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Ausgangssituation

Im November 2023 ist aus unserem Haus eine Konzeptstudie zum Umbau und
Erweiterung der KGS- Bergrath erstellt worden. Im Zuge dieser Konzeptstudie
sind zwei Konzepte entwickelt worden und notwendige Malnahmen fur die
Aufrechterhaltung des Schulbetriebs festgelegt worden. Es sind im Jahr 2025
zwei Containerklassen errichtet worden. Diese werden in diesem Jahr noch
erweitert, so dass zu Beginn des Schuljahres 2026/2027 noch ein zusatzlicher
Klassenraum, ein Speisesaal mit dazugehdriger Kiiche und Nebenrdumen zur
Verfugung stehen.

Fir die hier vorliegende Vertiefung der Konzeptstudie ist das zweite Konzept als
Grundlage ausgewahlt worden. Dieses ist untersucht und weiterentwickelt
worden.

Im Zuge der Vertiefung ist die Planung unter Berlcksichtigung der Abstimmung
mit der Schule angepasst worden. Ebenfalls sind die Ergebnisse aus den
Ausarbeitungen und Untersuchungen der Fachingenieure eingeflossen.
Weiterhin sind Anpassungen unter der MaRgabe des Erhalts des
Baumbestandes vorgenommen worden. Die angepasste Planung ist Bestandteil
dieser erweiterten Konzeptstudie.
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Planungskonzept

Im Wesentlichen bleibt das 2023 vorgestellte Konzept erhalten.

Der Bestandsbau bleibt in seiner jetzigen Form und Abmessungen erhalten, wird
jedoch vollstandig kernsaniert. Dies bedeutet einen Riickbau des Gebaudes auf
die tragende Substanz. Davon ausgenommen bleibt gegebenfalls die
Dachkonstruktion und Dachabdichtung. Hierauf wird im Verlauf noch unter dem
Punkt Bauphysik eingegangen.

Im Klassentrakt wird die Fluchtwegesituation, gemal des im Rahmen der
Machbarkeitsstudie erstellten Brandschutzkonzeptes hergestellit.

Hierzu werden Ausgangstiren ins Freie aus den Treppenhausern,
AulBentreppen fir die auReren Klassen des Obergeschosses und eine
Aulentlre aus der linken Klasse des Kellergeschosses vorgesehen.

Im Verwaltungstrakt ergeben sich zum Ursprungkonzept keine wesentlichen
Anderungen. Hier bleibt es bei der Anpassung der Nutzung sowie des
Raumzuschnitts.

Der an den Flur des Bestandbaues angeschlossene Erweiterungsbau ist von
seinen Abmessungen her dem auf dem Grundstiick befindlichen Baumbestand
angepasst worden. Daher musste er in seiner Lange in der noérdlichen
Ausdehnung reduziert werden. Dadurch und durch den angepassten Grundriss
ist der Erweiterungsbau jetzt annahernd quadratisch. Ebenfalls musste der
Baukorper weiter in Richtung Weierstralle gerickt werden, um die gemal} des
Brandschutzkonzeptes erforderlichen  Abstdnde fir die temporare
Containeranlage einzuhalten.

Konzeptionell orientiert sich der Erweiterungsbau mit einigen Anpassungen an
dem bekannten Konzept. Die vorgesehenen drei Klassenrdume, sowie die
beiden Differenzierungsrdume orientieren sich zum Schulhof. Die
Differenzierungsrdume wurden so angeordnet, dass ein Raum zwischen zwei
Klassen liegt und ein weiterer an den Bestandsflur und an eine Klasse angrenzt.
Dadurch kann dieser Raum auch aus dem Bestandsgebaude genutzt werden.
Die Klassen- sowie die Differenzierungsraume verfligen jeweils Uber einen
Zugang zum Schulhof.

Im Erweiterungsbau wurde noch der Musikraum hinzugefiigt. Dieser liegt
gegenuber der nordlichen Klasse am Ende des Flures. Ebenso wurde ein knapp
45 gm groRer Lagerraum erganzt, welcher ebenfalls aus dem Flur erschlossen
wird. Der Flur verfigt nach wie vor Uber einen direkten Zugang zum Schulhof
und stellt damit den Fluchtweg sicher. Zum Ursprungskonzept unterscheidet
sich der Flur dadurch, dass er vor dem Zugang zum Lehrerzimmer, sowie am
Zugang zur Mensa jeweils eine Aufweitung erhalten hat. Diese Aufweitungen
unterteilen den Flur in Abschnitte. Durch die so erzielte Zonierung wirkt der Flur
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nicht mehr als langer Schlauch. Dieser Effekt wird durch die Anordnung von
runden Oberlichtern in den Aufweitungen zusatzlich unterstutzt. Diese
Aufweitungen bieten die Méglichkeit ins schulische Konzept miteingebunden zu
werden.

Die Mensa und deren Kiche orientieren sich wie vorher zur Weierstral3e. Diese
Lage stellt die einfache Belieferung der Mensa sicher, sowie eine mogliche
Zweitnutzung der Mensa als Dorfgemeinschaftsraum aullerhalb der
Schulzeiten. Hierzu kann die Tur des Zugangsflures zu den WCs zum Schulflur
hin abgeschlossen werden.

Einbindung der Fachplaner
Brandschutz

Auf Basis des angepassten Konzeptes ist durch das Blro BFT cognos ein
Brandschutzkonzept erarbeitet worden, dessen Ergebnisse in die vorliegende
Planung eingearbeitet wurden.

Tragwerksplanung

Die Living Future Ingenieurbau GmbH & Co.KG hat auf Basis des angepassten
Konzeptes eine Konzeptstatik fir den Erweiterungsbau erstellt. Diese hat in dem
vorliegenden Konzept Berlcksichtigung gefunden. Der Erweiterungsbau ist als
Massivbau geplant. Es sind massive Wande und Decken vorgesehen. Die
Decken der Mensa, des Klassentraktes und des Lehrerzimmers sind als
Spannbetondecken konzipiert. Die Uubrigen Decken sind in einer
Ortbetonbauweise angedacht. Der Vorteil der Massivdecken besteht darin, dass
so eine unterzugfreie, glatte Deckenunterkante entsteht, was flur die Verteilung
der Haustechnik vorteilhaft ist. Dies wirkt sich ebenfalls vorteilhaft auf die
Gebaudekubatur aus.

Schadstoff Analyse

Bedingt aus den Erfahrungen der Eduard-Moérike-Schule, wurde vermutet, dass
im Putz und im Deckenaufbau Asbest vorhanden ist und die im Deckenaufbau
vorhandenen, schwarzen Trennpappen PAK beinhalten. Durch das Biro BFT
Planung GmbH sind daher mehrere Schadstoffuntersuchungen durchgefuhrt
worden.

Der Bericht der ,Orientierenden technischen Schadstofferkundung® vom
02.04.2024 kam zu dem Ergebnis, das in einer Probe des Deckenputzes
Chrysotilasbest nachgewiesen wurde. Die Proben des Wandputzes waren ohne
Befund. Weiterhin wurde bei einer Probe in einer im Bodenaufbau verbauten
schwarzen Trennlage ebenfalls Chrysotilasbest nachgewiesen, wahrend zwei
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andere Proben dahingegen unauffallig waren. Ebenfalls ist in einer Probe im
Fliesenkleber Chrysotilasbest analysiert worden.

Die Bewertung dieser Untersuchung fallt durch das Biro BFT Planung GmbH
wie folgt aus. Die Einschatzung auf Basis der geringen Beprobungsdichte in
Bezug auf den Wand und Deckenputz fihrt zu einer kategorischen Einstufung,
dass in allen Fldchen mit Asbestvorkommen zu rechnen ist. Die
Beprobungsdichte ist jedoch flir eine abschlieBende Beurteilung noch nicht
ausreichend. Die Gefahr bestlinde, dass asbesthaltige Stellen bis jetzt noch
nicht beprobt wurden. Allerdings wird auch ausgeflhrt, dass ,die
Wahrscheinlichkeit fur eine flachige Anwendung von asbesthaltigem Putz /
Spachtel aber in den bislang als negativ getesteten Flachen aufgrund der
vorliegenden Ergebnisse eher als gering einzustufen ist.”

Im weiteren Verlauf des Projektes stellte sich die Erfordernis heraus, eine
Bauteilo6ffnung im Deckenbereich durchzufiihren. Ziel dieser Untersuchung war
es die Tragfahigkeit und Brandwiderstandsklasse der
Betonrippendeckenkonstuktion zu tberprifen. Im Vorfeld dieser Bauteil6ffnung
ist, bedingt durch den Kurzbericht der ,Orientierenden Schadstofferkundung*
aus dem Jahre 2024, der Deckenputz erneut beprobt worden.

Der vorliegende Kurzbericht zur ,Mallnahmenbezogenen Erkundung von
Deckenputz® vom 01.07.2025 kommt dann zu dem Ergebnis, dass in den vier
beprobten Stellen im Deckenputz kein Asbest nachgewiesen wurde. Auch hier
wird darauf hingewiesen, dass unter Umstanden fur eine flachendeckende
Beurteilung weiterfiihrende Untersuchungen erforderlich sind.

Daraufhin erfolgte die erforderliche Bauteiloffnrung am 25.07.2025. Die
Ergebnisse der Untersuchung der malinahmenbezogenen Erkundung sind im
Bericht, vom 18.08.2025 aufgefihrt. Vermutet wurde, dass im Putz und im
Deckenaufbau Asbest vorhanden ist und die im Deckenaufbau vorhandenen,
schwarzen Trennpappen PAK beinhalten.

Beides hat sich durch die durchgeflhrten Laboranalysen nicht bestatigt.

Allerdings ist, obwohl sie nicht untersucht worden ist, bedingt durch das Baujahr
des Gebaudes (vor 2000) die in der Decke verbaute Dammwolle als KMF- haltig
(kunstliche Mineralfaser) einzustufen. Gleiches ist bei Rohrddmmungen zu
erwarten.

Wie schon ausgefuhrt sind fur eine flachendeckende Beurteilung unter
Umstanden weiterfihrende Untersuchungen erforderlich, da die Untersuchungs-
ergebnisse sich auf die jeweiligen Untersuchungspunkte beziehen.

Ebenso zeigt sich dies auch dadurch, dass teilweise unterschiedliche Befunde
von gleichen Bauteilen bei den unterschiedlichen Untersuchungen und
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Untersuchungspunkten vorliegen. Dies ist ein Indiz daflir, dass schon bei der
Errichtung des Gebaudes unterschiedliche Materialien zum Einsatz gekommen
sind.

Es ist allerdings mit groRer Wahrscheinlichkeit davon auszugehen, dass bei der
Sanierung mit Asbest, PAK und kinstlichen Mineralfasern zu rechnen ist und
bei einer Sanierung die Arbeiten unter den dafur geltenden Schutzvorkehrungen
auszufuhren sind.

Eine verlassliche Aussage, ob eine Asbestsanierung erforderlich ist, kann zum
jetzigen Zeitpunkt und der vorliegenden Beprobungsdichte nicht erfolgen und ist
auch durch das Biiro BFT nicht getroffen worden.

Somit ist eine abschlielende Beurteilung nicht méglich und es bleibt eine grolle
Unsicherheit in Bezug auf die zu erwartenden Kosten und die Ausfihrungsdauer

der Bauarbeiten.

Bausubstanzprifung / Betontechnische Untersuchung

In Zusammenarbeit durch die Fa. Beton Consult GmbH und der Living Future
Ingenieurbau GmbH & Co.KG ist eine Bausubstanzprufung mit anschlieender
Bewertung durchgefuhrt worden.
Es haben Untersuchungen an den Betonrippendecken, den Stitzen und den
Fundamenten stattgefunden. Das Ergebnis dieser Untersuchungen kann wie
folgt zusammengefasst werden:

Betonrippendecken

Die Betonrippendecken des Kellergeschosses, des Erdgeschosses und des
Obergeschosses weisen eine nicht genligende Betondeckung auf.

Bei der Kellergeschossdecke hat dies zur Folge, dass die Decke die
Anforderung F 90-AB nicht erfullt.

Fir die Erdgeschoss- und Obergeschossdecke besteht die Gefahr der
Bewehrungskorrosion.

Daraus resultierend sind samtliche Geschossdecken des Klassentraktes gemaf
des vorgeschlagenen Sanierungskonzeptes zu Uberarbeiten.

AuRenbauteile

Die aulden sichtbaren Stahlbetonbauteile sind mit einem Zementputz verputzt,
der an vielen Stellen Risse und Hohlstellen aufweist. An diesen Stellen ist die
Bewehrung zwar noch nicht relevant geschadigt, jedoch ist eine Grenze erreicht,
an der sich ohne weitere Mallnahmen in Kiirze Schaden einstellen werden. Auch
fur die AulRenbauteile ist ein Sanierungskonzept erarbeitet worden.
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Basierend auf Erfahrungswerten und eine Hochrechnung der Massen hat die
Living Future Ingenieurbau GmbH & Co0.KG eine Kostenschatzung fir die
Sanierung der Rippendecken und der Auflienbauteile erstellt. Diese liegt
inklusive der Ingenieurleistung bei brutto ca. 522.000,00 €.

Es wird an dieser Stelle aber ausdricklich auf den Punkt 6.1 Vorbemerkungen
zur Kostenprognose der Auswertung der betontechnischen Untersuchung
hingewiesen. Hier wird ausgeflihrt, dass Kosten fir Reparatur-, Instandsetzung
oder Mangelbeseitigungsarbeiten sich vorab nicht mit ausreichender Prazision
abschatzen lassen. Zur Erlangung eines genauen Uberblicks Uber die Kosten
aller erforderlichen Arbeiten ist es erforderlich, zunachst ein detailliertes
Leistungsverzeichnis, mit einer belastbaren Massenermittlung aufzustellen

und die Leistungen auszuschreiben.

Ebenfalls weisen wir ausdrticklich auf die bei der Sanierung von vergleichbaren
Decken der Eduard-Mdrike-Schule gemachten Erfahrungen hin. Das Entfernen
der an dem Beton anhaftenden schwarzen Trennpappe flhrt dort zu erheblichen
Problemen. Die Arbeiten sind weder =zeitlich noch kostentechnisch zu
prognostizieren. Um die erforderlichen Sanierungsarbeiten an den Betondecken
durchfiihren zu kdnnen ist diese Trennpappe zwingend zu entfernen.

Somit sind die, in der Kostenschatzung durch das Biro Living Future
Ingenieurbau bezifferten Kosten, als Indikator zu verstehen und kénnen noch
stark abweichen.

Gebaudetechnik

Das Ingenieurburo Bodsel hat einen Erlduterungsbericht und eine
Kostenschatzung sowohl fur das Bestandsgebaude als auch fur den
Erweiterungsbau angefertigt.

Der Zustand der Gebaudetechnik des Bestandsgebdudes wird darin als
abgangig bewertet. Eine Sanierung / Modernisierung ist aufgrund der
vorgefundenen Anlagenzustande unumganglich. Darunter ist eine Anpassung
an die aktuellen DIN- Vorschriften sowie den VDI, VDE- Richtlinien zu verstehen.

Lediglich die Warmerzeugung ist hiervon ausgenommen. Die Gas-Kesselanlage
ist nicht Eigentum der Stadt Eschweiler und wird im sogenannten Contracting
betrieben. Hier stellt sich jedoch die Frage, ob diese Lésung auf lange Sicht so
weiterverfolgt werden soll.

Unter Berucksichtigung des Beibehalts der Contracting Variante der
Warmeerzeugung ist vom Blro Bdsel eine Kostenschatzung erstellt worden.
Diese weist flir das Bestandsgebaude Erstellungskosten von 1.624.350,00 €
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und fir den Erweiterungsbau 1.636.2501,00 € aus. Sollte das Contracting
beendet werden sind zu der vorab genannten Summe noch 160.650,00 €
hinzuzufugen.

Die Ingenieurleistung fir die technische Gebaudeausristung belduft sich in
Summe fir Bestands- und Erweiterungsgebaude auf 714.000,00 €. Bei den
angefiihrten Summen handelt es sich um Bruttosummen.

Bauphysik

Ein Warmeschutznachweis ist im Rahmen der Erweiterung der Konzeptstudie
nicht angefertigt worden. Folgendes kann festgehalten werden:
Die AuRenwande des Bestandsgebaudes verfiigen (ber keine
Warmedammung. Gleiches wird auch fir die Sohle des Untergeschosses
gelten. Die Fenster sind Ende der 90iger Jahre teilweise erneuert worden und
entsprechen somit auch nicht mehr den erforderlichen Anforderungen. Die
Dacher der Bestandsgebaude sind ca. 2008 saniert worden. Im Zuge dieser
Sanierung ist wohl auch eine Styrodur Dammung verbaut worden. Zu dieser
Maflinahme konnten uns allerdings keinerlei weiteren Information zur Verfliigung
gestellt werden. Eine Bauteil6ffnung hat im Zuge der Ausarbeitung nicht
stattgefunden. Unter Berlcksichtigung der damals geltenden EnEV von 2007
sollte das Dach einen U-Wert von 0,3 besitzen. Der heutige Standard liegt bei
0,2 und fir eine Férderung ware ein U-Wert von 0,14 erforderlich. Um eine
Foérderfahigkeit der BaumaRnahme zu erreichen ist eine Uberarbeitung der
Dachdadmmung nicht zwingend erforderlich. Jedoch muss dann die
Uberschreitung des Wertes an einer anderen Stelle kompensiert werden. Dies
wird unter dem Punkt ,Forderfahigkeit* noch naher erlautert. Im Zuge einer
Sanierung ist es jedoch erforderlich die Dachrander zu Uberarbeiten, da sonst
die erforderlichen Warmedammarbeiten der an das Dach anschlieRenden
Bauteile nicht vollumfanglich ausgefihrt werden konnen.

Der Neubau wird gemaf der geltenden Warmeschutzanforderungen ausgefuhrt.

Fazit und Empfehlung

Die Entscheidung, ob eine Sanierung des Bestandgebaudes und die Errichtung
des erforderlichen Erweiterungsbaues sinnvoll ist, bleibt ein komplexes Thema.
Der Umfang der erforderlichen MalRnahmen am Bestandsgebaude ist massiv.
Das Gebaude ist annadhernd auf den Rohbau zurtickzubauen.

Das Kostenrisiko und der =zeitliche Aufwand der Betonsanierung der
Betondecken sind nahezu unkalkulierbar. Ebenso ist noch nicht abzusehen, ob
und wenn in welchem Umfang die Schule asbesthaltige Baustoffe enthalt, und
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mit welchem Kostenaufwand fur deren Rickbau zu rechnen ist. Technisch wie
konzeptionell sind einige Schwachen des Bestandgebaudes auch durch die
Sanierung nicht abzustellen. Die Trittschallddmmung im Bestandgebaude wird
auch nach der Sanierung, bedingt durch die geringe Aufbauhohe, die
erforderlichen Schallddammwerte nicht erzielen. Die Fluchtwegesituation ist nur
durch den Anbau von diversen Aulientreppen zu realisieren. Der Flur im
Klassentrakt des Bestandgebaudes wirkt mit seiner fur die Lange geringen
Breite und sehr niedrigen Deckenhdhe drickend. Auch sind moderne
Unterrichtsformen, die eine Einbeziehung solcher Flachen vorsehen und
beflrworten hier, bedingt durch die baulichen Gegebenheiten nicht umsetzbar.
Die Anforderungen, sowie der Eindruck einer modernen Schule wird sich an
dieser Stelle nicht verwirklichen lassen. Die Schule wird nach der Sanierung
immer zweigeteilt wirken. Das Bestandsgebaude ist konzeptionell nicht in ein
modernes Schulkonzept zu transformieren.

Nachfolgender Aspekt ist noch zu erwahnen. Um den Eingriff in das
Bestandsgebaude moglichst gering zu halten und nicht einen neue
ErschlieBungsflurzone fur die Klassen des Bestandsgebaudes errichten zu
mussen, ist sich im Rahmen der ersten Phase der Machbarkeitsstudie
entschlossen worden, keinen Aufzug einzuplanen. Dafir hatte der
erdgeschossige Flur des Klassentraktes abgerissen werden mussen und eine
neue Flurzone im UG, EG und OG errichtet werden mussen.

Dadurch sind die im Unter- und Obergeschoss liegenden R&ume nicht
barrierefrei zu erreichen. Dies ist fur den Schulbetrieb zu bertcksichtigen und
mussten dann falls erforderlich schulorganisatorisch kompensiert werden.

Nicht auBer Acht zu lassen ist die, durch die Bautatigkeit zu erwartenden
Larmbelastigungen, sowie die raumlichen Einschrankungen wahrend der
Bauzeit. Dies gilt sowohl fir die Erstellung des Erweiterungsgebaudes als auch
fur die Kernsanierung des Bestandgebaudes.

Die Herstellungskosten fur die Baumalnahme sind beiliegender
Grobkostenschatzung zu entnehmen. Sie belaufen sich auf ca. 12.635.000,00 €
brutto inklusive Baunebenkosten. In diesen Kosten sind nicht die Unsicherheiten
einer zu erwartenden Schadstoffsanierung enthalten. Ebenso sind die Kosten
fur die Betonsanierung auch nur mit dem Kostenansatz aus der zur Verfuigung
gestellten Kostenschatzung eingeflossen, welcher noch eine nicht abzusehende
Unscharfe beinhaltet.

Die bessere Alternative wéare aus unserer Sicht ein Neubau der Schule an
anderer Stelle.
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Hier wirde sich als Beispiel die Flache zwischen der Turnhalle und der
Feldenendstrale anbieten. Laut B-Plan ist die gesamte Flache als Flache fur
den Gemeinbedarf mit Festsetzung ,Schule* gekennzeichnet. Die bestehende
Schule inklusive der bis Mitte des Jahres 2026 fertiggestellten Ersatzbauten,
kénnte bis zur Fertigstellung der neuen Schule, noch genutzt werden. Somit
wirden sich die Kosten fur Ersatzbauten auf ein Minimum beschranken. Der
Schulbetrieb ware, mit der bereits vorhandenen Containeranlage und der
anstehenden Erweiterung, bis zur Fertigstellung des Neubaus gewahrleistet.
Von einer Aufstockung der Anlage koénnte dann voraussichtlich abgesehen
werden.

Die Kosten fir einen Neubau der Schule, ohne Berlicksichtigung der
Ruckbaukosten, sind von uns in der beiliegenden Grobkostenschatzung bei
einer Bruttogeschossflache von ca. 3.000 gm Uberschlaglich mit ca.
11.860.00,00 € ermittelt worden.

Nach Fertigstellung der Schule kénnen die alten Gebaude dann zurlckgebaut
und das Grundstlck anderweitig vermarktet werden. Dadurch kann zumindest
ein Teil eventuell sogar die gesamten Riuckbaukosten refinanziert werden.

Huckelhoven, im November 2025

Erganzt: 23.02.2026
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