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Leistungsphase 0

Beschlussvorschlag:

Die Machbarkeitsstudie ,Grundschule 21 — vertiefte Untersuchung® (Stand Mai 2026)
fur das Grundstiick ,GS21“ an der Sander Strale, die von einem Neubau einer drei-
zlgigen Grundschule mit offener Ganztagsbetreuung und einer Dreifeld-Sporthalle
mit Triblne ausgeht, wird zur Kenntnis genommen und als fachliche Grundlage fur
die weitere Projektentwicklung zugrunde gelegt.

Auf Grundlage der aktualisierten Bedarfsanforderungen wird beschlossen, fur den
Standort ,GS21“ die Planung einer zweizlgigen Grundschule  mit
Erweiterungspotenzial auf ,zweieinhalb® Zige, mit einer Zweifachturnhalle weiter zu
verfolgen. Die Schulbau GmbH wird beauftragt, gemeinsam mit den zustandigen
Fachbereichen ein angepasstes Raumprogramm, ein Flachenkonzept sowie eine
neue Grundlagenuntersuchung zu erarbeiten. Hierfir werden Haushaltsmittel in Hohe
von bis zu 280.000 € brutto bereitgestellt.

Die Schulbau GmbH wird beauftragt, eine geologische und ingenieurtechnische Be-
wertung der Steinbruchkante einschlieRlich der Standsicherheit der vorhandenen
Zaunumwehrung durchfuhren zu lassen und darauf aufbauend ein Mal3inahmenpaket
zur sofortigen und langfristigen Sicherung zur Wahrung der Eigentimerpflichten
erarbeiten. Fur diese Bewertungen werden Haushaltsmittel in Hohe von bis zu
100.000 € brutto bereitgestellt.

Zur Klarung der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens am Standort ,GS21¢
wird auf Grundlage der Machbarkeitsstudie eine Bauvoranfrage beim
Bauordnungsamt gestellt. Gegenstand sind insbesondere die bauplanungs- und
bauordnungsrechtliche  Zulassigkeit, die stadtebauliche Einordnung und
Malstablichkeit der Kubatur sowie die sog. Nachwirkung des friheren
Bestandsgebaudes. Das Ergebnis (Bescheid bzw. Stellungnahme inkl. juristischer



Bewertung) wird dem Ausschuss mit Handlungsempfehlungen vorgelegt. Hierflr
werden Haushaltsmittel von bis zu 25.0000 € brutto bereitgestellt.

Die Ergebnisse der unter den Ziffern 2 bis 4 genannten Untersuchungen
(Grundlagenuntersuchung zweizlgige Schule mit Erweiterungsoption, geotechnische
Bewertung mit Mallnahmenpaket, Bauvoranfrage) werden dem Ausschuss fiir Schule
und Gebdudewirtschaft nach Vorliegen zur Kenntnis gegeben und bilden dann die
Grund-lage fiir einen anschlieBenden Grundsatzbeschluss Uber den Einstieg in die
weiteren Leistungsphasen (insbesondere LP 1-3, Vergabeverfahren) und das
konkrete Realisierungskonzept.



Kurzzusammenfassunq:

Die Machbarkeitsstudie flr die GS21 als dreizligige Grundschule mit wettkampffahiger
Dreifeldturnhalle wird dem Ausschuss mit dieser Vorlage als Grundlage vorgestellt.
Weiterverfolgt werden soll nun abweichend eine zweiziigige Grundschule mit
Erweiterungsoption und Zweifeldturnhalle. Zusatzlich sollen geologische Prufungen, eine
Bauvoranfrage sowie weitere Grundlagenuntersuchungen erfolgen.
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Die Stadt Bergisch Gladbach hat einen anhaltenden Bedarf an zusatzlicher
Grundschulkapazitat. Vor dem Hintergrund der Schulentwicklungsplanung ist die Schaffung
weiterer Grundschulplatze, insbesondere im Bereich der Innenstadt und angrenzender
Stadtteile, erforderlich.

Vorgesehen ist auftragsgemal der Neubau einer Grundschule mit offener
Ganztagsbetreuung sowie einer Dreifeld-Sporthalle mit Triblne. Das ehemalige
Firmengelande ,Steinhaus® an der Sander Strale (Grundstick ,GS21“) wurde hierzu in einer
Machbarkeitsstudie als potenzieller Standort untersucht.

Die nunmehr vorliegende vertiefte Machbarkeitsstudie ,Grundschule 21* (Konzept 1) geht
von einem Neubau einer dreiztigigen Grundschule mit offener Ganztagsbetreuung und
integrierter Dreifeld-Sporthalle aus und bestatigt grundsatzlich die bauliche und funktionale
Realisierbarkeit des Vorhabens unter den besonderen topografischen Rahmenbedingungen
des ehemaligen Steinbruchgelandes.



Zwischenzeitlich  zeigt sich jedoch die Notwendigkeit der Anpassung der
Bedarfsanforderungen auf eine zweiziugige Grundschule mit Erweiterungspotenzial auf
~Zweieinhalb“ Zlge.

In der Folge soll nunmehr der bisherige Stand der Machbarkeitsstudie vorgetragen werden,
um in der Folge die notwendigen Anpassungen in der Folge eines geanderten
Bedarfsbeschlusses vornehmen zu kdénnen.

Inhalt der Machbarkeitsstudie
Die fur eine dreizligige Grundschule vorliegende Machbarkeitsstudie umfasst insbesondere:

e eine stadtebaulich-funktionale Anordnung mit Sockelgeschoss, zwei Lernclustern und
eingetiefter Dreifeld-Sporthalle,

e ein differenziertes Raumprogramm (NUF gesamt ca. 6.870 m?) mit Lernclustern,
Forum, Mensa, Verwaltung, Sporthalle und Technikflachen,

e Fachbeitrage Zu Tragwerk, Bauphysik, Brandschutz, Technischer
Gebaudeausristung und Freianlagen,

e einen Grobkostenrahmen fur die Kostengruppen 300-700 mit geschatzten
Gesamtkosten von rund 55,06 Mio. € brutto einschlieRlich 30 % Unvorhergesehenes.

Die besondere Topografie des Grundstiicks (Steilhang, geologische Rinne, notwendige
Hangsicherung) fuhrt zu grundsticksbezogenen Sonderkosten von insgesamt rund 6,9 Mio.
€. Diese resultieren insbesondere aus aufwandigen Hangsicherungsmaflinahmen,
Spezialtiefbau sowie zusatzlichen konstruktiven Anforderungen an das Tragwerk.

Auch wenn das in der Machbarkeitsstudie zugrunde gelegte Raumprogramm von einer
dreizigigen Schule ausgeht, liefern die vorliegenden Untersuchungen eine belastbare
technische und wirtschaftliche Grundlage, auf deren Basis die nun angestrebte Konfiguration
(zweizligige Grundschule mit Erweiterungsoption) weiterentwickelt werden kann.

Wirtschaftliche Betrachtung des Standortes

Mit der Machbarkeitsstudie liegt eine qualifizierte technische und wirtschaftliche
Erstbewertung des Projektes vor. Alternative Standorte bzw. Varianten (unter anderem
andere Grundstiicke, Erweiterung vorhandener Schulstandorte) wurden im Rahmen
vorangegangener Untersuchungen betrachtet und verworfen bzw. zurtickgestellt (z.B. eine
Realisierung auf dem Zanders-Areal).

Im Ergebnis bietet das Grundstuck ,GS21“ trotz der erhdhten technischen Anforderungen
ausreichende Flachen, eine gute verkehrliche ErschlieRbarkeit und eine stadtebaulich
vertragliche Einbindung.

Der im Rahmen der Machbarkeitsstudie erstellte Grobkostenrahmen ermoglicht eine erste
haushaltsrechtliche Einordnung des Investitionsvolumens fur eine dreizligige Konfiguration.
Fur die gegebenenfalls zu verfolgende zweizligige Variante mit Erweiterungsoption sind die
Kosten- und Wirtschaftlichkeitsannahmen in einem nachsten Schritt zu prazisieren. Dabei ist
insbesondere zu bewerten,

e in welcher Weise das Raumprogramm und die Flachenzuschnitte an die
geringere Anfangszlgigkeit angepasst werden kdnnen,

e wie die Option auf eine spatere Erweiterung stadtebaulich, funktional und
wirtschaftlich sinnvoll gesichert werden kann,



e ob und in welchem Umfang sich durch die geringere Anfangszigigkeit
Kosteneffekte insbesondere in den Kostengruppen 300-500 ergeben.

Eine vertiefte Wirtschaftlichkeitsuntersuchung der Realisierungs- und Vergabemodelle (z. B.
GU-Vergabe vs. Einzelgewerke) ist zum jetzigen Zeitpunkt mangels Planungstiefe noch nicht
zweckmalig. Sie soll nach Abschluss der weiteren Grundlagenuntersuchungen und — im
Falle eines spateren Einstiegs in die Leistungsphasen 1-3 — auf Basis belastbarer Planungs-
und Kostendaten erganzt werden.

Notwendigkeit weiterer Grundlagenuntersuchungen

Angesichts der besonderen geologischen und topografischen Rahmenbedingungen des
ehemaligen Steinbruchgeléandes, der erheblichen grundstiicksbezogenen Sonderkosten
sowie der nun angepassten schulorganisatorischen Zielsetzung ist vor einem Einstieg in die
weiteren Leistungsphasen eine vertiefende Klarung der Grundlagen erforderlich.

Hierzu sind insbesondere folgende Schritte notwendig:

a) Grundlagenuntersuchung zweiziigige Grundschule mit Erweiterungsoption
(Anderung / Ergénzung der LP0)
Die Schulbau GmbH Bergisch Gladbach wird beauftragt, gemeinsam mit den zustandigen
Fachamtern auf Basis der Machbarkeitsstudie ein angepasstes Raumprogramm und
Flachenkonzept flr eine zweizligige Grundschule mit Option auf spatere Erweiterung zu
entwickeln. Hierbei sind insbesondere zu klaren:

e Anpassung des padagogischen und funktionalen Raumprogramms an die zweizligige

Konfiguration, mit Erweiterungsoption

e Sicherung einer stimmigen stadtebaulichen Einbindung und MaRstablichkeit der
Baukorperentwicklung unter Berlicksichtigung der Erweiterungsoption,

e wirtschaftliche Bewertung der Varianten (z. B. bauliche Vorhaltung von
Erweiterungsflachen vs. spatere Erganzungsbauten),
e Auswirkungen auf Flacheninanspruchnahme, Erschlieung, Freianlagen und
Sporthallennutzung.
Die Ergebnisse werden in einer Grundlagenuntersuchung (geanderte / erganzte LP 0)
zusammengeflhrt, die als fachliche Basis fir die spatere Planung dient.

b) Geologische und ingenieurtechnische Bewertung der Steinbruchkante

Unabhangig von der kinftigen Auspragung des Schulstandortes besteht fur die Stadt als
Eigentimerin des Grundsticks eine Verpflichtung zur Verkehrssicherung. Vor diesem
Hintergrund ist eine vertiefte geologische und ingenieurtechnische Bewertung der
Steinbruchkante einschlieBlich der Standsicherheit der vorhandenen Zaunumwehrung
erforderlich.

Auf dieser Grundlage ist ein Malnahmenpaket zur Sicherung (zur Wahrung der
Eigentumerverpflichtung) sowie zur langfristigen Absicherung zu erarbeiten. Hierzu zahlen
insbesondere:

e Untersuchung der Standsicherheit und mdglicher Bewegungen im Bereich der
Steinbruchkante,

e Bewertung der vorhandenen SicherungsmafRnahmen (u. a. Zaunumwehrung),



e Ableitung kurzfristig umzusetzender Sicherungsmalnahmen zur Gefahrenabwehr,

e Konzeption einer langfristigen Hangsicherungsstrategie, die mit der beabsichtigten
baulichen Nutzung abgestimmt ist.
Die Mallnahmen und die daraus resultierenden Kosten sind dem Ausschuss in einer der
nachsten Sitzungen zur Entscheidung vorzulegen.

c) Bauvoranfrage zur Klarung der planungsrechtlichen Zulassigkeit
Zur Absicherung des weiteren Vorgehens ist die planungsrechtliche Zulassigkeit des
Vorhabens am Standort ,GS21“ zu klaren. Auf Grundlage der vorliegenden
Machbarkeitsstudie wird hierzu eine Bauvoranfrage beim Bauordnungsamt eingereicht.
Gegenstand sind insbesondere:
e die grundsatzliche Klarung der bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen
Zulassigkeit der vorgesehenen Nutzungen,

e die Bestatigung der stadtebaulichen Einordnung und MaRstablichkeit der
vorgesehenen Kubatur im Vergleich zum friheren Bestandsgebaude (Wahrung der
bisherigen ,Wirkung“ des Standorts),

e die Absicherung, dass die entwickelte Grundkonzeption (Nutzungen,
Hohenentwicklung, ErschlieBung) prinzipiell genehmigungsfahig ist.

e Juristische Bewertung der sogenannten Nachwirkung nach Abbruch der bestehenden
Bebauung mit Blick auf das dort geltende Baurecht.

Das Ergebnis (Bescheid bzw. schriftiche Stellungnahme der Bauaufsicht) wird dem
Ausschuss zusammen mit den daraus abgeleiteten Handlungsempfehlungen in einer
folgenden Sitzung zur Kenntnis gegeben.

Kosten und Finanzierung

Auf Basis der vorliegenden Grobkostenannahmen und Erfahrungswerte werden fur die in
dieser Beschlussvorlage beschriebenen Vorbereitungsschritte in Summe rund 680.000 €
brutto bendétigt. Diese gliedern sich wie folgt:

e Grundlagenuntersuchung zweizlgige Grundschule mit Erweiterungsoption (neue LP
0) - angepasstes Raumprogramm, Flachenkonzept und stadtebauliche /
wirtschaftliche Bewertung: ca. 280.000 € brutto, abgeleitet aus angenommenen 75%
der zurlckliegenden Leistungen als Wiederholungsleistung.

e Geologische wund ingenieurtechnische Bewertung der Steinbruchkante inkl.
Bewertung der vorhandenen Zaunumwehrung und Erarbeitung eines
MafRnahmenpaketes zur sofortigen und langfristigen Sicherung: ca. 100.000 € brutto,

e Bauvoranfrage zur Klarung der planungsrechtlichen Zuldssigkeit — Zusammenstellung
der Unterlagen auf Basis der Machbarkeitsstudie, Kurzstellungen der
Fachplanungen, juristische Bewertung zur Nachwirkung sowie Abstimmung mit
Bauaufsicht/Stadtplanung: ca. 300.000 € brutto.

Die Mittel sind im Haushalt der Stadt Bergisch Gladbach zu veranschlagen.

Ein Kostenrahmen fir die Gesamtmalinahme (Investitionskosten Neubau Schule und
Sporthalle) wird auf Basis der Ergebnisse der Grundlagenuntersuchung und einer
gegebenenfalls fortgeschriebenen Kostenschatzung im Zuge der weiteren Planung zu einem



spateren Zeitpunkt aktualisiert und den politischen Gremien zur Entscheidung (Grundsatz-
und Mallnahmenbeschluss) vorgelegt.

Die notwendigen Mittel in Hohe von 680.000 € werden im laufenden Haushalt Gber den
geplanten Ansatz bei der MaRnahme ,186513013 - Grundschule 21 aus ISEP* finanziert.

Zeitplan und weiteres Vorgehen
Nach Beschlussfassung sind durch die Schulbau GmbH Bergisch Gladbach insbesondere
folgende Schritte vorzubereiten und umzusetzen:

e Beauftragung und Durchfiihrung der Grundlagenuntersuchung (Anderung /
Erganzung der LP 0) zur zweizigigen Grundschule mit Erweiterungsoption in
Abstimmung mit den zustandigen Fachamtern,

e Beauftragung der geologischen und ingenieurtechnischen Untersuchungen zur
Steinbruchkante und Erarbeitung eines Mallnahmenpaketes zur sofortigen und
langfristigen Sicherung,

e Erarbeitung und Einreichung der Bauvoranfrage auf Basis der Machbarkeitsstudie
und der erganzenden Fachbeitrage sowie Durchfihrung der erforderlichen
Abstimmungen mit Bauaufsicht und Stadtplanung.

Die Ergebnisse dieser Schritte (Grundlagenuntersuchung, geotechnische Bewertung mit
MaRnahmenpaket, Bescheid bzw. Stellungnahme zur Bauvoranfrage) werden dem
Ausschuss fur Schule und Gebdudewirtschaft nach Vorliegen zur Kenntnis gegeben.

Auf dieser Grundlage soll dann ein Grundsatzbeschluss Uber den Einstieg in die weiteren
Leistungsphasen sowie Uber das konkrete Realisierungskonzept herbeigefihrt werden. Im
Rahmen dieser Beschlussfassung wird auch ein aktualisierter Kostenrahmen fir die
Gesamtmalnahme vorgelegt.

Eine LCC-Analyse (Life Cycle Cost Analysis - Lebenszykluskostenanalyse) wird fur die
Planung des geanderten Bedarfes fiir eine zweizligige Grundschule mit Zweifachhalle (mit
Erweiterungsoption) erstellt und dem Ausschuss in einer weiteren Planungsphase zur
Kenntnis vorgelegt.

Anlagen

Anlage 1: Machbarkeitsstudie

Anlage 2: Verkehrsbetrachtung

Anlage 3: Verkehrsbetrachtung - Anlagen

Anlage 4: Geologische Stellungnahme

Anlage 5: Prognose Rahmenterminplan (fur 3-Zugigkeit)
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