Landkreis Oder-Spree Beschlussvorlage
Der Landrat - Offentlich -
Drucksache 001/2021

federfuhrendes Amt: Amt fur Infrastruktur und Gebdudemanagement
Antragssteller: Dezernat Il

Datum: 22.12.2020

Beratungsfolge Termin Bemerkungen

Ausschuss flr Landliche Entwicklung 07.01.2021
und Kreisentwicklung

Ausschuss fur Bauen, Ordnung und 13.01.2021

Umwelt

Ausschuss fur Haushalt, 18.01.2021
Finanzen/Beteiligungen

Kreisausschuss 20.01.2021
Kreistag 10.02.2021
Betreff:

Grundsatz- und Baubeschluss fur den Neubau einer modularen Doppelarztpraxis in
Friedland

Beschlussvorschlag:

Der Kreistag beauftragt die Verwaltung mit der Vorbereitung und baulichen Realisierung des
Neubaus einer modularen Doppelarztpraxis in Friedland

Sachdarstellung:

Um neue Wege bei der Gesundheitsversorgung zu gehen, soll in Friedland ein modulares
Praxisgebaude in Holzbauweise entstehen. Bis 2021 soll hier der erste Prototyp errichtet
werden, den der Landkreis nach Fertigstellung an zwei Arzte vermieten wird. Das Konzept
ist in den UAG der Landlichen Entwicklung vorgestellt und dort auch beflirwortet worden.
Nachfolgend ist eine Weiterentwicklung und Anwendung des Konzeptes an anderen Stand-
orten angedacht.

Lage:

Das Grundstuck liegt in der PestalozzistralRe 2 in 15848 Friedland auf dem Flurstick 64 /
Flur 5 in unmittelbarer Nahe zur Burg. Es befindet sich im Eigentum des Landkreises. Aktuell
steht auf dem Grundstiick noch ein altes, marodes Lagergebaude, welches im ersten Quartal
2021 abgerissen werden soll — siehe Anlage.

Stadtebauliches Konzept:

Der Neubau der Arztpraxen wird von der nérdlich gelegenen Pestalozzistralde erschlossen
und gut sichtbar im vorderen Teil des Grundstiicks platziert, um das von Hallengebauden
gepragte Umfeld mitdem Neubau bewusst aufzuwerten.

Das Gebaude ist ein langlicher Baukorper mit Satteldach, der in zeitgemater Architektur-
sprache die regionalen Bauweisen wiederspiegelt. Auf diese Weise gliedert sich das Gebau-
de harmonisch in die bauliche Struktur des Ortes ein.
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Fir das Arztehaus soll auf der Pestalozzistrafle eine eigene Bushaltestelle geschaffen
werden. Ein geschutzter Wartebereich entsteht an der nérdlichen Giebelseite des Neubaus.

Konzept + Nutzung:

Das Arztehaus wird als anpassungsfahiger modularer Bautyp entwickelt, um an anderen
Orten zuklnftig weitere Gebaude gleichen Grundtyps realisieren zu kdnnen. Deshalb ist das
Gebaude aus wiederkehrenden RaumgrofRen und vorgefertigten Bauelementen konstruiert.
Der Grundriss ist so gestaltet, dass Trennung, Zusammenlegung und Erweiterung der
Nutzungseinheiten mdglich sind. Tragwerk und technische Gebaudeausstattung sind
weitestgehend ortsunabhangig konzipiert, um Standortanpassungen zu minimieren.

Das Gebaude erhalt einen zentralen wettergeschutzten Eingang auf der Langsseite mit
Windfang und Zutritt zum Empfangsbereich. Das Gebaude wird in Langsrichtung von einem
Mittelflur gegliedert, auf dessen einer Seite sich die Behandlungszimmer und auf der
anderen Seite sich die kleineren Personalrdaume befinden. Beide Raumtypen haben bei
unterschiedlicher Grundflache die gleiche Raumbreite und werden von tragenden Wand-
schotten getrennt. Die einzelnen Raume sind weitestgehend funktionsunabhangig gestaltet
und kdnnen problemlos umgenutzt werden.

Durch die Schottenbauweise kdnnen die Raume bei gleichbleibenden Spannweiten beliebig
oft hintereinandergeschaltet werden. Auch ware es zuklnftig an anderer Stelle mdglich,
mehrere Gebaude gleichen Grundtyps miteinander zu verbinden und so bedarfsabhangig
Arztehauser mit einer, zwei, drei oder vier Praxen zu errichten.

Der mittig angeordnete Windfang ist ausreichend grof3, um als wettergeschutzter Abstell-
bereich fur Kinderwagen oder bei starkem Andrang als erweiterter Wartebereich zu dienen.
Vom Windfang aus kdnnen die Praxen wahlweise Uber einen gemeinsamen oder tber ge-
trennte Empfangsbereiche erschlossen werden. Hinter dem Empfang werden mit einer Tar
abgetrennt die Burordume (Backoffice) angeordnet.

Als zweiter getrennter Eingang fur infektiose Patienten dient der Ausgang am Ende der
Flure, an den Stirnseiten des Gebaudes. Die Flure sind Uber Glasfelder an den Giebelseiten
und Uber einzelne Dachoberlichter natirlich belichtet. Durch Verglasungen der Flurwande im
oberen Bereich kommt das naturliche Licht auch den anderen Behandlungsraumen zugute.
Der Einsatz kinstlichen Lichts wird so signifikant reduziert. Jeder Raum erhalt ein der Tur
gegenuberliegendes bodentiefes Fenster.

Der Flur wird durch die tiefen Eingange der Rdume gegliedert. Neben den Eingangen
befindet sich in allen Zimmern eine Raumnische, die je nach Nutzung des Raums unter-
schiedliche Funktionen Ubernimmt. In den Behandlungszimmern wird hier ein Schrank-
element mit Waschbecken integriert. In anderen Rdumen nimmt die Nische Umkleide-
schranke oder eine Teekliche auf. Installationen sollen entlang den Nischen in einem
revisionierbaren Bodenkanal gefuhrt werden. Dieses raumliche Prinzip ermdglicht eine hohe
Nutzungsflexibilitat des Gebaudes.

Ein Dachiberstand auf allen Seiten des Gebaudes dient als Wetterschutz fiir die Fassaden
und als wettergeschutzte Wartezone bei grofiem Andrang.

Grundriss und Haustechnik sind so gestaltet, dass die Praxen in der Zukunft geteilt und
somit auch separat verkauft werden kénnten.

Konstruktion:

Die Grundung des nicht unterkellerten Gebaudes erfolgt im Wesentlichen Uber Streifen-
fundamente aus Stahlbeton, welche in Querrichtung zum Gebaude mit einem Achsabstand
von ca. 3,5 — 4,0 m angeordnet werden. Die oberhalb des Gelandeniveaus angeordnete
Sohlplatte soll in Holzbauweise hergestellt werden.
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Im Erdgeschoss wird die Haupttragkonstruktion ebenfalls in Holzbauweise geplant. In
Langsrichtung Uberspannen Pfetten die Flure, den Erschliefungsbereich sowie die Funk-
tionsraume der Arztpraxen. Die Lagerung der Pfetten erfolgt auf quer zum Gebaude
gespannten Bindern aus Brettschichtholz, welche auch zur Realisierung des Dachuber-
standes an der Langsseite des Gebaudes herangezogen werden. An den Giebels eiten
werden die Dachuberstande als passiver Fassadenschutz mittels auskragender Brett-
sperrholzplatten umgesetzt, welche in die Randfelder der Pfettendachkonstruktion einge-
spannt werden. Der vertikale Lastabtrag erfolgt Uber Wandscheiben in Holzstanderbauweise,
die auch zur Aussteifung des Gebaudes in Langs- und Querrichtung dienen. Eine zusatzliche
Aussteifung erfolgt Uber die als Scheibe ausgebildete Dachkonstruktion. Nichttragende
Wande werden grundsatzlich in Leichtbauweise hergestellt.

Haustechnik:

Mit dem Technikkonzept wird eine hohe Standortunabhangigkeit angestrebt, so dass nur
Wasser- und Abwasser- sowie Stromanschlisse von den offentlichen Versorgern erforderlich
werden.

Die Warmeversorgung erfolgt mittels Erdsonden und Sole-Wasser-Warmepumpe. Die
Warmepumpe wird reversibel ausgefihrt, so dass im Sommer der Kihlbedarf des Gebaudes
gedeckt werden kann. Die Warmeubertragung an die Raume erfolgt mittels Flachenheizung.
Die Trinkwarmwasserbereitung erfolgt bedarfsgerecht dezentral elektrisch.

Im Gebaude wird zur Verringerung der Luftungswarmeverluste, Erhéhung der Aufenthalts -
qualitat und Erfullung der Anforderungen der Hygiene eine mechanische Liftungsanlage mit
hocheffizienter Warmerlickgewinnung installiert.

Zur Stromversorgung wird neben dem Anschluss des 6ffentlichen Versorgers eine Photo-
voltaikanlage installiert, welche so ausgelegt wird, dass eine moglichst hohe Bedarfsdeckung
durch Stromeigennutzung (40 bis 50%) erfolgt. Mittels nutzerseitiger Energiespeicher lasst
sich die Bedarfsdeckung zur Eigennutzung weiter erhdhen. Die Beleuchtung im Innen- und
AulRenraum wird komplett in LED-Technik realisiert.

Ist zukUnftig an anderen Standorten keine Geothermie moglich, kann auch mittels Luft-
warmepumpe geheizt und gekuhlt werden.

Nachhaltigkeit:

Das Gebaude wird bei Bezug von klimaneutralem Strom ohne Nutzung fossiler Energien
geplant. Durch die wachsende Einspeisung aus erneuerbaren Energiequellen sinken der
Primarenergie- und CO2-Faktor des Strommixes.

Durch die Konzeption einer Warmepumpenanlage in Verbindung mit der optimierten
thermischen Hulle entsteht ein Plusenergiegebaude. Es wird bilanziell mehr Energie produ-
ziert, als das Gebaude einschlieRlich Gebaudetechnik verbraucht. Mit einem zuséatzlichen
Stromspeicher kdnnte zukiinftig zudem ein hoher Autarkiegrad des Gebaudes hergestellt
werden.

Mit dem geplanten Energiekonzept wird das Ziel der Klimaneutralitat bis 2050 ohne zuséatz-
liche MaRnahmen erreicht.

Materialitét:

Das Arztehaus wird als Holzbau aus vorgefertigten Bauelementen errichtet. Bei der Auswahl
der Baumaterialien wird groRer Wert auf Dauerhaftigkeit und Okobilanz gelegt. Es werden
vorzugsweise nachwachsende Materialien verwendet, die frei von Schadstoffen sind und
Uber den gesamten Lebenszyklus eine glinstige CO2-Bilanz aufweisen. Die Materialien
werden so verbaut, dass sie in Zukunft sortenrein zu trennen und zu recyceln sind.

Neben Brettsperrholzwanden fir die tragenden Schotten kommen fir AuRenwande, Dach
und evtl. auch fur die Bodenplatte ausgedammte Holzrahmenbauteile zum Einsatz. Die
Vorfertigung ermaglicht eine kurze Bauzeit und eine hohe Prazision in der Ausfihrung. Die
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Fertigung der Elemente soll so konzipiert werden, dass sie von Holzbaufirmen aus der
Region bewaltigt werden kdnnen. Fur geputzte Wandflachen soll Lehmputz eingesetzt
werden, der feuchteabsorbierend ist. Die Fassade erhalt auf der Aul3enseite eine hinter-
lGftete Holzbekleidung.

Das Dach erhalt eine hinterluftete Metalldeckung. Die Unterseite des Daches wird im
Innenraum akustisch absorbierend ausgefihrt.

Aul3enanlagen:

Das Gebaude wird an norddstlichen Grundstiicksseite angeordnet, so dass sich ein
besonnter Vorplatz bzw. eine gut belichtete Eingangssituation Richtung Stiden ergibt.

Die Freiflache soll einladend und funktional gestaltet werden und alles Regenwas ser soll auf
dem Grundstiick versickern. Die ca. 20 Stellplatze werden an der westlichen Grundstlcks -
grenze und im hinteren Grundstucksteil geschaffen. Durch Baumsetzungen und die Ver-
wendung von Rasengittersteinen werden die Stellflachen naturnah und zurtckhaltend
gestaltet. Befahrbare Flachen werden dabei optisch dezent von Flachen flr FulRganger
getrennt.

Termine:

Die Einreichung des Bauantrags soll im Fruhjahr 2021 erfolgen, im Herbst 2021 sind die
ersten Vergaben vorgesehen. Aufgrund der geplanten Bauweise (Vorfertigung) wird eine
Fertigstellung im Herbst 2022 angestrebt.

Finanzielle Auswirkungen: ja

Produktkonto Jahr eingestellter Betrag neuer Betrag

11126.7851200030 2020 200.000,- Euro 200.000,- Euro
11126.7851200030 2021 250.000,- Euro 250.000,- Euro
11126:785120030 2022 350.000,- Euro 900.000,- Euro
11126.785120030 2023 400.000,- Euro 600.000,- Euro
Gesamtansatz 1.200.000,- Euro 1.950.000,- Euro

In der bestatigten Prioritatenliste des Landkreises Oder-Spree 2021-2025 fur die Erarbeitung
des HH-Planes 2021 ff wird die Arztpraxis unter der laufenden Nummer 10-11 geflhrt. In
Summe wurden 1.200.000€ brutto veranschlagt. Nach der nunmehr vorliegenden Entwurfs-
planung werden Gesamtkosten in Hohe vom 1.950.000€ brutto angenommen.

Diese erhebliche Kostensteigerung ergibt sich durch eine substanzielle Vergrofierung der
Arztpraxis um ca. 120m? auf 480m? Nutzflache bzw. von ca. 200m? auf ca. 600m? BGF A,
hohere, teils auch coronabedingte Anforderungen an die Technik (Luftung) und die Raum-
planung (Trennung der Praxen, zweiter Eingang), die angestrebte Klimaneutralitat, Entwick-
lungskosten fiir den ersten Prototyp sowie der Hinzunahme der AuRenanlagen.

Stellungnahme der Kammerei:

Die InvestitionsmalRnahme ist Bestandteil der Prioritatenliste 2021-2024, die am 23.6.2020
mit Beschluss 026/006.1/2020 durch den Kreistag beschlossen wurde.

Mit der Haushaltsplanung 2020 wurden finanzielle Mittel in Hohe von 200.000 € fur den
Neubau einer modularen Doppelarztpraxis in Friedland eingestellt. Im Haushaltsplan 2021
wurden fur den Zeitraum 2021-2023 weitere Mittel in Hohe von 1.000.000 € eingestellt.

Nach der jetzt vorliegenden Kostenberechnung werden sich die Gesamtkosten der Baumal3-
nahme gegenuber den im ersten Kostenrahmen dargestellten Kosten voraus-sichtlich um
750.000 € erhohen. Die Bereitstellung der zusatzlich bendtigten investiven Mittel muss bei
der Haushalts- und Finanzplanung 2022ff berlcksichtigt werden.
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Das Gebaude wird nach Fertigstellung vermietet. Die Mieteinnahmen tragen zur
Refinanzierung der Baukosten bei.

Die Deckung der gesamten Investitionskosten kann aus investiven Schlisselzuweisungen

bzw. liquiden Mitteln des Landkreises erfolgen.

gez. Perlick
Amtsleiter

Landrat / Dezernent

Anlage:
Liegenschaftskarte
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