Stadt Leverkusen Vorlage Nr. 2020/0223

Der Oberblirgermeister

V/65-651-US
Dezernat/Fachbereich/AZ

03.02.2021
Datum

Beratungsfolge Datum Zustandigkeit |Behandlung

Schulausschuss 01.03.2021 |Beratung offentlich

Ausschuss fur Stadtentwicklung, |01.03.2021 |Beratung offentlich
Planen und Bauen

Bezirksvertretung fiir den Stadtbe- | 11.03.2021 |Entscheidung offentlich
zirk ll

Betreff:

Ergebnisse der Machbarkeitsstudie zur Sanierung der Waldschule, Carl-Maria-von-
Weber-Platz 1 - 3
- Grundsatzbeschluss

Beschlussentwurf:

1. Die Ergebnisse der Machbarkeitsstudie zur Sanierung der Waldschule werden zur
Kenntnis genommen.

2. Als Grundlage fur die weitere Planung wird die Variante 2 (vollstandiger Ersatzneu-
bau) festgelegt.

gezeichnet:
In Vertretung In Vertretung
Deppe Adomat
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1) Finanzielle Auswirkungen im Jahr der Umsetzung und in den Folgejahren
[] Nein (sofern keine Auswirkung = entfallt die Aufzahlung/Punkt beendet)

[ ] Ja — ergebniswirksam
Produkt: Sachkonto:
Aufwendungen fur die Mal3nahme: €
Férdermittel beantragt: [_] Nein [ ] Ja %
Name Forderprogramm:
Ratsbeschluss vom zur Vorlage Nr.
Beantragte Forderhohe: €

X Ja — investiv
Finanzstelle/n: 65030170011143 Finanzposition/en: 783100
Auszahlungen fur die MaRnahme: €
Férdermittel beantragt: [ ] Nein [ ] Ja %
Name Forderprogramm: ggf. OGS-Fdrderung
Ratsbeschluss vom zur Vorlage Nr.
Beantragte Forderhohe: €

Vorbehaltlich der Beschlussfassung durch den Rat sind Mittel mit dem Haushalt 2021
angemeldet und in der Zukunft ggfs. (je nach Beschluss und Variante) noch anzupas-
sen.

MaBnahme ist im Haushalt ausreichend veranschlagt
[ ] Ansatze sind ausreichend
[ ] Deckung erfolgt aus Produkt/Finanzstelle

in Héhe von €

Jahrliche Folgeaufwendungen ab Haushaltsjahr:
[] Personal-/Sachaufwand: €

[] Bilanzielle Abschreibungen: €

Hierunter fallen neben den Ublichen bilanziellen Abschreibungen auch einmalige bzw. Sonderabschrei-
bungen.

X] Aktuell nicht bezifferbar

Jahrliche Folgeertrage (ergebniswirksam) ab Haushaltsjahr:

[ ] Ertrage (z. B. Gebiihren, Beitrige, Aufldsung Sonderposten): €
Produkt: Sachkonto

Einsparungen ab Haushaltsjahr:

[] Personal-/Sachaufwand: €

Produkt: Sachkonto

[] ggof. Hinweis Dez. Il/FB 20:

Il) Nachhaltigkeit der MaBnahme im Sinne des Klimaschutzes:

Klimaschutz Nachhaltigkeit kurz- bis langfristige Nach-
betroffen mittelfristige haltigkeit
Nachhaltigkeit
Dja [ ] nein Dja [ | nein Dja [ | nein M ja [ | nein




Begriindung:

Die Schule, einschliel3lich der Sporthalle mit Verwaltungstrakt, ist in zwei Einzelgebau-
den aus den 50-er Jahren untergebracht. An den Gebauden wurden in den letzten Jah-
ren verschiedene Sanierungsmafinahmen durchgefuhrt. Trotzdem besteht in gro3en
Teilen weiterhin ein umfassender Sanierungsbedarf. Zudem sind zusatzliche Lern- und
Unterrichtsraume notwendig. Eine zeitgemalle Unterrichtsgestaltung ist in den beste-
henden raumlichen Strukturen des Gebaudes nur bedingt moéglich. Die bestehende
Mensakuche als Frischkiche weist durch ihre aktuelle raumliche Organisation genehmi-
gungsrelevante Defizite auf. Zur Aufrechterhaltung des schulischen Betriebs am Stand-
ort sind daher weitgehende Sanierungs- und Erweiterungsmal3nahmen notwendig.

Im Dialog mit der Schule, dem Fachbereich Gebaudewirtschaft, der Schulleitung und
den Elternvertretern wurde eine Machbarkeitsstudie zur Uberplanung der stark sanie-
rungsbedurftigen Waldschule erarbeitet. Zur Unterstitzung wurde das Architekturbiro
tr-architekten beauftragt und in einer Abfolge von 5 Schritten die Aufgabe bewerkstelligt.

Schritt 1:

Am 28.05.2020 wurde der Schulleitung und den Elternvertretern ein Fragenkatalog
Ubergeben, zur Abstimmung wesentlicher entwurfsrelevanter Grundsatzpositionen zur
Gestaltung der Schule.

Schritt 2:

In der zweiten Projektsitzung am 23.06.2020 wurden der Schulleitung und den Eltern-
vertretern die ersten Uberlegungen unter Berucksichtigung der Antworten im Fragenka-
talog sowie die Vorteile eines Clustersystems vorgestellt.

Schritt 3:

Im dritten Schritt untersuchte tr-architekten in Verbindung mit der Gebaudewirtschaft
und dem Fachbereich Schulen vier Varianten. Alle Varianten wurden durch schematisch
dargestellte Grundrissldsungen unter Berlcksichtigung des angepassten Raumpro-
gramms inkl. einer Frischkiiche auf dem Grundstlick untersucht.

Schritt 4:
Am 08.10.2020 wurden der Schulleitung und den Elternvertretern die Ergebnisse der
Machbarkeitsstudie mit den vier Varianten in einem gemeinsamen Termin vorgestellt.

Schritt 5:
Grundsatzbeschluss im 1. Turnus 2021 / jetzt 2. Turnus mit Haushaltsplanberatung

Variante 1, Umbau und Sanierung des Bestandsgebaudes:

Hier wurde untersucht, wie das Bestandsgebaude saniert werden kann, unter Bertick-
sichtigung eines modernen Schulbetriebs in Form eines Clustersystems. Der nérdliche
Teil des Gebaudes muss abgerissen und erneuert werden. Im stdlichen und westlichen
Teil sind Erweiterungen notwendig. Im Ergebnis ist jedoch nur in Teilbereichen eine Bil-
dung von clusterartigen Raumgruppen maoglich.

Eine Auslagerung der Schule ist notwendig, da die Umbauarbeiten im Bestand einen

ordnungsgemalfen Unterricht nicht zulassen. Nach Fertigstellung des Schulgebaudes
wird die Sporthalle mit dem Verwaltungsbereich abgerissen und eine neue Sporthalle
errichtet. Eine Auslagerung des Sportbetriebs ist in dieser Zeit erforderlich.



Variante 2, Neubau im Bereich des bestehenden Gebdudes:

In dem bestehenden Baufeld kann ein zweigeschossiger Neubau, inklusive einer Sport-
halle, nach Abbruch des Klassentraktes in kurzer Zeit entstehen. Der entwickelte Grund-
riss ermoglicht einen modernen Schulbetrieb in Form eines Clustersystems. Bei dieser
Variante ist ebenfalls eine Auslagerung der Schule notwendig. Die Sporthalle und der
Verwaltungstrakt konnen in Betrieb bleiben, bis zum Ruckzug der Schule in den Neu-
bau. Danach wird die alte Sporthalle abgerissen. In dieser Variante entsteht eine Poten-
zialflache, die gegebenenfalls fur eine Kindertagesstatte genutzt werden kann. Erste An-
fragen beim Fachbereich Bauaufsicht in Verbindung mit dem Fachbereich Stadtplanung
ergaben, dass fur die KiTa ein Bauleitplanverfahren erforderlich wird.

Variante 3, Neubau auf dem vorderen Grundstuck:

In dieser Variante wurde eine Bebauung auf dem vorderen Grundsttick untersucht. Hier
kann das Bestandsgebaude zu zwei Dritteln wahrend der Neubauphase weiter genutzt
werden. Daraus folgt, dass nur eine Teilauslagerung erforderlich ist. Die Sporthalle so-
wie der Verwaltungstrakt kbnnen wahrend der Bauphase in der Nutzung bleiben. Der
Eingriff in den vorhandenen Baumbestand ist bei dieser Variante jedoch relativ hoch.
Eine Auslagerung der Sporthalle wahrend der Bauzeit der neuen Sporthalle ist erforder-
lich. Auch bei dieser Variante entsteht eine Potenzialflache im &stlichen Teils des
Grundstulcks, die jedoch in ihrer langlichen Form nur bedingt fur eine KiTa geeignet ist.

Variante 4, Neubau im rickwartigen Grundstucksbereich:

Diese Variante wurde in der Gesamtbetrachtung nicht weiterverfolgt, da nach erster Ab-
stimmung mit den Fachbereichen Bauaufsicht bzw. Stadtplanung hier ein vorhabenbe-

zogenes Bebauungsplanverfahren erforderlich wird. Dadurch entsteht ein wesentlicher,
zeitlicher Mehraufwand und eine Genehmigungsfahigkeit ist nicht sichergestellt.

Kosten:
Die vom Planungsburo Uberschlaglich ermittelten Kosten unter Berucksichtigung eines
Risikozuschlags belaufen sich auf:

Variante 1 22.200.000 € brutto.
Variante 2 22.800.000 € brutto.
Variante 3 22.400.000 € brutto.

Die Kosten flr die Auslagerung sind nicht enthalten.

Auslagerung:
In Zusammenarbeit mit dem Fachbereich Schulen wurde eine Auslagerung in die jetzige

Flichtlingsunterkunft an der Merziger Stralde untersucht. Nach einem erforderlichen
Umbau konnte dort ein geregelter Schulbetrieb fur eine dreizigige Grundschule erfol-
gen. Der Sportunterricht kdnnte in der Sporthalle am alten Standort bei Ausfiihrung der
Variante 2 fortgeflhrt werden.

Planungsrechtlich ist das Grundstlck nach § 34 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauBG) zu be-
urteilen und ist voraussichtlich als ,reines Wohngebiet* einzustufen. Ausnahmsweise
konnen gemal § 3 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) sonstige Anlagen fur so-
ziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohnenden des Gebietes dienende kultu-
relle Anlagen ausnahmsweise zugelassen werden. Aufgrund der geplanten Anderung in
eine temporare Schulnutzung ist davon auszugehen, dass sich die Verkehrssituation zur
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vorhergehenden Nutzung andern wird. Insofern ist die Prufung des Gebotes der Ruck-
sichtnahme im weiteren Verfahren erforderlich, um abschlieRend eine Aussage zur pla-
nungsrechtlichen Zulassigkeit tatigen zu konnen.

Vergleichende Betrachtung:

Nach der Beurteilungsmatrix zum Vergleich der Varianten (Seite 59 der Machbarkeits-
studie) unter Berucksichtigung der wesentlichen Aspekte wurde gemeinsam mit der
Schulleitung, den Elternvertretern, dem Fachbereich Gebaudewirtschaft und Schulen
einvernehmlich die Variante 2 favorisiert. Die Schulkonferenz hat diesem Vorgehen zu-
gestimmt.

Vorteile der Variante 2:

- Entwurf entspricht der padagogischen Konzeption der Schule,
- gute Nutzung und Organisation auf dem Grundstick,

- geringe Eingriffe in den Baumbestand,

- Dauer und Beeinflussung des Schulbetriebs,

- Aulenanlagen und Potenzialflachen,

- bauorganisatorische Belange,

- oOffentlich-baurechtliche Belange.

Daraus folgend wird empfohlen, die Variante 2 - Ersatzbau am gleichen Standort - als
Grundlage fur die weitere Planung zu verwenden.

Termine:

Bei Durchfihrung der Variante 2 (sofern die finanziellen Mittel eingestellt werden kon-
nen) ist eine Auslagerung im Sommer 2024 mit anschlielendem Baubeginn moglich.
Die Fertigstellung des Neubaus und der Rickzug der Schule ist dann fur Sommer 2026
vorgesehen.

Anlage/n:

Machbarkeitsstudie Waldschule
Rahmenterminplan Waldschule
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