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Anlagen der Turnhalle der Edith
Stein Realschule
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O 16.05.2017 Ausschuss fur Wohnen, Bauen, Umwelt und Vergabe (2017)

Sachverhalt

In seiner Sitzung am 08.11.2016 beschloss der Ausschuss fur Bauen, Umwelt und
Vergabe unter TOP 1.8, die Turnhalle der Edith-Stein-Realschule im Jahr 2017
zurtuckzubauen. Der Rickbau solle frihestens in den Sommerferien 2017 erfolgen.
Weiterhin beschloss der Ausschuss, fur die durch den Rulckbau entfallenden
Pausenhof-Toilettenlagen Ersatz zu schaffen. Die Verwaltung wurde beauftragt die
hierfur gunstigste Losung zu erarbeiten und dem Ausschuss in einer der nachsten
Sitzungen vorzustellen.

Konzept zur Ersatzschaffung fiir die entfallenden WC-Anlagen

Vorhanden sind in der Realschule zwei groRere Toilettenanlagen (s. hierzu beiliegen-
den Lageplan). Die eine grenzt an die Aula an und befindet sich im Mittelgeschoss
des Gebaudes, dem Eingangsgeschoss. Sie ist die einzige grolere WC-Anlage im
Realschulgebaude und wird ausschlieRlich wahrend der Unterrichtszeiten genutzt.
Sie ist wie das Schulgebaude selber rund 60 Jahre alt und wurde bisher weder
saniert noch teilsaniert. In einem entsprechend stark sanierungsbedurftigen Zustand
befindet sich diese Toilettenanlage. Das gilt sowohl fur die komplette haustechnische
Ausstattung (Sanitarobjekte, Rohrleitungssysteme, Liftungsanlage, Elektro) als auch
fur den allgemeinen baulichen Zustand. Hier sind insbesondere auch die
Bodenbelage zu nennen, die starke und unangenehme Gertiche verursachen.

Die Sanierung der WC-Anlage ist vom Fachbereich Gebaudewirtschaft fur das Jahr
2017 geplant. Finanzielle Mittel sind im konsumtiven Teil des Haushaltsplans ent-
halten.

Die zweite WC-Anlage befindet sich in der Turnhalle der Realschule, wird direkt vom
Schulhof aus erreicht und nur wahrend der Pausenzeiten oder bei Aullenaktivitaten
genutzt. Sie ist ebenfalls in einem hdchst sanierungsbedurftigen Zustand und wird im
Zuge des Ruckbaus der Turnhalle mit abgerissen.

Maligabe fur die Ersatzschaffung der Pausenhof-Toiletten ist, dass die Zuganglich-
keit auch der neuen Toilettenanlagen weiterhin direkt vom Schulhof aus erfolgt,
sowie dass die Anzahl der WC’s und Urinale im Vergleich zum Bestand nicht redu-
ziert wird.



Von der Verwaltung wurden verschiedene Losungsvarianten erarbeitet und uberpruft:

1. Neubau von Toilettenanlagen im Aulenbereich, z.B. auf der Flache der rtick-
gebauten Realschul-Turnhalle

2. Drei verschiedene Varianten der Umnutzung und des Umbaus von Raumlich-
keiten im vorhandenen Realschulgebaude

Die nachfolgend vorgestellte Konzeption der Umnutzung und des Umbaus der WC-
Anlagen im vorhandenen Gebaude stellt sich im Vergleich der Varianten als beste
und wirtschaftlichste Losung dar:

- Verzicht auf einen ,Neubau“ von Toilettenanlagen im AufRenbereich, somit
keine Folgeaufwandkosten flr ein weiteres neues Einzelgebaude

- Stattdessen Zusammenfassung der bisherigen getrennten Anlagen fir ,Unter-
richtszeit® und ,Pausenzeit/Au3enaktivitaten” im bestehenden Realschul-
gebaude

- Kombinierte Nutzung der WC-Anlagen durch Zugange sowohl vom Gebaude-
inneren aus (,Unterrichtszeit“) als auch vom Schulhof aus (,Pausenzeit”)

Zur Umsetzung dieser Konzeption wird die bestehende Toilettenanlage des Ein-
gangsgeschosses saniert, gleichzeitig aber auch umgebaut und erweitert, in dem die
Flache des benachbarten Klassenraums mit einbezogen wird. Die Zugange vom
Gebaudeinneren aus verbleiben dabei an ihren bisherigen Stellen. Hinzu kommt
lediglich eine neue Zugangsmaglichkeit vom Haupteingangsbereiches des Gebaudes
aus (s. beiliegender Grundriss mit Entwurf der Erweiterung der WC-Anlage). Uber diesen
neuen Zugang wird die WC-Anlage von aulen erschlossen.

Durch die Zusammenfassung der zu sanierenden bestehenden WC-Anlage mit
derjenigen zur Ersatzschaffung der Pausenhof-Anlage, kann mit der gleichzeitigen
Zugangsmaoglichkeit von innen und von auflen auf ,doppelte® WC-Anlagen flr
.Unterrichtszeit” und ,Pausenzeit® verzichtet werden.

So stehen im Ergebnis bei zuklnftig nur einer statt zwei WC-Anlagen aufgrund der
»-doppelten® Nutzungsmoglichkeit sogar mehr WC’s und Urinale zur Verfigung als
vor der Umbau- und SanierungsmalRnahme. Die folgende Tabelle veranschaulicht
dies.

Bestehende WC-Anlagen
(mit getrennter Nutzung ,,U_r:terrichtszeit“ Umgebaute/erweiterte
und ,Pausenzeit®) WC-Anlage
Turnhalle Schulgebude (mit beiden
(,Pausenzeit*) (,Unterrichtszeit*) | Nutzungsmoglichkeiten)

Damen - WC's 8 8 10
Herren — WC's 3 5 5
Herren - Urinale 3 5 8

Die verschiedenen Losungsvarianten wurden nach Abstimmung mit dem zustandi-
gen Fachbereich 202 — Bildung und Soziales auch der Schulleitung der Edith-Stein--
Realschule vorgestellt. Diese hat sich ebenfalls eindeutig flr die oben vorgestellte
Konzeption ausgesprochen.



Aufgrund der demographischen Entwicklung und der Schulerzahlen im Schulzentrum
Wegberg bzw. im Speziellen in der Edith Stein Realschule ist die Umnutzung und der
Umbau eines Unterrichtsraumes zu einem Sanitarbereich moglich.

Kosten

Die GesamtmalRnahme besteht in finanztechnischer Hinsicht aus einem konsumtiven
Teil, der Sanierung und dem Umbau der bestehenden WC-Anlage, sowie aus einem
investiven Teil, der Erweiterung der WC-Anlage um die Flache des benachbarten
Klassenraumes. Basierend auf der vorliegenden Planung wurde eine Kosten-
schatzung erstellt. Die Gesamtkosten in brutto sind wie folgt aufzuteilen:

1. Umbau + Sanierung bestehende WC-Anlage (konsumtiv): 154.500,- €
2. Umbau Klassenraum + Erweiterung WC-Anlage (investiv):  139.500,- €
Gesamtkosten der MalRnahme: 294.000,- €

Die beiden anderen erarbeiteten Losungsvarianten zur Umnutzung/zum Umbau im
vorhandenen Realschulgebaude beinhalten zwei getrennte WC-Anlagen fur ,Unter-
richtszeit® und ,Pausenzeit”. Sie weisen den Vorteil der Zusammenlegung zweier
Anlagen nicht auf und fuhren daher zu héheren Gesamtbaukosten und zu einer flr
die jeweilige Nutzung geringeren Anzahl von WC’s und Urinalen.

Gleiches qilt auch fur die Variante ,Neubau der WC-Anlagen im AulRenbereich®. Hier
kommt noch hinzu, dass ein vollig neues Gebaude mit zusatzlichen Flachen errichtet
wlrde, was die entsprechenden zusatzlichen Folgeaufwandskosten, wie z.B.
Abschreibungen, Reinigungs- und Energiekosten, Kosten fur Versicherung, etc.,
nach sich ziehen wurde.

Umsetzung der MaRnahme

Aufgrund der Umnutzung eines Unterrichtsraumes zu einem Sanitarbereich ist ein
Bauantrag zu stellen und eine Genehmigung einzuholen. Die entsprechenden Leis-
tungen, auch fur die weitere Ausfuhrungsplanung, Ausschreibung und Bau-
uberwachung Ubernimmt der Fachbereich Gebaudewirtschaft. Fur die haustech-
nische Planung ist ein Fachingenieurblro zu beauftragen.

Ein maglicher terminlicher Ablauf fur die Gesamtmalnahme ist aufgrund der zum
Teil larmintensiven Arbeiten (Abbruch-, Beton- und Mauerarbeiten) bereits mit der
Schulleitung besprochen worden. Die Osterferien 2018 sowie die davor liegenden
drei Wochen sind demzufolge der nachstgunstige geeignete Zeitraum. Davon aus-
gehend konnten die Arbeiten anschlieRend bis zum Beginn des Sommers 2018 ab-
geschlossen werden.

Wahrend der Bauzeit sollen die WC-Anlagen der Turnhalle als Ersatz zur Verfligung
stehen. So kann auf die kostenaufwandige Anmietung und Aufstellung von WC-
Containerldésungen verzichtet werden.

Der Abbruch der Turnhalle konnte im Anschluss nach Fertigstellung der WC-Anlage
im Schulgebaude erfolgen.

Beschlussvorschlag

Der Ausschuss fur Wohnen, Bauen, Umwelt und Vergabe beschlielt, das Konzept
zur Ersatzschaffung fur die durch den Rickbau der Realschulturnhalle entfallenden
Pausenhof-Toilettenanlagen wie in der Vorlage beschrieben umzusetzen.



Kosten und Finanzierung

Die Kosten der Gesamtmalnahme teilen sich wie vorbeschrieben in einen konsum-
tiven und einen investiven Teil auf.

Der konsumtive Teil umfasst die Sanierung und den Umbau der bestehenden WC-
Anlage des Eingangsgeschosses und betragt gemal® Kostenschatzung insgesamt
154.500,- € brutto.

Hierfur sind im Haushaltsplan 2017 Mittel unter dem Produktsachkonto 0307109
521100 — Edith Stein Realschule enthalten. Der Grof3teil der Ausgaben wird jedoch
erst im Jahr 2018 anfallen, so dass entsprechende finanzielle Mittel fur den Haus-
haltsplan des Jahres 2018 erneut anzumelden und zur Verfligung zu stellen sind.

Der investive Teil umfasst die Umnutzung und den Umbau des Klassenraumes zur
Erweiterung der bestehenden WC-Anlage und betragt gemal Kostenschatzung
insgesamt 139.500,- € brutto.

Hierfur sind im Haushaltsplan 2017 Mittel in Héhe von insgesamt 215.000,- € (2017 -
180.000,- € , 2018 — 35.000,- €) unter der Investitionsmalinahme 077304 H 919 —
Neubau Toilettenanlage Edith Stein Realschule enthalten. Gemaly Kostenschatzung
und Kostenaufteilung ist der konsumtive Anteil hoher als zunachst vorgesehen, so
dass der investive Ansatz flir das Haushaltsjahr 2018 entfallen kann und die Mittel,
die 2017 zur Verfugung stehen, voraussichtlich nur zu rund 75% bendtigt werden.

Durch den investiven Anteil an der GesamtmalRnahme in Hohe von 139.500,- €
erhdhen sich die jahrlichen Abschreibungskosten fur das Realschulgebaude.
Bezogen auf die Restnutzungsdauer des Gebaudes von 21 Jahren bis zum
31.12.2038 erhoht sich die jahrliche Abschreibung um voraussichtlich ca. 6.650,- €
von derzeit 88.216,44 € auf dann rund 94.870,- €.

Weitere und zusatzliche Folgeaufwandkosten entstehen durch die Baumalnahme
nicht, da die Flache der neuen WC-Anlage als Erweiterung in das bestehende
Realschulgebaude baulich integriert wird, und so keine zusatzlichen Bewirt-
schaftungskosten entstehen.

Somit kdnnen die durch den Ruckbau der Turnhalle prognostizierten Einsparungen
bei den Bewirtschaftungskosten der Realschule in voller Hohe generiert werden.

Alternativen
Kein Vorschlag der Verwaltung.

Anlagen

- Lageplan der Edith Stein Realschule mit Grundrissdarstellung
Eingangsgeschoss

- Umbau und Erweiterung der WC-Anlage im Mittelgeschoss
(Eingangsgeschoss), Grundriss M 1:100
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