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Gebaudewirtschaft oberhalb der
Wertgrenze von 50.000,- €, hier:
Machbarkeitsstudie zur Turnhalle
der Schule am Grenzlandring
sowie Sanierung der Flachdacher
in Verbindung mit der Errichtung
einer Photovoltaikanlage

Zu beraten im:

OIN | Datum | Gremium

O 04.02.2025 Ausschuss fur Wohnen, Bauen, Vergaben und Liegenschaften
(WBVL)

Gemal Zustandigkeitsordnung fir den Rat der Stadt Wegberg und seine Ausschis-
se entscheidet der Ausschuss fur Wohnen, Bauen, Vergaben und Liegenschaften
Uber stadtische BaumalRnahmen mit geschatzten Gesamtkosten ab 50.000,- € (inkl.
Mwst.). Auf dieser Grundlage stellt der Fachbereich Gebdudewirtschaft dem Aus-
schuss nachfolgend eine geplante Baumalnahme vor, deren Wert oberhalb dieser
festgelegten Wertgrenze liegt.

Sachverhalt

An der Turnhalle der Schule am Grenzlandring im Schul- und Sportzentrum kam es
im vergangenen Jahr 2024, wie auch bereits in den Vorjahren, zu einer Reihe von
Undichtigkeiten in der Abdichtung der beiden Flachdacher des Gebaudes. Schon seit
langerem hatten die mit der Behebung beauftragten Dachdeckerunternehmen auf die
zunehmenden Probleme beim Lokalisieren und Reparieren der Undichtigkeiten
hingewiesen. Zeitweise mussen aufgrund dieser Schwierigkeiten Auffangbehalter fur
das eindringende Wasser in der Turnhalle aufgestellt werden, da die Fehlstellen zum
Teil auch nicht zu lokalisieren waren. Wasserschaden kleineren Umfangs sind leider
bereits zu verzeichnen.

Nachhaltige Reparaturen an der Dachabdichtung sind nicht mehr maoglich.

Gleichzeitig bedirfen auch andere Bereiche und technische Anlagen des Gebaudes
dringend einer grundlegenden Sanierung bzw. Erneuerung, so dass die Verwaltung
bereits Ende Dezember 2023 die Erstellung einer Machbarkeitsstudie zur Turnhalle
der Schule am Grenzlandring in Auftrag gegeben hatte, um erstens eine ganz-
heitliche Untersuchung der Sanierungserfordernisse vorzunehmen sowie zweitens
die Voraussetzungen fur die Beantragung moglicher finanzieller Fordermittel zu
schaffen.



Gebaude und Nutzung

Bei der 1-fach-Turnhalle handelt es sich um ein 1987 in wirtschaftlicher und funktio-
naler Bauweise errichtetes Gebaude mit einer Brutto-Geschossflache von 689 m?
(BGF). Es handelt sich um eine tragende Konstruktion aus eingespannten Stutzen
und Tragern aus Sichtbetonfertigteilen, Ausfachungen der Aulienwande mit 2-scha-
ligem ungedammten Mauerwerk sowie Stahltrapezblechen als tragende Dachkon-
struktion.

Seit dem Erbauungsjahr wurden keine relevanten baulichen Veranderungen und
Sanierungen am Objekt vorgenommen. Die Halle ist sowohl als Sporthalle wie auch
als Versammlungsstatte genehmigt. Die hierflr erforderlichen gebaudetechnischen
Anlagen sind vorhanden. Jedoch wurde die Turnhalle in letzter Zeit eher selten als
Versammlungsstatte oder als Ubernachtungsstatte durch Pfadfinder und Polizei
genutzt.

Ob die Nutzung als Versammlungsstatte bei einer Sanierung der Halle weiterhin
Grundlage der Planung sein sollte, ist daher noch abzustimmen.

Die Nutzung der Turnhalle erfolgt tagstuber durch den Schulsport, im Nachmittags-
und Abendbereich durch verschiedene Vereine. Die Halle ist damit bis auf wenige
freie Zeiten am Wochenende voll belegt.

Zur Veranschaulichung des baulichen Zustandes sind der Vorlage einige Fotos der
Turnhalle der Schule am Grenzlandring beigeflugt.

Ziele der Machbarkeitsstudie

Die Ziele der Machbarkeitsstudie waren die folgenden:

- Untersuchung, Feststellung und Dokumentation der sanierungsbedurftigen
Bereiche und Anlagen

- Untersuchung und Aufzeigen von Maoglichkeiten zur Senkung des Energie-
bedarfs und des CO?*-AusstoRes bei einer Sanierung unter Bertcksichtigung
der Wirtschaftlichkeit

- Priorisierung der erforderlichen Sanierungsmal3nahmen

- Ermittlung der Sanierungskosten

- Sanierungskonzept mit dem Ziel der wirtschaftlichen Nutzbarkeit der Turnhalle
fur die nachsten Dekaden

Folgende Ingenieurblros waren mit der Erarbeitung der Studie beauftragt:

GRONAU plan GbR, Wegberg, federflihrend fir die Erstellung der Studie
Ing.-Buro Bosl, Aachen, fur die Technische Gebaudeausrustung

Ing.-Blro Hegger + Partner, Aachen, fur die Tragkonstruktion

AAINA GmbH, Aachen, zur Erstellung einer Thermischen Gebaudesimulation
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Die Machbarkeitsstudie wurde im September 2024 fertiggestellt und vorgelegt. In ihr
wird der festgestellte bauliche und technische Zustand der Turnhalle dargestellt und
bewertet, sowie der erforderliche Sanierungsbedarf und —umfang erlautert und
empfohlen. Fur die einzelnen Sanierungsbereiche wurden die Kosten ermittelt und
die Wirtschaftlichkeit der Gesamtsanierung den Kosten eines Ruckbaus der
Turnhalle mit anschlieBendem Neubau gegenulbergestellt.



Ergebnisse der Machbarkeitsstudie

Ein Sanierungsbedarf wurde fir die folgenden Gebaudeteile und Technischen Anla-
gen festgestellt und empfohlen:

1. Die beiden Flachdachflachen sind in einem dringendst sanierungsbedurftigen

Zustand und sobald wie moglich einer Gesamtsanierung zu unterziehen, um

weitere Folgeschaden zu vermeiden

Der Sportboden (Schwingboden) der Halle ist komplett zu erneuern

Der Prallschutz ist abgangig und zu erneuern

Der Austausch der energetisch extrem mangelhaften Fensterflachen (1-fach-

Verglasung aus Gussglas-Elementen) wird empfohlen

Eine Aullenwanddammung (Warmedammverbundsystem wird empfohlen

Die Sanierung der veralteten Sanitarinstallationen und die Sicherstellung der

Trinkwasserhygiene ist erforderlich

7. Die Sanierung der Warmeversorgungstechnik ist erforderlich, ggf. kann eine
Veranderung der Beheizung der Halle (Versammlungsstatte) erfolgen, der Ein-
bau einer Regeltechnik ist erforderlich

8. Die Erneuerung der abgangigen Raumlufttechnischen Anlage ist erforderlich
(Achtung: Evtl. Entfall der Anforderungen aus Versammlungsstatte)

9. Die Sanierung der veralteten Elektrotechnischen Installationen ist erforderlich
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Insgesamt stellt die Frage, ob die Turnhalle zukunftig weiter als Versammlungsstatte
genutzt werden und noch eine Rolle im Katastrophenschutz spielen soll, eine Grund-
lagenentscheidung fur die Sanierung und die Sanierungskosten dar, da diverse
gebaudetechnische Einrichtungen obsolet wirden, wenn die Halle nicht mehr den
Anforderungen einer Versammlungsstatte gentigen muss. Hierunter fallen

- die Raumlufttechnischen Anlagen (RLT),
- die Blitzschutzanlage,

- die Sicherheitsbeleuchtungsanlage,

- die Alarmierungsanlage,

- und die Entrauchung des Gebaudes.

Das Fazit der Studie beurteilt die Bausubstanz der Turnhalle als erhaltenswert und
sanierungswurdig. Es wird empfohlen, die Sanierung einem Ruck- und Neubau vor-
zuziehen.

Im wirtschaftlichen Vergleich und unter Zugrundelegung aller zu bertcksichtigenden
Kosten liegt der Kostenrahmen eines Neubaus rund 1,0 Mio. € oberhalb der in der
Studie ermittelten Kosten fur eine Gesamtsanierung. Dabei ist der deutlich geringere
Kostenaufwand bei einem mdglichen Verzicht auf die technischen Anforderungen an
eine Versammlungsstatte noch nicht enthalten.

Weiterhin wird auch aus grundsatzlichen Erwagungen der Nachhaltigkeit ein Erhalt
des vorhandenen Gebaudes praferiert.

Die Verwaltung empfiehlt daher die Sanierung der Turnhalle am Grenzlandring vor-
zunehmen.

Weitere Vorgehensweise

Aufgrund der Bedeutung fur die Festlegung des Sanierungsumfangs der Turnhalle ist
zunachst die Entscheidung herbeizufihren, ob weiterhin eine Nutzung als Versamm-
lungsstatte erforderlich ist und moglich sein soll.

Auf der Grundlage dieser Entscheidung ist dann im weiteren Planungsprozess der
Sanierungsumfang in technischer, energetischer und wirtschaftlicher Hinsicht fest-



zulegen. Dabei spielen die vorliegenden Ergebnisse der thermischen Gebaude-
simulation eine wichtige Rolle, um die energetischen MalRnahmen, die getroffen wer-
den sollen, unter oOkologischen (CO?Einsparung) und wirtschaftlichen Gesichts-
punkten zu optimieren.

Unverzuglich nach Beauftragung der Planungsleistungen (nach Inkrafttreten des
Haushalts) soll jedoch im ersten Schritt der Sanierung die Planung und mdglichst
zeitnahe Realisierung der dringend erforderlichen Flachdachsanierung in diesem
Jahr noch erfolgen, um mogliche Folgeschaden durch weiter eindringendes Wasser
zu vermeiden. Dieser Sanierungsabschnitt wirde dann bereits unter Berlcksichti-
gung des parallel zu entwickelnden spateren Gesamtsanierungspakets erfolgen.

Die fur die Dachsanierung erforderlichen finanziellen Mittel sind fur das Jahr 2025 im
Haushaltsplan bereits angemeldet.

Finanzielle Mittel fur die weitere Sanierung der Turnhalle werden fur das kommende
bzw. die kommenden Haushaltsjahre vorgesehen.

Errichtung einer Photovoltaikanlage

Gemal aktuell gultiger BauONW § 42a (3) — Solaranlagen besteht fur Kommunen
bei vollstandiger Erneuerung einer Dachhaut von Gebauden die Pflicht zur Errichtung
einer Photovoltaikanlage (PV-Anlage), was bei der Turnhalle der Schule am Grenz-
landring der Fall ist.

Es kommen hierfur beide Dachflachen fur die PV-Anlage in Frage, sowohl die gro-
Rere und héhere Flache Uber der eigentlichen Turnhalle, als auch die niedrigere Uber
den Nebenraumen (Gerateraume, Umkleiden, Sanitarbereiche). Die Planung und
Dimensionierung der PV-Anlage soll im Zuge der Planung der Dachsanierung
erfolgen und ebenso wie die Gesamtsanierung der Turnhalle unter Berlcksichtigung
energetischer und wirtschaftlicher Parameter erfolgen.

Die fur die PV-Anlage erforderlichen finanziellen Mittel sind ebenfalls fur das Jahr
2025 im Haushaltsplan angemeldet.

Beschlussvorschlag

Der Ausschuss flr Wohnen, Bauen, Vergaben und Liegenschaften beschliel3t, vorbe-
haltlich der Genehmigung und des Inkrafttretens des Haushaltsplanes 2025, die
Sanierung der Flachdachflachen der Turnhalle der Schule am Grenzlandring in
Verbindung mit der Errichtung einer Photovoltaikanlage, wie im Vorlagentext
dargestellt.

Kosten und Finanzierung

Die fur die Flachdachsanierung der Turnhalle der Schule am Grenzlandring benétig-
ten finanziellen Mittel in Hohe von 339.000,- € brutto sind im Entwurf des Haushalts-
plans 2025 unter der Investitionsmallnahme 0771304 H672 — Sanierung der Turnhalle
der Schule am Grenzlandring enthalten.

Die fur die Errichtung einer Photovoltaikanlage auf den beiden Flachdachflachen
bendtigten finanziellen Mittel sind vorbehaltlich der noch nicht feststehenden Dimen-
sionierung der Anlage mit 152.000,- € beziffert. Auch diese Mittel sind im Entwurf
des Haushaltsplans 2025 als InvestitionsmaRnahme enthalten unter der Bezeich-
nung 011304 H940 — Photovoltaikanlage Flachddcher Turnhalle SaG (Schule am
Grenzlandring).



Finanzielle Férdermdglichkeiten

Sowohl fur die Sanierung der Flachdachflachen als auch fur die Errichtung der
Photovoltaikanlage konnen aller Voraussicht nach Fordermittel generiert werden.

FUr die Dachsanierung kommen hierfur eventuell Fordermittel aus der Bundesférde-
rung fir effiziente Gebdude — Einzelmalinahmen (BEG EM) in Betracht.

Fur die Photovoltaikanlage kommen verschiedene Fordermodelle in Betracht. Hier
erfolgt die abschlielRende Festlegung im Zuge der Dimensionierung der Anlage und
der technischen Rahmenbedingungen.

Die entsprechenden Forderantrage wird die Verwaltung moglichst zeitnah stellen und
dem Ausschuss daruber berichten.

Anlagen
- Fotos der Turnhalle der Schule am Grenzlandring
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