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TEIL A - ALLGEMEINE INFORMATIONEN

A1 ALLGEMEINE ANGABEN

Bauherr / Baudienststelle

Bezirksamt Spandau von Berlin

Abt. Bildung, Kultur, Sport und Facility Management
Facility Management

Am Schlangengraben 2

13597 Berlin

Bedarfstrager

Bezirksamt Spandau von Berlin

Abt. Bildung, Kultur, Sport und Facility Management
Schul- und Sportamt

Streitstr. 9

13587 Berlin

Obijekt

Grundschule am Windmiihlenberg
Am Kinderdorf 23-27

14089 Berlin

Bezirk: Spandau

Ortsteil: Gatow

A.2 GRUNDSTUCK UND STADTEBAU

Lage
Das Schulgrundstiick ist im Berliner Bezirk Spandau, Ortsteil Gatow unweit der Havel gelegen und
wird iiber die anliegende Wohngebietsstrafle ,,Am Kinderdorf“ erschlossen.

Eigentum
Das Grundstiick befindet sich im Eigentum des Landes Berlin.

Planungsareal / Grundstiicksgréfie

Flur: 3

Flurstiick: 733

GrundstiicksgréBe: 126.718 m?

Grofle Baugrundstiick: 57.488 m? (gem. Festlegung des Vermessungsamtes vom 23.10.2018)

05G24 Grundschule am Windmiihlenberg - Umbau und Erweiterung Schulanlage



Bezirksamt
Verhandlungsverfahren mit [deenskizzen Spanday B E R Ll N i
Leistungsbeschreibung Gebdudeplanung

iy —— Flurstucksgrenze
&8 - - - Baugrundstiicksgrenze

Vorhandene Bebauung

In der Umgebung sind liberwiegend ein- bis zweigeschossige Einzel- und Doppelhduser des Typs
Bungalow mit Flachdach oder Satteldach vorzufinden. Im Nordwesten des Schulgeldndes erstreckt
sich eine landliche Umgebung mit landwirtschaftlich genutzten Flachen. Im siidlichen Bereich ist ein
durchgehender Griinzug mit grof3wiichsigem Baumbestand vorhanden.

Stadtebauliche Situation

Es liegt kein Bebauungsplan vor. Planungsrechtlich gilt der Baunutzungsplan vom

28.12.1960. Er weist das Grundstiick als allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ von 1,0 GFZ von 0,2
und einer BMZ von 0,8 aus. Mit der Vorgabe der Einhaltung der GRZ und GFZ stimmt das
Stadtplanungsamt der Abweichung zu Gunsten einer 3-Geschossigkeit zu. Die umgebene
Wohnbebauung ist vorwiegend mit einem 3. ausgebautem Dachgeschoss ausgebildet. In Folge
wiirde die Oberkante der Attika eines 3-geschossigen Neubau auf Ghnlicher Hohe sich befinden wie
die Firsthohe der umgebenen Wohnbebauung. Zudem liegt die Schule in leichter Hanglage.
Entsprechend der Vorgabe des Fachbereichs Stadtplanung ist ein Mindestabtsand von 10 m von der
Vorderkante des geplanten Neubaus zur Straf3enbegrenzungslinie einzuhalten.

Denkmalschutz
Die Bestandsgebdude stehen nicht unter Denkmalschutz.
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Freifldchen und Baumbestand

Es liegt der Landschaftsplan VIII-L-1c Dorf Gatow als Entwurf vor. Der Landschaftsplan weist die
Verbindungsfldche als Flache fiir Lebensraumkomplexe von Arten der Feldflure und Wiesen aus. Die
Flache ist als zusammenhdngende Biotop-Fldche zu schiitzen.

Der westliche Teil des Grundstiickes, unmittelbar angrenzend an die Sportplatze, ist als
Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen.

Der Baumbestand wurde kartiert und Skologisch bewertet. Es sind 10 geschiitzte BGume auf dem
Grundstiick vorhanden. Die Reihe aus Linden und Hainbuchen sind zu erhalten.

Erschliefung

Das Baugrundstiick ist erschlossen. Im Zuge der im Sommer 2023 geplanten Erneuerung der
Heizungsanlage wurde das Gebdude an das offentliche Gasnetz angeschlossen.

A.3 BESTANDSGEBAUDE

Grundschule am

Windmuhlenberg

R
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Bestandsgeb&dude
1a Hauptgebaude
1b Anbau

Za Sporthalle

2b Umkleidegebaude
3 Interimsbau

Hauptgebdude (1a)

Das Gebdude wurde Anfang des 19. Jh. urspriinglich als Lazarett errichtet und 1945 zur Schule um
genutzt, nachdem die alte Gatower Dorfschule abgebrannt war. Es handelt sich um ein unterkellertes
Gebdude mit zwei Obergeschossen.
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Das Gebdude geniigt den heutigen energetischen, technischen und bauphysikalischen
Anforderungen nicht mehr. Der Berliner ,,Gebdudescan” ergab einen starken Sanierungsbedarf, u.a.
liegen Schadstoffe vor.

Anbau (1b)

Das Schulgebdude wurde 1984 um einen eingeschossigen Anbau mit drei KlassenrGumen ergdnzt.

Ja Hauptgebéude

76 Anbau

Dieser wird fiir die Mafinahme abgerissen. Fiir den Abriss ist u.a. zu beachten, dass KMF-haltige
Deckenplatten verbaut wurden und nach Abbruch ein 6kologischer Ausgleich fiir die entfallenden
Lebensstdtten von Gebdudebriitern in Form von Nisthilfen zu schaffen ist.

Sporthalle (2a) und Umkleidegeb&ude (2b)

1991 wurde das Schulgeldnde um eine Sporthalle und ein Umkleidegebdude ergdnzt.

Nordlich des Schulgebdudes fiihrt eine grofie Treppe auf die niedriger gelegene Zugangsebene der
beiden Gebdude. Diese verlduft als Weg zwischen beiden Bauten mit einem starken Gefdlle und
miindet am Sportplatz. Das Umkleidegebdude verlduft dabei abgetreppt entlang des Weges und
geht mit seinem Griindach in das umliegende Griingeldnde lber. Die Sporthalle ist ebenfalls in das
Geldnde eingelassen, nur der Luftraum ragt iiber die Geldndeoberkante hinaus. Die Gebdude sowie
dazugehdrigen Sportanlagen werden parallel durch den Vereinssport genutzt.

2a Sporthalle 3 Inferimsbau
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Interimsbau (3)

Aufgrund fehlender rdumlicher Kapazitdten sowie zur spdteren Auslagerung von Schulklassen
wdhrend der Bauzeit wurde in 2020 ein Interimsbau aus Containermodulen mit 8 Klassen und 2
Teilungsrdumen aufgestellt. Der Containerbau ist Teil der bauvorbereitenden Mafinahmen des o.g.
Bauvorhabens. Die Standzeit ist bis 2030 prognostiziert. Eine weitere Verldngerung unterldge einem
ungewissen Genehmigungsverfahren.

A.4 SCHULBETRIEB

Die Grundschule am Windmiihlenberg ist eine 2-zligig organisierte Schule, deren Raum- und
Platzkapazitdt jedoch nur bei 1,5 Ziigen liegt. Sie wird im offenen Ganztagsbetrieb gefiihrt. Der Hort
liegt nicht auf dem Grundstiick, er wird in Zusammenarbeit mit der Havel-Kids-Kinderbetreuung mit
individuellen Betreuungsangeboten in offenen Gruppen betrieben.

Eine weitere Besonderheit der Schule ist das jahrgangsiibergreifende Unterrichten (JiL) mit vier
Lerngruppen innerhalb der Schulanfangsphase. Als ,,Musikalische Grundschule® werden auf3erdem
Blaserklassen beschult sowie als weiterer pddagogischer Schwerpunkt Kunst und Theater

unterrichtet. In diesem Zusammenhang bestehen Kooperationen mit externen Kiinstlern und dem
Theater Galli.

Uber das eigene Einzugsgebiet hinaus besuchen viele Schiiler der anliegenden Einzugsbereiche
Kladow, Haveldiine und Wilhelmstadt die Schule. Die derzeit rund 368 Schiiler sind auf insgesamt 12
Klassen verteilt. 22 Lehrer und 12 Erzieher sind zurzeit an der Schule tatig.

TEIL B - MABNAHMENBESCHREIBUNG UND AUFGABENSTELLUNG
B.1 MABNAHME

Allgemein

Bei der geplanten Baumaf3inahme handelt es sich um eine Sanierungs-, Umbau und
Erweiterungsmaf3inahme bei der die 1,5-zligige Grundschule auf 2,0 Ziige erweitert sowie der
Gebdudebestand saniert und auf den aktuellen Standard angepasst werden soll.

Die Projektumsetzung erfolgt innerhalb der Berliner Schulbauoffensive (BSO).

Da kein Ausweichstandort zur Auslagerung der Schulklassen zur Verfiigung steht, ist bisher
angedacht, die Schule im laufenden Betrieb zu sanieren, umzubauen und zu erweitern.

Mit der Zustimmung des Stadtplanungsamtes zur 3-Geschossigkeit des Neubaus soll im
Planungsprozess iliberpriift werden, wie mit Geb&dudekubatur, Bauabfolge und Baustelleneinrichtung
neben der Einhaltung der Wirtschaftlichkeit, Reduzierung der Planungs- und Bauzeit das Sanieren im
laufenden Betrieb abgewendet werden kann.
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Raumprogramm

Zur Sicherung des Bedarfs an Grundschulpldtzen ist der Ausbau der rdumlichen Kapazitdten
dringend notwendig. Das Bestandsgebdude ist rdumlich nicht auf die steigenden Schiilerzahlen
ausgelegt. Mit der Maf3inahme erfolgt die bauliche Erweiterung von 1,5 auf 2,0 Ziige. Der bereits
vorhandene Mehrbedarf wird iibergangsweise durch den Interimsbau (Schulcontainer) abgefangen.

Zur Umsetzung des genehmigten Raumprogrammes ist der Umbau des Bestandsgebdudes sowie
Neubau geplant. Grundlage ist dabei das Compartment-Modell des Musterraumprogrammes, Stand
Dezember 2018. Dieses wird zwar nicht in seiner idealen Form erreicht, aber weitestgehend durch
die Erweiterungsbauten umgesetzt.

Dem zusatzlichen Raumbedarf fiir die pddagogischen Schwerpunkte Bldaserklasse, Kunst und Theater
wurden im Zuge des Bedarfsprogrammes zugestimmt.

Ebenfalls soll an dem Standort zukiinftig der geschlossene Ganztagsbetrieb mit 100 %-iger
Essensversorgung gewdhrleistet werden. Hierfiir ist u.a. eine Mensa mit Ausgabekiiche vorgesehen.

Das Raumprogramm ist Bestandteil des genehmigten Bedarfsprogrammes.

Maf3nahmen Gebdude
Umbau Bestand (A)
Neben den Umbauarbeiten zwecks Umsetzung des geplanten Raumprogrammes, sind die

energetische Sanierung, die Brandschutz- und Akustikertiichtigung und die Schaffung der
Barrierefreiheit u.a. durch den Einbau einer Aufzugsanlage vorgesehen. Der Aufzug soll zentral in der
Anlage verortet sein; vorzugsweise im Bestand.

Vorliegende Schadstoffe, wie KMF, sollen im Zuge der Maf3inahme zuriickgebaut und die schadhafte
bauzeitliche Abdichtung im Bereich der Griindung erneuert werden. Ebenfalls ist die Erfiillung
(gesetzlicher) Anforderungen, etwa an den Brandschutz, Akustik, die Arbeitsstattenrichtlinie, Auflagen
der Unfallkasse etc. herzustellen.

Die bauliche Instandsetzung beinhaltet die Schadstoffentsorgung sowie die Neuabdichtung und

Ddmmung schadhaft feuchter Sockelbereiche. Fiir das Abdichtungskonzept wird ein
Sachverstdndiger beauftragt.

Gemdaf3 Bedarfsprogramm sind im Bestandsgebdude vor allem Fach-, Verwaltungs- und
Teambereiche geplant. Bestehende Sanitdrrdume sollen renoviert und strangsaniert werden.
Barrierefreie WCs und Pflegerdume werden ergdnzt. Im Untergeschoss sollen diverse Technikrdume
aber auch Sammlungs- und Fachrdume verortet werden.

Teil des Umbaus ist auf3erdem der Abriss des eingeschossigen Anbaus (Gebaude 1b) auf dessen
Grundfldache der Erweiterungsbau entstehen soll. Aus fritheren Abrissvorbereitungen liegen bereits
Dokumentationen zu Bauteil6ffnungen, Schadstoff- und Artenschutzuntersuchungen vor.

Fir die mit dem Abriss entfallenden Lebensrdume vorgefundener Gebdudebriiter sind
Ersatzniststatten vorzusehen. Beim Abbruch ist die Entsorgung der schadstoffhaltigen Bauteile (KMF-
haltige Deckenplatten) zu beachten.

05G24 Grundschule am Windmiihlenberg - Umbau und Erweiterung Schulanlage 8
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Erweiterung Schulgebdude (B)
Das Bestandsgebdude soll entlang der Siidfassade baulich erweitert werden. Autzwei Geschossen

ist Im Sinne des Compartment-Modells soll der Allgemeine Unterrichtsbereich aus Stammgruppen,
Teilungsrgumen, Foren und kleinen Nebenrdumen bestehen. Die Erweiterung soll dabei so wenig wie

moglich in das angrenzende Biotop eingreifen. Hierzu wurden im Zuge der Bedarfsprogramm-
Priifung drei weitere Varianten zur Kubatur erstellt (Variante 1-3, Stand August 2020). Das Dach des

Erweiterungsbaus soll begriint werden.

Neubau (Mehrzweckgebdude) (C)
Im geplanten Neubau sollen u.a. zukiinftig eine Mensa mit Ausgabekiiche sowie ein Mehrzweckraum

untergebracht werden. Dariiber hinaus sind hier eine Bibliothek, Gemeinschaftsrdume sowie

Teilungsrdume fiir den pddagogischen Schwerpunkt Kunst und Theater sowie die Bl&serklassen
geplant. Das Gebdude soll baulich an das Bestandsgebdude angeschlossen werden und ebenfalls

ein begriintes Dach erhalten.

05G24 Grundschule am Windmiihlenberg - Umbau und Erweiterung Schulanlage
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Ein drei-geschossiger Erweiterung Schulgebdude und Mehrzweckbau

Mit der Zustimmung des Stadtplanungsamtes zur 3-Geschossigkeit, soll planerisch iiberpriift werden,

wie das Raumprogramm mit einem Erweiterungsbau das Konzept der Compartmentschule entfaltet.

Eigenschaften sind z.B. rdumliche Einheiten in einer ,grof3en Schule”, flexibel nutzbare RGume und

Unterrichtsbereiche, ein zentrales Forum etc..

Finanzierung

M: 1:500 |

Das Bauvorhaben wird anteilig aus dem SIWA (Sondervermdgen Infrastruktur der Wachsenden

Stadt) sowie dem Investitionsprogramm des Landes Berlin finanziert.

Kosten

Das Bedarfsprogramm wurde mit Gesamtkosten von 19.122.400,00 € (brutto inkl. UV und Rundung)
genehmigt. Gemaf3 Priifung wurden im Einzelnen folgende Kosten festgelegt, die fiir die weiteren

Planungsschritte bindend sind:

KG Gesamtbau- Umbau Erweiterung Neubau
maf3nahme Bestand
100 0,00 0,00 0,00 0,00
200 2.349.400,00 184.400,00 148.000,00 89.000,00
300 8.218.000,00 2.606.000,00 3.360.000,00 | 2.252.000,00
05G24 Grundschule am Windmiihlenberg - Umbau und Erweiterung Schulanlage 10
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400 2.798.000,00 1.184.000,00 966.000,00 648.000,00
500 1.492.000,00 661.000,00 511.000,00 320.000,00
600 663.000,00 178.000,00 221.000,00 251.000,00
700 3.602.000,00 1.304.000,00 1.363.000,00 935.000,00
Gesamt (inkl.

UV+Rundung) 19.122.400,00 6.117.400,00 6.569.000,00 | 4.495.000,00

Alle Angaben brutfo inkl. Befrdge fiir Unvorhergesehenes (UV) in EUR

Die Gesamtkosten ohne den zwischenzeitlich erbauten Schulcontainer betragen 17.190.370,00
€ Brutto (brutto inkl. UV und Rundung).

Hinweis

In der Uberarbeitung des Priifberichts vom 23.09.2022 wurden die Kosten fiir den Abriss des Anbaus
i.H.v. 70.400,00 € in der KG 200 des Bestandsumbaus ergdnzt aber nicht in den Gesamtbaukosten
aufsummiert. Die Gesamtsumme 100-700 ist im Priifbericht daher fehlerhaft dargestellt. Zusatzlich
ergibt sich in der Kostenaufstellung des Priifberichts eine Differenz vom 8.970,00€ zwischen den
Kosten der einzelnen Bauten zu den Gesamtkosten. Dies betrifft:

e KG 200 Differenz von -4.030,00 € in der Gesamtbaumafinahme

e KG 600 Different von +13.000,00 € in der Gesamtbaumaf3inahme

e Differenz Gesamt +8.970,00 € in der Gesamtbaumafinahme

Die genehmigten Kosten des Bedarfsprogrammes beruhen auf der stddtebaulichen Studie mit zwei
Neubaukubaturen; der Erweiterung Schulgebdude(B) und dem Neubau Mehrzweckgebdude (C).
Die Ergdnzung der oben ausgefiihrten stddtebaulichen Variante einer dreigeschossigen Erweiterung
des Schulgebdudes soll neben der planerischen Untersuchung auch einer
Wirtschaftlichkeitsuntersuchung in Abgleich zu den genehmigten Gesamtkosten unterzogen werden.
Im Rahmen der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung miissen auch die potenziellen Mehrkosten einer ggf.
erforderlichen Dachertiichtigung beriicksichtigt werden. Diese kann aufgrund der Solarpflicht auf
dem Bestandsdach notwendig werden und wurde bislang in der Kostenfestsetzung nicht einbezogen.

B.2 STAND DER PLANUNG UND BAUAUSFUHRUNG

Erfolgte Planungsschritte

In 2018 wurden bereits im Zuge einer Machbarkeitsstudie verschiedenen Varianten zur baulichen
Erweiterung der Grundschule am Windmiihlenberg untersucht. Anschlieflend wurde auf dieser Basis
2020 das Bedarfsprogramm zur Umbau- und Erweiterungsmafinahme fertig gestellt und am
27.10.2020 genehmigt. Die Mafinahme wurde nachtréaglich um den Abriss des Anbaus ergdnzt und
die Kosten entsprechend erhsht. Die Anderung wurde mit Datum vom 26.09.2022 genehmigt.

Das gepriifte Bedarfsprogramm, mit Priifbericht vom 26.10.2020, zuletzt gedndert am
23.09.2022, ist die verbindliche Vorgabe fiir die Aufstellung der weiteren Planungsunterlagen.
Vom anerkannten Raum- und Funktionsprogramm darf nur nach vorheriger Zustimmung der
Senatsverwaltung abgewichen werden.

05G24 Grundschule am Windmiihlenberg - Umbau und Erweiterung Schulanlage M
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Begonnene und umgesetzte Mainahmen (Bestandteil des Bauvorhabens)

Teile der geplanten Umbau- und Erweiterungsmafinahme wurden bereits umgesetzt, bzw. begonnen.
Die Kosten dieser sind in den aufzustellenden Planungsunterlagen nach ABau sowie in allen
fortlaufenden Kostenaufstellungen als Teil der Maf3inahme zu integrieren. Die Zuarbeit notwendiger
Planen, Kosten und weiterer Angaben an den Architekten zur Integration in die Unterlagen erfolgt
durch den Auftraggeber. Es handelt sich hierbei um nachfolgende Projekte.

Erneuerung Heizungsanlage

Gebaude: Hauptgebdude (1a)

Fertigstellung: 2023 ausgefiihrt

Die Heizungsanlage des Schulgebdudes wurde als Gaszentralheizung erneuert. Die Anbindung des
Hauptgebdudes an das offentliche Netz sind bereits erfolgt. Die energetische Modernisierung mit

erneuerbaren Energien wie Solarthermie oder einer Warmepumpe sind zu priifen.

Errichtung Schulcontainer

Gebaude: Interimsbau (3)

Fertigstellung: 2020

Im Zuge des BSO-Vorhabens wurde der Interimsbau zur Erweiterung der Kapazitat und zeitweisen
Auslagerung der Klassen wdhrend der Baumafinahme als bauvorbereitende Mafinahme im August
2020 aus den SIWA-Mitteln errichtet. Fiir die auf fiinf Jahre befristete Fortfiihrung der
Containeranlage ist aktuell ein Antrag erstellt.

Weitere umgesetzte Maf3nahmen (Schnittstellen zum geplanten Bauvorhaben)

Neben den vorgenannten Maf3inahmen, sind weitere Projekte in den letzten Jahren abgeschlossen
worden. Diese sind weder inhalilich noch kostentechnisch Bestandteil der Umbau- und
Erweiterungsmafinahme, bilden jedoch Schnittstellen zum geplanten Bauvorhaben.

Umbau Hausmeisterwohnung

Gebdude: Hauptgebdude (1a)

Fertigstellung: 2019

Um kurzfristig weitere Schulrdume zu schaffen, wurde im Jahr 2019 die ehemalige zweistéckige

Hausmeisterwohnung umgebaut. Im Erdgeschoss entstand ein 1.-Hilfe- und ein Unterrichtsraum.
Die Wendeltreppe zum 1. OG wurde zuriickgebaut und der Deckendurchbruch verschlossen, sodass
im Obergeschoss ein zusdtzlicher Teilungsraum geschaffen werden konnte.

Digitalpakt
Gebaude: Hauptgebdude (1a)

Fertigstellung: 2021

Im Zuge des ,,DigitalPaktes Schule® wurde die IT-Infrastruktur des Schulgebdudes ausgebaut. Der
Interimsbau (Schulcontainer) wurde ebenfalls mit angebunden.

Hinweis: Die Erfiillung der Anforderungen von Datenverteilerrdumen nach AMEV Lan und ITDZ im
Bestand muss im Zusammenhang mit der geplanten Umbau- und Erweiterungsmaf3inahme jedoch
iberpriift werden. Eventuelle Ertiichtigungen des Raumes sind im Zuge der geplanten BSO-
Mafinahme umzusetzen.

05G24 Grundschule am Windmiihlenberg - Umbau und Erweiterung Schulanlage 12
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B.3 MABNAHMENBEZOGENE HINWEISE UND VORGABEN FUR DIE PLANUNG

Hinweise zum genehmigten Bedarfsprogramm

e Grundlage fiir die Ideenskizze sowie die weitere Planung ist das gepriifte Bedarfsprogramm.
Bereits festgelegte Vorgaben aus dem Bedarfsprogramm sowie Auflagen des Priifberichts sind
einzuhalten.

e Einpassplanung: Die im Bedarfsprogramm abgebildete Grundrissaufteilung ist eine beispielhafte
Umsetzung des festgelegten Raumprogrammes. Sinnvolle Alternativen, die die Kostengrenze
einhalten und Planungsziele erfiillen, kdnnen im Zuge des Gestaltungskonzeptes vorgeschlagen
werden. Von den genehmigten Flachen darf nicht abgewichen werden.

e Neubau Mehrzweckzweckgebdude (C): Gemaf3 5.2. des Priifberichtes zum Bedarfsprogramm ist
die Raumkonstellation und die Méglichkeit der Einsparmoglichkeiten von liberschiissigen Flachen
zu Uberpriifen

o Der geschiitzte Baumbestand sowie der Griinstreifen sind soweit méglich zu erhalten. Um den
Eingriff in das geschiitzte Biotop zu minimieren, wurden im Zuge der Bedarfsprogrammpriifung
drei weitere Grundriss- bzw. Kubatur-Varianten des Erweiterungsbaus (B) erarbeitet.

o Die zuldssigen Raumtiefen fiir UnterrichtsrGume von 7,2 - 8,4 m sind einzuhalten

e Umbau Bestand (A), Untergeschoss: Fiir die Unterrichtsrdume muss der Nachweis erfolgen, dass
die Bereiche fiir die Nutzung als Aufenthaltsraume zuldssig sind (siehe Priifschreiben, SenBJF vom
24.07.2020)

o Der seitens Stadtplanung vorgegebene Abstand von 10 m zur Straf3enlinie ist zu halten.

e Unabhdngig von den technischen Méglichkeiten der Liiftung ist eine natiirliche Be- und Entliftung
mit den erforderlichen Liiftungsquerschnitten zu gewdhrleisten.

Anspruch an die Gestaltung und Planung

Von der Planung und dem Gestaltungskonzept werden eine hohe funktionelle und gestalterische
Qualitat sowie die Nachhaltigkeit in Bezug auf die eingesetzten Materialien, vor allem auch auf
spatere Instandhaltungsaufwendungen sowie die Betriebskosten erwartet.

Barrierefreiheit

Das Hauptgebaude (1a) ist bisher nicht barrierefrei gestaltet. U.a. sind Ertiichtigungen wie
Tirverbreiterungen, Ergdnzungen von Handldufen etc. vorzunehmen. Zur vertikalen barrierefreien
Erschlieflung ist ein Aufzug vom Untergeschoss bis zum Obergeschoss vorgesehen.

Es sind ausreichend Sanitdr- und Pflegerdume fiir Menschen mit Behinderungen in den Gebduden
vorzusehen.

Die Ergdnzungsbauten sind barrierefrei mit dem Bestandsgebdude zu verbinden. Ebenfalls sind die
Zugdnge und Zuwegungen zum Bestands- sowie Neubau barrierefrei herzustellen. Die Wegefiihrung
soll dabei uibersichtlich und eindeutig gestaltet werden.

Bei der Planung ist auf eine visuell kontrastreiche Farbgestaltung zu achten.

Mit den Vorplanungs- und Bauplanungsunterlagen ist gem. ABau ein Konzept zur Barrierefreiheit,
entsprechend der Tiefe der jeweiligen Planungsphase vorzulegen.
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Okologische Aspekte und Nachhaltigkeit

Je nach Ausbildung der Kubatur und Gebdudekosten ist eine BNB-Zertifizierung erforderlich. Im
Zuge der Planung ist ein Okologisches Gesamtkonzept aufzustellen. Dieses gliedert sich in die
Handlungsfelder Energie, Wasser, Griin, Baustoffe und Abfall, die vernetzt und in ihrer
Wechselwirkung zueinander zu betrachten sind. Auswirkungen z. B. auf die Energie- und
Wassereffizienz, die Umwelt, die Nutzer, die Biodiversitat und die Betriebskosten von Gebduden sind
darzustellen und zu bewerten.

Fir die Erstellung und Bewertung des Konzeptes wird ein externer Nachhaltigkeits-Koordinator
beauftragt. Dieser ist von Beginn an mit einzubeziehen. Durch die Gebd&ude, Tragwerks- und
Gebdudetechnikplaner erfolgt die notwendige Zuarbeit.

Energetische Sanierung

Die energetische Sanierung soll den Anforderungen des Berliner Klimaschutz- und
Energiewendegesetzes EWG Bln und des Gebdudeenergiegesetzes GEG erfiillen. Bei einer
Sanierung/groBerer Renovierung (mit 25 Prozent der warmedibertragenden Umfassungsfldche oder
Gebdudewer)) ist der KIW-Effizienzhaus 55-Standard einzuhalten, bei Neubau der KfW-Effizienzhaus
40-Standard.

Solaranlagen gemdf3 EWG Berlin § 19 Nutzung von erneuerbaren Energien

PV-Anlagen auf Bestands- und Neubaudach sind im Hinblick auf Verschattung durch
Bestandsbdume und Bestandsstatik zu liberpriifen.

Beim Neubau offentlicher Gebdude ist die Errichtung von Solaranlagen auf der gesamten technisch
nutzbaren Dachflache vorzusehen. Auf Bestands-Dachfldchen offentlicher Gebdude, die einer
grof3eren Renovierung (25 Prozent der warmelibertragenden Umfassungsfléche oder Gebdudewert)
unterzogen werden, sind statisch und technisch zur Aufnahme von Solaranlagen zu ertiichtigen.

Bei der Planung sind verschiedene Aspekte zu beachten, darunter der ,,PV Ready“-Leitfaden (Stand
12/2024), mdgliche Férderungen fiir vorbereitende Maf3nahmen (PV-Ready), Monitoring,
ausreichender Platz im Elektroanschlussraum, sicherer Dachzugang, Brandschutz (inkl. Brandwénde
und Schwanenhdlse je Brandabschnitt), Absténde zur Rauch- und Wéarmeabzugsanlagen
(RWA/NRA), Blitzschutz sowie die Lage von Sekuranten zur Absturzsicherung.

GEG-Nachweis

Ein priiffahiger GEG-Nachweis (ehem. EnEV) ist gemaf DIN V 18599 zu erstellen und von einem
Priifsachverstdndigen fiir energetische Gebdudeplanung (PSVeGP) nach dem Vier-Augen-Prinzip zu
priifen. Der GEG Nachweis beinhaltet die Energiebilanz, Warmeverlustberechnung, Anlagentechnik,
Nachweis Energieverluste, Nachweis Primdrenergiebedarf, Nutzung erneuerbarer Energien, sowie
der sommerliche Warmeschutznachweis.

Messeinrichtungen
M-Bus-fahige Messeinrichtungen sind gemdaf3 EWG Berlin § 9 Sanierungsfahrplan fiir alle relevanten
Medien ( z.B. Wasser, Warme, Strom und Gas) einzuplanen und zu installieren.
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Auf3enanlagen

Die Erneuerung der Auf3enanlagen ist nicht Teil der BSO-Maf3nahme. Beriicksichtigt wird lediglich
die Wiederherstellung direkt von der Sanierung betroffener Fldchen sowie notwendige Zuwegungen
zu den neu errichteten Gebduden. Enthalten sind zusatzlich genehmigungsrechtlich notwendige
Maf3nahmen wie Ersatzbepflanzungen sowie die Vorhaltung von Fahrradstellplatzen und PKW-
Stellplatzen fiir Menschen mit Behinderungen.

Kosten fiir die Erneuerung der Sportanlagen wie die Sprunggrube und Laufbahn wurden im Zuge der
BP-Priifung gestrichen und sind nicht Teil der Mafinahme.

Die Planung der AuBBenanlagen (ausgenommen KG 540) bzw. Begleitung des Freianlagenplaners
erfolgt durch das Straflen- und Griinfldchenamt des Bezirksamts Spandau.

Da anfallendes Regenwasser nicht in die Kanalisation eingeleitet werden kann, muss die
Versickerung vollstdndig auf dem Grundstiick erfolgen. Im Zuge des Bedarfsprogrammes wurde
hierflir eine unterirdische Regenwasserversickerungsanlage kostentechnisch beriicksichtigt.

Der Gebdudeplaner hat erforderliche Planung und Unterlagen hinsichtlich der Auf3enanlagen fiir die
Gesamtmaf3nahme zu koordinieren und bei der Erstellung erforderlicher Unterlagen, wie
Fallantragen oder Gutachten mitzuwirken. Der Arten- und Naturschutz ist zu beriicksichtigen.

Ausstattung

Es sind anteilig Kosten fiir die Neumdblierung, Lehr- und Sondermittel sowie die Sonderausstattung
der Bldaser-, Kunst- und Theaterklasse berlicksichtigt. Der Gebdudeplaner wird mit der Planung und
Beschaffung der Ausstattung beauftragt. Diese muss in enger Abstimmung mit dem Bedarfstrager
(Schulamt) sowie der Schule erfolgen. Der Bedarfstréger ist fiir die fachliche Priifung und Freigabe
der hiermit verbundenen Planung und Beschaffung (z.B. Plan- und LV-Freigaben) zustandig.

Kunst am Bau

Das Projekt ist fiir die Kunst am Bau vorgesehen. Der Gebdudeplaner hat Abstimmungen mit
Kiinstler/innen vorzunehmen, das geplante Kunstwerk in die Planung zu integrieren und bei der
Koordinierung aller fachlich Beteiligter zu beriicksichtigen.

Fiir die Kunst am Bau sind Kosten gem. ABau |1 130. in den Planungsunterlagen vorzuhalten.

B.4 ALLGEMEINE HINWEISE UND VORGABEN FUR DIE PLANUNG

Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen

Bei der Vorbereitung und Durchfiihrung der Baumafinahme sind Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen
als Planungsinstrument zur Umsetzung der Grundsdtze der Wirtschaftlichkeit und Sparsamkeit zu
verankern und durchzufiihren (siehe ABau Il 110).

Sie dienen der Optimierung jeder Projektphase und sind dabei Hilfsmittel zur Wertung von
Alternativen und zur Entscheidungsfindung.
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Die Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen sind ergebnisorientiert und daher in ihrer Detaillierung an die
jeweilige Phase anzupassen. Insbesondere fiir die Planungsunterlagen nach ABau wie
Bedarfsprogramm, Vorplanungs-, Bauplanungs- und Ergdnzungsunterlage sind entsprechende
Untersuchungen nachzuweisen.

Die Wirtschaftlichkeitspriifung muss mogliche Mehrkosten fiir die durch die Solarpflicht auf dem
Bestandsdach erforderliche Dachertiichtigung beriicksichtigen, die bisher in der Kostenfestsetzung
nicht enthalten sind.

Regelwerke

Fir die Planung sind die Regelungen des Baugesetzbuches, alle einschldgigen Vorschriften der
Berliner Bauordnung, die Muster-Schulbau-Richtlinie, die Vorgaben der gesetzlichen
Unfallversicherung, die Anforderungen der Barrierefreiheit sowie alle sonstigen einschldgigen
Vorschriften und Normen, jeweils in der zum Zeitpunkt der Leistungserbringung geltenden Fassung,
zu beriicksichtigen.

Fir 6ffentliche Bauvorhaben des Landes Berlin wird insbesondere auf die Berlicksichtigung der
Allgemeinen Anweisung fiir die Vorbereifung und Durchfiihrung von Bauaufgaben Berlins (Anweisung
Bau - ABau) hingewiesen.

Fiir die Berliner Schulbauoffensive (BSO) sind des Weiteren der Leitfaden fir die Sanierung von
Schulen sowie dje Standards fir den Neubau von Schulen der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
und Wohnen sowie der Senatsverwaltung fiir Bildung, Jugend und Familie zu berlicksichtigen.

Dokumentation und Kennwertbildung

Zur Schlussrechnung bzw. Bauiibergabe sind die dokumentiertem Baukosten an SenStadtWohn
unaufgefordert digital zu ibersenden. Die Dokumentation soll auf Grundlage des Erfassungssystems
der Lander (PLAKODA) erfolgen. Die entsprechenden Erhebungsbdgen sind im Internet derzeit unter
www.plakoda.de (ggf. erst nach vorheriger Registrierung) abrufbar.

Abstimmung mit Projektbeteiligten

Aufgrund der Vielzahl der Projektbeteiligten und damit verbundenen Interessen und Anforderungen,
die im Zuge der Mafinahme zu beriicksichtigen sind, wird bei dem Bewerber besonderer Wert auf
eine gute Kommunikationsbereitschaft und -fahigkeit gelegt._Hierzu gehoren insbesondere
Abstimmungsrunden mit unterschiedlichen beteiligten Personen, Fachplanern und Fachdmtern sowie
Berichte liber den Planungsfortschritt in einem planungsbegleitenden Ausschuss, die Vorstellung des
Projekts vor den Bezirksstadtrdten, Ausschiissen efc.

Fir die Kommunikation innerhalb des Projekts wird mind. einmal monatlich ein Jour Fixe eingerichtet.
Die Planer sind an der Teilnahme der Sitzungen verpflichtet. Entscheidungsvorlagen,
Wirtschaftlichkeits- und Variantenuntersuchungen sind den Beteiligten in den Jour Fixen vorzustellen.
Der Auftragnehmer ist zur Protokollierung der Besprechungen und Abstimmungen verpflichtet.
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Die beauftragten Tragwerksplaner sind aufierdem verpflichtet, in eigener Verantwortung in
regelmdfligen Abstdnden Planungsrunden mit den weiteren Fachplanern sowie hierzu notwendigen
fachlichen Beteiligten durchzufiihren und hieriiber Protokoll zu fiihren.

TEIL C - LEISTUNGSBESCHREIBUNG

C.1 GRUNDLEISTUNGEN

Gegenstand dieser Ausschreibung sind die Leistungen der Tragwerksplanung fiir Gebdude der
Leistungsphasen 1-6 HOAI fiir die hier beschriebene Sanierungs-, Umbau und
Erweiterungsmaf3inahme. Die Vergabe der Planungsleistungen erfolgt stufenweise. Weitere Angaben
und Hinweise sind in gesonderter Anlage aufgefiihrt.

Die Gebdudeplanung sowie weitere Fachplanungsleistungen, u.a. fiir verschiedene Anlagengruppen
der Technischen Ausriistung, werden separat vergeben.

Der Auftragnehmer unterstiitzt den Gebdudeplaner bei der Einarbeitung aller statischen
Arbeitsergebnisse und der Erarbeitung der Tragwerkslésung bis zum konstruktiven Entwurf. Er berdt
den Gebdudeplaner in statisch- konstruktiver Hinsicht unter Berlicksichtigung der Belange der
Standsicherheit, der Umsetzbarkeit und der Wirtschaftlichkeit und arbeitet geeignete und
wirtschaftliche Lésungen bis zur Detailausbildung und Ausfiihrung zu.

C.2 BESONDERE LEISTUNGEN

1) Bestandsaufnahme und Bestandsbewertung

Im Zuge der Umbau- und Sanierungsarbeiten sind Eingriffe und Auswirkungen auf die Statik durch
verschiedene Mafinahmen wie die Herstellung neuer Wand- und Deckendurchbriiche,
Turverbreiterungen und das Auf- und Anbringen zusdtzlicher Lasten, z.B durch zusdtzliche Wdnde,
Anderungen der Nutzung, Aufbringen von Ddmmung, spezieller Ausstattung (z.B. Smartboards) oder
die Errichtung einer PV-Anlage zu rechnen.

Uber das Tragwerk des Schulgebdudes (Haus 1a) liegen nach aktuellem Kenntnisstand kaum
Bestandsunterlagen im Archiv der Bauaufsicht vor. Bis auf vereinzelte Angaben in urzeitlichen
Detail- und Genehmigungspldnen gibt es derzeit keine weiteren Hinweise auf die Beschaffenheit des
Tragwerkes oder Angaben zu den Lastannahmen. Daher soll vor Planungsbeginn eine umfassende
Bestandsaufnahme durchgefiihrt werden.

Zuerst sind alle vorgelegten Bestandspldne sowie die Bestandsakten im Archiv der Bauaufsicht auf
Angaben zur Statik zu sichten (Teilleistung A) . Anschlieend sind die zusatzlich notwendigen
Angaben iiber die Bestandserkundung zu ermitteln. Die Ergebnisse hieraus dienen als belastbare
Grundlage fiir die weiteren Planungsschritte der geplanten Umbaumafinahmen sowie damit
einhergehenden Eingriffe in die Statik und sollen Planungssicherheit schaffen (Teilleistung B bzw. C).
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Die Ergebnisse und Handlungsempfehlungen sind in einem Bericht zusammenzufassen. Dieser soll
mindestens folgende Angaben und Aussagen zum Tragwerk enthalten:
* Beschreibung und Bewertung des bestehenden Tragwerkes
* Darstellung / Benennung der Grundlagen der Bewertung
* Aussagen zum Bestandsschutz und zur Erflillung aktueller gesetzlicher Anforderungen
* Aussage zur Lastenaufnahme / Belastungsannahmen / eventuellen Lastreserven
» Einschdtzung / Festlegung der Feuerwiderstandsfahigkeit der bestehenden tragenden Bauteile
* Darstellung / Benennung eventueller statischer Probleme, vorgefundener Schdden und
Schwachstellen des Tragwerkes sowie Handlungsempfehlung zu notwendigen
Tragwerkssanierungen / Beseitigung der Schdden unter Angabe eine Priorisierung nach
zwingend erforderlich und empfehlenswert
* Aussage zur vorhanden Statik-Unterlagen
» Vorgaben und Hinweise fiir die weitere Planung

Teil des Berichtes sind neben einem textlichen Teil auch die Fotodokumentation und die Eintragung
der wesentlichen Statikangaben in Grundrisspldne geeigneten Mafistabes.

Zur Erstellung der Bestandsaufnahme und -bewertung sind u.a. nachfolgende Leistungen zu
erbringen:
» Bestandserkundung mit technischer Substanzerkundung durch Bauteiléffnungen und
Bausubstanzuntersuchungen
* Benennung hierzu notwendiger Untersuchungen und Bauteiléffnungen
*  Ggf. mehrere Vor-Ort-Termine, inkl. An- und Abfahrten
» Empfehlung weiterer notwendiger Gutachten und Untersuchungen zur Bestandsfeststellung
sowie
Zuarbeit der Leistungsbeschreibungen fiir die Ausschreibungen dieser
» Abgleich vorhandener Pléne mit dem Ist-Zustand (soweit fiir die Statik vorhanden)
« sowie Beschaffung von Unterlagen, die fiir das Bauvorhaben erheblich sind (z.B. Unterlagen aus
dem Bauaktenarchiv)

Die vorgenannten Leistungen werden in zwei Teile aufgegliedert und jeweils separat abgerufen. Je
nach Ergebnis aus Teil A) kann sich ein gréBerer Aufwand fiir die bauliche Bestandserkundung
ergeben. Die weiteren Leistungen sollen daher unterschieden nach Aufwand in zwei Pauschalen
angeboten werden.

Teil A) Bestandsaufnahme Planunterlagen
Sichten von vorliegenden Bestandspldnen sowie Einsicht und Beschaffung eventuell vorliegender
Unterlagen im Aktenarchiv der Bauaufsicht.
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Teil B) Erstellung der Bestandsaufnahme und -bewertung mit kleinem bis mittlerem Umfang der
Bestandserkundung (optional)

Vorausgesetzt, dass ausreichend Angaben und Unterlagen zur Statik im Archiv der Bauaufsicht
vorgefunden werden (Ergebnis aus Teil A), fallt der Umfang der Bausubstanzerkundung vor Ort
geringer aus. Die Bestandsaufnahme wird auf Grundlage der vorliegenden Bestandsunterlagen,
verbunden mit vereinzelten zusdtzlichen Erkundungen vor Ort (je nach Notwendigkeit) erstellt.

Teil C) Erstellung der Bestandsaufnahme und -bewertung mit grolem Umfang der
Bestandserkundung (optional)

Sollten nur geringfiigig Aussagen, bzw. keine Unterlagen zur Bestandsstatik des Schulgebdudes
vorliegen (Ergebnis aus Teil A), sind sdmtliche notwendige Angaben fiir die Bestandsaufnahme- und
Bewertung im Zuge der Bestandserkundung vor Ort zu ermittelt.

Hinweis:

Die Ausschreibung und Beauftragung von Gutachten und Bauteiléffnungen erfolgt iiber den
Auftraggeber.

Fir die Bestandserkundungen werden mehrere Vorort-Termine notwendig sein.

2) Baubegleitende Bauiiberwachung (LPh 8)

Wahrend der Bauphase soll der Tragwerksplaner hinsichtlich der statischen Belange mit der
Baubegleitung beauftragt werden. Dies umfasst insbesondere die ingenieurtechnische Kontrolle der
Ausfiihrung des Tragwerkes auf Ubereinstimmung mit den gepriiften statischen Unterlagen sowie das
Mitwirken bei der Uberwachung und Ausfiihrung der Tragwerkseingriffe bei den Umbau- und
Modernisierungsmafinahmen. Fiir letzteres ist ein besonderes Augenmerk auf die Sicherung von
Bauzustdnden, z.B. bei Ersatz, Entfernung oder Verstdrkung von tragenden Bauteilen zu achten.

Im Zuge der Gberwachenden Tatigkeit wird eine kontinuierliche Baustellenprdsenz erwartet.

Die Ergebnisse der Kontrollen sind in Form einer Dokumentation (schriftlich und fotodokumentarisch)
fir die Bauakte festzuhalten.

3) Mitarbeit zum Umzugskonzept mit Bauabschnittsplanung aus statischer Sicht

Aufgrund fehlender Ausweichfldchen zur Unterbringung der Klassen wird fiir die Ausfiihrungsphase
die Bildung von mehreren Bauabschnitten innerhalb der Mafinahme notwendig. In enger
Abstimmung mit dem Auftraggeber, dem Schulamt und der Schule soll ein Konzept zur Bildung von
Bauabschnitten der Umbau- und Erweiterungsmafinahme unter Beriicksichtigung des laufenden
Schulbetriebes entwickelt werden. Dies soll auch die Belegung bzw. den notwendigen Umzug von
Schulklassen sowie Personal innerhalb der Bauabschnitte beriicksichtigen.

Das Konzept wird durch den Gebdudeplaner erstellt, der Tragwerksplaner leistet die Zuarbeit
hinsichtlich der statischen Belange.
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