Beschlussvorlage

Geschaftszeichen: Verantwortliche/r: Vorlagennummer:
Vi/24 Amt fir Gebaudemanagement 242/050/2015

Varianten einer zukinftigen Grundsticknutzung Berufsschulgelande an der
DrausnickstralRe
Beratungsfolge Termin O/N Vorlagenart Abstimmung

Bildungsausschuss 24.02.2015 O Gutachten

Bauausschuss / Werkausschuss fiir

den Entwéasserungsbetrieb 24.02.2015 O Beschluss

Beteiligte Dienststellen
OoBM\VI, IV, Amt 40, Schulleitungen der BS, TS, FOS/BOS, WS, Amt 23

I. Antrag

Auf Grundlage der vorliegenden Arbeitsergebnisse soll die Ausarbeitung eines Masterplans fiir das
Grundstlick des Berufsschulgelandes auf Grundlage der Variante A oder B erfolgen. Die Leistun-
gen daflr werden an externe Planer vergeben.

[I. Begrindung

1. Ergebnis/Wirkungen
(Welche Ergebnisse bzw. Wirkungen sollen erzielt werden?)

Aufgrund der unwirtschaftlichen Ausnutzung des Grundstiickes und des festgestellten Sanie-
rungsbedarfes auch der librigen vorhandenen Schulgebaude, wurde anlasslich des SPD-
Fraktionsantrages im UVPA am 03.12.2013 (242/345/2013) eine Neuordnung der Bebauung
auf dem Grundstuick der Berufsschule mit dem Ziel freie Grundstiicksflachen zu generieren,
beflrwortet. Damit sollte eine hdhere Verdichtung auf dem Grundstlick erreicht werden, um
freiwerdende Grundstlcksflachen einer Vermarktung oder einer anderen Nutzung zuzufiihren.

Die Verwaltung wurde mit Beschluss des Schulausschusses am 13.03.2014 (40/216/2014) im
Zusammbhang mit dem SSP-Projekt Werkstattentrakt Berufsschule beauftragt, eine sinnvolle
Neuordnung des Grundstucks der Berufsschule mit FOS und TS auszuarbeiten auf deren Ba-
sis ein Masterplan fur die Erstellung eines langfristigen Konzepts fir eine bedarfsgerechte Nut-
zung einschliel3lich entsprechender Kostenschatzungen beauftragt werden kann.

Der verwaltungsinterne Ideenwettbewerb fand im Herbst 2014 statt. Es beteiligten sich insge-
samt 9 Mitarbeiter des GME einschl. Hausverwalter an dem Workshop zum Teil in Ihrer Frei-
zeit. Aus den ersten Entwurfsskizzen der Teilnehmer wurden 4 unterschiedliche Losungsvor-
schlage tiefer ausgearbeitet und danach die Ergebnisse mit den o0.g. Beteiligten diskutiert. Als
Ergebnis dieses Vorabstimmungsprozesses wurden die Varianten A+B als Losungsvorschléage
ausgewahlt (siehe Anlage - auch die Varianten C+D sind informativ zur Ansicht beigeftigt).

Die vorliegenden Planungsstudien beruhen auf den notwendigen und abgestimmten Brutto-
geschossflachen fir die einzelnen Schulen um die Unterbringung auf dem Schulgelande
nachzuweisen. Dartiber hinaus wird die Barrierefreiheit in allen Schulbereichen bericksichtigt.

Der Abriss und Neubau des Werkstattentraktes war vorgegeben, da die vorhandene Raum-

struktur fur eine Verbindung von theoretischem und praktischem Lernen ungeeignet ist (aus-
fuhrliche Begriindung siehe 40/216/2014).
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Der kaufméannische Trakt wurde aufgrund der erst im Jahr 2010 abgeschlossenen Generals-
anierung nicht in die Betrachtung einbezogen, da diese Nutzung nicht zuletzt aufgrund der be-
stehenden Bindungsfrist unverandert bleibt.
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Eine mogliche Unterbringung der Wirtschaftsschule am Berufsschulstandort im Rahmen des
verwaltungsinternen ldeenwettbewerbes wurde aufgrund des im Schulausschuss am
10.10.2013 festgestellten Sanierungsbedarfes (40/202/2013) der Wirtschaftsschule geprft. Ein
weiterer Grund ist einen mdglichst hohen Ausnutzungsgrad der vorhandenen Ressourcen zu
erreichen (z.B. naturwissenschaftlicher Fachrdume, IT-Ausstattungen) und das Vermeiden von
Schulprovisorien wahrend einer Schulgebdudesanierung. Zudem ware das rd. 21.000 m2 gro-
3e Grundstiick an der Artilleriestral3e -am Rande des Rothelheimparks- fur eine Wohnnutzung
gut geeignet.

Programme / Produkte / Leistungen / Auflagen
(Was soll getan werden, um die Ergebnisse bzw. Wirkungen zu erzielen?)

Aufgrund des Gesamtvolumens der notwendigen Investitionen ist aus Sicht der Verwaltung nur
eine abschnittsweise Realisierung maoglich. Bisher ist im SSP-Programm nur eine Sanierung
(nicht Neubau) des Werkstattentraktes der Berufsschule vorgesehen, fir den nach dem mittel-
fristigen Investitionsplan (HH 2015) erst 2018 erste Planungsmittel eingestellt sind.

Das Berufsschulzentrum wurde zwischen 1976 und 1980 gebaudeweise in Betrieb genommen.
Die ndrdlichen Gebaude (z.B. gewerblicher Trakt) sind ca. Baujahr 1963 und wurden dafur
umgenutzt. Um ihrem Bildungsauftrag gerecht zu werden, miissen neben den baulichen Auf-
wendungen auch die veralteten und verbrauchten technischen Ausstattungen der zahlreichen
Ausbildungsrichtungen einschl. haustechnischer Installationen nahezu vollstandig erneuert
werden.

Schulerzahlen im Schuljahr 2013-14

BS 2.926 (durch Blockunterricht max. rd. 1/3 gleichzeitig anwesend)
FOS + BOS 562 + 148

TS 357

WS 530

Gesamt 4.523
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Davon sind max. ca. 2.200 Schiler gleichzeitig anwesend.

Der Masterplan soll im Laufe des Jahres 2015 ausgearbeitet und fertig gestellt werden, so
dass dann die Moglichkeit besteht, ab 2016 Planungen fir Schulumbauten und Sanierungen
erbringen zu kénnen. Im besten Fall kdnnte dann ggfs. eine bauliche Umsetzung ab 2017 be-
ginnen.

Das Ergebnis der Masterplanausarbeitung soll anschlieRend in den Gremien erértert und ein
Grundsatzbeschluss herbei geflihrt werden. Er beinhaltet u.a. den Nachweis der Raumpro-
grammflachen, konkrete Bauabschnittsbildungen und eine Projektkostenannahme.

Prozesse und Strukturen
(Wie sollen die Programme / Leistungsangebote erbracht werden?)

Erlauterungen zu den Varianten A und B (Stand Workshop vor Masterplanerstellung)
Die Erschlie3ungen fiir den motorisierten Verkehr bleiben im Wesentlichen unverandert, aul3er
dass bei Variante B durch die neue Wohnbebauung auch der Verkehr in der Moltke-/Wilhelm-
/Schillerstralle zunimmt. Die Anbindung des 6ffentlichen Nahverkehrs ist bei einer zusatzlichen
Unterbringung der Wirtschaftsschule am Berufsschulstandort anzupassen.

An der DrausnickstralRe sind in jedem Fall Larmschutzmafinahmen notwendig. Die geplante,
neue Bebauung muss dafiir mit geeigneten Grundrissen geplant werden. Bei Bedarf sind im
Zuge der weiterer Planungen erganzende MalRhahmen zu treffen.

Variante A

Beschreibung:

Der Entwurfsgedanke beruht im Wesentlichen darauf die vorhandenen Gebaude weiter zu nut-
zen und die Strukturen dieser Geb&udeteile aufzunehmen und entsprechend der funktionalen
Erfordernisse zu erganzen. Eine Realisierung im Hinblick z.B. auf notwendige Baustellenein-
richtungsflachen erscheint einfach und mit ertraglichen Nebenwirkungen auf den weiter laufen-
den Betrieb der brigen Bereiche moglich. Die Mindestbauzeit zur Erstellung und Sanierung al-
ler Gebaude betragt im bestmdoglichen Fall ca. 10 Jahre, sofern dies auch haushaltstechnisch
maoglich ware.

Die Berufsschule wird im nérdlichen und dstlichen Teil des Grundstiicks zusammen gezogen.
Wirtschafts- und Techniker Schule sind an der Stidseite angeordnet und die FOS entwickelt
sich nach Westen. Stadtebauliche Aspekte kommen mit den Neubauten an der Drausnickstra-
3e zum Tragen. In der Mitte bleibt ein gro3er zusammenhangender Platz frei. Fir die Wirt-
schaftsschule soll es einen separaten Schulhof geben, da dort jiingere Kinder als an den ande-
ren Schulen sind.

Es wird davon ausgegangen, dass Raum zum Wachsen fur zuklnftige Nutzungserfordernisse
bleiben muss und dass eine private Wohnnutzung in diesem Kontext stérend ware. Deshalb
wird eine private Wohnnutzung nur auf dem Grundsttick der heutigen Wirtschaftsschule an der
ArtilleriestralRe in Betracht gezogen.

Bei Schwankungen der Schulerzahlen in den einzelnen Schulen ist eine gro3tmogliche Flexibi-
litat gegeben. Die im Endzustand vorhandenen Flachenreserven von ca. 4800 m2 BGF ermég-
lichen Umnutzungen von Teilgebaudebereichen bzw. die Unterbringung weiterer Nutzungen.

Ein mogliches Ziel ware z.B. die Schaffung eines Erlanger Berufs- und Erwachsenenbildungs-
zentrums an diesem Standort z.B. ergdnzt durch die VHS, die abends schon jetzt viele Rdume
in der Berufsschule abends nutzt und zudem Raume in der Wilhelmstral3e hat. Ggfs. kdnnte
auch Wohnraum z.B. fUr auswaértige Berufsschiler im Gebaude der heutigen Technikerschule
entstehen.
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Auf dem Grundstuick kdnnen ebenerdig ca. 168 von 225 notwendigen KFZ-Stellplatzen unter-
gebracht werden. Auf der Flache stdlich der Hirsemannhalle konnten zusatzlich ca. 130 KFZ-
Stellplatze nachgewiesen werden (ca. 298 gesamt). Die 415 notwendigen Fahrradstellplatze
kénnen auf dem Grundstiick untergebracht werden (Bestand 200 Stellplatze an der Drausnick-
stralRe und insgesamt ca. 50 Stlick am kaufmannischen Trakt und bei der Hirsemannhalle)

Mdoalicher Zeitablauf:
1. FOS Anbau optional mit 6 Klassen, Aufzug, WCs und zweitem Rettungsweg
-> dann Einsparung BU-Mittel in Hohe von ca. 0,8 Mio. €

2. Werkstattenneubau im Schulhof Bereich Metall und Mensa fir alle Schulen im EG (im ge-
werblichen Trakt sind zur Schulhofseite nur Nebenrdume vorhanden)

3. Werkstattenneubau Ost mit KFZ und Bereich Elektro
4. Abbruch vorhandener Werkstéattentrakt, Neubau der Wirtschaftsschule

5. Neubau der Technikerschule an der Drausnickstraf3e
-> danach steht das bisherige Gebaude der Technikerschule nach einer Generalsanierung fir eine an-
dere Nutzung zur Verfligung

Variante B

Beschreibung:

Der Entwurfsgedanke verdichtet die Schulnutzungen raumlich und schafft so Freiflachen an
der Schillerstral3e, die fir eine Wohnnutzung geeignet sind. Eine Realisierung erscheint des-
halb eher schwieriger und es kénnen gréere Nebenwirkungen bei der Bauabwicklung auftre-
ten. Die Mindestbauzeit zum Abbruch und der Neuerstellung Gebaude betragt im bestmaogli-
chen Fall ca. 10 Jahre, sofern dies auch haushaltstechnisch moglich wére.

Die grof3 anmutenden Gebauderiegel lassen trotzdem viel Platz fir Freirdume und sie werden
innerhalb der Geb&ude sinnvoll untergliedert. Die Berufsschule entwickelt sich U-formig um die
FOS, die erhalten bleibt. Zusatzliche Raume fir die FOS sind auch in diesem Teil enthalten.
Die Mensa, die Wirtschafts- und Techniker Schule sind an der Stidseite angeordnet. Fur die
Wirtschaftsschule soll es einen separaten Schulhof geben, da dort jingere Kinder als an den
anderen Schulen sind.

Die im Endzustand vorhandenen Flachen sind fur die Schulen geman foérderfahigem Raum-
programm optimiert. Die stadtischen Investitionskosten sind wahrscheinlich nur geringfiigig ho-
her als bei Variante A. Als Nachteil kdnnte der hdhere energetische Erstellungsaufwand fir die
Neubauten und die Abschreibung von bereits getatigten Teilsanierungen an den abzureiRen-
den Gebauden angesehen werden.

Neben neuen Mehr- und Einfamilienhausern auf ca. 9500 m2 Grundstticksflache an der Schil-
lerstral3e kdnnte auch Wohnraum z.B. fur auswartige Berufsschuler in der heutigen Techniker-
schule entstehen.

Auf dem Grundstiick kénnen ebenerdig ca. 100 von 225 notwendigen KFZ-Stellplatzen unter-
gebracht werden. Auf der Flache sidlich der Hirsemannhalle konnten 130 KFZ-Stellplatze
nachgewiesen werden (ca. 230 gesamt). Die 415 notwendigen Fahrradstellplatze kénnen auf
dem Grundstuick untergebracht werden (Bestand 200 Stellplatze an der Drausnickstraf3e und
insgesamt ca. 50 Stiick am kaufméannischen Trakt und bei der Hirsemannhalle)

Mdoalicher Zeitablauf:
1. Teilneubau Werkstatten | im westlichen Grundstticksteil - vorlaufiger Erhalt eines Teils des
bestehenden Werkstattentraktes
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2. Neubau des Verwaltungstraktes und der Mensa

3. Abbruch des Verwaltungstrakts, Teilneubau Werkstétten Il sowie des gewerblichen und IT-
Traktes mit zusatzlichen Raumen fiir die FOS

4. Abbruch des gewerblichen und IT-Traktes sowie des anderen Teils des bisherigen Werkstat-
tentraktes (-> Verkauf des ndrdlichen Grundstiickteils am Berufsschulgelande moglich),
Neubau der Wirtschaftsschule

5. Neubau der Technikerschule an der Drausnickstral3e
-> danach steht das bisherige Geb&ude der Technikerschule nach einer Generalsanierung fur eine an-
dere Nutzung zur Verfligung

Den Schulleitern der betroffenen Schulen wurden die 4 Planungsvarianten A-D am 19.12.2014
vorgestellt. Eine Stellungnahme der Schulleiter ist in der Anlage beigefiigt. Die Schulleiter
sprechen sich einstimmig zur Realisierung der Variante A aus.

Ressourcen
(Welche Ressourcen sind zur Realisierung des Leistungsangebotes erforderlich?)

Haushaltsmittel

Fur die Erstellung des Masterplans und daftr notwendiger Planungsleistungen stehen 2015
Haushaltsmittel in Héhe von 130.000 € zur Verfugung.

[] werden nicht benétigt

X sind vorhanden auf IvP-Nr. 231A.401 (Masterplan und Werkstattensanierung)
bzw. im Budget auf Kst/KTr/Sk

= sind groftenteils nicht vorhanden fur die Umsetzung der vorgeschlagenen Varianten
A oder B

Im mittelfristigen Investitionsplan sind bisher 8.385.000 € fir eine Sanierung des Werkstatten-
traktes vorhanden (2018: 200.000 € der Ubrige Betrag ,spater”).

Zusatzliche Kosten zu den Bauinvestitionen betragen fiir Einrichtungen und Lehrausstattungen
insbesondere Werkstéatten ca. 6 Mio. €. Davon sind bisher rd. 1 Mio. € in den Haushaltspla-
nungen vorgesehen. Bei einem Neubau des Werkstattengebaudes sind auch die daflr in der
Grobkostenschatzung enthaltenen Einrichtungskosten mit Lehrmaterialien in Héhe von 5 Mio.
€ nach FAG férderfahig. Auch ohne einen Neubau der Werkstatten missen die vorhandenen
grofltenteils veralteten Lehrausstattungen zeitnah ersetzt werden.

Die folgenden genannten Kosten sind abgeschétzte Grobkostenangaben zur Orientierung fur
die Varianten A und B. Dabei ist zu beachten, dass FAG-Forderungen und Grundstiickserlose
den stadtischen Haushalt erst nach Vorfinanzierung der Schulsanierungsmafnahmen entlas-
ten. Die FAG-Forderungen wurden vereinfacht mit rd. 32 % der Projektkosten abgeschétzt.

Die Grundstickerldse sind mit einem Bodenrichtwert von 400,- €/m? Grundstucksflache ange-
setzt worden (= 2-geschossige Bauweise - bei hoheren Bebauungen waren ggfs. hohere Erlo-
se vorstellbar). Eine VerduRerung des Grundstiicks Wirtschaftsschule ist nach der Erstellung
des Schulneubaus auf dem Berufsschulgelande maoglich. Eine VerduRerung eines Grundsttick-
steils des Berufsschulgrundstticks bei Variante B ist nach dem Neubau des gewerblichen und
des IT-Trakts moglich.

In die Kosten sind MaRnahmen fur Gebaudeabbrucharbeiten, Provisorien, Umztige, Schulhof-

gestaltungen, Trafoverlegungen und Stellplatze mit 3,8 Mio. € (Variante A) und 6,6 Mio. € (Va-
riante B) enthalten.
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Variante A
Bauinvestitionskosten rd. 53 Mio.

einschl. der Generalsanierung aller zu erhaltenden Gebaudeteile -

Kosten dafur anteilig ca. 10 Mio. €

Eine zeitliche Streckung ware mdglich dann sind aber rd. 3 Mio. € weniger
FAG-Forderung und damit ein hoherer Eigenanteil fur die Stadt zu erwarten.

Einsparung BU und Erlose ca. 9 Mio.
Sondereffekt FOS BU MalRnahmeneinsparung +

Grundstuckserlos WS fir rd. 21.000 m?

FAG-Forderung ca. 17 Mio.

Verbleibende Bauinvestitionskosten ca. 27 Mio.
Zusatzlich ca. 6 Mio. € fur Einrichtungen und Lehrausstattungen

Bruttogeschossflachen: ca. 29.900 mz
(einschl. tagesbelichteten Kellerbereichen in Bestandsgeb&uden)
Variante B

Bauinvestitionskosten rd. 60 Mio.

einschl. der Generalsanierung der zu erhaltenden FOS
Kosten dafur ca. 2 Mio. €

Erlose ca. 12 Mio.
Grundstiickserlos WS fir rd. 21.000 m2und BS fir rd. 9.500 m2

FAG-Forderung ca. 19 Mio.

Verbleibende Bauinvestitionskosten ca. 29 Mio.
Zusatzlich ca. 6 Mio. € fur Einrichtungen und Lehrausstattungen

Bruttogeschossflachen: ca. 24.200 mz
(Neubauten ohne Unterkellerung)

Anlagen: 1. Variante A, B, C,D
2. Variante A + B vergroRerte Lageplangegeniberstellung
3. Stellungnahme der Schulleiter vom 16.01.2015

lll. Abstimmung
siehe Anlage
IV.Beschlusskontrolle

V. Zur Aufnahme in die Sitzungsniederschrift
VI.Zum Vorgang

Seite 6 von 6



	Datum
	OStatus
	Zuständig
	Typ
	Beratungsfolge
	SMC_BM_VOTEXT5
	Beschlußvorschlag
	Sachverhalt
	Anlage

