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SITZUNGSVORLAGE Nr.l2 0-V-40-0011
(Jahr-V-Amt-Nr.)
Betreff: Dezernat(e) 11/40

Johannes-MaaR-Schule II. Bauabschnitt mit 2 Feld-Sporthalle - Ausfiihrungsvorlage
Anlage/n siehe Seite 3

[ ] Bericht zum Beschluss Nr. vom

Stellungnahmen

Personal- und Organisationsamt nicht erforderlich erforderlich {
Kammerei reine Personalvorlage " | = s.unten
Rechtsamt nicht erforderlich erforderlich .
Umweltamt: Umweltprifung nicht erforderlich erforderlich .
Frauenbeauftragte nach - dem HGIG nicht erforderlich & erforderlich .
- der HGO nicht erforderlich erforderlich e
StraBenverkehrsbehérde nicht erforderlich erforderlich f"
Projekt-/Bauinvestitionscontrolling nicht erforderlich erforderlich o
Sonstige: nicht erforderlich erforderlich e
Beratungsfolge DL-Nr.
(wird von Amt 16 ausgefilllt)
a) |Ortsbeirat nicht erforderlich erforderlich o
Kommission nicht erforderlich erforderlich e
Auslanderbeirat nicht erforderlich erforderlich f"
b) | Seniorenbeirat nicht erforderlich erforderlich e
Magistrat Tagesordnung A & Tagesordnung B
Eingangsstempel Biro des Magistrats Umdruck nur fir Magistratsmitglieder ]
ihasdstc\:lslrjgrsdnetenversamqung nicht erforderlich ¢ erforderlich g
Eingangsstempel Amt 16 offentlich f* nicht 6ffentlich
X wird im Internet/PIWI veréffentlicht

Bestétigung Dezernent/in

Imholz

Stadtrat

Vermerk Kammerei

[] Stellungnahme nicht erforderlich

X] Die Vorlage erfiillt die haushaltsrechtlichen Voraussetzungen.

[ ] = siehe gesonderte Stellungnahme

Wiesbaden,

Imholz
Stadtkdmmerer
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A _Finanzielle Auswirkungen

Mit der antragsgemafen Entscheidung sind [_] keine finanziellen Auswirkungen verbunden.

X finanzielle Auswirkungen verbunden.
(in diesem Fall bitte weiter ausfiillen)

|. _Aktuelle Prognose Ergebnisrechnung Dezernat

HMS-Ampel  [] rot L] grin Prognose Zuschussbedarf:
abs.:
in %:
Il. _Aktuelle Prognose Investitionsmanagement Dezernat
Investitionscontrolling X Investition [] Instandhaltung
Budget verfligte Ausgaben (Ist): abs.: 2.902.809,00
in %: 18,5
ll. Ubersicht finanzielle Auswirkungen der Sitzungsvorlage
Es handelt sich um [ ] Mehrkosten
X budgettechnische Umsetzung
. « Finanzierung
Gesamt- darin zusétzl. . .
. . (Sperre, Kontierung | Kontierung .
IM | CO | Jahr | Bezeichnung kc_)sten Beda_rf apl/iapl Ertrag) (Objekt) (Konto) Bezeichnung
in€ in€ .
in€
2021 | Bauvon
X " Solaranlagen 100.000 1.04921 842200 36 Solaranlagen Bau
Beschaffungen
X 2022 | in Projekten 660.000 1.04345 842120
investiv
Summe einmalige Kosten:
2022 | Miete und Liegenschaftskostens
X | Werterhalt p.a. 1.785.784 15000099 | 670000 elle

Summe Folgekosten:

Bei Bedarf Hinweise /Erlauterung: ZIM008, Z-S3-IN-A, Stand: 24.03.2020
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B Kurzbeschreibung des Vorhabens

Die Inhalte dieses Feldes werden (aul3er bei vertraulichen Vorlagen, wie z. B. Disziplinarvorlagen) im Internet/Intranet veroffentlicht
und dirfen den Umfang von 1200 Zeichen nicht Gberschreiten (soweit erforderlich: Ergénzende Erlauterungen s. Pkt. IV.; bei
einigen Vorlagen (z. B. Personalvorlagen) entfallen die weiteren Ausfiihrungen ab Pkt. 1.)

Es diirfen hier keine personenbezogenen Daten im Sinne des Hessischen Datenschutzgesetzes verwendet werden (Ausnahme:
Einwilligungserklarung des/der Betroffenen liegt vor). Es handelt sich um ein Pflichtfeld.

Die Pavillons und die Turnhalle der Johannes-Maalf3-Schule sind stark sanierungsbediirftig. Die
Bausubstanz der einzelnen Gebaudeteile ist bereits angegriffen. Darliberhinaus wurde das
Raumprogramm fur die Schule Uberarbeitet. Es fehlt an Raumlichkeiten, die geschaffen werden
missen. In einem I. Bauabschnitt wurde das Hauptgebaude neu errichtet. Im Il. Bauabschnitt
sollen nun die Pavillons, die Sporthalle und der Schulhof durch einen weiteren Neubau ersetzt
und die weiteren bendtigten Raume geschaffen werden.

Anlagen:

Baukostenberechnung der WiBau GmbH

Mietkostenkalkulation der WiBau GmbH

Plausibilitatspriifung und Stellungnahme der Revision (noch auf 19-V-40-0026 ausgestellt, SV -
Nummer wurde auf 2020 angepasst).

Raumprogramm

Plane

Terminplan

Auflistung Mietmodelle

wn e

No ok

C Beschlussvorschlag:

Kenntnisnahme:

1. Es wird zur Kenntnis genommen, dass

1.1 mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung Nr. 0023 vom 07.02.2018 Dezernat 111/40
beauftragt wurde, die Umsetzung der Planung fur den II. Bauabschnitt in die Wege zu leiten

1.2  das beiliegende Raumprogramm in enger Abstimmung mit der Schule erarbeitet wurde.

1.3  die Genehmigungsplanung fir den Neubau unter der Projektsteuerung des Hochbauamtes
abgeschlossen ist und der Bauantrag eingereicht werden kann.

1.4 mit dem Neubau, Abriss der Pavillons und spateren Abriss der Bestandsturnhalle im unteren
Teil des Gelandes eine Flache von ca. 5000 gm fir weitere BaumalRnahmen verbleibt. Der
Abriss der Turnhalle ist nicht Bestandteil des Projektes.

15 die Planungen fiir den Neubau bis einschliel3lich Leistungsphase 4 durch das stadtische
Hochbauamt erfolgten. Die Kostenberechnung des Hochbauamtes belauft sich auf ca.
21.000.000 €.

1.6 im Rahmen der Beratungen zum Haushaltsplan 2020/21 festgelegt wurde, das Vorhaben
von dem urspringlich mit Hilfe des Hochbauamtes zu realisierenden Investitionsprojekt zu
einem uber ein Mietmodell abzuwickelndes WiBau-Projekt umzusteuern.

1.7 die baulichen Gesamtkosten der MalRnahme inkl. Kosteniiberarbeitung, Kosten-
steigerungsrate, Risikozuschlage und Projektmanagementkosten der WiBau GmbH bei rd.
27.350.000 Euro liegen werden. (Anlage 1).

1.8 die Baumafinahme gemalf beigefligtem Terminplan umgesetzt werden kann, insofern das
Hochbauamt so lange die vorbereitenden Mafnahmen flr das Projekt weiter vollstandig
betreut, bis durch vertragliche Regelungen das Projekt an die WiBau Ubergehen kann und in
die Auftrage seitens der WiBau eingestiegen wird.

1.9 die Bauausfihrung der Schule durch die WiBau GmbH erfolgt und das Schulgebaude durch
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1.10

1.11

1.12

1.13

1.14

1.15

die Landeshauptstadt Wiesbaden im Anschluss fur 30 Jahre angemietet werden soll.
Danach geht das Gebaude in das Eigentum der Landeshauptstadt Wiesbaden Uber.

Grundlage der Miet- und Betriebskosten fiir den Neubau die tatséchlichen Kosten sein
werden. Die der Sitzungsvorlage beigefiigte Kalkulation ermittelt sich anhand der aktuell
vorliegenden Kostenberechnung des Hochbauamtes und der zusatzlichen Kosten flr die
Umsetzung als Mietmodell.

die voraussichtlichen Miet- und Betriebskosten gemaf derzeitiger Kalkulation auf der Basis
der Kostenberechnung bei ca. 1.785.784 Euro p.a./ 148.815 Euro mtl. liegen und ab
Inbetriebnahme des Gebaudes zu zahlen sein werden. Die jahrlichen Kosten werden im CO-
Haushalt ab 2022 zu berucksichtigen sein. (Anlage 2)

Entwurfsplanung, Kostenberechnung und Terminplanung im Rahmen einer
Plausibilitatspriifung durch das Revisionsamt gepriift und plausibilisiert wurden. Die Priifung
ergab, dass gegen die Planung keine grundsatzlichen Bedenken bestehen. (Anlage 3)

die Kosten fir die Feuerwehrzufahrt und der Kanalanbindung noch nicht in der Kosten - und
Mietkalkulation der WiBau enthalten sind, da hier noch abstimmende Gesprache parallel zur
Plausibilisierung gefuhrt werden mussten.

die Einrichtungskosten fur die MaRnahme voraussichtlich 660.000 Euro betragen und zum
Doppelhaushalt 2022 angemeldet werden.

fur den Neubau (Il. BA) aktuell eine Photovoltaikanlage mit ca. 30 kWp Leistung geplant
wird. Zusatzlich kann auf dem bestehenden Gebaudeteil (1. BA) eine Anlage mit ca. 30 kWp
errichtet werden. Die Errichtungskosten der beiden PV-Anlagen belaufen sich auf
€a.100.000 Euro. Die Umsetzung und Finanzierung erfolgt Giber den BGA des Umweltamtes
IM-Projekt 1.04921 36 Solaranlagen Bau (gemaR Beschluss Nr. 0511 vom 13.12.2018).

Beschlussfassung:

2.

Dem Il. Bauabschnitt als Ersatz- und ErweiterungsmalRnahme der Johannes-Maal3-Schule
wird zugestimmt.

Mit der baulichen Umsetzung wird die WiBau GmbH beauftragt. Mit der WiBau GmbH ist die
Umsetzung der Baumaflinahme und der Mietvertrag vertraglich zu regeln. Das Gebaude wird
durch die Landeshauptstadt Wiesbaden auf 30 Jahre angemietet. Danach geht das
Gebéaude in das Eigentum der LHW Uber.

Die jahrlichen Miet- und Bewirtschaftungskosten fiir den Neubau und die Sporthalle in H6he
von voraussichtlich jahrlich 1.785.784 Euro sind zum Doppelhaushalt 2022/2023
anzumelden.

Die noch zu ermittelnden Kosten fir die Feuerwehrzufahrt und die Kanalanbindung sind
nach Klarung in die jahrlichen Miet- und Bewirtschaftungskosten aufzunehmen

Dezernat 111/40 wird beauftragt, unverziglich mit der WiBau GmbH die notwendigen Vertrage
abzuschliel3en.

Dez IV / 64 wird beguftragt, die vorbereitenden MaRnahmen fir die Neubaumalnahme bis
zum vertraglichen Ubergang an die WiBau GmbH weiter zu betreuen.

Die Einrichtungskosten in Hohe von voraussichtlich 660.000 Euro werden genehmigt und
sind zum Haushalt 2022/2023 anzumelden

Die haushaltstechnische Umsetzung erfolgt zwischen Dez 111/20 und I11/40.
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10. Die Errichtungskosten der beiden PV-Anlagen belaufen sich auf 100.000 Euro. Die hierzu
notwendigen Mittel werden aus dem IM-Projekt 1.04921 ,,36 Solaranlagen Bau“ des
Umweltamtes auftrags- sowie kassenmalRig freigegeben.

D Begriindung

l. _Auswirkungen der Sitzungsvorlage
(Angaben zu Zielen, Zielgruppen, Wirkungen/MessgrofRen, Quantitat, Qualitat, Auswirkungen im Konzern auf andere Bereiche, Zeitplan,
Erfolgskontrolle)

Die Johannes-Maal3-Schule wird durch den geplanten Neubau qualitativ erheblich verbessert, da
ein Schulgebdude gemal den aktuellen baulichen und energetischen Standards entsteht.
Zusatzlich zur Qualitat verbessert sich auch die quantitative Ausstattung mit R&umen, wodurch vor
allem der Ausbau des Ganztagsangebotes erreicht werden kann.

Il._Demografische Entwicklung

(Hier ist zu berilcksichtigen, wie sich die Altersstruktur der Zielgruppe zusammensetzt, ob sie sich andert und welche Auswirkungen es
auf Ziele hat. Indikatoren des Demografischen Wandels sind: Familiengriindung, Geburten, Alterung, Lebenserwartung, Zuwanderung,
Heterogenisierung, Haushalts- und Lebensformen)

Fur die Johannes-Maal3-Schule ist in der Fortschreibung des Schulentwicklungsplanes festgestellt
worden, dass sie auch fir die kommenden Jahre in ihrem Einzugsbereich ausreichend Schiiler und
Schilerinnen haben wird, um als vierziigige Grundschule mit Vorklasse fortgefihrt zu werden.

[ll. Umsetzung Barrierefreiheit

(Barrierefreiheit nach DIN 18024 (Fortschreibung DIN 18040) stellt sicher, dass behinderte Menschen alle Lebensbereiche ohne
besondere Erschwernisse und generell ohne fremde Hilfe nutzen kdnnen. Hierbei ist insbesondere auf die barrierefreie Zugéanglichkeit
und Nutzung zu achten bei der ErschlieBung von Geb&auden und des offentlichen Raumes durch stufenlose Zugéange, rollstuhigerechte
Aufziige, ausreichende Bewegungsflachen, rollstuhlgerechte Bodenbelage, Behindertenparkplatze, WC nach DIN 18024, Verbreitung
von Informationen unter der Beachtung der Erfordernisse von seh- und hérbehinderten Menschen)

Gebaude, Sporthalle und Schulhof werden barrierefrei gestaltet.

IV. Erganzende Erlauterungen

(Bei Bedarf kdnnen hier weitere inhaltliche Informationen zur Sitzungsvorlage dargelegt werden.)

Die Johannes-MaalR-Schule liegt am nérdlichen Rand der Wiesbadener Innenstadt und ist eine drei-
bis vierziigige Grundschule mit einer Vorklasse, die von ca. 320 Schiulerinnen und Schilern besucht
wird. Zertifiziert ist die Johannes-Maalf3-Schule als ,Musikalische Grundschule", ,Gesunde Schule"
und ,Bewegte Schule”.

Bei der Johannes-MaaRR-Schule handelt es sich um ein Hauptgebaude sowie drei Pavillonbauten
mit dazwischenliegenden WC-Gebaduden, und einer Turnhalle in Stahlbetonskelettbauweise mit
ausfachendem Ziegelmauerwerk aus den Jahren 1957 / 1958. Das Hauptgebédude wurde in einem
I. Bauabschnitt 2014 neu gebaut.

Mit Beschluss der Stadtverordnetenversammiung Nr. 0010 vom 12.02.2009 wurde zur Kenntnis
genommen, dass die Johannes-Maal3-Schule sanierungsbedirftig ist, bereits Mittel in Hohe von
980.000 Euro zur Verfugung stehen und die MalRnahme Sanierung der Johannes-Maal3-Schule im
Haushalt 2008/2009 angemeldet ist.

In den ersten Planungen zur Sanierung zeigte sich, dass ein Neubau wirtschaftlicher sei als die
Sanierung der Schulgebdude. Mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung Nr. 0271 vom
24.06.2010 wurde der Bau des Hauptgebaudes als |. BA grundsatzlich genehmigt. Unter Punkt 1.4
wurde festgelegt, dass die Gesamtkosten in Hohe von 4.000.000 Euro nicht berschritten werden
darfen und die weiteren Planungskosten, den Abriss und die Brandschutzertiichtigung der Pavillons
bereits enthalten.
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Das Gebaude wurde daraufhin geplant. Eine plausibilisierte Kostenberechnung vom 04.04.2011
ergab, dass allein der Neubau und der Abriss (ohne Umzugs- und Einrichtungskosten) 4.000.000
Euro kosten werden. Mit Beschluss der Stadtverordnetenversammliung Nr. 0295 vom 01.09.2011
wurde der Ausfuhrungsvorlage und dem Neubau des I. BA zugestimmt. Der |I. BA wurde 2014
errichtet und beinhaltet die Verwaltung, einen Fachraum und 6 Klassenraume.

Die Pavillons wurden fiir die Ubergangszeit bis zum Abriss brandschutztechnisch ertiichtigt.

Im nun angestrebten 2. Bauabschnitt soll das im Friihjahr 2018 beschlossene und mit der Schule
abgestimmte Raumprogramm einer 4-ziigigen Grundschule inkl. einer 2-Feld-Sporthalle abgebildet
werden. Das Raumprogramm wurde an die Bedurfnisse der Schule angepasst, bereits vorhandene
R&aume ausgespart. Verschiebungen fanden innerhalb der fir eine 4-ziigige Grundschule
vorgesehenen Quadratmeter statt. Das mit der Schule erarbeitete Raumprogramm der
Entwurfsplanung schlie3t mit 131,57 m2 Mehrbedarf gegentiber dem Musterraumprogramm ab.
Bringt man hier die Verkehrsflachen von ca. 152,88 m2 in Abzug, liegt keine Uberschreitung des
Musterraumprogramms mehr vor.

Das Dach der neuen Turnhalle wird so gestaltet, dass es einen Teil des Schulhofes darstellt. Die
Schule wird kompakter bei trotzdem groRem Schulhof, so dass im unteren Teil, Richtung
KellerstralRe, ein ca. 5000 gm grofRes Grundstiick frei wird, sobald die Bestandsturnhalle abgerissen
ist. Uber die weitere Verwendung dieses Grundstiickes ist noch nicht entschieden.

Auf dem geplanten Neubau (I11.BA) ist aktuell eine Photovoltaikanlage mit ca. 30 kWp Leistung vorgesehen.
Zusétzlich kann auf dem bereits bestehenden Gebéude (1.BA) eine Anlage mit ca. 30 kWp errichtet werden.
Die Errichtungskosten der beiden PV-Anlagen belaufen sich auf ca.100.000 Euro. Die Umsetzung und
Finanzierung erfolgt Uber den BGA des Umweltamtes.

Die Entwurfsplanung, Kostenberechnung und Terminplanung wurden im Rahmen einer
Plausibilitatsprifung durch das Revisionsamt geprift und plausibilisiert. Die Prifung ergab, dass
gegen die Planung keine grundséatzlichen Bedenken bestehen. (Anlage 3) Die darin benannte
notwendige Klarung beziglich der Feuerwehrzufahrt ist weitestgehend erfolgt. Derzeit wird gepruft,
ob eine Anbindung an den vorhandenen Kanal erfolgen kann oder eine Anbindung an den auf dem
Schulgeléande zu errichtenden Kanal erfolgen muss. Hierbei entstehen Kosten in H6he von ca.
150.000 Euro bis 330.000 Euro, je nach Anbindung. Dies ist bisher in den Kosten noch nicht
bertcksichtigt und wird im Rahmen der Ist-Baukosten tber die Miete abgegolten.

Zu den Baukosten fallen die Projektsteuerungskosten der WiBau GmbH in Héhe von 10 % an.
Damit liegen die Gesamtbaukosten bei 27.350.000 Euro.

Zur Finanzierung sollen zwei Darlehen in H6he von 15.000.000 Mio. und 12.395.000 Mio. Euro bei
einem Zinssatz von 2,5 bzw. 2,3 % und einer Tilgungsrate von 3,0 % aufgenommen werden. Nach
Abschreibung tiber 30 Jahre, also zum geplanten Zeitpunkt des Ubergangs des Eigentums wird der
Restbuchwert mit 2.730.500 Mio. Euro angegeben.

Die MalRnahmen an Schulen, die im Mietmodell abgewickelt werden, sind in Anlage 7 aufgelistet.

V. Gepriifte Alternativen

(Hier sind die Alternativen darzustellen, welche zwar gepruft wurden, aber nicht zum Zuge kommen sollen.)

Die Prufung des Hochbauamtes ergab, dass ein Neubau wirtschaftlicher ist als die Sanierung der
bestehenden Pavillons und der Turnhalle. Teile der Pavillons sind nicht mehr sanierungsfahig. Die
Pavillons dirfen in Absprache mit der Feuerwehr noch genutzt werden, aber die Betriebserlaubnis
fordert eine zligige neue Losung.

Es wurde zusatzlich geprift, ob die Turnhalle an einem anderen Standort auf dem Gelande
aufgestellt werden kann. Aufgrund der schwierigen Griindung (das ganze Gelénde ist abschussig
und besteht grofitenteils aus mehreren Metern Nachkriegsbauschutt bis zu einer Kiesschicht in ca.
4 Metern Tiefe) ware hier keine Ersparnis zu erlangen. Die Mdglichkeit, einen Teil des Geldndes
anderweitig zu nutzen oder zu verpachten / zu verkaufen, ware dann ebenfalls nicht mehr gegeben.
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Der Schulhof misste dann ebenfalls vergroRert werden, da die Dachflache nicht mehr zur
Verflgung stinde.

Auch wurde gepriift ob es mdoglich ist, die Turnhalle ebenerdig zu bauen und nicht einzugraben. Der
Erdaushub der auf der einen Seite entfallt misste dann auf der anderen Seite aufgeschuttet werden
um das in 2 Richtungen verlaufende Gefélle abzufangen. Aufgrund der schwierigen Griindung hat
man sich dazu entschieden, den Aushub der Aufschiittung vorzuziehen. Des Weiteren hat die
Stadtplanung bereits beim I. Bauabschnitt zu erkennen gegeben, dass sie Wert darauf legt, dass
sich die Gebaude in die umliegende Wohnbebauung anpassen. Da kein Bebauungsplan fur das
Gelande vorliegt war ein sehr aufwéndiger Einfiigenachweis notwendig. Wir rechnen damit, dass
einer ebenerdigen Turnhalle daher nicht zugestimmt werden wirde.

Eine Aufsplittung der BaumalRnahme in zwei weitere Bauabschnitte, z.B. erst Gebdude, dann
Sporthalle mit Auf3enanlage wirde zunéchst die MaRnahme finanziell etwas entspannen. Aufgrund
der Preissteigerungsrate und der dann notwendigen Sanierung der alten Turnhalle wirde dies
jedoch auf langere Sicht die Kosten massiv in die Hohe treiben. Auch hier ware eine
interimsmassige Schaffung eines Schulhofes notwendig, da das Dach der Turnhalle dann nicht als
Schulhofflache zur Verfigung stehen wirde. Eine Aufteilung in zwei separate Bauabschnitte wéare
somit unwirtschatftlich.

Wiesbaden,

Imholz
Stadtrat
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