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die Stadt Neustadt a. Rbge. und

den Ortsrat Helstorf via Protokoll

Hannover, den 23.05.2023

Betr.: Stellungnahme zur Orisratsitzung Helstorf am 18.01.2023

Stellungnahme zu den Ausfiihrungen von Herrn Hans-Peter Matthies auf der Sitzung des Orisrates
Helstorf am 18.01.2023, siehe Protokoll iber die Sitzung, Punkt 7., Seite 10 von 16.

Zur besseren Ubersicht sind die Auszlige aus Seite 10 des Protokolls in blau gekennzeichnet. Zur weite-
ren klaren Zuordnung haben wir die angesprochenen Punkte nummeriert.

1.) Beschlussvorlage

Herr Matthies teilt mit, dass er sich mit der finanziellen Darstellung der Sanierung/des Neubaus der
Schulstandorte Mandelsloh und Helstorf auseinandergesetzt habe. Dazu habe er die Beschlussvorla-
ge. die Grundlage fUr den Ratsbeschluss Gber den Schulstandort im Herbst 2021 gewesen sei (BV Nr.
2021/220 bzw. Nr. 2021/220/1), auf Vollstandigkeit, Richtigkeit und Plausibilitdt Gberpruft,

2.) Kostenermittlung
Vorangestellt erléutert Herr Maithies, dass die Stadt Neustadt a. Rbge. die Firma bauart-Architekten
mit der Ersfellung von Kostenschétzungen beauftragt habe, die wie folgt vorgegangen sei:
. Die Firmna bauart-Architekten habe mit den vorliegenden Bestandswerten fUr Raum- sowie
GrundsticksgroBen und dem Baukostenindex eine Kostenberechnung durchgefihrt.

Stellungnahme bauart Architekten:

GemdB Auftrag der Stadt Neustadt hat das Buro bauart Architekten eine Kostenindikation fUr die
Standorte Mandelsioh und Helstorf sowie einen fiktiven Neubau erstellt.

Die Kostenindikation liefert lediglich eine erste Einsch&tzung der Kostensituation.

Es wurden weder Kostenschdtzungen noch Kostenberechnungen beauftragt oder durchgeflnrt.
FUr eine solche Leistung ist eine konkrete Planung und Projektbearbeitung erforderlich.

3.) Bestandserfassung
. Allerdings sei die Berechnung der Kosten der Sanierung der Grundschulen in Mandelsloh und
Helstorf ohne die Berlticksichtigung der Substanz des jeweiligen Gebdudes erfolgt. Die Bege-
hung zum Zustand der Gebdude sei somit nicht bertcksichtigt worden. Etwaige Schadstoff-
belastungen seien auBen vor geblieben.
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Stellungnahme bauart Architekten:

Das Blro bauart Architekten hat fur die Standorte Mandelsloh und Helstorf eine Kurzbegehung
durchgefuhrt. Dabei erfolgte ein Durchgang durch die Geb&ude, um einen ersten Eindruck zum Zu-
stand zu erhalten. Es wurden die Reparatur- und Instandsetzungsmanahmen grob erfasst und zu-
sammengestelit. In dem Zusammenhang wurde auf bestehende, mdgliche Schadstoffbelastungen
hingewiesen,

Der "Bericht Kurzbegehung" stellt kein Sanierungs- oder Modernisierungsgutachten dar,

In den Kostenindikationen wurden unter Anmerkungen darauf verwiesen:

Die erforderlichen Umbau- und SanierungsmaBnahmen sind konzeptabhdngig. Vorgaben zu ener-
getischen oder brandschutztechnischen Anforderungen liegen nicht vor. Als Grundlage wurden die
Kostenkennwerte aus dem BKI fir Umbau von Schulen mit dem Miftelsafz angeseftzt. Eine ndhere Be-
wertung kann erst nach weiteren Kidrungen, einer umfassenden Begutachtung und einer entspre-
chenden Planung erfolgen.

Bei den angesetzten Kostenkennwerten des BKI handelt es sich um Durchschnittswerte aus verschie-
denen Umbauten von Schulgebduden (Bauprojekte der unterschiedlicher Gré8e, Umfang, Dimensi-
on, Zuschnitten, Gebd&udezustéinden, Schulformen, etc.). Die Zahlen bieten somit einen guten Richt-
wert als erste Einschatzung zu moglichen entstehenden Kosten, in denen die notwendigen Instanad-
setzungsmaBnahmen mit abgedeckt sind.

Die beiden Gebdude wurden mit dem Mittelwerten berechnet. Flr eine detailliertere Betrachtung
im Rahmen einer Kostenschdétzung oder -berechnung wdren, wie bereits dargelegt, weiterreichen-
de Planungen und Uberprifungen fir beide Standorte erforderlich.

Dies gilt auch fUr den Bereich vorhandener Schadstoffe. Aus den Kurzberichten ist zu entnehmen,
dass hauptséchlich am Standort Helstorf schadstoffbelastete Bauteile zu vermuten sind. Fur eine se-
ridse Angaben sind Probenentnahmen mit labortechnischen Untersuchungen sowie eine genaue
Bestandsaufnahme einschlieBlich der Ermittlung entsprechender Fi&ichen erforderlich. Auf dieser
Grundlage kdnnen dann zu erwartende Kosten ermittelt und in die Kostenindikationen aufgenomen
werden,

4.) Sporthallen Teil 1
Weiter fahrt Herr Matthies aus, dass die von ihm durchgeflhrte Prifung der Anlage 2 der BV Nr. 2021/
220 folgende Feststeliungen ergeben habe:
. Die Sanierung der Sporthalle sei fur den Standort in Mandelsloh gepruft worden. In Helstorf
dagegen werde nur ein Neubau in die Kalkulation einbezogen. Eine Sanierung werde nicht in
Betracht gezogen, obwonhl die Halle 2017 saniert worden sei.

Stellungnahme bauart Architekten:

Nach Aussage der Stadt Neustadt a.Rbg. wurden 2017 lediglich Instandsetzungsarbeiten an der
Sporthalle in Helstorf durchgefuhrt. Eine umfassende Modemisierung oder Sanierung der Halle erfolg-
te bisher nicht.

Weitere Ausfuhrungen sind unter Punkt 8.) Sporthallen Teil 2 aufgefdhrt.

5.) Abrisskosten Hausmeisterwohnung
. Bei der Kostenaufsteliung seien die Kosten fir den Abriss der Hausmeisterwohnung in Hohe
von rd. 45 TEUR nicht berdcksichtigt worden.

Stellungnahme bauart Architekten:
Die Kosten wurden in der Rechnung berlcksichtigt, siehe ,Kostenindikation — Erweiterung + Umbau
Standort Mandelsloh™ (Beschlussvorlage 2021/220, Anlage 2), Seite 3/5: Hier findet sich nach der Er-
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mittlung der Zwischensumme BRI, BGF, NUF gemittelt und gerundet™ die in den Gesamtkosten ein-
berechnete Zwischensumme der Erweiterung, diese ist um 45.000,- Euro hdher als die ermittelten Er-
weiterungskosten, da hier die Abrisskosten hinzugerechnet wurden.,

Die im Volumenmodell dargestellt Erweiterung weist lediglich das zusatzlich bendtigte Raumvolumen
aus. Die Verteilung erfolgte schematisch. In einer weitergehenden Planung ist zu Uberprifen, in wel-
chen Bereichen unter den geltenden baurechtlichen Bestimmungen eine Erweiterung erfolgen
kann. In diesem Zusammenhang ist die Notwendigkeit eines Abrisses des Wohngebdudes zu kidren.

6.) Bewertung Kostenansatz BRI
. FUr den Standort Helstorf sei ein 16 EUR/m2 hdherer Sanierungssatz zugrunde gelegt worden,
wass zu 115 TEUR héheren Kosten flr den Standort in Helstorf fUhre.

Stellungnahme bauart Architekten:

Bei der Berechnung zur Kostenindikation ergab sich fir den Wert des Brutto- Rauminhaltes (BRI) bei
der GS Mandelsloh eine gréBere Abweichung des Betrages im Verhdlinis zu den Werten BGF und
NUF. Da der Gebdudekomplex in Mandelsloh durch seine Eingeschossigkeit im Bereich des BRI einen
hohen Anteil an Dachraum aufweist, sind hier entsprechende Abweichungen nachvollziehbar. Um-
bau- und SanierungsmaBnahmen in den Geschossen sind hdher anzusetzen alsim Dachraum. Des-
halb erfolgte fur den BRI -Wert eine leichte Korrektur (16,- € hach Indexanpassung).

Aus dieser nach unserer Bewertung erfordetliche Anpassung ergibt sich die angesprochene rechne-
rische Differenz von ca. 115.000,- €, jedoch ausschlieBlich fur den BRI der GS Mandelsloh. Dieser Wert
wird zusammen mit den errechneten Werten der BGF und der NUF (beide Kennwerte bei Mandelsloh
und Helstorf identisch) gemittelt und gerundet. Diese begrindete Differenz betrdgt somit unter Be-
ricksichtigung der vorgenommenen Rundungen lediglich ca. 40.000,- €. Wie oben beschrieben
handelt es sich um eine auf Grund der baulichen Gegebenheit erforderliche, begrindete Anpas-
sung, die man auch durch einen entsprechenden Abzug hatte vornehmen kénnen.

7.) Alachenermittlung Teil 1
. Die Berechnung der Flichen- und Rauminhalte weise Fehler auf, was zu Mehrkosten in Hohe
von rd. 330 TEUR am Standort in Helstorf fuhre.

Stellungnahme bauart Architekten:
Diese pauschale Aussage ist fur uns nicht nachvollzienbar. Zur Uberprafung sind konkrete Angaben
erforderlich.

8.) Sporthallen Teil 2
. Der von der Firma bauart-Architekten zugrunde gelegte Neubau einer 2 Feldhalie ist gem&B
des Raumprogramms Hannover gar nicht erforderlich. Der Verzicht auf den Neubau und die
Sanierung der vorhandenen Sporthalle wlirde eine Kostenersparnis in Hohe von rd, 2,8 Mio.
EUR nach sich ziehen (Neubau 3,4 Mio. EUR, Sanierung 600 TEUR)

Stellungnahme bauart Architekien:

Die Vorgaben der Stadt Neustadt a.Rbg. aus dem Raumprogramm (DIN-gerechte 1-Feld-Halle mit 2
Sporttbungseinheiten, trennbar) mit einem Fldchenansatz von 990 gm bildete die Grundlage fir die
erstellten Kostenindikationen. Diese GréBe ist erforderlich, da die Halle nicht nur far den Sportunter-
richt sondern auch fUr einen regelmdBigen Bedarf an R&umlichkeiten fur zuséizliche Bewegungsan-
gebote u.a. fur Inklusionskinder genutzt werden soll. Sollte die Sporthalle am kunftigen Schulstandort
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auf eine Ubungseinheit reduziert werden, ist dementsprechend zwingend auf zuséitzlichen Raum do-
flr im Ausbau des Schulgebdudes zu achten. Das Raumprogrammi ist in diesem Zusammenhang zu
Uberprifen und ggf. zu erhéhen.

Um eine vergleichbare Grundlage beider Standorte zu gewdhrleisten, war die Vorgabe einer ent-
sprechenden DIN-gerechte 1-Feld-Halle mit 2 Sportlibungseinheiten fir beide Standorte zu berlck-
sichtigen. GemdB dieser Grundlage ist die benannte Kostenersparnis nicht zu realisieren.

Alternativ zu einem Neubau der Sporthalle in Helstorf kdnnte demnach die Mbglichkeit der Moderni-
sierung des Bestandes jedoch mit der erforderlichen Erweiterung betrachtet werden. Die Umsetzbar-
keit dieser Moglichkeit ist im Einzelnen zu prafen. Dazu wére eine tiefergehende Planung der Umbau-
und ErweiterungsmaBnahmen unter Berlicksichtigung der statischen Gegebenheiten des Bestandes
zwingend erforderlich. Auf dieser erarbeiteten Grundlage kénnten dann Kosten benannt werden.
Nach unserer ersten groben Einschétzung werden sich die Kosten vermutlich im Rahmen der Neu-
bauvariante bewegen.

9.) Flachenermittlung Teil 2
. Die Angaben zur Bruttogeschossfléiche fur Mandelsloh (BGF: 4.765 m?2) und Helstorf (5.460 m?)
wulrden Ungenauigkeiten fir den Erweiterungsbau und den Gesamiraumbedarf ausweisen.
Die sich ergebene Differenz von rd. 700 m2 flihre zu einer 1,9 Mio. EUR teureren Darsfellung
der Bausumme fur den Standort Helstorf

Stellungnahme bauart Architekten:

Eine einfache Zusammenrechnung der Fl&ichen zur Ermitlung der Gesamtkosten und Kostendifferen-
zen zwischen den beiden Standorten ist nicht aussagekréftig, da es sich jeweils um unterschiedliche
vorhandene Gebdudestrukturen handelt, auf die bei Umbau- und Erweiterungsmaoglichkeiten rea-
giert werden muss. Die Hauptdifferenz besteht im Bereich der Erweiterung des Schulgebdudes.

Abweichungen in der BGF ergeben sich wie folgt:

- Bei beiden Gebduden wurde gepruift welche Nufzungen im Bestand untergebracht werden kon-
nen und welcher Bedarf zus&tzlich erforderlich ist.

- Dass Bestandsgebdude in Helstorf ist komplett unterkellert. Auf Grund der baulichen Gegebenhei-
ten (lichte Roumhohe...) ist die Unterbringung von Unterrichtsr&iumen gemdB aktueller Bestimmun-
gen im Keller nicht einzuplanen. Die Sanierung des Kellergeschosses ist jedoch zu berdcksichtigen.

- Die Mensa in Mandelsloh wurde seinerzeit aktuell fertiggestellt. Daher wurde dieser Bereich als vor-
handener Neubau gewertet und musste somit nicht in der Kostenindikation der GS Mandelsloh be-
racksichtigt werden,

Aus der differenzierten Vorgehensweise ermittelte sich der Fidchenunterschied zwischen den Stand-
orten.

10.) erforderliche GréBen von Klassenréiumen
e AbschlieBend sei die Anpassung der geforderten MindestklassenraumgréBe am Grundschul-
standort Mandelsloh nicht berlcksichtigt worden. Die erforderliche Erweiterung der Klassen-
r&ume wirde zu Mehrkosten fur den Standort Mandelsioh in Hohe von rd. 762 TEUR fUhren.

Grundlagen der Stadt Neustadt:

Im Gegensaiz zu Kindertagesstatten gibt es bei Schulen keine konkreten Vorgaben, welche GréBen
fir die einzelnen Raumkategorien mindestens vorzuhalten sind. Die in dem in Vorbereitung befindii-
chen Standardraumprogramm flir Ganztagsgrundschulen sind — genau wie in dem Raumprogramm
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von Hannover - StandardraumgrdBen, keine MindestraumgréBen. Laut der ,Berliner Schulbauoffen-
sive " die einige Architekturblros inzwischen flr die Bewerfung von Bestandsgebduden zugrunde le-
gen, ist ein Raum nicht mehr als Klassenraum nutzbar, wenn er 53 m? unterschreitet. Die Stadtverwal-
tung mdchte klnftig die besagten 65 m2 als Standardwert annehmen, ergdnzf werden die Rdume
um fachspezifische und Differenzierungs-R&ume, die bei deutlich gréBeren Klassenr&umen wieder-
um reduziert umgesetzt werden mussten. Um aufgrund der unscharfen gesetzlichen Grundiagen und
der sehr unterschiedlichen Ausstattungen der Schulen wurde bewusst ausschlieBlich ein Volumen-
modell flir die Berechnung zugrunde gelegt. Dieses Vorgehen wurde vor der Umsefzung mundlichim
Ausschuss vorgefragen und besprochen.

Ergdnzung bauart Architekten:
Die Ermittiung der benannten Summe flr die Erweiferung der Klassenréume ist nicht nachvollziehbar.

Bei der Berechnung des erforderlichen Raumbedarfs wurde durch das Buro bauart Architekten die
im Raumprogramm vorgegebenen GroBe je Raum (64 m2) berdcksichtigt. Es ist darauf hinzuweisen,
dass beide Schulgebdude Raumlichkeiten beinhalten, die den Vorgaben aus dem Raumprogramm
nicht entsprechen.

Auf Grund der Vergleichbarkeit ist daher die selbe Vorgehensweise flr beide Standorten erforder-
lich. Sind die im Bestand vorhandenen Raumlichkeiten kleiner, wird die Differenz bei der jeweils erfor-
derlichen Erweiterung mit berlcksichtigt. Im Rahmen einer weitergehenden Planung sind die Grund-
risse zu Uberprifen und eine bestmdogliche Verteilung der Nutzungen in Abstimmung auf den Be-
stand zu entwickeln.

11.) Resumeé

Herr Matthies macht deutlich, dass in der Beschlussvorlage viel Arbeit stecke. Zudem sei die Erstellung
unter erheblichem Zeitdruck erfolgt, was zu Fllichtigkeits-, Tipp- und Rechenfeh- lern gefuhrt habe,
die seitens der Verwaltung nicht berichtigt worden seien. Auch falsch getroffene Annahmen, wie
den Ausschluss der Sanierung der Turnhalle in Helstorf, und bestimmte Erfordernisse (Klassenraumgré-
Benanpassung) seien nicht aufgefallen bzw. berichfight worden.

Herr Matthies fasst zusammen, dass die Berechnung rd. 490 TEUR Abweichungen aufgrund von Re-
chenfehlern und 5,5 Mio. EUR Abweichungen aufgrund falsch getroffener Annahmen und Flichtig-
keitsfehiern aufweise und daher als Grundlage fUr die Betrachtung der Kosten ungeeignet sei.

Stellungnahme bauart Archifekten:
Einzelne von Herrn Hans-Peter Matthies aufgeflhrte Punkte, siehe z.B. Punkt 7.) Fiichenermittiung Teil
1 oder Punkt 10.) erforderliche GroBe von Klassenréumen, sind nicht nachvollziehbar.

Die Schiussfolgerungen mit den von Herrn Matthies benannten Summen sind so nicht zutreffend. Die
aufgestellfen Behauptungen zu Rechenfehlern und Abweichungsbetréigen sind, wie in den obben
ausgefthrten Stellungnanmen dargelegt, nicht haltbar.

Die Aussagen und Berechnungen in unseren Ausarbeitungen erfolgten auf Grundlage der Aufgo-
benstellung und anzusetzenden Grundlagen der Stadt Neustadt a. Rbg.. Die Ausarbeitung wurden
gewissenhaft durchgefUhrt und hat weiterhin Bestand.

Wir erwarten die Verlesung der folgenden Zusammenfassung bei der ndchsten Ortsratssitzung des
Ortsrates Helstorf und die Beifigung der gesamten Stellungnahme als Anlage zum Protokoll der Sit-
zung.
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Zusammenfassung zur Verlesung bei der nGchsten Ortsratsitzung
Das Protokoll vom 2.2.2023 Uber die Sitzung des Orfsrates der Ortschaft Helstorf am 18.01.2023 wurde
dem BUro bauart Architekten am 13.04.2023 zur Verfagung gestellt.

Die im Protokoll unter Punkt 7, Seite 10 benannten "Feststellungen' von Herrn Mattihes hat das Buro
Uberprift und zu den einzelnen Punkten schriftlich Stellung genommen sowie die Grundlagen und
Vorgehensweise dargelegt.

Des Weiteren hat ein Treffen mit Herrn Mathies, der Stadt Neustadt sowie mit bauart Architekten
stattgefunden, bei dem die einzelnen Punkte besprochen und Fragen geklart wurden. Einige Anséit-
ze von Herrm Matthies lassen sich erst in einem spdteren Projektstadium in einer weiterflhrenden, tie-
fergehenden Planung vergleichen und kléren.

FOr dem aktuellen Projektstand wurde die erarbeitete Kostenindikation als erste Einschdtzung als aus-
reichend angesehen. Das BUro bauart Architekten hat dargelegt und deutlich gemacht, dass fur
beide Objekte die gleichen MaBstéibe angesetzt wurden, um eine Vergleichbarkeit zu gewdhrlei-
sten.

Die Schiussfoigerungen mit den von Herrn Matthies benannten Summen sind somit nicht zutreffend.
Die aufgesteliten Behauptungen zu Rechenfehlern und Abweichungsbetrigen sind, wie in den Stel-
lungnahmen zu einzelnen Punkten dargelegt, nicht haltbar.

Die Aussagen und Berechnungen in den Ausarbeitungen von bauart Architekten erfolgten auf
Grundlage der Aufgabenstellung und anzusetzenden Grundlagen der Stadt Neustadt a. Rbg.. Die
Ausarbeitung wurden gewissenhaft durchgeflnrt,

Nach Uberprafung und Klérung der einzelnen angesprochenen Punkte ist festzuhalten, dass bei den
Aussagen und Berechnungen der Kostenindikationen keine Anpassungen erforderlich sind und diese
weiterhin Bestand haben.

Gern stehen wir fUr Erléuterungen und Anfworten zu weiteren Fragen hinsichtlich der Ausarbeitung
zur VerfUgung und verbleiben mit freundlichen GriBen

Dipl. Ing. Architekt Friedhelm Birth
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