Stadt Bergisch Gladbach

Der Biirgermeister
Federflihrender Fachbereich

Anlage 2a

Hochbau

Beschlussvorlage Drucksachen-Nr. 0243/2020
offentlich

Gremium

Sitzungsdatum

Art der Behandlung

Ausschuss fur Umwelt, Klimaschutz, Infra-
struktur und Verkehr

09.06.2020

Entscheidung

Tagesordnungspunkt

Standortanalyse Erweiterung Schulzentrum Kleefeld

Beschlussvorschlag:

Der Ausschuss fiur Umwelt, Klimaschutz, Infrastruktur und Verkehr beschlief3t eine in der
Beschlussvorlage vorgestellten Variante (urspriinglicher Entwurf oder Variante A-D) und die

weiteren Planungsleistungen bis zur Leitungsphase 3 der HOAI (Entwurf).

Die Verwaltung empfiehlt den urspringlichen Entwurf umzusetzen, weil dieser am kosten-

gunstigsten, schnellsten und mit einer Erweiterungsmaoglichkeit umgesetzt werden kann.
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Sachdarstellung / Begrindung:

1. Einleitung und urspriinglicher Entwurf

Die Verwaltung wurde beauftragt, einen kostengiinstigen Erweiterungsbau fur das Schul-
zentrum Kleefeld mit der Zielsetzung einer zeitnahen Umsetzung auszuarbeiten. Daraus re-
sultierte die Beschlussvorlage mit der Drucksachen-Nummer 0607/2019, die in die Sitzung
des AUKIV am 03.12.2019 eingebracht wurde.

Die Verwaltungsentscheidung fir den Standort neben der Turnhalle wurde gewahlt, weil der
Schulbetrieb wahrend der Umsetzung der Baumaflinahme nur in geringem Male einge-
schrankt wird, aus wirtschaftlichen Griinden und weil eine Umsetzung schnell zu realisieren
ist. Der Entwurf wurde eingeschossig geplant, um eine Erweiterung zu einem spateren Zeit-
punkt durch Aufstockung zu ermdéglichen.

Der Entwurf hat folgende Kennwerte zu Flachen und Kosten:
e Bruttogrundflache 770 m?
e Nutzflache 688 m?
e Kostenberechnung (Kostengruppen 200-700) Entwurf Brutto ca. 2.500.000,- €

Die Erweiterung des Schulzentrum Kleefeld, auf Grundlage der Planung des Architekturbi-
ros Moébius aus Koéln wurde im AUKIV am 03.12.2019 der zum Beschluss vorgelegt. Der Be-
schlussempfehlung wurde nicht gefolgt, sondern die Verwaltung beauftragt, folgende andere
Erweiterungsméglichkeiten auf dem Schulgrundstiick zu untersuchen:
- Aufstockung eines Teils des Schulgebaudes
- Grundflachenreduzierung des geplanten Erweiterungsbaus durch eine 2-geschossige
Bauweise

2. Zusatzliche Varianten

Im Zuge der ,Standortanalyse Erweiterung Schulzentrum Kleefeld* wurden folgende vier Va-
rianten seitens des Architekturbliros Mébius in Zusammenarbeit mit Fachplanern erarbeitet:

- Variante A: Errichtung eines 2-geschossigen Baukorpers an Stelle des geplanten 1-
geschossigen Erweiterungsbau am norddstlichen Grundstlicksrand neben der Sport-
halle.

- Variante B: Aufstockung auf dem Bestehenden Umkleidetrakt der Sporthalle.

- Variante C: Anbau an das Hauptgebaude incl. eines Uberdachten Bereichs des
Schulhofgelandes.

- Variante D: Aufstockung des Hauptgebaudes als 3. Obergeschoss.

Hinweis: Die in der Folge genannten Kosten sind Vorentwurfskosten und besitzen nicht die
Tiefe und Genauigkeit eines Entwurfes aus der Leistungsphase 3 HOAI.

Variante A: Errichtung eines 2-geschossigen Baukoérpers an Stelle des geplanten 1-
geschossigen Erweiterungsbau am norddéstlichen Grundstiicksrand neben der Sporthalle.

Das Raumprogramm wurde entsprechend des urspriinglichen Entwurfs im Prinzip auf zwei
Stockwerke aufgeteilt, so dass das Gebaude weniger Grundflache verbraucht und noch ca.
740 m? der Restgrinflache zur Verfigung stehen wirde. Trauflinie und Dachneigung der
Sporthalle werden Ubernommen. ErschlieBung und Entfluchtung der Geschosse werden



Uber zwei Innenliegende Treppenhauser gewahrleistet. Im Erdgeschoss liegen drei Klassen,
Nebenraume und ein Gruppenraum. Im Obergeschoss befinden sich zwei Klassenrdume, ein
Gruppenraum, der Lehrerbereich und Nebenraume, sowie ein Aufenthaltsbereich fir Schi-
ler. Die barrierefreie ErschlieRung wird durch einen innenliegen Aufzug sichergestellit.

Kennwerte zu Flachen und Kosten:
e Bruttogrundflache 450 m?
e Nutzflache 806 m?
o Kostenschatzung (Kostengruppen 200-700) Vorentwurf Brutto ca. 2.900.000,- €

Die Kostensteigerung ggi. dem urspringlichen Entwurf wird durch die Notwendigkeit des
Aufzugs, zwei Treppenhausern und den grélieren ErschlieBungsflachen hervorgerufen.
Planungstiefe ist mit dem Entwurf vergleichbar. Da die Baustelle nicht in den direkten Schul-
betrieb eingreift, ist die Beeintrachtigung wahrend des Schulbetriebes, wie bei dem urspriing-
lichen Entwurf relativ gering.

Variante B: Aufstockung auf dem bestehenden Umkleidetrakt der Sporthalle.

Unter Betrachtung einer méglichst geringen Flachenbelastung fir das Schulgrundstick, wur-
de auch die Aufstockung des eingeschossigen Umkleidetraktes untersucht.

Das Raumprogramm aus dem ursprunglichen Entwurf kdnnte bernommen werden. Bedingt
durch die Belichtungssituation wirden die Klassen und Gruppenrdume in Richtung des
Schulgebaudes ausgerichtet, Nebenrdume und Lehrerbereich in Richtung der Sporthalle.
Wahrend der Baumalinahme kénnte der Umkleidetrakt nicht genutzt werden. Zur weiteren
Nutzung der Halle mussten Ersatzbauten erstellt werden, um den Umkleidetrakt wahrend der
Bauzeit zu kompensieren. Durch die Aufstockung wirden sich statisch aufwendige Mal-
nahmen im Bereich des Umkleidetraktes ergeben. Es ist von erheblichen Eingriffen in die
Bausubstanz des Umkleidebereichs auszugehen, die eine Sanierung im Anschluss notwen-
dig machen. Betroffen davon sind ca. 400 m?. Der Haupteingang liegt im nordwestlichen Be-
reich der Sporthalle und ist Uber eine Treppenanlage erreichbar. Der zweite Rettungsweg
wird Uber das Dach des Umkleidetraktes und eine Aullentreppe geflihrt. Der barrierefreie
Zugang wird Uber einen Aufzug sichergestellt.

Kennwerte zu Flachen und Kosten:
e Grundflachenverbrauch ist zu vernachlassigen (Uberbauung)
e Nutzflache 655 m?
e Kostenschatzung (Kostengruppen 200-700) Vorentwurf Brutto ca. 3.100.000,- €

Bei Aufrechterhaltung des Sportbetriebes in der Halle, fallen zusatzliche Kosten fir die Er-
satzbauten des Umkleidetraktes als Interimslésung an. Die Kostensteigerung gegenuber
dem urspringlichen Entwurf ergeben sich durch den Eingriff in den Bestand des Umklei-
detraktes und dem zusétzlichen Aufzug. Die Beeintrachtigung des Schulbetriebes wahrend
der Bauzeit sind erheblich, da die Baustelle im direkten Schulbetrieb auf Teilen des Schul-
hofgelandes umgesetzt wiirde. Erfordernisse durch Brandschutzanforderungen, die techni-
sche Gebaudeausstattung und der Statik sind in Ganze in diesem Planungsstand noch nicht
abzuschatzen. Es ist von weiteren Kosten und einer zum urspriinglichen Entwurf vergleich-
bar langeren Bauzeit auszugehen.

Variante C: Anbau an das Hauptgebaude als ein Uberdachter Bereich des Schulhofgelan-
des.



Um die notwendige Feuerwehrzufahrt zu erhalten, kénnte der Anbau in Hohe des 2. Oberge-
schosses an das bestehende Schulgebaude angedockt werden. Die Aufstanderung des An-
baus wirde einen Uberdachten AuRenraum von ca. 600m2 mit einer lichten Hohe von 6,50
m schaffen.

Das Raumprogramm des Erweiterungsbaus wird in Form der Grundrisse des angrenzenden
Bestandsgebaudes umgesetzt. Die Erschliellung erfolgt Gber den Flur des 2. Obergeschos-
ses, der zweite Rettungsweg Uber eine zusatzliche Aulientreppe. Der barrierefreie Zugang
konnte Uber den Aufzug des Hauptgebaudes erfolgen. Bei dieser Variante ist kein zusatzli-
cher WC- und Lehrerbereich notwendig, da diese im Bestandgebaude abgedeckt werden.

Kennwerte zu Flachen und Kosten:
o Grundflachenverbrauch ist zu vernachlassigen (Uberbauung)
e Nutzflache 597 m?
e Kostenschatzung (Kostengruppen 200-700) Vorentwurf Brutto ca. 3.100.000,- €

Die Kostensteigerung gegenliber dem urspringlichen Entwurf ergeben sich - trotz Flachen-
reduzierung — aufgrund der Erhéhung des umbauten Raumes (Aufstelzung in Hohe 2. OG).
Die Beeintrachtigung des Schulbetriebes wahrend der Bauzeit sind wie in Variante B erheb-
lich, da die Baustelle im direkten Schulbetrieb auf Teilen des Schulhofgelandes umgesetzt
werden muss. Die Umbauerfordernisse des angrenzenden Bestandsgebaudes sind Uber-
schau-bar. Allerdings sind ahnlich wie bei Variante B, die Erfordernisse durch Brandschutz-
maflnahmen, die technische Gebaudeausstattung und die Statik nicht in Ganze in diesem
Planungsstand abzuschatzen. Es ist auch bei dieser Variante von weiteren Kosten und einer
langeren Bauzeit gegenlber dem urspriinglichen Entwurf auszugehen.

Variante D: Aufstockung des Hauptgebaudes als 3. Obergeschoss.

Auf der Grundlage einer eingehenden Untersuchung vor Ort mit Architektin, Statiker und Mit-
arbeitern des Hochbaus, ist davon auszugehen, dass eine Aufstockung mdglich, jedoch da-
bei von gravierenden Eingriffen in die Bausubstanz auszugehen ist. Dazu wird eine intensive
Betrachtung von Statik, Haustechnik, Brandschutz und Schadstoffen notwendig.

Um diese MaRnahme umzusetzen, musste das komplette 2.0G des Hauptgebaudes freige-
zogen und eine temporare Ausweichmaoglichkeit flir den Schulbetrieb geschaffen werden.
Diese Baumalinahme hatte zur Folge, dass das darunterliegende 2. Obergeschoss vollstan-
dig saniert werden musste. Aus den Erfahrungen zahlreicher Sanierungsmal3nahmen an
Schulgebauden, ist davon auszugehen, dass eine technische Anbindung an den Bestand
ohne weiteres nicht mdglich ist, sondern eine Komplettsanierung in den Bereichen des
Brandschutzes und der technischen Gebaudeausstattung erfordert.

Durch die Aufstockung wiirde ein insgesamt vier geschossiges Schulgebaude entstehen. Im
Kontext der umgebenden Wohnbebauung ist dies aus stadtebaulicher Sicht bedenklich und
wirde den Gesamteindruck der gesamten baulichen Anlage massiv verandern.

Das Raumkonzept des 2. Obergeschosses kdonnte zum grofdten Teil Gbernommen werden
und ist somit in der Lage mit geringen Anderungen das geforderte Raumprogram abzubilden.
Zur Sicherstellung der ErschlieBung und der Barrierefreiheit misste die bestehende Trep-
penanlage und der Aufzug um ein Geschoss erhdht werden.

Kennwerte zu Flachen und Kosten:
e Kein Grundflachenverbrauch
e Nutzflache 634 m?
e Kostenschatzung (Kostengruppen 200-700) Vorentwurf Brutto ca. 3.200.000,- €

Da diese Variante eine langere Bauzeit bendtigt, ist auch hier eine Auslagerung wahrend der



Bauzeit unumganglich. Dafir fallen noch zusatzliche Kosten flir die Ersatzbauten an.

Die Kostensteigerung gegentber dem urspringlichen Entwurf ergeben sich vor allem durch
die gravierenden Eingriffe in die bestehende Bausubstanz. Ahnlich wie bei Variante B, sind
die Erfordernisse durch Brandschutzma®nahmen, die technische Gebaudeausstattung und
der Statik in diesem Planungsstand nicht abzuschatzen. Es ist bei dieser Variante von wei-
tern Mehrkosten und einer langeren Bauzeit auszugehen.

3. Fazit

Grundsatzlich sind alle Varianten realisierbar.

Grundsatzlich sind alle Varianten realisierbar. Der Immobilienbetrieb empfiehlt in der Ge-
samtabwagung der Kriterien Wirtschaftlichkeit, Kosten- und Terminsicherheit, Architektur und
Stadtebau eine der Varianten in folgender Priorisierung zu beschliel3en: urspringliche Vari-
ante, Variante A, Variante B, Variante C, Variante D.

- Die urspringliche Variante ist am wirtschaftlichen und schnellsten umsetzbar. Die
Beeintrachtigung des Schulbetriebs wahrend der Malinahme ist Uberschaubar. Eine
spater ggf. notwendige Erweiterung ware baulich einfach zu realisieren. Gegen diese
Variante haben sich einzelne Fraktionen im Vorfeld der AUKIV-Sitzung am
03.12.2019 ausgesprochen, weil die Grinflache wegfallen wirde. Verwaltungsintern
ist davon auszugehen, dass sich aus dem gleichen Grund die Fachabteilungen 5-550
und 8-67 gegen diese Variante Stellung beziehen wirden.

- Die Variante A ist in ihrer Durchflihrung nach der Ursprungsvariante am sichersten zu
kalkulieren und die Bauzeiten sind realistisch einzuschatzen. Die Planungstiefe bei
Variante A ist bereits jetzt mit dem urspriinglichen Entwurf zu vergleichen, daher ist
eine hohere Kostensicherheit gegeben. Die Beeintrachtigung des Schulbetriebs wah-
rend der MalRnahme ist Uberschaubar, eine spatere Erweiterung des Gebaudes ist
nicht vorgesehen.

- Da bei den Varianten B, C und D in die angrenzende Bausubstanz eingegriffen wird,
sind ohne genauere Untersuchung und tiefere Planung (bis Leistungsphase 3 HOAI)
keine seridsen Prognosen zu Kosten und Bauzeiten zu benennen. Bei diesen drei
Varianten sind erhebliche Beeintrachtigungen des Schulbetriebs zu erwarten.

- Bei Variante D besteht das gréfte Kosten- und Bauzeitenrisiko. Der massive Eingriff
in den Bestand, die Anpassung der technischen Gebaudeausstattung, die Uberarbei-
tung des Brandschutzes und die zu erwartende Schadstoffsanierung flihren zu mas-
siven Kostensteigerungen und erheblich langeren Bauzeiten.

- Fur die Variante B und D mussen Ausweichklassen fur den Schulbetrieb erstellt wer-
den. Die Umsetzbarkeit auf dem Schulgrundstiick musste noch untersucht und Kos-
ten dazu ermittelt werden. Dieser Aufwand ist nicht in den oben angeflihrten Kosten
enthalten.

4. Finanzierung

Fur die Finanzierung der weiteren Planungsschritte sind im Wirtschaftsplan 2020 des Immo-
bilienbetriebs fur das Wirtschaftsjahr 2020 ein Ansatz von 300.000,- € vorgesehen. Die wei-
tere Finanzierung ist noch mit dem FB 2 abzustimmen.



Ursprunglicher Entwurf
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