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Verantwortlich fiir die Umsetzung: Beigeordnete fur Bauen und Stadtgrun

Beratungsfolge Status Termin Fir Gegen |Enthaltung | Bestétigung
Dienstberatung des nicht

Oberblrgermeisters Offentlich 20.03.2023

Ausschuss fir offentlich

Stadtentwicklung, Bauen, 13.04.2023

Stadtgriin und Mobilitat

Stadtrat Offentlich | 26.04.2023

Titel:

Neubau einer Zweifeldsporthalle in der Damaschkestralle - Tektur

Beschluss:

Zustimmung zur Anderung des Gesamtmafinahmebeschlusses (Anhebung und
Zurucksetzen des Bauwerks Uber den héchsten Grundwasserstand (HGW))

Gesetzliche Grundlagen:

KVG LSA, KomHVO LSA, Hauptsatzung der
Stadt Dessau-Rol3lau, Richtinie Gber die
Gewahrung von Zuwendungen zur Férderung
des kommunalen Sportstattenbaus und des
Vereinssportstattenbaus (Ministerium far
Inneres und Sport LSA)

Bereits gefasste und/oder zu andernde Beschliusse:

BV/350/2015/CDU Grundsatzbeschluss -StR
vom 28.10.2015

BV/264/2018/1V-52 Novellierung
Grundsatzbeschluss —

StR vom 05.09.2018

BV/148/2019/111-65 Vergabe von
Planungsleistungen — StR vom 13.06.2019
BV/259/2019/2019/111-65 Vergabe von
Planungsleistungen — StR vom 22.08.2019
BV/387/2019/111-65 Vergabe von
Planungsleistungen — StR vom 13.11.2019
BV/269/2020/111-65 Gesamtmal3-
nahmebeschluss (GMB) —

StR vom 16.09.2020

BV/307/2021/111-65

1. Novellierung zum GMB —

StR vom 22.09.2021

IV/026/2022/111-65 zur Anpassung des
Projektablaufes — Ausschuss flir Bauwesen,
Stadtentwicklung, Verkehr und Umwelt vom
19.05.2022
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BV/001/2023/111-65 Vergabe von
Bauleistungen — Ausschuss fiir
Stadtentwicklung, Bauen, Stadtgriin und
Mobilitat vom 19.01.2023

Vorliegende Gutachten und/oder Stellungnahmen:

Hinweise zur Verdffentlichung:

Relevanz mit Leitbild

Handlungsfeld Ziel-Nummer

Wirtschaft, Tourismus, Bildung und Wissenschaft

Kultur, Freizeit und Sport

Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr

Handel und Versorgung

Landschaft und Umwelt
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Soziales Miteinander

| Vorlage ist nicht leitbildrelevant | x] |

Steuerrelevanz

Bedeutung Bemerkung

Vorlage ist steuerrelevant

— —
—t

Abstimmung mit Amt 20 erfolgt

| Vorlage ist nicht steuerrelevant 11 |

Begriindung:

Das Anheben des Baukorpers Uber den hochsten Grundwasserstand fuhrt zu einer
deutlichen Vereinfachung der Baudurchfihrung und minimiert das Risiko von
Bauschaden.

Der angehobene Baukdrper wirde sich aus denkmalfachlicher Sicht in die
Umgebung einfigen. Die Denkmalbehdrden stimmen der Tektur zum Bauantrag
unter der MalRgabe zu, dass das Gebaude um 3,70 m von der Grundstlicksgrenze
zuruckgesetzt wird. Das fuhrt zu einer Verringerung der Schulhofflache, die durch
eine effizientere Nutzung der Schulhofflache ausgeglichen werden soll (z.B. bei der
flachenmafig grofen Inanspruchnahme durch Fahrradstellplatze).

Die Anderung der Planung kann innerhalb des bisher geplanten Zeitrahmens
erfolgen.

siehe Anlage 1

Anlage 2 Plananderung und Einordnung in die Umgebung
Anlage 3 Protokoll Abstimmung Denkmalpflege
Anlage 4 Freianlagenplan zum Protokoll
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Fir den Oberburgermeister:

Jacqueline Lohde
Blrgermeisterin und Beigeordnete fur Bau und Stadtgrin

beschlossen im Stadtrat am:

Frank Rumpf
Stadtratsvorsitzender
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Anlage 1:

Mit dem Gesamtmalnahmebeschluss wurde im September 2020 durch den Stadtrat das
Planungs- und Gestaltungskonzept flir _eine eingegrabene 2-Feld-Sporthalle auf dem
Grundstuck des Walter-Gropius-Gymnasiums bestatigt. Vorangegangen waren ein
umfangreicher Prozess und Abstimmungen zu Standortliberlegungen und —abwagungen und
zur Gestaltung, u. a. auch im Gestaltungsbeirat.

Der Projektablauf wurde im Rahmen der Informationsvorlage 1V/026/2022/111-65 im April
2022 wie folgt beschrieben:
ab Marz 2022 Einarbeitung Auflagen / Hinweise von Baugenehmigung und
Prifstatik in alle Fachplanungen;
intensive Fortfihrung aller Planungen / Fachplanungen

August 2022 Uberarbeitung Ausschreibungsunterlagen
Los 301 — Erweiterter Rohbau
September 2022 Start Ausschreibung Los 301 — Erweiterter Rohbau

geplante Angebotseréffnung 10/2022
mdgliche Beauftragung 02/2023
Vorbereitung und Beginn weiterer Ausschreibungsverfahren

ab Oktober 2022 Baumfallungen aufierhalb Vegetationszeit
ab Marz 2023 Beginn technischer Klarungen
ab Mai 2023 Einrichtung Baustelle, Leitungsumverlegung, Kampfmittel-

untersuchung, Voraushub, Spundwande / Verbau, Aushub bis OK
Wasser, Brunnenbohrung

ab September 2023 Aufbau / Inbetriebnahme Grundwasserabsenkung,
weiterer Aushub, Pfahlgriindung, Bodenplatte, Wande
Untergeschoss + Verfullung

Mitte 2025 geplante Fertigstellung

Die Vergabeentscheidung Uber die Bauleistung fur das LOS 301 — Erweiterter Rohbau zum
0. g. Bauvorhaben erfolgte rechtzeitig im Januar 2023 auf der Grundlage des Angebotes
vom 29.09.2022 mit einer Auftragssumme in Hohe von 4.583.928,60 € (brutto incl. 19 %
MwsSt.).

Warum wird die Planung gepriift?

Die BaumaRnahme Neubau Sporthalle DamaschkestralRe befindet sich unmittelbar vor dem
Baustart. Sie weist einige Besonderheiten auf, die zu einer deutlichen Erhéhung der
Gesamtbaukosten gegenuber vergleichbaren Projekten flhren.

Die Besonderheiten wurden im Stadtrat vorgestellt und nach Diskussion bestatigt. Dazu
gehdren:

- Tieferlegung des Bauwerks bis 4,80 m unterhalb Gelandeoberflache

- Sehr geringe Abstande zum nicht unterkellerten Schulgebaude

Die Entscheidungen sind begrindet mit der sensiblen Nahe zu denkmalgeschutzten und
zum UNESCO-Welterbe gehdrenden Bereichen einerseits und dem Bestreben andererseits,
fur den Schulbetrieb zusammenhangende Freiflachen zu erhalten.

Auf Grund des hohen Grundwasserstands ergeben sich erhebliche Kosten und Risiken.
Wahrend die hoheren Aufwendungen und Kosten bereits ausfuhrlich beschrieben wurden,
blieben die mit der Ausflihrung verbundenen Risiken z. T. unbetrachtet.

Zu den baulichen Anforderungen gehdren:

- Eine aufwandige Wasserhaltung mit Ableitung bis in die Mulde
- Ein senkrechter Verbau auf Grund des beengten Baufelds
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Der Spezialtiefbau mit einer Auftriebssicherung mittels zusatzlicher Pfahigrindung

Die Ausfiihrung einer weif’en und schwarzen Wanne

Der Bau von separat zu betonierenden, tieferliegenden Kanalen fir die
Schmutzwasserableitung und fir eine zusatzliche Schmutzwasser-Hebeanlage wegen
der Sanitarbereiche im Untergeschoss

Darstellung der baulichen Risiken

Es ist statistisch belegt, dass 50 % der weilsen Wannen Undichtigkeiten aufweisen. Risse
und Fugen werden daher nachtraglich abgedichtet und sind danach langfristig dicht.
Die Dichtigkeit selbst kann durch die Beprobung der Betonzusammensetzung gepruft
werden.

Die Dichtigkeit der bautechnisch bedingten Fugen zwischen Bodenplatte/ Kanalen und
aufgehenden Wanden wird durch Einlegen von Fugenbandern o.a. hergestellt. Sie
erfordern ein auRerordentlich sauberes Arbeiten und zusatzliche baubegleitende
Kontrollen.

Der aktuelle Grundwasserstand liegt bei 61,18 m, die Unterkante der Bodenplatte liegt
bei 58,77 m. Damit wirde die Sporthalle ca. 2,30 m im Wasser stehen

Sorge bereitet das dauerhafte Anstehen des Grundwassers. Das Bauwerk wirde
anhaltend zwischen 1,70 m und 3,20 m (dem niedrigsten und hochsten
Grundwasserstand) im Wasser stehen. Auch die Schwankungen des
Grundwasserstandes stellen eine standige Belastung flr das Bauwerk dar. Die Griinde
hierflr sind verursacht durch:

o GroRe der Halle: Mit 1.000 m? Grundflache soll die Konstruktion der
dauerhaften Beanspruchung rissfrei Uber Jahrzehnte standhalten.

o Auftriebskrafte: Die Auftriebssicherung durch zusatzliche Bohrpfahle muss
dauerhaft gewahrleistet sein, da das Bauwerk selbst sehr leicht ist

o Fugen im Beton: Jede Fuge in der Betonkonstruktion stellt eine potentielle
Eintrittsstelle fur Wasser dar. Der Fugenanteil ist sehr hoch. Dies ist
zurUckzufiuhren auf die unterirdisch angelegten Sanitaranlagen. Die Leitungen
zur Schmutzwasserabfuhrungen mussen Uber Kanale gefuhrt werden.
Dadurch steigt der Anteil an Fugen und damit das Risiko von Leckagen
erheblich.

o Hoher Ausbaustandard: Der hochwertige Sportboden und die umlaufend
einzubauenden Prallwande sind fest verbaut und verdecken komplett die
Betonoberflachen. Sie sind im Schadensfall nicht oder nur begrenzt
demontierbar.

o Leckagen: Treten Undichtigkeiten auf, so muss davon ausgegangen werden,
dass diese auf Grund des hochwertigen Ausbaus erst spat festgestellt
werden. Eine Ortung der Leckage ist dann nicht mehr mdéglich ohne die
hochwertigen Ausbauten zurtickzubauen (Prallwande) bzw. zu zerstdren
(Sportboden auf Heizestrich).
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Aus den beschriebenen Griinden wurden folgende Uberlegungen getroffen:

1. Wie kann sichergestellt werden, dass die Konstruktion dauerhaft dicht ist?

2. Wie hoch kann das Gebaude liber den héchsten Grundwasserstand angeordnet
werden, um die baulichen Risiken deutlich zu minimieren. Ist ein Anheben des
Bauwerks ortsvertraglich moglich?

Zu1.

Bei der Ausfuhrung der weil3en Wanne ist eine externe Begleitung durch einen
Sachverstandigen seitens des Planenden vorgeschrieben.

Es ware zudem denkbar, dass die Stadt als Auftraggeber einen weiteren, unabhangigen
Sachverstandigen beauftragt, um jeden einzelnen Herstellungsschritt zu begleiten und zu
dokumentieren.

Das Bauwerk wirde dauerhaft von Grundwasser umgeben sein. Im Schadensfall ware die
Suche nach Undichtigkeiten nur mit erheblichem Aufwand mdglich und voraussichtlich mit
einem groRflachigen Rickbau von Einbauten verbunden. Die Folgen waren sowohl in Bezug
auf die Nutzung der Halle als auch finanziell sehr hoch.

Ganz grundsatzlich kann eingeschatzt werden, dass es keine 100%ige Sicherheit geben
wird. Selbst bei grindlichster Arbeit wirden weitere externe Begleitungen nicht vor
Schadensfallen schutzen.

Zu 2.
Als Anlage 2 zur Beschlussvorlage beigefiigt, ist die Darstellung der Hohen der umliegenden
Gebaude sowie die hdhenmalRige Einordnung eines angehobenen Baukdrpers.

Grundsatzlich ware ein Anheben des Gebaudes oberhalb des héchsten Grundwasserstands
(HGW) sinnvoll. Mit der Vorlage wird ein relativ vertraglicher Vorschlag unterbreitet, bei dem
der héchste Grundwasserstand unterhalb der Oberkante der Bodenplatte liegt.

Der Vorschlag wagt ab zwischen den baufachlichen Argumenten und dem Standort in
unmittelbarer Nahe zu einer Welterbestatte. Der Vorschlag berticksichtigt demzufolge die
denkmalpflegerische Zielstellung, im Umfeld der Welterbestatte keinen zu massiven
Baukorper zu errichten, um das Welterbe nicht zu beeintrachtigen.

Der Nachteil einer solchen Lésung besteht darin, dass das Gebaude nach wie vor gegen
drickendes Wasser gesichert werden muss.

Der Vorteil besteht darin, dass das Gebaude nicht dauerhaft im Wasser steht und keine
massiven Auftriebskrafte auf die Konstruktion wirken.

Die Untere Denkmalbehérde hatte dem Standort auf dem Schulgeléande und in
Nachbarschaft zum Laubenganghaus seinerzeit nur unter der Maligabe zugestimmt, dass
moglichst viel Baumasse ,eingegraben wird“ und dass damit das ubertagige Bauvolumen
moglichst gering ausfallt.

Der Vorschlag, das Gebaude anzuheben wurde kurzfristig mit, der Sitemanagerin der
ICOMOS, der Unteren Denkmalbehdrde und dem Landesamt flir Denkmalschutz
besprochen.

Die Aufgabe der Sitemanagerin ist die regelmaRige Berichterstattung gegentber ICOMOS.
Sie wirde die ICOMOS im Rahmen der nachsten Berichterstattung tUber die Tektur zum
Bauantrag informieren. Wie ICOMOS die Tektur im Umfeld der Welterbestatte letztendlich
bewerten wird, kann ihrerseits nicht eingeschatzt werden

Die Sporthalle ist nach einer ersten Einschatzung der Sitemanagerin weit genug vom
Laubenganghaus entfernt. Das Schulgebaude schirmt mit seinen drei Geschossen das
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Laubenganghaus gegenliber dem Neubau ab, sodass ein unmittelbarer Bezug nicht
gegeben ist.

Unabhangig davon, wurde von der Unteren Denkmalbehérde die Bauflucht angesprochen.
Die bestehenden Gebaude sind von der Stralle zuriickgesetzt. Der Neubau hingegen ragt
deutlich Uber die Bauflucht der Nachbargebaude hinaus. Die groRere Gebaudehdhe wiirde
mit einem groReren Abstand von der Stralte kompensiert werden kénnen. Das Versetzen
des Gebaudes wurde zu einer Verkleinerung der fur Schulzwecke verfugbaren AuRenflache
fuhren.

Daher war eine Abstimmung mit dem Landesamt fur Denkmalpflege und der Unteren
Denkmalpflege dringend erforderlich. Die Abstimmung erfolgte am 24.03.2023 mit folgendem
Ergebnis:

1) Die Sporthalle kann um 2,33m angehoben werden und steht damit nicht mehr im
Grundwasser.

2) Der Baukdrper soll ca. 3,70m (Vorderkante Kunsthauschen) zuriickgesetzt werden.
Damit verbunden ist (voraussichtlich) eine geringere Schulhofflache. Die nutzbare
Schulhofflache koénnte vergréliert werden, indem die Schulhofflache effektiver genutzt
wird, z.B. bei der Aufstellung der Fahrrader.

3) Die Fassade bzw. der Bereich zwischen Zaun und Fassade soll begriint werden. Die
Begrinung soll so gestaltet werden, dass der Eindruck von ,Stamm* und ,Baumreihe*
adaptiert wird.

Hinzu kommen noch einige Details zur Fassadengestaltung und Materialitat, auf die der
Ubersicht halber an dieser Stelle nicht naher eingegangen wird.

Landesdenkmalamt und Untere Denkmalbeh6rde stimmen der Tektur zur Baugenehmigung
unter der MalRgabe zu, dass alle getroffenen Abstimmungen eingehalten werden.

Das Zurucksetzen des Neubaus von der Grundstlcksgrenze wurde bereits in der vorherigen
Variantenuntersuchung betrachtet und seinerzeit verworfen. Der Grund hierfur liegt daran,
dass die Schulhofflache vor dem Planetarium schmaler wird und damit die
Beobachtungsflache fiir das Planetarium einschrankt.

Die Variantenuntersuchung ging seinerzeit jedoch von einem Abstand zur
Grundstlicksgrenze von 5,00m aus.

Der Abstand von der Grundstlicksgrenze wirde jetzt auf 3,70m reduziert werden und damit
der Freiflachenverlust geringer ausfallen.

Fazit/ Bewertung

Die Errichtung einer Sporthalle, die in das Erdreich bis zu 4,80 m tief eingegraben ist und fur
die ein Schutz gegen Grundwasser hergestellt werden muss, ist moglich und kann dauerhaft
funktionieren. Ein Restrisiko kann nicht ausgeschlossen werden. Auf Grund des
hochwertigen Ausbaus (Sportboden auf Heizestrich und Prallwande) wirden evtl.
auftretende Undichtigkeiten lange unentdeckt bleiben. Undichtigkeiten aufzufinden und zu
beseitigen wurden zeit- und kostenintensiv werden.

Wenn es Mdglichkeiten gabe, das Risiko fur den Bauprozess und fur die Nutzung des
Gebaudes zu vermeiden oder zu verringern, ware es sinnvoll, einer solchen Lésung Vorzug
einzuraumen, da das Bauwerk viele Jahrzehnte unbeschadet nutzbar sein muss.

Das Anheben des Gebaudes stellt eine solche Mdglichkeit dar, das Risiko deutlich zu
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minimieren. Um aus den im Baugrundgutachten aufgezeigten Grundwasserstanden zu
kommen, misste das Gebaude planerisch um 2,33 m angehoben werden. Um diese Hoéhe
wirde das Gebaude in der sichtbaren Baukubatur héher werden.

Die detaillierte Feststellung aller Gebdudehdhen im Umfeld (einschl. Laubenganghaus und
Siedlung Térten flhrt zu der Einschatzung, dass die Sporthalle weit genug vom
Laubenganghaus entfernt steht und der angehobene Baukdrper dem Gesamterscheinungs-
bild des Stadtbilds nicht entgegensteht. Das Schulgebaude schirmt mit den drei Geschossen
das Laubenganghaus gegenlber dem Neubau ab, sodass ein unmittelbarer Bezug nicht
gegeben scheint.

Das Landesamt fur Denkmalpflege und die Untere Denkmalbehdrde stimmen der Anhebung
unter der Maligabe zu, dass der Neubau ca. 3,70m von der Grundstiicksgrenze
zurtickgesetzt und der Bereich zwischen Gebaude und Grundstiickseinfriedung begriint wird.

Die damit verbundene Verkleinerung der Schulhofflache soll durch eine effizientere Nutzung
der Freiflachen kompensiert werden (z.B. bei der Aufstellung der Fahrrader).

Die mit der Denkmalpflege abgestimmte Variante stellt einen Kompromiss dar.

Nachteilig ist hierbei die reduzierte Schulhofflache.

Dem gegenuber steht positiv, dass

- auf aufwandige Wasserhaltungsarbeiten und Spezialtiefbauleistungen verzichtet werden
kann

- Risiken wahrend der Bauzeit und im Betrieb der Sporthalle deutlich reduziert werden

- regionale Gegebenheiten bei Neubauplanungen starker Berticksichtigung finden, um
unnotig hohe Risiken vermeiden zu konnen.

Fir das Anheben des Bauwerks wirde eine Tektur des Bauantrags notwendig werden. Die
weitere Vorgehensweise zur Genehmigungsfahigkeit wurde mit allen Beteiligten im Vorfeld
abgestimmt.

Zeitplan

Der zusatzliche Zeitbedarf fir die Plananderungen kann durch die Einsparungen an

Bauleistungen kompensiert werden. Das beauftragte Rohbauunternehmen wurde in die
Uberlegungen von Beginn an einbezogen.
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