Stadt Leverkusen Vorlage Nr. 2025/3514

Der OberblUrgermeister

V/65-654-Bra
Dezernat/Fachbereich/AZ

07.11.2025

Datum

Beratungsfolge Datum Zustandigkeit |[Behandlung
Kinder- und Jugendhilfeaus- 20.11.2025 |Beratung offentlich
schuss

Bauausschuss 24.11.2025 |Beratung Offentlich
Bezirksvertretung fur den Stadt- 01.12.2025 |Beratung Offentlich

bezirk | zu Punkt 3.

Bezirksvertretung fur den Stadt- 01.12.2025 |Entscheidung Offentlich
bezirk | zu Punkt 1., 2., 4.

Finanzausschuss 08.12.2025 |Beratung offentlich

Rat der Stadt Leverkusen zu Punkt |15.12.2025 |Entscheidung offentlich
3.

Betreff:

Kita Dhinnstral3e Brandschutz- und Sevesoertlichtigung, Dhiinnstral3e 12 a/c in
Leverkusen
- Planungs- und Baubeschluss

Beschlussentwurf:

1. Den geplanten MaRnahmen an den Bestandsgebauden und der Neuerrichtung des
Technikgeb&udes Dhinnstr. 12a +12c, Leverkusen Wiesdorf, wird zugestimmt.

2. Die prognostizierten Gesamtbaukosten fur die Baumalinahmen betragen gemaf
Kostenberechnung nach heutigem Stand 14.000.000,00 €, einschlie3lich Mehrwert-
steuer. Hierin enthalten ist ein Risikozuschlag von 20 % und eine Preissteigerung
bis zum Beginn der Bauausfiihrung von 3 %.

3. Derzeit stehen lediglich Planungskosten im Finanzplan auf den Finanzstellen
65000170011197 und 65000170011198, Finanzposition 783100, in Hohe von je-
weils 700.000,00 €, insgesamt 1.400.000,00 €, zur Verfigung. Die zusatzlichen Mit-
tel in Hohe von 12.600.000,00 € werden im laufenden Aufstellungsverfahren fur den
Haushalt 2026 ff. angemeldet. Da der Haushalt 2026 erst im Fruhjahr 2026 aufge-
stellt wird, wird die Verwaltung beauftragt, den Mal3nhahmenbeginn gemaf § 82



Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) bei der Bezirksre-
gierung Kaéln zu beantragen.

4. Die MalBnahme ist nach der Beschlussfassung gemal3 der vorgegebenen Zeitpla-
nung, vorbehaltlich der Zustimmung der Bezirksregierung, durchzufihren.

gezeichnet:

In Vertretung In Vertretung
Hebbel Adomat Linenbach



I) Finanzielle Auswirkungen im Jahr der Umsetzung und in den Folgejahren
[ ] Nein (sofern keine Auswirkung = entféllt die Aufzahlung/Punkt beendet)

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

X] Ja — investiv
Finanzstelle/n: 65000170011197 Finanzposition/en: 783100
Finanzstelle/n: 65000170011198 Finanzposition/en: 783100

Auszahlungen fur die Mal3Bhahme: 14.000.000,- €

Fordermittel beantragt: [_] Nein []Ja %
Name Forderprogramm:

Ratsbeschluss vom zur Vorlage Nr.
Beantragte Forderhohe: €

Malnahme ist im Haushalt ausreichend veranschlagt
[ ] Anséatze sind ausreichend
[] Deckung erfolgt aus Produkt/Finanzstelle

in H6he von €

Jahrliche Folgeaufwendungen ab Haushaltsjahr: 2029

[ ] Personal-/Sachaufwand: €

X Bilanzielle Abschreibungen: 2029 ca. 198.700,- €
2030 bis 2038 ca. 596.100,- €
ab 2039 ca. 234.840,- €

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

[ ] Aktuell nicht bezifferbar

Jahrliche Folgeertrage (ergebniswirksam) ab Haushaltsjahr:
[ ] Ertrage (z. B. Gebuihren, Beitrage, Auflésung Sonderposten): €
Produkt: Sachkonto

Einsparungen ab Haushaltsjahr:
[ ] Personal-/Sachaufwand: €
Produkt: Sachkonto

X ggf. Hinweis Dez. lI/FB 20: Achim Krings ‘& 20 12

Der am 27.10.2025 vom Rat der Stadt Leverkusen beschlossene Haushalt 2025 inkl.
der mittelfristigen Finanzplanung bis 2028 (siehe Vorlage Nr. 2025/3235) beinhaltet kei-
ne Planansatze (aul3er den genannten Ermachtigungsibertragungen aus 2024) fur die-
se Malinahmen. Da der Haushalt 2026 erst im Frihjahr 2026 aufgestellt wird, muss di-
rekt nach einer positiven Beschlussfassung des Rates zu dieser Vorlage ein entspre-



chender Antrag bei der Bezirksregierung Koln gestellt werden, damit diese Mal3hahme
im Haushalt 2026 etatisiert und mit der baulichen Umsetzung begonnen werden kann.

Siehe auch die Vorlage Nr. 2025/3521.

II) Nachhaltigkeit der MaBhahme im Sinne des Klimaschutzes:

Klimaschutz Nachhaltigkeit kurz- bis langfristige
betroffen mittelfristige Nachhaltigkeit
Nachhaltigkeit
X ja [ ] nein M ja [ ]nein X ja [ ] nein M ja [ ] nein




Begrundung:

Mit der Vorlage Nr. 2025/3514 wird fir die jeweils 4-gruppige KiTa Dhinnstr. 12a + 12c
beschlossen, dass ein gemeinsamer Planungs- und Baubeschluss zur Beschlussfas-
sung vorgelegt wird.

Bestand

Die zu sanierenden Geb&ude befinden sich im Leverkusener Stadtteil Wiesdorf, Flur 6,
Flurstiick 107, auf einem Grundstiick, das unmittelbar an den Fluss Dhiinn angrenzt.
Die Bebauung des Grundstiicks Dhuinnstral3e 12 besteht aus insgesamt vier separaten
Gebauden. Neben den beiden zu sanierenden zweigeschossigen Gebauden (12a+12c),
befinden sich weitere zwei Bestandsgebaude auf dem Grundsttick, die jedoch nicht Be-
standteil der PlanungsmalRnahme bzw. dieser Vorlage sind. Die beiden zu sanierenden
Gebéaude sind Teil eines Gebaudeensembles, das im Jahr 1963 als "Katholische Kna-
benschule” errichtet wurde. Die Gebaude 12a und 12c werden seit 1994 als Kinderta-
geseinrichtungen genutzt und standen in den letzten Jahren aufgrund von baulichen
Mangeln leer. Bei den beiden Gebauden 12a und 12c handelt es sich um, in Grundriss
und Konstruktion, weitgehend identische Bauten, die sich in nur wenigen, einzelnen
Raum- und Fassadenbereichen unterscheiden.

Bei stadtweiten Untersuchungen zum baulichen Zustand bestehender sogenannter
Kriechkeller (Kellergeschosse, die nicht nutzbar sind und i. d. R. einen Hohlraum zum
Erdreich darstellen) wurde 2014 festgestellt, dass das Betontragwerk der Kitas mittelfris-
tig saniert werden muss. Diese Malinahme wurde projektiert und ausgeschrieben. Zu-
dem wurden Foérdermittel in Hohe von 922.250,00 € fur die Durchfihrung der Mal3nah-
me beantragt, bewilligt und nach Umsetzung der Betonsanierung im Keller durch die
Stadt Leverkusen vereinnahmt. Die Auszahlung durch den Fordermittelgeber ist an den
Weiterbetrieb der Gebaude als Kita gebunden; erfolgt dies nicht, ist der Forderbetrag in
voller H6he zuriickzuzahlen und die bisher erbrachten und bezahlten Leistungen gehen
verloren.

Wahrend der Planung der Betonsanierung kamen aufgrund Brandschutz-Begehung,
Flut, Corona-Pandemie und Explosion in der Mullverbrennungsanlage weitere Anforde-
rungen an die Ausstattung hinzu, sodass vor allem im Bereich TGA (Technische Ge-
baudeausstattung: Elektrotechnik, Heizungsverteilung und samtliche Sanitareinrichtun-
gen hinsichtlich Leitungen/Installationen) und im Bereich Seveso-Schutz umfangreiche
Sanierungen erforderlich sind und ein neues Sanierungskonzept aufgestellt werden
musste. Nachdem der Objektplaner 2022 verstarb, wurde das Planungsteam nach ei-
nem VGV-Verfahren von Grund auf neu aufgestellt und legt nun die Vorplanung vor.

Planung Sanierung KiTa:

Ziel der Planung ist es, die bestehenden Geb&ude Dhinnstral3e 12a und 12c¢ zu sanie-
ren und nach Abschluss der Sanierungsarbeiten wieder einer Nutzung als Kindertages-
statte zuzufihren. Jedes Gebaude verfiigt nach der Sanierung Uber vier Gruppenrdume
mit Nebenraum, WC-Raumen, Schlafraum, Mehrzweckraum, Kiche, Personalraum und
Leitungsbiiro sowie einen Reserveraum als Werkstatt oder Bistro. Im Zuge des Umbaus
erfolgt eine Komplettsanierung/Erneuerung der gebaudetechnischen Anlagen. Zudem
werden in den Geb&uden Instandsetzungsmalinahmen an den bestehenden Stahlbe-
tonrippendecken im EG und OG durchgefihrt.




Die geplanten baulichen MalRBnahmen beinhalten sowohl umfassende Sanierungsmal3-
nahmen im Innenbereich als auch an den Gebaudefassaden und den Geb&audedachern.
Zudem wird ein zusatzliches zentrales TGA-Gebaude geplant, das die gesamte Haus-
technik flutsicher beherbergt; eine Unterbringung der Gebaudetechnik im KG-Bereich
schlieRt sich aufgrund der nachgewiesenen Uberflutungsgefahr aus; eine Unterbringung
auf dem Dach ist aus statischen Griinden nicht moglich. Das im Zentrum der Anlage
geplante TGA-Gebaude ist aufgrund der schwierigen Griindungssituation vor Ort als
leichte Holzbaukonstruktion geplant. Das TGA-Gebaude wird durch revisionierbare
Schéachte mit den Kriechkellern der Geb&ude 12a + 12c verbunden. Die Dachflache des
TGA-Gebaudes ist als Terrassenflache nutzbar.

Durch die geplanten Baumafl3nahmen wird die Nutzung der Bestandsgebaude als Kin-
dertagesstatte wieder ermoglicht und der Zustand der Gebaude im Innen- und AulRen-
bereich grundlegend verbessert. Zudem findet durch entsprechende bauliche Eingriffe
eine energetische Sanierung der Gebaude statt. Im Zuge der Malinahme wird ein neues
Brandschutzkonzept erstellt. Neben den geplanten baulichen Mal3hahmen an den Be-
standsgebauden DhinnstraRe 12a + 12c und dem neuen TGA-Gebaude ist eine kom-
plette Uberarbeitung der AuRenanlagen und der Ver- und Entsorgungsleitungen auf
dem Grundstlck vorgesehen.

Die ErschlieBung der beiden Kitas erfolgt Gber die Dhiinnstral3e und eigene Zugange.
An jedem Gebaude werden aul3en drei Stahltreppen vorgesetzt, die den Gruppen im
Obergeschoss den direkten Zugang zur Aul3enflache ermdéglichen und zusétzlich als
Fluchttreppen dienen. Uber einen Windfang gelangt man vom Haupteingang ins Foyer;
von dort aus Uber einen Vorraum, der als Garderobe genutzt wird, in die jeweiligen
Gruppenraume mit Nebenraum. Eine zentrale Treppe im Foyer fuhrt ins Obergeschoss,
von wo aus, analog zum Erdgeschoss, die Gruppenraume mit Nebenraum erreichbar
sind.

Die Dacher der Gebaude werden saniert und mit einer extensiven Dachbegriinung aus-
gestattet. Diese Ausfuihrung verlangert nicht nur die Lebensdauer der Abdichtung, son-
dern sorgt fUr ein besseres Microklima und dient als Retentionsflache zur verzdgerten
Abfuhrung des Regenwassers auch bei Starkregenereignissen. Eine zuséatzliche Photo-
voltaikanlage kann aufgrund der limitierten statischen Reserven nicht wirtschaftlich aus-
gefuihrt werden. Das Dach des Haustechnikgeb&udes wird als Dachterrasse nutzbar
sein; eine Ausfuhrung mit Photovoltaikanlage wird derzeit noch gepriift.

Gestaltung/Materialen:

Die zu sanierenden Geb&ude 12a und 12c verfiigen tber Innen- und Aul3enwénde in
Mauerwerkskonstruktion. Die Aulzenwénde sind aktuell ungedammt. Die Decken Uber
KG, EG und die Dachkonstruktion sind als Stahlbetonrippenkonstruktion ausgebildet.
Bei der Dachkonstruktion handelt es sich um eine hinterliftete Kaltdachkonstruktion.
Der Kriechkeller ist von aul3en tber Einstiegschachte erschlossen. An den Decken Uber
KG wurden im Vorfeld der Planung Betoninstandsetzungsmal3nahmen durchgefthrt. Bei
den Kellerflachen handelt es sich um ungenutzte Kriechkeller. Die Gebaude verfigen
insgesamt Uber ungedammte bauzeitliche Hillkonstruktionen, die im Zuge der Sanie-
rung nach den aktuellen Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) gedammt
werden. Das neu zu errichtende TGA-Gebaude ist als Holzstanderkonstruktion geplant
und wird auf einer Stahlbetonbodenplatte errichtet. Von diesem aus werden unterirdi-
sche Schachtkonstruktionen in Stahlbetonbauweise zwecks Kanal- bzw. Leitungsfih-




rung aus dem TGA-Gebéaude in die jeweiligen Kriechkeller der Gebaude 12a und 12c
gefuhrt. Eine Uberflutung der Schachtanlagen im Falle auBergewohnlicher Regenereig-
nisse kann nicht ausgeschlossen werden. Daher werden die Schachte leicht zu reinigen
sein. Das TGA-Geb&aude wird aus Griunden des Schallschutzes gedammt.

Folgende Materialien werden daruber eingesetzt:
Hochbau:

KiTa:
- Fassade: Holzfassade senkrecht, Teilbereiche HPL, hinterliftete Konstruktion,
- Fensterfassade: Aluminium, Pfosten-Riegel Konstruktion,
- Sonnenschutz: aulR3enliegender Sonnschutz, Screen Variante,
- Bodenbelage: Linoleum oder Kautschuk,
- Abhangdecke: HWL-Platten naturhell,
- Wandoberflachen: Putz oder HPL-Platten,
- Beleuchtung: linear,
- Innenturen: HPL beschichtet mit Edelstahl Garnituren,
- Einbaumdbel/Garderoben: Holzwerkstoffplatte, HPL an sichtbaren Oberflachen,
- Einbaumdbel/Sanitar: Wand Fliesen, Boden Beschichtung, Wickeltisch HPL,
- Einbaumobel/Kiche: Wand + Boden Fliesen, Mobel HPL,
- Dach: Gefalledammung auf bestehende Stahlbetondecke, extensive Begrunung,
- Fluchttreppen: vorgesetzte Stahlkonstruktion.

Technikgebaude:
Bodenbelag: Terrassenflache mit Bodendielensystem,
Fassade: Edelstahlnetz im OG umlaufend (Rankhilfe),
Fassade: Holz grau, behandelt.

Technik:

- Entwésserung: gusseiserne SML-Rohre,

- Trinkwasserleitungen: Edelstahl-Systemrohr, gedammt,

- Warmwasserbereitung: dezentrale elektronische Durchlauferhitzer, bzw. verein-
zelt Mini-Durchlauferhitzer,

- Warmeerzeugung: Fernwarme, jedes Gebéaude erhélt eine eigene Fernwarme-
Ubergabestation,

- Warmeverteilung: Edelstahl-Systemrohr, gedammt,

- Raumbheizflachen: Erdgeschoss flachendeckend mit FuRBbodenheizung, Oberge-
schoss Plan-Heizkorper,

- Be-und Entluftung: Pro Gebaude zentrales Luftungsgerat mit effizienter Warme-
rickgewinnung, Aufstellung im Technikgebaude,

- Brandschutz: Fir Luftungsanlagen wird Schachtlosung gewahlt, mit Brandschutz-
klappen,

- Starkstromanlagen: Komplette Erneuerung, Versorgung aus Technikgebaude,

- Eigenstromversorgung: Rettungskennzeichen mit Einzelbatterieleuchten; Haus-
sowie Sprachalarmierung fur Brand-, Amok- und Seveso-Alarm,



- Beleuchtung: Ausschlief3lich LED-Leuchten, tageslichtabhangiger Betrieb, teilwei-
se mit Prasenzmeldern,

- Blitzschutz: Blitzschutzanlage gemaf DIN, mit &uerem und innerem Blitzschutz
sowie Erdungsanlage,

- Fernmeldeanlagen: Komplette Erneuerung,

- Such- und Signalanlagen: jeweils eine Klingelanlage mit Horen und Sehen,

- Gefahrenmelde- und Alarmanlage: Interne Brandmeldeanlage ohne Aufschaltung
zur Feuerwehr,

- Beleuchtung AuRengeléande: Wegebeleuchtung Mastleuchten, teilweise Uber
KNX-Bus gesteuert,

- Vorrustung E-Mobilitat: fir spatere E-Car Mobilitat und E-Bike-Mobilitat,

Barrierefreiheit:

Die Erdgeschossflachen sind barrierefrei erschlossen und nutzbar. Eine Aufzugsanlage
ist nicht vorhanden und auch nicht vorgesehen. Barrierefreie WC-Anlagen werden in
den Erdgeschossen vorgesehen.

Vergabeverfahren:

Es ist vorgesehen, die Ausfiihrungsplanung fiir den Hochbau mit trx Architekten und die
technische Geb&udeausristung mit tr-Planungsgesellschaft fortzufiihren.

Die Ausschreibungen werden in Einzelgewerkausschreibungen durchgefihrt.

AuRenanlagen:
Die Aul3enanlagenplanung ist der parallellaufenden Vorlage Nr. 2025/3509 zu entneh-
men. Die Baukosten der AuRenanlagenplanung sind in dieser Vorlage enthalten.

Abstimmung mit dem Nutzenden:
Die Planung wurde eng mit dem Fachbereich Kinder und Jugend (FB 51) sowie dem
Landesjugendamt abgestimmt.

Fortfiihrung der Planung:

Es ist beabsichtigt, die Planungsleistung ab Leistungsphase 4 gemal3 der Honorarord-
nung fur Architekten und Ingenieure (HOAI) an nachfolgende Planungsbiros zu verge-
ben.

Hochbauplanung: trx Architekten, Kéln,

Tragwerksplanung: IG Dr.-Ing. Fischbach, Erftstadt-Lechenich,
Planung HLS: GP tr planungsgeselischaft, Bad Oeynhausen,
Planung Elektro: GP tr planungsgesellschaft, Bad Oeynhausen,
Brandschutz: P2 Brandschutz GmbH, Dormagen,
Entwésserung Aul3enanlagen: BlUro Ennenbach, Overath.

Kosten:

Die vorliegende Kostenberechnung nach DIN 276 weist prognostizierte Gesamtkosten
(KG 100-700) in Héhe von 11.300.00,00 €, einschlieBlich 19 % MwSt. und Aufrundung,
aus (Stand Oktober 2025). Mit einem kalkulierten Zuschlag fur eine Baukostensteige-
rung bis zum Baubeginn von ca. 3 % sowie einem 20%igen Risikozuschlag, werden
Gesamtkosten in Héhe von 14.000.000,00 € veranschlagt. Uber die Sanierung der bei-
den Kitas und Bau des Technikgeb&udes hinaus sind in den Kosten enthalten:



- Erneuerung der Entwasserungssituation der gesamten Liegenschatft,

- Erneuerung Hausanschluss, inkl. zusatzlicher Rigolen fiir das Gesamtgrundstiick
mit Uberflutungsnachweis,

- Wiederherstellung und Neugestaltung der gesamten liegenschaftsbezogenen
Aul3enanlagen,

- Vorrichtung zur E-Mobilitat.

Terminplanung:

Entwurfsplanung: bis LP 3 nach HOAI 10/2025.
Baubeschluss: 12/2025.
Einreichung Bauantrag: 01/2026.
Ausfuhrungsplanung/ Ausschreibungen 02/2026 - 04/2027.
Vergaben 02/2027 - 07/2027.
Fertigstellung: 09/2029.
Anlage/n:

01 Grundrisse und Ubersicht

02 Schnitte und Ansichten

03 Visualisierung auf3en

04 Visualisierung innen

05 Innenansicht

06 Materialkonzept

07 Kostenberechnung DIN 276 (n6)
08 Rahmenterminplan (no)
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Alle MaRBe sind eigenverantwortlich vom Auftragnehmer vor Ort zu priifen.

Die vorliegende Planung entbindet den Auftragnehmer nicht von der vollumfanglichen Verantwortung fiir die Mangelfreiheit seiner Leistung.

Alle Massangaben sind vor Ort eigenverantwortlich zu prifen!

Die Planung ist nur in Verbindung mit den jeweiligen Unterlagen der Fachingenieure gultig!

Die einzelnen statischen Querschnitte sind den statischen Berechnungen und Positionsplanen zu entnehmen!

Es sind nicht alle statisch notwendigen Querschnitte und Verbindungen dargestelit!

Haustechnische Installationen und Medienfuihrung sind den Ausfliihrungszeichnungen des Fachplaners zu entnehmen!

Alle Bauteil-/ Platten- und ElementstdRe der luftdichten Hille und Durchdringungen durch diese sind dauerhaft luftdicht auszufuihren!

Brustungshdéhen Fenster (brh)

= OK FertigfuBboden bis OK Fertigbristung

Turhéhen = OK FertigfuRboden bis UK Rohéffnung OKFF EG:
+/- 0,00
=45.11 4.NHN
Stempel:
Bauherr: Planer:
Unterschriften:
Ort, Datum: Ort, Datum:
Bauherr: Planer:
Index | Gez.: | Anderung Datum
A sy |erstellung 13.06.2023
B sy |anpassung aussenanlage und tga 11.09.2023
C hw | anpassung auf3enanlagen 04.07.2025
Auftraggeber: Stadt Leverkusen
Postfach 101
51373 Leverkusen
(0214) 406-3313
Architekt: tr.architekten | architektur+landschaft | rossing-tilicke
tr.architekten réssing-tilicke 51063 koln
partnerschaft mbB schanzenstralRe 6-20
bad oeynhausen fon 0221. 8200880
amtsgericht essen pr 3387 fax 0221. 98949329
buero@tr-architekten.de
Projekt:

279 Sanierung und Neubau
Leverkusen Kita Dhiinnstr

DhiinnstralRe 12

51373 Leverkusen

Planungsphase:

Planbezeichnung:

Entwurfsplanung

UBERSICHTSPLAN

Plannummer:

Planerstellung:

trx_279-03-001

18.09.2025

Mafstab:  1:500

PlangréRe: 0,68 /0,42
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FLIESEN WAND sandgrau hell WICKELTISCH
hpl beige powder

BODENBESCHICHTUNG zinnea

wickeltisch

einbaumobel .
hpl beige powder

REFERENZ cinbaumobel
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EINBAUMOBLIERUNG
KUCHEN

REFERENZ wandfliese

REFERENZ bodenfliese ‘ ifl

kuchen

einbaumobel .

hpl hellgrau

REFERENZ cinbaumobel
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EINBAUMOBLIERUNG
KUCHENZEILE GRUPPENRAUME

REFERENZ hpl beige powder

bt g

{ Yt .'5'.:.-:

REFERENZ boden linoleum

kuchenzelle
gruppenraum

einbaumaobel .
hpl beige powder o. hpl zinnea

REFERENZ einbaumobel
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GRUNDACH 2
DACHAUFSICHT
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GRUNDACH
REFERENZ

IMPRESSION extensive dachbegrunung

dachbegrunung

extensiv
leichtdach (optigrin)

REFERENZ extensive dachbegrunung, leichtdach
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