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Willy-Brandt-Gesamtschule

Im Weidenbruch, Kéln-H6henhaus
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» Gesamtschule fur ca. 1.300 Schuler
(ursprunglich fur ca. 3.000 konzipiert)

» Sechsfach-Sporthalle

» Gebaude aus den 70er Jahren

» fur die Zeit typisches Betonskelettbauwerk aus grof3tenteils
vorgefertigten Bauteilen, wesentliche bauliche Veranderungen
und Instandsetzungsmalflinahmen sind nicht erfolgt

» Bruttogrundflache von insgesamt ca. 32.340 m2

» nutzbare GrundstucksgrofRe ca. 53.000 m2, die vorhandenen
Gebéaude haben eine Flache von ca. 19.900 m2
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Im Rahmen der Wiederkehrende Priifung stellt die Bauaufsicht
2003 gravierende Mangel - insbesondere hinsichtlich des
Brandschutzes — fest, folgende Arbeiten waren erforderlich:

< AuBRenwande: Austausch der Fensteranlagen, Aufbringen eines
warmedammyverbundsystems auf den geschlossenen
Fassadenflachen, Abdichtung und Dammung der
Sockelbereiche

= Innenwande: Austausch der Flur- und Raumtrennwande
aufgrund fehlender Brandschutzqualitat und neuer TGA-
Installation, Herstellen der TGA-Durchfuhrungen gemaf
Brandschutzanforderung
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e Turen: Austausch samtlicher Rauch- und Brandschutz- sowie
der Flur- und Raumturen

= Decken: Austausch der Abhangdecken, SchlielRen der
Deckendurchbriche in F 90 Qualitat

= Daécher: Sanierung der Dacheindichtung im Bereich der
Verwaltung, Sporthalle und Hausmeistergebaude; Zusatz-
dammung auf dem Schulgebaude

e Technische Anlagen: Erneuerung der kompletten Haustechnik-
installation

= Sonstige MaBnahmen: Herstellung eines zusatzlichen Rettungs-
weges aus den Horsalen sowie zusatzlicher Brandwénde
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Daraufhin wird

ein Brandschutzkonzept erstellt,

e aufgrund einer Wirtschaftlichkeitsuntersuchung entschieden,
das Gebaude innerhalb von zehn Jahren durch einen Neubau
Zu ersetzen,

e durch verschiedene Sicherungsmalihahmen die Erlaubnis zum
Weiterbetrieb bis 2013 erlangt,

e eine Machbarkeitsstudie zum Neubau in Auftrag gegeben.
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Im Januar 2009 beschliet der Rat Abriss und Neubau fiur eine
6-zugige Sekundarstufe | und eine 4-zugige Sekundarstufe 11

Zitat:

»iN verschiedenen Studien wurde die Gegenuberstellung der
Kosten fur eine Gl und einen Neubaus vorgenommen und
folgende Varianten gepruft:

= Komplette Gl des Gebaudebestandes

= Teilabriss, bedarfsgerechter Rickbau und GI des
Restbestandes

e Komplettabriss und Neubau*
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2003

2004

2005 2006 2007 2008

2009 2010 2011

2012 2013

Wirtschaftlichkeitsberechnung 3 Varianten
IGS Im Weidenbruch 214, Koin-Héhenh,
Variante 1 Variante 2 Variante 3
Generalinstandsetzung | Rickbau und Sani Neubau
Berechnungsgrundlagen
Fla 26.665 m? 22,199 me T A e —
o o
Z e S
Baukosten 32.256.056,11 € 31.714.897,66 € 35.919.735,88 €
Energickosten p.a.
g TIEE 0FAVTIFE 23870732 €
Energickosten arwartate
Preisstoigerung p.a. 2 e 22
Obrige Betrisbskosten p.a.
ange 180.098,44 € 180.098.,44 € 180.098,44 €

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
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P
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2019 2020
Reinigungskosten p.a. 137.222.70 € £2.082,14 € 6515131 €
Basis 2007
Reinigungs- ibrige
Betricbskosten und
Instandhaltung erwartete 2= =i =
Preisstoigerung p.a.
Instandhaltungspauschale
vom Wiederbe- entfallt entfallt 1,2%
schaffungszeitwart
Instandhaftungspauschiale 1.048.096,84 € 668.83369 € 431.036,83 €
p.a. 1. Jahr
Darlehenszinssatz 7% T% T%
Anfangliche Tilgung 1,25% 1.25% 1,25%
BRI m® 170.210 108.618 70.000
.
Gesamtkosten nach 153 silm 92€ 125 25.4996,39 € 121.453.576,37 €
30 Jahren (nominal) ; ' : -
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Zitat Planungsbeschluss:

»In den weiteren Planungsphasen ist konkret noch zu prufen
in welchem Umfang ein Neubau unter weitestgehender
Aufrechterhaltung des laufenden Schul- und Sportbetriebs und
unter der Zielvorgabe, dass zunachst die neuen Sportibungs-
einheiten zu errichten sind, mdéglich sein wird bzw. welche
Ausweichrdume und in welchem Umfange dfls. bereitgestellt
werden mussen. Das Ergebnis der Prifung ist dem Sport-
ausschuss und dem Ausschuss fur Schule und Weiterbildung

mitzuteilen.“
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Bei der Abstimmung des Ergebnisses der Machbarkeitsstudie, in
der vorgeschlagen wurde, einen Teils des Grundstuckes fur
Wohnungsbau vorzusehen und die Schule auf der Westseite des

Grundstucks zu platzieren, mit dem Stadtplanungsamt und dem

Bauaufsichtsamt stellte sich heraus,
dass dies nicht realisierbar war,
sondern die Schule im sidlichen

Bereich gebaut werden miusse.

Folie 10 ‘
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Im folgenden werden mdgliche Bauformen mit ihren Abschnitten

und erforderlichen Auslagerungsflachen untersucht

ohne Auslagerung

mit Teilauslagerung

mit Auslagerung der Fachrdume, Mensa und PZ

mit Auslagerung der Fachraume Physik + Chemie

Variante H

sowie mit dem Stadtplanungs- und

Bauaufsichtsamt abgestimmt.
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Im Februar 2010 bittet das Amt fur Schulentwicklung darum,
eine Erweiterung auf 7 bzw. 5 Ziige mit der Option der
Aufstockung auf 8 bzw. 6 Zige in die Planungen einzubeziehen.
Auf die Wohnbebauung soll
daher verzichtet werden, die
Schule wird also wieder auf der
westlichen Grundstucksflache
geplant, da der Eingriff in den

Bestand hier geringer ist.
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Im April 2010 wird der

Solarkollektoren

Beschluss gefasst, Neubauten 2200

Superwirme-
dammung

im Passivhaus-Standard zu A
3-Schei
i i i ben- frische
errichten, daher wird eine wairme.|] | enn
. . . schutz- 3
erneute Wirtschaftlichkeits- Vergla- £ :
sung Zuluft Abluft
H H H Fortluft
berechnung hinsichtlich der 4
Varianten Neubau oder S Komfortiftung mit | [

Sanierung vorgenommen, die

im
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Dezember 2010 zu dem Schluss kommt, dass der Neubau
gegeniber Rickbau und Sanierung (58,2 Mio. €) immer noch die
gunstigste Variante ist, allerdings liegen die Kosten hierfir jetzt

bei 49,9 Mio. €, was mit

e ca. 6 Mio. € auf den Passivhaus-Standard,

* je ca. 3 Mio. € Mehrkosten fur die Auslagerung und héhere
Flachenbedarfe aufgrund der Zugigkeitserweiterung und geénderter
padagogischer Konzepte,

e ca. 2 Mio. € fur erh6hte Anforderungen an Trennung der
Abbruchmaterialien

 ca. 1,6 Mio. € auf die allgemeine Preissteigerung
zuruckzufuhren ist.
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Folgende Punkte waren bei der Entwicklung des Sanierungskonzeptes zu

bertcksichtigen:
= gravierende brandschutztechnische Mangel im Bestand (insb. Fluchtwegsituation)

= Das vorliegende Raumprogramm wurde entsprechend den Schulbauleitlinien um die
fehlenden Rdume angepasst. Das Bestandsgebaude sollte nach Méglichkeit

zuriickgebaut werden, um die gewilinschte Flacheneinsparung zu erzielen.

= Die einzelnen Gebéaudeabschnitte des Bestandsgebaudes wurden auf ihre
Sanierungsfahigkeit beurteilt. Nach Erfordernis sollten Neubauten vorgeschlagen

werden.

= Wunsch der Schule war die Beibehaltung der ,,Abteilungsbildung” (Klasse 5-7 / 8-10 /

11-13), die Klassen einer Stufe sollen zu Gruppen zusammen gefasst werden.

= Es waren Bauabschnitte mit den dazugehérigen Auslagerungsflachen zu bilden.
Folie 16
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Bestand EG
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Sanierungskonzept 1

Die Flachen werden so weit moglich auf das It. Raum-

buch geforderte Maf} reduziert. Dies beinhaltet auch den

Teilabbruch der Unterkellerung und der damit verbundenen |

Stromversorgung. Jeder Gebaudefliigel nimmt eine .

Klassengruppe auf und bildet so ein Klassenhaus. Um die

Innenbereiche zu aktivieren und mit Tageslicht zu versorgen werden Innenhéfe
eingeschnitten. Um die Eckrdume
belichten zu kénnen, werden ebenfalls
Einschnitte ins Geb&ude vorgenommen.
Nur so kénnen die geforderten

Klassengruppen gebildet werden.
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3. BA: Abbruch el
Vervaltung A
und manueller /[ 5.BA: Neubau
Sporthallzn und
Abriss Bestand

- ——

Beraich
und Neubau NW/
Mensa / OGTS

{
[
|
[
[

4. BA: Abbruch é‘
Mensa / Keller 1
Sanierung PZ ‘
|
!
A
b
]

B
- - - — &
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Sanierungskonzept 2

Das Konzept sieht den Erhalt des Kellergeschosses

und damit verbunden den Erhalt des Mensabereichs

vor. Durch Abbruch des Manuellen Bereichs (Werk-,
Musikraume etc.) und Schaffung eines Hofes
zwischen PZ und Mensa kann die Fluchtwegsituation
fur PZ und H&rséle verbessert werden.

. Die Verwaltung wird im Hauptgebaude EG untergebracht,
der Verwaltungsfligel wird abgerissen. Die NW-Raume
missen saniert werden.

3t T Die Turnhalle kann nicht in Parkplatznéahe errichtet
SiC werden, da die Mensa erhalten bleibt. Sie muss im

nordlichen Bereich des Grundstiicks angesiedelt werden.

Folie 20
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Parallel werden ab September 2010 die VOF-Verfahren fir die
Planer Bauphysik, Technische Ausstattung und Statik vorbereitet
und durchgefihrt.

Ab April 2011 werden die brandschutztechnischen MaBhahmen
zum Weiterbetrieb geplant. Diese Planungen bendtigen wegen
ihrer Komplexitat einen langeren Zeitraum.

Im Juli 2011 legt ein unterlegener Bieter Einspruch gegen die
Vergabe der Statik ein. Da nicht abschatzbar ist, wie lang die
hieraus resultierende Verzégerung sein wirde, kénnen auch die
Planer Technische Ausstattung und Bauphysik nicht beauftragt
werden.
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Da sich die Kosten im weiteren Planungsverlauf weiter erh6hten
(Erfordernis von Ersatzraumlichkeiten, da die Bestandsgeb&ude
far die zusatzliche Turnhalle bereits vor Bezug des Neubaus
abgerissen werden muss, Amokschutz, Einbeziehung der Kosten
far den Brandschutz des Bestandsbaus, Kostensteigerung u. &.)
und im Dezember 2011 bei 67,9 Mio. € fur den Neubau und 79,7
Mio. € fur Rickbau und Sanierung liegen, wurde erneut eine

Wirtschaftlichkeitsuntersuchung durchgefuhrt:

= der Neubau ist weiterhin die giinstigere Variante.

Folie 22
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Der Oberbiirgermeister

Es sind verwaltungsinterne Abstimmungen hinsichtlich der
erforderlichen Wirtschaftlichkeitsuntersuchung der drei
energetischen Varianten Passivhaus-Standard, Kolner Standard
und EnEV erforderlich, so dass ein politischer Beschluss vorerst

nicht herbeigefuhrt werden kann.

Erst im September 2012 wird Uber den Vergabewiderspruch

entschieden.

Folie 23
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BRANDSCHUTZ

Im Jahr 2013 werden dringende bauliche Erneuerungen und
technische Instandsetzungen vorgenommen (z. B.
Brandschutztechnische Ertiichtigung der sechs Treppenhauser,
rauchdichte Ertiichtigung der Gipskartonabtrennungen in den
Fluren, FOO-Ertiichtigung des PZ), Kosten netto insg. ca.
355.000 €

Folie 24
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Am 01.10.2013 beschliel3t der Rat die Erhdhung der Zugigkeit
auf 8 / 5 Zuge bei gleichzeitiger Auslagerung eines Teils in den

Standort Dellbricker Mauspfad.

Am 14.04.2014 sind die diesbezlglichen Planungen
abgeschlossen und das neue Raumprogramm ist fertig. Die

Investitionskosten und der Kapitalwert liegen nunmehr bei

Generalinstand-

Neubau nach Neubau nach Neubau nach setzung mit
EnEV 2014 K6In-Standard Passivhaus-Standard  Turnhallenneubau
Investitionskosten 57.433.000 € 58.925.400 € 65.507.700 € 70.813.000 €

Kapitalwert 76.104.700 € 77.854.100 € 86.779.800 € 99.877.200 €
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BRANDSCHUTZ

Im Jahr 2014 werden weitere — mit Feuerwehr und Bauaufsicht
abgestimmte SofortmaflRnahmen zum Weiterbetrieb der Schule
fur zwei Jahre ausgefihrt: Bildung von kleinteiligen
Rauchabschnitten durch Einbau zusatzlicher RS-Turanlagen,
Schottung der offenen Wand-/ Decken-durchbriiche, Kosten
netto ca. 115.000 €

Folie 26

13



4 Y

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Der Oberbiirgermeister

BRANDSCHUTZ

In Abhéngigkeit vom Brandschutzkonzept waren weitere
MaRnahmen erforderlich, die Kosten hierfur werden auf
ca. 4,6 Mio. € geschatzt. Es handelt sich hier im Wesentlichen um
die Erneuerung der Raumlufttechnischen Anlagen, Erneuerung der
gesamten Elektrik, brandschutztechnische Ertiichtigung aller
Decken und Wande, Brandschotts innerhalb der Leitungsschachte

sowie neue Turanlagen im gesamten Gebaude.

Folie 27
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Der Oberbiirgermeister

In enger Abstimmung mit dem Amt fur Schulentwicklung, der
Feuerwehr und der Bauaufsicht wurde daher entschieden,
Systembauten in Modulweise zu errichten, um weitere hohen
Investitionen in ein Geb&ude zu vermeiden, dessen Abbruch
beschlossen ist. Die geschéatzten Kosten hierfiir betragen
insgesamt rund 12 Mio. €. Die Schule soll Anfang 2017 in diese

qualitativ hochwertigen Systembauten ausgelagert werden.

Folie 28
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,Historischer* Containerbau
Hildegard-von-Bingen—Gymnasium in Kdln - Sulz
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BAUHERR E.ON/RWTH AACHEN
Brutto GF 2.230 m?
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Anfrage SPD und Grine AN/0688/2015:

1. Welche Alternativen zur Komplettauslagerung hat die
Verwaltung gepruft? Ist geprift worden, ob eine temporéare
Unterbringung der Schule bzw. von Teilen der Schule (z.B.
einer Stufe) in anderen Gebauden mdglich ist (wie
vergleichsweise die seinerzeitige Verlegung des FWG in das
VHS-Gebaude)? Wenn ja, welche Gebaude sind dazu in
Betracht gezogen und geprift worden und aus welchen

Grunden verworfen worden?
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Aufgrund der Grél3e der Schule mit rd. 1.300 Schulern und 200
Lehrkréaften ist eine Komplettauslagerung nicht moglich, im
Einzugsgebiet stehen keine vergleichbaren freien, groRen Objekte
mit mindestens 20.000 m2 zur Verfigung. Eine Aufteilung auf
andere Schulen ist zum einen aus deren bereits ausgeschopfter
Kapazitaten und deren Groéf3e (im Durchschnitt 3.000 m=2) nicht
moglich, zum anderen steht dem das pddagogische Konzept der
IGS Hohenhaus entgegen. Eine vergleichbare Situation wie z.B.
die Auslagerung des FWG in das zufallig gerade leerstehende

Geb&ude der VHS ist hier nicht gegeben.

Folie 32
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2. Kdénnte das Schulgebdude wenigstens in Teilen
brandschutzmallig so ertuchtigt werden, dass zumindest eine
Stufe wahrend der Bauzeit in dem Geb&ude verbleiben kdnnte?
Welche Kosten wiirden fir solch eine Alternative anfallen? Wie
sind solche Kosten im Vergleich zur Komplettauslagerung der

gesamten Schule zu sehen?

Folie 33
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Erfahrungen aus vergangenen BaumalRnahmen wahrend des
laufenden Schulbetriebs zeigen, dass monatelange Schmutz —
und Larmbelastigungen zur Erfullung curricularer Vorgaben
kontraproduktiv sind. Eine Ertlichtigung nur eines Gebaudeteils
ist theoretisch mdglich, gerade aus wirtschaftlichen Griinden

sowie aus vorgenannter Larmbelastigung nicht empfehlenswert.

Folie 34
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3. Sind verschiedene Konzepte des Brandschutzes, z.B.

Brandwachen, gepruft worden? Wenn ja, welche?

Folie 35
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Zur Gesamtschule Hohenhaus liegt ein Brandschutzkonzept eines
anerkannten Brandschutzgutachters vor. Danach ist flr einen
Weiterbetrieb der Schule das mit der Feuerwehr und Bauaufsicht

abgestimmte Brandschutzkonzept vollumfanglich umzusetzen.

Folie 36
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4. Welche Mdglichkeiten der Beschleunigung des Bauvorhabens sieht die

Verwaltung?

Folie 37
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Die Verwaltung ist stets bestrebt, Bauprojekte im Rahmen ihrer
Mdoglichkeiten schnellstméglich abzuwickeln. Durch den
Fachkraftemangel und 6ffentlich-rechtliche Bestimmungen

(Vergaberecht o. 4.) lasst sich das aber vielfach nicht realisieren.

Folie 38
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Im VOF-Verfahren fur die Objektplanung der Systembauten hat
die Submission stattgefunden.

Geplant sind Systembauten fir ca. 1.000 Schuler mit Klassen-,
Mehrzweck- und Verwaltungsraumen, einer Lehrkliche, R&umen
far Kunst, Textil, Informatik, Fachraumen fur Physik, Chemie
und Biologie sowie Nebenraumen mit einer Nutzflache von ca.
8.570 m2.

Hinzu kommen Technik- und Verkehrsflachen sowie WC-Anlagen.

Fur das Padagogische Zentrum wird eine temporére
Versammlungsstatte mit einer GréRe von ca. 605 m? errichtet.

Es wird eine hohe Energieeffizienz angestrebt.

Die Kosten werden derzeit auf ca. 7.735.000 € geschatzt.
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PH 8 Ausfilhrung
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Der Oberbiirgermeister

Vielen Dank fur lhre
Aufmerksamkeit!
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