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1 Beschreibung des Projektes

Die Regionale Schule mit Grundschule ,Prof. Gustav - Pflugradt” und das angrenzende
Werkstattgebdude mit integrierter Bibliothek sollen im laufenden Betrieb mit einem neuen
AuBendammsystem energetisch verbessert werden.

1.1. Konstruktions- und Bestandsbeschreibung / Realschule Niepars

Die Realschule wurde im Jahre 1973 erbaut. Momentan lernen in der Schule ca. 429 Kinder. Bei dem
Schulgebdude handelt es sich charakteristisch um den Gebadudetyp Rostock. Das Schulgebaude
besteht aus 4 Geschossen. Drei Eingangs- und Treppenaufgdnge erschlieen die Ebenen. Unter dem
Erdgeschoss befindet sich ein beliifteter Installationskeller mit einer Raumhohe von ca. 1,10 m. Es
handelt sich um eine Montagebauweise mit tragenden Querwanden der Laststufe 50 kN. Das
Gebaude ist auf Streifenfundamenten gegriindet. Die Geschosshohe betragt jeweils 3,30 m. Die
AuBenwénde ohne Fenster bestehen aus Leichtbeton und einer warmegeddammten
Vorhangfassade, bekleidet mit Klinkerplatten. Der Dachaufbau, einschl. der Attika und aller
notwendigen Aufbauteile einschlieRlich der Entwasserung, wurde bereits energetisch erneuert bzw.
ertlchtigt. Die in der Gesamtzahl 11 Sanitarrdume sind, pro Ebene 3, jeweils neben dem
Treppenaufgang, angeordnet. Alle Klassenrdume sind zweiseitig belichtet und belftet. Im Zuge der
Fenstererneuerung 2025 wurden die geddammten Bristungsbereiche unter den Lichtbdndern
bereits zurlickgebaut. Die drei Treppenhausbander an der Stidfassade wurden im Zuge des Neubaus
fur die Aula umgebaut. Die WDVS-Dammung ist noch verblieben. An der Nordfassade des mittleren

Treppenhauses ist der Altbestand der Fenster noch ersichtlich.

1.2. Konstruktions- und Bestandsbeschreibung / Aulaanbau / Erweiterung Essenausgabe Realschule
Niepars

Die Aulaanlage, bestehend aus Foyer, Aularaum, Abstellraum, Garderobe, Raum flir Technik, Lager
und Luftungsraum im Untergeschoss, wurde im Jahr 2006/2007 errichtet. Die Aula befindet sich auf
der Nordseite des bestehenden Schulkomplexes. Der eingeschossige Aulaanbau hat eine Uberbaute
Flache von 372 m2 und kann von aullen und Uber das vorgelagerte Innenfoyer der Schule erreicht
werden. Die AuRRenwande der Aula wurden in geddmmter Holzrahmenbauweise mit hinterliifteten

Fassadenplatten konstruiert. Das Dach besteht aus quer eingebrachten Pfetten mit oberseitiger
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Schalung und gedammter Warmdachkonstruktion. Das Dach ist durch eine extensive Begriinung

geschitzt.

In diesem Zusammenhang wurden im Erdgeschoss, am westlichen Ende des Flures die
Essenausgabe und der Essensraum aus geforderten Hygienevorschriften erweitert. Der Uberbaute

Flachenanteil betragt ca. 40 m2 und ist der Ausfihrung und Gestaltung der Aula gleichend.

1.3. Konstruktions- und Bestandsbeschreibung / Werkstattgebaude auf dem Schulkomplex

Zwischen dem Schulgebdude und der Turnhalle befindet sich ein eingeschossiges Nebengebadude,
bestehend aus zwei zueinander versetzt angeordneten Baukdrpern mit jeweils eigenen Zugangen
und Funktionen. Die westliche Gebdaudehalfte ist teilunterkellert. Hierbei handelt es sich um das
ehemalige Heizhaus der Schule. Das Gebdude wird aus Kapazitatsgriinden als Erweiterung der
Unterrichtsraume fiir den Werkunterricht bzw. als 6ffentliche Bibliothek genutzt. Das Flachdach, die

Fenster und AufRentliren und das AuBengeldnde wurden im Jahr 2025 saniert.

1.4. Vorangegangene Sanierungsabschnitte

Jahr 2007 _Neubau Aula und Essenhalle; Umbau der stidlichen Treppenhausfenster Schule
Jahr 2020 _Erstellung eines Energieberatungsberichtes Schule

Jahr 2021 _Energetische Sanierung der WC-Sanitartrakte Schule

Jahr 2022_Energetische Dachsanierung Schule

Jahr 2025 _Fenster- und AuRentirsanierung (Schul- und Werkstattgebaude);

Modifikation der ErschlieBungsiiberdachung (Schulgebiude); Dachsanierung
(Werkstattgebaude); Neubau von Sonnenschutzrollos (Schulgebiude); Sanierung von
Schulrdumen (EDV Fachrdaumen, Schulleitung und Schulsekretariat); Ertiichtigung
Amphitheater

vk wN e

1.5. Planungsaufgabe

Die Regionale Schule mit Grundschule ,Prof. Gustav-Pflugradt” und das angrenzende
Werkstattgebdude mit integrierter Bibliothek sollen in einem vierten Bauabschnitt mit einem neuen
AuRenwanddammsystem energetisch ertlichtigt werden. Alle angrenzenden Bauteile wie Dach,
Fenster und Dachibersténde wurden bereits so vorgeriistet, dass eine warmeisolierende und
luftdichte Dammschicht zur Anwendung kommen kann.
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Die Vorgaben aus dem vorliegenden Energieberatungsbericht 2020 sind fir die Gemeinde Niepars
daflr malgeblich. Der Bericht soll als Grundlage der Planung dienen, mit dem Ziel, nachhaltig
laufende Betriebskosten zu senken.

Fir das Bauvorhaben ist ein energetisches Fassadenkonzept zu entwickeln, das moglichst
kosteneffizient und mit angemessenen baulichen Mitteln die Gebaude als moderne, zeitgendssische
Schule langfristig ertlichtigt.

Die Planung der Fassaden soll auf Grundlage der bereits vorhandenen baulichen Vorgaben zu den
hergestellten Bauabschnitten gemdalS Pkt. 1.4. abgestellt sein und sich in Konstruktion und
Farbgestaltung harmonisch in die Gesamtsituation einfligen.

Daflr erforderliche bauliche Verdnderungen wie
1. der Umbau der nérdlichen Treppenhausfenster des mittleren Aufgangs in der Schule

2. zusatzliche Beliftungsfenster im Werkstattgebaude
sind in die Gesamtplanung mit einzubeziehen.

Die Erarbeitung der Anschlusspunkte an bereits erneuerte bzw. vorhandene Bauteile wie Attika,
Fenster und AulRentlren ist ebenso wichtig.

Zuséatzlich winscht die Gemeinde die Nachriistung von weiteren Sonnenschutzrollos am
Schulgebaude.

1.6. Besichtigungsmoglichkeit

Es besteht die Moglichkeit, die Bestandsobjekte in der Angebotsphase zu besichtigen. Ein Termin
kann mit Frau Schéafer abgestimmt werden (E-Mail: k.schaefer@amt-niepars.de/ Tel. 038321-
661841).

Die notwendigen Sanierungsmalinahmen erfolgen im laufendem Schulbetrieb.

1.7. Geplanter Ausfilhrungszeitraum

Der Ausfiihrungszeitraum wurde aufgrund von zugesicherten Fordermitteln fir das Jahr 2026
bestimmt. Die angesetzten Zwischentermine sind Pkt. 3.2. zu entnehmen.

1.8. Baukosten

Die Baukosten fiir das geplante Vorhaben wurden unter Verwendung einer warmegedammten
Vorhangfassade mit brutto 1.668.000,00 € eingeschétzt.

Werkstattgebiude: brutto 1.440.000,00 €
Schulgebaude: brutto 228.000,00 €
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Die Einstufung erfolgte in Anlehnung der HOAI in die Honorarzone Ill.
Der ersichtliche Schatzwert gilt gleichzeitig als Bauobergrenze fur die geplante Baumalinahme.

1.9. Aufgaben des Bauherrn

Die Gemeinde Niepars Uber das Amt Niepars ist in Eigenregie verantwortlich fir:

e Tragwerksplanung

e SiGeKo

e Fortschreibung des Energieberatungsberichtes, abgestellt auf den Neubau einer
Photovoltaikanlage

e Neubau einer Photovoltaikanlage

e Bauleistungsversicherung

e Erschliefungsleistungen

Zusatzlich notwendige Aufgaben des Bauherrn sind im Zuge der Grundlagenermittlung durch das
Planungsbiro zu benennen.

2. Zu vergebende Leistungen

Im Rahmen dieser Vergabe werden folgende Leistungen vergeben:
- Objektplanung Geb&dude LPH 1-8 in Anlehnung des § 34 HOAI i. V. m. Anlage 10 Ziffer 10.1.

3. Leistungsbeschreibung
31 erforderliche Leistungen zur Objektplanung Gebaude

Der Auftragnehmer hat nachstehende Leistungen in Anlehnung des § 34 HOAI i. V. m. Anlage 10,
Ziffer 10.1, zu erbringen:

Leistungsphase 1: Grundlagenermittlung

1. Klaren der Aufgabenstellung auf Grundlage der Vorgaben oder der Bedarfsplanung des
Auftraggebers

2. Ortsbesichtigung

Beraten zum gesamten Leistungs- und Untersuchungsbedarf

4. Formulieren der Entscheidungshilfen fir die Auswahl anderer an der Planung
fachlich Beteiligter

5. Zusammenfassen, Erldutern und Dokumentieren der Ergebnisse

6. Erforderliche Bestandsaufnahme zum geplantem Leistungsumfang

w
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Leistungsphase 2: Vorplanung (Projekt- und Planungsvorbereitung)

1.

9.

Analysieren der Grundlagen, Abstimmen der Leistungen mit den fachlich an der
Planung Beteiligten

Abstimmen der Zielvorstellungen, Hinweisen auf Zielkonflikte

Erarbeiten der Vorplanung, Untersuchen, Darstellen und Bewerten von Varianten
nach gleichen Anforderungen, Zeichnungen im MalSstab nach Art und GrolSe des
Objekts

Klaren und Erldutern der wesentlichen Zusammenhange, Vorgaben und Bedingungen
(zum Beispiel stadtebauliche, gestalterische, funktionale, technische,
wirtschaftliche, okologische, bauphysikalische, energiewirtschaftliche, soziale,
offentlich-rechtliche)

Bereitstellen der Arbeitsergebnisse als Grundlage fir die anderen an der Planung
fachlich Beteiligten sowie Koordination und Integration von deren Leistungen
Vorverhandlungen (ber die Genehmigungsfahigkeit

Kostenschatzung nach DIN 276, Vergleich mit den finanziellen Rahmenbedingungen
Erstellen eines Terminplans mit den wesentlichen Vorgangen des Planungs- und
Bauablaufs

Zusammenfassen, Erlautern und Dokumentieren der Ergebnisse

Leistungsphase 3: Entwurfsplanung (System- und Integrationsplanung)

1.

Nou W

Erarbeiten der Entwurfsplanung, unter weiterer Beriicksichtigung der wesentlichen
Zusammenhange, Vorgaben und Bedingungen (zum Beispiel stadtebauliche,
gestalterische, funktionale, technische, wirtschaftliche, dkologische, soziale,
offentlich-rechtliche) auf der Grundlage der Vorplanung und als Grundlage fir die
weiteren Leistungsphasen und die erforderlichen 6ffentlich-rechtlichen
Genehmigungen unter Verwendung der Beitrage anderer an der Planung fachlich
Beteiligter. Zeichnungen nach Art und GrofRe des Objekts im erforderlichen Umfang
und Detaillierungsgrad unter Berlcksichtigung aller fachspezifischen Anforderungen,
zum Beispiel bei Gebduden im MaRstab 1:100, zum Beispiel bei Innenrdumen im
MaRstab 1:50 bis 1:20

Bereitstellen der Arbeitsergebnisse als Grundlage fir die anderen an der Planung
fachlich Beteiligten sowie Koordination und Integration von deren Leistungen
Objektbeschreibung

Verhandlungen Uber die Genehmigungsfahigkeit

Kostenberechnung nach DIN 276 und Vergleich mit der Kostenschatzung
Fortschreiben des Terminplans

Zusammenfassen, Erlautern und Dokumentieren der Ergebnisse

Leistungsphase 4: Genehmigungsplanung (bei Erfordernis)

1.

Erarbeiten und Zusammenstellen der Vorlagen und Nachweise fir 6ffentlich-
rechtliche Genehmigungen oder Zustimmungen einschliellich der Antrage

auf Ausnahmen und Befreiungen, sowie notwendiger Verhandlungen mit Behdrden
unter Verwendung der Beitrage anderer an der Planung fachlich Beteiligter
Einreichen der Vorlagen

Ergédnzen und Anpassen der Planungsunterlagen, Beschreibungen und Berechnungen
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Leistungsphase 5: Ausfihrungsplanung

1.

Erarbeiten der Ausfliihrungsplanung mit allen fir die Ausfihrung notwendigen
Einzelangaben (zeichnerisch und textlich) auf der Grundlage der Entwurfs-und
Genehmigungsplanung bis zur ausfihrungsreifen Losung, als Grundlage fir die
weiteren Leistungsphasen

Ausfihrungs-, Detail- und Konstruktionszeichnungen nach Art und GroRe des Objekts
im erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad unter BerUcksichtigung aller
fachspezifischen Anforderungen, zum Beispiel bei Gebauden im MaRstab 1:50 bis 1:1,
zum Beispiel bei Innenrdumen im MaRstab 1:20 bis 1:1

Bereitstellen der Arbeitsergebnisse als Grundlage fir die anderen an der Planung
fachlich Beteiligten, sowie Koordination und Integration von deren Leistungen
Fortschreiben des Terminplans

Fortschreiben der Ausfihrungsplanung auf Grund der gewerkeorientierten
Bearbeitung wahrend der Objektausfiihrung

Uberprifen erforderlicher Montagepldne der vom Objektplaner geplanten
Baukonstruktionen und baukonstruktiven Einbauten auf Ubereinstimmung mit der
Ausfihrungsplanung

Leistungsphase 6: Vorbereitung der Vergabe

1.
2.

6.

Aufstellen eines Vergabeterminplans

Aufstellen von Leistungsbeschreibungen mit Leistungsverzeichnissen nach
Leistungsbereichen, Ermitteln und Zusammenstellen von Mengen auf der Grundlage
der Ausfihrungsplanung unter Verwendung der Beitrage anderer an der Planung
fachlich Beteiligter

Abstimmen und Koordinieren der Schnittstellen zu den Leistungsbeschreibungen der
an der Planung fachlich Beteiligten

Ermitteln der Kosten auf der Grundlage vom Planer bepreister Leistungsverzeichnisse
Kostenkontrolle durch Vergleich der vom Planer bepreisten Leistungsverzeichnisse mit
der Kostenberechnung

Zusammenstellen der Vergabeunterlagen fir alle Leistungsbereiche

Leistungsphase 7: Mitwirkung bei der Vergabe

1.
2.

No v s

Koordinieren der Vergaben der Fachplaner

Mitwirkung beim Einholen von Angeboten und bei Erfordernis von Nachtrags-
angeboten

Prifen und Werten der Angebote, Nebenangebote und ggf. notwendigen
Nachtragsangeboten einschliellich Aufstellen eines Preisspiegels nach
Einzelpositionen oder Teilleistungen, Prifen und Werten der Angebote zusatzlicher
und gednderter Leistungen der ausfiihrenden Unternehmen und der Angemessenheit
der Preise

Flhren von Bietergesprachen

Erstellen der Vergabevorschlage

Zusammenstellen der Vertragsunterlagen fiir alle Leistungsbereiche

Vergleichen der Ausschreibungsergebnisse mit den vom Planer bepreisten
Leistungsverzeichnissen oder der Kostenberechnung
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Leistungsphase 8: Objektiberwachung (Bauuberwachung) und Dokumentation

3.2.

1.

Uberwachen auf Ubereinstimmung mit der 6ffentlich-rechtlichen Baugenehmigung und
den Auflagen des Brandschutzprifingenieurs, den Vertrdagen mit ausfihrenden
Unternehmen, den Ausfihrungsunterlagen, den einschlagigen Vorschriften sowie mit
den allgemein anerkannten Regeln der Technik.

Ortliche Baulberwachung (Kommunikation und Koordinierung der am Bau beteiligten
Firmen/Gewerke, Fihrung und Umsetzung eines reibungslosen Bauablaufes, Feststellung
von Mangeln und deren Beseitigung, Moderation von Baustellbesprechungen inklusive
Fihren des Protokolls.

Uberwachen der Ausfiihrung von Tragwerken mit sehr geringen und geringen
Planungsanforderungen auf Ubereinstimmung mit dem Standsicherheitsnachweis
Fortschreibung und Uberwachen eines Terminplans fiir die noch auszufiihrenden
Leistungen.

Dokumentation des Bauablaufes (Fiihrung eines eigenen Bautageberichtes)
Rechnungsprifung der bauausfihrenden Unternehmen (auf fachtechnisch und
rechnerische Richtigkeit, ob die zugrunde gelegte Leistung erbracht wurde einschl. der
Aufmalprifung und ob diese den vertraglichen Vereinbarungen entspricht. Erstellung
eines Freigabedeckblattes zur Vermeidung von Uberzahlungen

Abnahme von Teil- bzw. Gesamtbauleistungen der bauausfiihrenden Gewerke
(Erstellung eines Abnahmeprotokolls mit der Feststellung von Mangeln, ggf. auf
Verortungspldnen und einer Fotodokumentation, Abnahmeempfehlung fir den
Auftraggeber; Uberwachung der Beseitigung der bei der Abnahme festgestellten
Mangel)

Systematische Zusammenstellung der Dokumentation, (Qualitdtsnachweise und
Uberwachungsprotokolle, Priifprotokolle, Abnahmebescheinigungen, Technische
Unterlagen zu Baustoffen und Bauteilen, Pflege- und Bedienungsanleitungen, Ggf.
Wartungsanleitungen, brandschutzrelevanten Zulassungen und Zertifikate)

Vertragsbeginn und Vertragszeitraum

Der Vertragszeitraum beginnt mit Unterzeichnung des Vertrages, voraussichtlich am 16.03.2026,
und endet mit der Abnahme der Bauleistungen und Priifung der Rechnungen zum Ende des Jahres.

Folgende Zwischentermine sind zu berUcksichtigen:

Vertragsbeginn Planungsbiro: ab 16.03.2026
Vorbereitende Planung flr LPH 6 : ab 31.03.2026
Ausschreibungsbeginn gestaffelt: ab 01.04.2026
Planungsentwdrfe: ab 01.04.2026
Baubeginn gestaffelt: ab 15.05.2026
Baufertigstellung: bis 30.11.2026
Fordermittelabrechnung: bis 12.12.2026.

->Wichtiger Hinweis: Eine mogliche Verlangerung des Bewilligungszeitraumes bis 06/2027 wurde

beantragt, jedoch durch den Fordermittelgeber noch nicht bestatigt/ in Aussicht gestellt.
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3.3. Allgemeine Hinweise
3.3.1 Besprechungen

Wahrend der Ausflihrung sind wochentliche Besprechungen zur Koordinierung der Bauleistungen
mit dem Auftraggeber, den ausfiihrenden Baufirmen (z. B. Baubesprechungen) sowie ggf. Dritten
vor Ort erforderlich. Die Teilnahme an diesen Besprechungen ist inkl. Vor- und Nachbereitung im
Honorar miteinzukalkulieren. Der Auftragnehmer verpflichtet sich, an den Besprechungsterminen
teilzunehmen, diese soweit erforderlich zu leiten und zu dokumentieren. Die Protokolle sind jeweils
spatestens 3 Tage nach durchgefiihrter Besprechung zu tbersenden.

Die ortliche Prasenz wahrend der Bauzeit steht in der Verantwortung des Auftragnehmers. Eine
oOrtliche Prasenz an mindestens zwei Tagen die Woche ist jedoch aufgrund der engen Bauzeit
abzusichern.

Der Auftragnehmer stellt im Vorfeld von Besprechungen sicher, dass bei Durchfiihrung der
Besprechungen aus seinem Hause Mitarbeiter mit den erforderlichen Fach- und
Entscheidungskompetenzen anwesend sind. Der Auftraggeber ist ({ber samtliche
Besprechungstermine vorab zu informieren.

3.3.2 Vervielfaltigung von Berichten, Rechnungen, etc.

Unterlagen des laufenden Bearbeitungsprozesses wie Plane, Berichte, Beschreibungen,
Berechnungen die beim Auftragnehmer im Zuge der Leistungserbringung anfallen, sind in der
fir die Bearbeitung, fir die Abstimmung mit Behorden sowie fiir die am Projekt beteiligten
Dritten in 2-facher Ausfertigung nach vorheriger rechtzeitiger Absprache mit dem
Auftraggeber zu fertigen und zu Ubergeben.

Die Ergebnisunterlagen sind in analoger Form bis 2-fach und in digitaler Form (Datentrager)
bis 2-fach zur Verfligung zu stellen.

4 Honorarermittlung

Nach aktueller Rechtsprechung sind die Mindest- und Hochstsatze der HOAI nicht mehr
verbindlich. Bitte tragen Sie ein verbindliches Honorar fir die geforderten Leistungen gemal den
AusflUhrungen unter Pkt. 1.8. und Pkt. 3.1. in Anlehnung an die HOAI ein. Die Bieter haben die
Moglichkeit, einen Zu- oder Abschlag auf die einzelnen Honorare anzubieten. Die
Zusammenstellung des Angebotspreises ist in der Anlage 02_Preisblatt vorzunehmen.
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01
02
03
04
05
06
07
08
09
10
11
12
13
14

Plan- und Dokumentationsunterlagen

Lageplan

Grundriss Schule  EG

Grundriss Schule_1.0G

Grundriss Schule_2.0G

Grundriss Schule_3.0G
Querschnitt_ Schule

Schnitt Aula

Dachdraufsicht_ Schule

Grundriss Werkstattgebdude
Schnitt, Ansicht Werkstattgebadude
Energieberatungsbericht Niepars
Ansichten Fensterbander 2025
Fotodokumentation_ Schulgebdude
Fotodokumentation  Werkstattgebdude
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