 3) ist es, die bereits
teilweise bis zum Vorentwurf definierten Ziele und erarbeiteten Losungen der
Generalsanierung zu spezifizieren, eine visuelle Darstellung der geplanten Mal3nahmen zu
liefern und eine verlassliche Grundlage fir die weitere Planung und finanzielle
Entscheidungsfindung zu schaffen.

Der Entwurf bertcksichtigt die folgenden Schlusselaspekte, die wahrend des Vorentwurfs als
entscheidend identifiziert wurden:

o Energieeffizienz: Deutliche Reduzierung des Energieverbrauchs und der
Betriebskosten.

e Sicherheit und Normen: Einhaltung aktueller Brandschutz-, Sicherheits- und
Barrierefreiheitsvorschriften.

e Funktionalitat und Komfort: Modernisierung der Umkleidekabinen, Sanitaranlagen
und Sportflachen.

e Modernisierung: Integration moderner Sportgerate und technischer Einrichtungen

Der Entwurf wurde im Dialog mit der Schulleitung, dem Stadtverband der Schwabacher
Turn- und Sportvereine sowie den beteiligten Amtern der Stadtverwaltung entwickelt.

2. Gebaudekonzept und geplante MalRnahmen (Entwurf)

Die im Entwurf dargestellte Sanierung umfasst die Verbesserung der thermischen Hiille, den
Austausch von Fassaden- und Dachelementen sowie die Modernisierung der Innenrédume.
Der Bestand wird unter Beriicksichtigung der aktuellen Normen und Vorschriften optimiert.

Dies bedeutet im Einzelnen:

Untergeschoss
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e Abdichtung der Wande: AufRenwande inklusive Perimeterddmmung und
vlieskaschierter Noppenbahn zur nachhaltigen Feuchtesicherung.

o Bodenplatte: Offnen und WiederverschlieRen der Bodenplatte nach Anpassung der
Grundleitungen.

o Barrierefreies WC: Errichtung eines neuen, barrierefreien WC's im
Untergeschoss.

o Barrierefreier Zugang: Erstellung eines neuen barrierefreien Zugangs ftr
auB3erschulische Veranstaltungen zur Erweiterung der Nutzungsmaglichkeiten.

e Neuorganisation der WC's: Anpassung der WC-Anlagen an aktuelle Standards und
eine effizientere Raumaufteilung.

e Anpassung des Raumprogramms: Neugestaltung der Raume nach aktuellen
Anforderungen an Funktion und Nutzung.

e Bodenplattenddammung: Nach technischer Mdglichkeit nachtragliche Anbringung
einer oberseitigen Dammlage auf der bislang ungedammten Bodenplatte zur weiteren
Energieeffizienzsteigerung.

Erdgeschoss

e Neuorganisation der Umkleiden: Umgestaltung der Umkleidebereiche unter
Berucksichtigung des ,Stiefel- und Turnschuhganges® zur klaren Trennung von
Schmutz- und Sauberbereichen.

e Anpassung der ErschlieBung: Die ErschlieBung der Turnhalle aus dem Ober-
geschoss wird angepasst. Hier entféllt die gegenlaufige Treppensituation, um die
strikte Trennung aus Stiefel- und Turnschuhgang zu unterstreichen und die Uber-
sichtlichkeit zu verbessern.

o Barrierefreies WC: Errichtung eines neuen, barrierefreien WC’s im Erdgeschoss.

o Barrierefreier Zugang: Erstellung eines barrierefreien Zugangs fir das Erdgeschoss
mittels Rampenanlage.

e Neuer Windfang: Errichtung eines Windfangs inklusive eines an die Schule
anbindenden Vordachs zur Verbesserung der Energieeffizienz und des
Wetterschutzes. Verbesserung der Raumsituation im Eingangsbereich.

3. Beantragung der schulaufsichtlichen Genehmigung

Der Entwurfsplanung liegt das fiktive Raumprogramm vom 15.05.2023 fir 9 Schulklassen
zugrunde. Damit ist das Standardraumprogramm fir eine Sporthalle mit einer Ubungseinheit
grundsatzlich forderfahig. Dies entspricht im Wesentlichen dem Bestand.

Standardraumprogramm fiir eine Sporthalle mit einer Ubungseinheit

Halle: 15 m x 27 m
Umkleideraume: 2 / 25 m2
Wasch-Duschraume: 2/ 12,5 m2
Sportlehrer / Erste Hilfe: 15 m2
Gerateraum: 75 m2

4. AuRRerschulische Nutzung als Versammlungsstatte:

Die Turnhalle wird nach der Sanierung fir auf3erschulische Veranstaltungen vorbereitet. Dies
beinhaltet:

Erdgeschoss

e RegelmaRige Nutzung: Veranstaltungen mit einer Personenzahl bis 199 Personen
sind ohne gesonderte bauordnungsrechtliche Einzelgenehmigung mdoglich.
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e Veranstaltungen ab 200 Personen: Fir Veranstaltungen ab 200 Personen wird die
bisherige Praxis beibehalten, d.h., diese werden weiterhin ausschlief3lich mit
Einzelgenehmigung zugelassen, mit Auflage, je nach beantragter Personenanzahl,
zusatzliche Toiletten, z.B. tGber einen WC-Container bereitzustellen. Dies ist
notwendig, da die erforderliche Anzahl von Sanitdrgegenstanden fur mehr als 199
Personen raumlich nicht in der vorhandenen Flache untergebracht werden kénnen.
Eine Erweiterungsmoglichkeit im Bestand steht nicht zur Verfugung. Eine
aufwendigere Anpassung, die Uber die bestehenden rdumlichen Mdglichkeiten
hinausgeht, stiinde in keinem Verhaltnis zur Anzahl der zu erwartenden
Veranstaltungen mit tber 199 Personen. Somit wird eine wirtschaftliche und
zweckmaRige L6sung beibehalten, die den Grol3teil der gewiinschten Nutzungen
abdeckt.

Ill. Kosten

Die Voruberlegungen zu den Baukosten der Gesamtmalnahme (gem. Projektbeschluss vom
31.03.2023) gingen von ca. 3.500.000 € aus.

Die aktuelle Kostenberechnung liegt bei 5.070.000 €.

brutto

200 | Herrichten und ErschlieBen 15.400 €
300 | Bauwerk - Baukonstruktionen 2.425.000 €
400 | Bauwerk - Technische Anlagen 1.095.000 €

TGA_HLS 775.000 €

TGA_ELT 320.000 €
500 | AuBenanlagen 410.000 €

Objektplanung 280.000 €

TGA_HLS 130.000 €
600 | Ausstattung und Kunstwerke 110.000 €
700 | Baunebenkosten 1.014.600 €
Gesamtkosten Generalsanierung Sporthalle 5.070.000 €

Die Berechnungen legten im Frihjahr 2023 einen mittleren BKI-Baukosten-Kennwert
zugrunde.

Fur Umbau im Bestand, Freianlagen und Abbruch wurden aufgrund fehlender Entwurfs-
planung grobe Kostenannahmen getroffen.

Die Mehrkosten resultieren im Wesentlichen aus folgenden Positionen:
Preissteigerungen seit Frihjahr 2023

Mehraufwand nach Schadstoffuntersuchung

Mehraufwand nach Betonsanierungskonzept

Mehraufwand nach Bodengutachten

Mehraufwand Neubau Windfang

Mehraufwand barrierefreier Zugang im Erdgeschoss liber Rampen
Mehraufwand der Liftungsanlage fur die Turnhalle

Dem Mehraufwand der Liftungsanlage fur die Turnhalle von 250.000 € steht eine direkt
damit verbundene mdgliche Férderung von 750.000 € gegenuber.

Im Haushalt sind bisher 1.150.000 € auf dem PSK 211113.0961004-0610 verfugbar. Fur das
Jahr 2026 sind 500.000 €, fur das Jahr 2027 2.700.000 € davon 2 Mio. € als VE im Jahr
2026 und fur das Jahr 2028 500.000 € vorgesehen. In der mittelfristigen Finanzplanung sind
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damit fir die Jahre 2027 und 2028 3,2 Mio. € eingeplant. Die Differenz zur
Kostenberechnung von 250.000 € muss voraussichtlich im Jahr 2028 finanziert werden.

IV. Férderung

Die Generalsanierung der Zwieseltal-Schulsporthalle ist vorbehaltlich der schulaufsichtlichen
Genehmigung sowie der baufachlichen und férderrechtlichen Prifung seitens der Regierung
von Mittelfranken grundsatzlich férderfahig. Der Férderanspruch basiert auf den Richtlinien
Uber die Zuweisungen des Freistaates Bayern zu kommunalen Baumal3hahmen im
kommunalen Finanzausgleich (FAZR) i.V.m. Art. 10 des Bayerischen
Finanzausgleichsgesetzes (BayFAG). Grundlage fur die Forderhohe ist der Kostenrichtwert
fur eine Einfachsporthalle in Hohe von 3.239.800 € (Stand: 14.02.2025). Bei einer
Forderquote von 60 % wiurde dies 1.943.800 € an Fordermitteln bedeuten.

Daruber hinaus ist beabsichtigt, den KfW-Zuschuss 464 in Hohe von rund 750.000 € in
Anspruch zu nehmen, da die Turnhalle zum Effizienzhaus 40 saniert werden soll.

Bestandssanierung Nichtwohngebaude
zum Effizienzhaus

Programmbezeichnung Kommunen - Zuschuss
KFW-Programm Nr. 464
Zielsetzung Effizienzhaus 40 EE

EE = Erneuerb. Energien
Keinen fossilen Warmeerzeuger

Zuschuss-Variante fiir ZTS-Turnhalle
Stand Planung 14.05.2025

Nettogrundflache (NGF) 937 m*

Forderfahige Kosten pro NGF 2.000,00€
Forderfihige Kosten gesamt 1.874.000,00 €
Zuschuss, 40% (EH40EE) 749.600,00 €
Baubegleitung Kredit: 10 € pro m® NGF 9.370,00€
Tilgungszuschuss 50 % 4,685,00€
Zuschuss gesamt 754.285,00 €

(KfW 464 Zuschuss-Variante)

Kosten fur bestehenden Pelletkessel konnen nicht geltend gemacht werden.

V. Klimaschutz

Die Generalsanierung der Turnhalle hat erhebliche positive Auswirkungen auf den
Klimaschutz:

e Deutliche Reduzierung des Energieverbrauchs: Durch die umfassende
Verbesserung der thermischen Gebéudehille (Dammung von Dach, Fassade,
Bodenplatte, Austausch von Fenstern und Turen) sowie den Einbau moderner,
energieeffizienter Haustechnik (z.B. Luftungsanlage mit Warmertickgewinnung) wird
der Primarenergiebedarf des Gebaudes erheblich gesenkt. Dies fuhrt zu einer
signifikanten Reduktion der CO2-Emissionen im Betrieb. Ziel und Voraussetzung fiir
die angestrebte zuséatzliche Forderung nach KfW-Programm 464, ist die Erreichung
des Effizienzhaus-Standards 40EE.

e Reduzierung von Ressourcenverbrauch: Die Sanierung des Bestandsgeb&udes
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vermeidet den Neubau einer Turnhalle, was den Verbrauch von grauer Energie und
Primarrohstoffen erheblich reduziert.

Langlebigkeit und Werterhalt: Die umfassende Sanierung verlangert die Lebensdauer der
Turnhalle und sichert ihre Nutzung fir weitere Jahrzehnte.
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