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Projektfreigabe zur Umnutzung des "Hausmeister-Hauses" an der
Gotthard-Kuhl-Schule am Neuhof zur Aufnahme des Schulsozial-

dienstes.

Beratungsfolge:
Datum Gremium
30.10.2023 Senat

06.11.2023 Bauausschuss
14.11.2023 Hauptausschuss

Beschlussvorschlag:

Status Zustandigkeit
Nichtéffentlich zur Senatsberatung
Offentlich zur Vorberatung
Offentlich zur Entscheidung

Der Burgermeister wird erméachtigt das Projekt der Umnutzung des bestehenden Hausmeis-
ter-Gebaudes zur Aufnahme des Schulsozialdienstes an der Gotthard-Kihl-Schule am Neu-
hof (Grundschule) auf der Grundlage der EW-Bau umzusetzen.

Verfahren:
Bereiche/Projektgruppen Ergebnis
1.201 Haushalt und Steuerung zustimmend
4.401 Schule und Sport zustimmend
Beteiligung von Kindern und Jugendlichen Ja

gem. § 47 f GO ist erfolgt:

Die MalRinahme ist:

Nein- Begrindung:

Das Vorhaben berlhrt die Interessen von
Kindern und Jugendlichen nur im geringen
Umfang, da es um Raume fiir die Sozialar
beiter geht.

Gestalterische Spielrdume sind sehr gering.

neu
freiwillig
vorgeschrieben durch:
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Finanzielle Auswirkungen: X | Ja (Anlage 1)
Nein

Auswirkung auf den Klimaschutz: Nein
X | Ja — Begrindung:

Die Planung berticksichtigt die Umstellung
zu einer klimaschonenderen Energiever-
sorgung, sowie die energetische Ertlichti-
gung der Gebaudehille im Rahmen der
Wirtschaftlichkeit

Begrindung der Nichtoffentlichkeit
gem. § 35 GO:

Begriindung:

In der Grundschule Gotthard-Kiihl-Schule am Neuhof erfolgt zurzeit eine konsumtive Sanie-
rung im laufenden Betrieb. Es besteht ein Raummehrbedarf an zusatzlichen Unterrichts-
flachen, dem nur zu Lasten einer Ausgliederung von schulnahen Dienstleistungen entgegnet
werden kann.

In unmittelbarer Nahe des Schulgebaudes kann ausschliel3lich das leergezogene Hausmeis-
tergebaude zur Deckung des Raumbedarfs herangezogen werden. Das als Wohnhaus er-
richtete Gebaude erflllt allerdings nicht die Anforderungen, die an einen Schulbau gestellt
werden. Aus diesem Grund werden die zur Verfigung stehenden Flachen fiir eine Nutzung
durch die Schulsozialarbeit vorgesehen. Die frei werdenden Raume im Schulgebaude stehen
damit der Schulnutzung zur Verfigung.

MaRnahmenbeschreibung:

Das bestehende Hausmeistergebaude ist ein eingeschossiger Massivbau mit einer Fassade
aus Verblendstein und einem bitumindsen Flachdach. Auf einer Bruttogeschossflache von
164 m? waren bisher vier Wohnraume, ein Bad, Kiiche, eine Garage, der HAR und eine
Werkstatt untergebracht.

Die vorhandene Raumaufteilung bleibt fir die Umnutzung gréRtenteils bestehen. In der Pla-
nung werden neuerdings drei Blrordume fiir den Schulsozialdienst mit jeweils einem Ar-
beitsplatz bertcksichtigt. Der flachenmaRig groRte Raum mit knapp 23 m? dient zukulnftig als
Gruppenraum, in dem Beratungsgesprache und Workshops mit max. acht Schiler:innen und
einer Aufsichtsperson stattfinden kénnen. Es werden zwei Sanitarbereiche getrennt nach
Kindern und Erwachsenen und eine neue Teekiche vorgesehen. Der Werkstattraum sowie
die Garage stehen weiterhin den Hausmeisterdiensten zur Verfliigung.

Das Gebaude erfahrt im Rahmen der Sanierung eine energetische Ertlichtigung. Hierzu wird
der FulRboden- sowie der Flachdachaufbau erneuert. Die Fenster und Tiren werden ausge-
tauscht. Die Energieversorgung wird von Gas auf Fernwarme umgestellt. Eine Uberpriifung
des Dachtragwerkes hat ergeben, dass die zusatzliche Last einer Solaranlage nicht aufge-
nommen werden kann.

In der AuRenfassade werden drei zusatzliche Fensteroffnungen geplant, um die Arbeitsplat-
ze mit ausreichend Tageslicht versorgen zu kénnen.
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Nutzung des sanierten Hausmeistergebaudes als Interim:

Die Sanierungsmalnahme in dem Schulgebaude umfasst unterschiedlich grolte Bauab-
schnitte. So ist das Sockelgeschoss in Ganze freizuziehen, da der Estrich in diesem Bereich
aufgrund zurlckliegender Wasserschaden ausgetauscht werden muss. Fir den Zeitraum
dieser Arbeiten ist die Ganztagsbetreuung voribergehend auszugliedern. Die aktuelle Pla-
nung sieht vor, das sanierte Hausmeistergebaude vor Inbetriebnahme durch den Schulsozi-
aldienst als Interim zur Aufnahme der Ganztagsbetreuung zu nutzen, um die Kosten fur eine
sonst notwendig werdende Containeranlage einzusparen.

Kosten:

Zu dem aktuell vorliegenden Planungsstand LPH 3 wurden von den Fachplanern folgende
Kosten ermittelt.

KGR 200 2.680,00 €
KGR 300 172.320,00 €
KGR 400 112.833,42 €

KGR 500 412772 €
KGR 700 96.689,00 €
Rundung 1.349,86 €
Summe: 390.000,00 €

Bisher wurden fir die Planungsleistungen einschl. Bauteil- und Schadstoffuntersuchungen
insgesamt 50.000,00 € aufgewendet.

Um die MaBnahme im nachsten Jahr fertig stellen zu kénnen, werden fir den Haushalt 2024
Mittel in H6he von 340.000,00 € bendtigt. Die MalRnahme ist in Hohe von 25.500,00 € unter
dem bestehenden PSK 111029 120 7851000 im Haushalt 2024 angemeldet. Mittel in Hohe
von 314.500 € werden nach Freigabe des Haushalts aus dem Bereichsbudget zugefihrt.

Kostenvergleich Teilersatzneubau mit Interim-Containeranlage

Neben der beschriebenen MalRnahme wurde eine Variante zur Schaffung des zusatzlichen
Raumangebotes untersucht. Betrachtet wurden dabei der Teilabriss des bestehenden
Hausmeistergebdudes und die Errichtung eines Ersatzneubaus mit den gleichen Abmessun-
gen. Fur den verbleibenden Gebadudeteil, der die Abstellrdume fur die Hausmeister und die
Hausanschlussrdume umfasst, in denen auch die Elektro- und Wasseranschliisse flr das
Schulgebaude verortet sind, sind zunachst nur die nétigsten Erhaltungsmaflinahmen bertick-
sichtigt worden.

Die mit dieser Variante einhergehende Bauzeitverlangerung hat Konsequenzen fiir die aktu-
elle Baudurchflhrung im Schulgebaude. Fir den Leerzug des Sockelgeschosses stiinde
dann nicht das Hausmeistergebaude zur Verfligung, sodass die bendtigten Ausweichflachen
Uber eine Interim-Containeranlage realisiert werden missten. Diese Kosten sind in der Kos-
tenprognose, die mit einer Summe von 645.000,00 € abschlief3t, miterfasst. Der Umbau des
Bestandsgebaudes kostet ca. 255.000,00 € weniger als ein Teilersatzneubau mit Containe-
ranlage.

Projektablauf:

Mit der Bedarfsmeldung von raumlichen Erweiterungsmdglichkeiten fir zusatzliche Unter-
richtsflachen seitens des Bereiches Schule und Sport ist der Architekt durch das GMHL be-
auftragt worden, das leerstehende Hausmeistergebaude auf eine mogliche Umnutzung hin
zu untersuchen.
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Nach Inaugenscheinnahme des Gebadudes und der Zuhilfenahme vorliegender Bestands-
unterlagen kam man zu der Einschatzung, dass die vorhandenen Raume nur mit groRem fi-
nanziellen und zeitlichem Aufwand zu Unterrichtszwecken hergerichtet werden kénnen.

Aus wirtschaftlichen Gesichtspunkten und dem Wunsch nach einer kurzfristigen Lésung
wurde der Entschluss gefasst, das Hausmeistergebaude der Schulsozialarbeit zur Verfugung
zu stellen, und diese aus dem Schultrakt auszulagern, um dort die bendétigten Unterrichts-
flachen zu gewinnen.

Im weiteren Planungsprozess wurden Fachplaner fur die Elektroinstallation sowie fur den
Bereich Heizung, Sanitar und Luftung hinzugezogen. Zur Bewertung des Gebaudezustandes
wurden eine Schadstoffuntersuchung sowie eine Befahrung der Abwasserrohre in Auftrag
gegeben. Die Bodeneingriffsflachen sind durch den Kampfmittelrdumdienst Gberprift wor-
den.

Die bauliche Umsetzung ist ab Anfang nachsten Jahres fiir ca. 4,5 Monate vorgesehen, so
dass eine Innutzungnahme der neuen Raumlichkeiten ab Juni 2024 erfolgen kann.

Begriindung der Dringlichkeit:

Fur die SanierungsmalRnahme des Schulgebaudes ist das Sockelgeschoss komplett leer zu
ziehen. Das sanierte Hausmeistergebaude soll vor Inbetriebnahme durch den Schulsozial-
dienst als Interim zur Aufnahme der Ganztagsbetreuung genutzt werden, um die Kosten flr
eine sonst notwendig werdende Containeranlage einzusparen.

Um die laufende Baumafnahme am Schulgebdude mdglichst nicht unterbrechen zu miissen,
ist es dringend erforderlich, zeitnah eine Projektfreigabe flr die Umnutzung des Hausmeis-
terhauses zu erhalten und das Projekt mit LP4 ff. fortzusetzen.

Anlagen:
1 Finanzielle Auswirkungen Hochbau
2 Grundriss EG, Dachaufsicht Entwurfsplanung

3 Ansichten, Schnitt Entwurfsplanung
4 Lageplan; Flurkarte Entwurfsplanung

Senatorin Joanna Hagen
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