ANMERKUNGEN ZUM AKTENVERMERK KULTURHALLE IN SCHAIDT

Nr.
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Anmerkungen

Al RO

Aktenvermerk

Aktenzeichen: 4-603 Sch
Betreff: Standort Kulturhalle Schaidt

Ausgangslage:

Bereits im Jahr 2000 wurde eine fertige Baueingabsplanung fiir die Sanierung und
Erweiterung der Kulturhalle im Ortsbezirk Schaidt -erstellt, die aufgrund der desolaten
Finanzlage In disser Zeit nicht mehr umgesetzt werden konnte. Dem voraus gegangen
waren bereits im Jahr 1997 umfangreiche Planungen fiir die Erweiterung der Grundschule
mit dem Neubau elner Gymnastikhalle und einem Umbau der Kulturhalle Schaidt. Die
* Gymnastikhalle wurde im Jahr 2002 fartiggeste]lt die Grundschule jedoch nicht ewveltert
Auch d[e Ku[turha!le |st in |hrem damaligen Zustand geblteben ' o

Was die Kuiturhalla angeht, [st die Standortfraga schon seit Jahren umstritten, Nach
mehreren Gremienberatungen und einer Einwohnerversammiung im Jahr 1999 wurds jedoch
beschlossen, die Erweiterung der ehemaligen Schulturnhalle in eine Kulturhalle am
hisherigen Standort zu realisieren.

Bereits bel der Planung 1999 beliefen sich die geschétzten Baukosten auf rund 3 Mio. EUR.
Eine Machbarkeltsstudis des Architekturbliros Mack aus dem Jahr 2013 beziffert diese
Kosten heute - also 15 Jahre spiter — auf etwa 4,25 Mio. EUR. In diesen Kosten beinhaltat
sind nicht nur die elgentliche Sanierung der Halle, sondern auch die Abbruchkosten der alten
Halle bzw. die Ersteliung der gegeniiberliegenden Parkplétze, fir die bereits zum damaligen
Zeitpunkt rund 125.000,-- EUR aufgewendet worden waren, um den entsprechenden
Grunderwerb titigen zu kdnnen. Ebenfalls schon bezahlt wurden Architekten- und
Fachingenieurshonorare von damals etwa 135.000 EUR. Zwar konnten Grundstlicke
viellelcht wledsr verduRert werden. In Anbetracht der genmannten Kosten ist es aber
angezelgt, die bereits entschiedene Standortfrage nicht von vorneherein abzulehnen, da
hierdurch deutlich wird, dass schon sinmal gute Argumente fiir die Erhaltung der Kultur im
Ortskern vorlagen.

Vor dem Hintergrund der Entscheidung des Stadtrats, die den Standort der Halle ereut zum
Gegenstand hat, wird daher auf folgendes hingewieser:

Es ist nicht verboten, zu neuen Erkenntnissen zu kommen. Was 1999
falsch war, wird 2014 nicht richtiger.

Die Kostenrisiken fiir einen Neubau sind am Standort Sportgelande
wesentlich geringer als am Standort Grundschule. Ebenfalls ist eine
einfachere Bauweise moglich (keine Unterkellerung; keine Aufziige
erforderlich). Durch Verzicht auf Aufziige lassen sich dauerhaft Be-
triebskosten einsparen. Der Betriebsablauf in einer eingeschossigen
Halle ist wesentlich besser gegenliber der Organisation auf (mindes-
tens) zwei Ebenen. (Kiiche und Lager im Keller bedeuten in der Nutzung
einen héheren Personalaufwand).

Die fiir die Parkplatze erworbenen Grundstiicke lassen sich problemlos
als Baugrundstiicke verwenden.

Dass in der Vergangenheit Geld fiir eine Fehlplanung ausgegeben wur-
de ist bedauerlich. Die Planung aus 1999 ist aber in jeder Hinsicht un-
brauchbar. Auch am Standort Grundschule muss eine komplett neue
Planung aufgelegt werden; eine Honorarreduzierung aufgrund der alten
Planung ist nicht zu erwarten.
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Baurecht:

Samtliche Verireter der stédtischen Gremien und des Kulturrings Schaidt verweisen in thren
Stellungnahmen darauf, dass dringender Handlungsbedarf bestlinde. In den Hintergrund
gefreten ist bislang der Umstand, dass der Standort am Sporizentrum baurechtlich
elnstweilen nicht realisiert werden kann, weil es noch keinen dafiir gliltigen Babauungsplan
gibt.

Hierbei gilt es inshesondere naturschutzrechtliche Auflagen abzuarbeiten, deren Ausmafd
bislang nicht absehbar ist. So lésst sich zwar fesistellen, dass erfahrungsgeméa® ein
Bebauungsplanverfahren innerhalb von einem Jahr durchgefiihrt werden kann. Wéhrend des
Verfahrens kénnen jedoch Falistricke in Form von Naturschuiz und anderen Auflagen
entsiehen, die das Projekt am Sporizentrum weiter verzégern wiirden. Eine Verzégerung von
etwa einem Jahr ist daher als absolutes Mindestman zu verstehen.

Fir die Auflage eines Bebauungsplans entstiinden selbstversténdlich auch Kosten. Diese
wiirden sich nach (iberschldgigen Berechnungen der Verwaltung bei normalem Verlauf :auf
rund 40.000,-- EUR belaufen. Auch sie kénnen sich bel unvorhergesehenen Auflagen weiter
erhdhen.

Im Gegensatz dazu st nach Auskunft der Kreisverwaltung am bisherigen Stand(_:hrt sowoht
der Umbau als auch ein Neubau in dhnlicher Kubatur méglich und wére grundsétzlich nach §
34 BauBG zu beurtellen. Auch die Steliplatzzahlen auf dem stddtischen Grundstick
gegenliber waren bel einem Abriss und Neubau/Sanierung am Standort ausreichend.
Larmschutzmainahmen milssten dagegen durchgefilhrt werden.

Angesichts der bisherigen Zeitlaufe mutet es kurios an, wenn plétzlich
auf vermeintliche Zeitvorteile verwiesen wird. So sind allein zwischen
der Empfehlung des Ortsbeirats Schaidt am 26.9.2012, die Kulturhalle
im Sportzentrum zu errichten und die Wirtschaftlichkeit zu untersuchen
bis zur Vorlage dieser Studie im Bauausschuss am 11.11.2013 knapp 14
Monate vergangen! Bis zum Antrag der SPD-Stadtratsfraktion im Mai
2014 die Standortfrage zu entscheiden, hatte sich wieder nichts be-
wegt.

Fiir das Sportgelande existiert ein Bebauungsplan, der gedndert werden
muss. Das Verfahren wird sicher Zeit in Anspruch nehmen. Jedoch ldsst
sich die Beauftragung des Architekten und der Fachplaner parallel zum
Anderungsverfahren des Bebauungsplans einleiten. Ebenso kann ab
einer gewissen Planreife der Bebauungsplandanderung mit der Hoch-
bauplanung begonnen werden, so dass sich etwaige Zeitvorteile relati-
vieren. Ebenso bleibt festzuhalten, dass im Falle eines Neu-, bzw. Um-
baus am Standort Grundschule fir ca. zwei Jahre keine Raumlichkeiten
in der Kulturhalle zur Verfiigung stehen. Im Falle des Neubaus im Sport-
geldnde, kann die alte Kulturhalle bis zur Fertigstellung des Neubaus in
Betrieb bleiben.

Es wird nicht erwahnt, dass im Falle eines Umbaus am Standort Grund-
schule ein Umbauzuschlag auf das Architektenhonorar fallig wird. Der
Umbauzuschlag betragt nach den Regelungen der Honorarordnung fir
Architekten und Ingenieure mindestens 20% hochstens 33% des Neu-
bauhonorars. Bei den zu erwartenden Baukosten, bewegt sich dieser
Umbauzuschlag mindestens im Bereich der Kosten fiir die Erstellung
eines Bebauungsplanes.

Wahrscheinlich missten nicht nur LarmschutzmalRnahmen am Standort
Grundschule ergriffen werden, die es natdrlich nicht kostenlos gibt,
sondern es misste auch noch ein Larmschutzgutachten erstellt werden,
das ebenfalls Kosten verursacht. Ebenfalls ist nicht ausgeschlossen, dass
sich ein Bau am Standort Grundschule aus Larmschutzgriinden nur mit
Nutzungsbeschrdankungen realisieren lassen wird.
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Folglich ist es so, dass der Erhalt des Standoris einen nicht unmaRgeblichen Zeitvarteil mit
sich bringt, vor allem wenn man bedenkt, dass die ohnehin angespannte Finanzlage sich
wieder verschlechtern konnte und erneut priorisierte Projekte nichi umgesetzt werden
kénnten. L ST T

Deshalb besteht selbstverstindlich ein Risiko dahingehend, dass de.r Ortsbezirk in die
gleiche Lage gerét wie bereits vor 15 Jahren. Dies gilt umso mehr, well die Aufsichtsbehérde
bereits Im Jahr 2013/2014 enge Grenzen fiir -die Realislerung - frelwilliger
InvestitionsmaRnahmen geselz! hat. S .

Hinzu kommt, dass - bei allem Versiandnis fir die Bedtirfnisse in Schaidt - Pflichtaufgaben
zu realisieren sind, die bei einer sich verschlechternden Finanzlage den Vorrgng hatten.
Hierbei geht es insbesondere um die Errichtung des Dorschbergschulzentrums mit einer 1GS
sowie die Sanierung der Waérther Bienwaldhalle, die jeweils mit hohen Millionenbetragen zu
Buche schlagen werden.

Bauliche Aspekte:

Es ist auch vorgetragen worden, dass die Sanierung der Halis baullcl; um einiges
schwierlger sel wie die Neuerrichtung am Sportzentrum. Dies mag zwar in Teilen zu:ztreffend
sein, allerdings wiirde sich dies auch lohnen, denn es bleibt bisiang unberiicksichtigt, dass
die bestehende Kulturhalle ausreichend Wirischaftsrdume vorhélt, die im Falle einer
Sanierung am Standort erhalten blieben.

Eine neuc Halle wiirde derartige Kellerrdume erst gar nicht erhalten. Hinzu kommt, dass
auch der Standort am Sportzentrum baulich nicht von heute auf margen wird umgesetzt
werden kénnen, da samtliche Versargungsleitungen erst hingefilhrt und die vorhandene
Stromleltung voraussichilich verlegt werden muss. Auch die Bauphase als soiche wiirde sich
wegen der moglicherweise aufwéndigen Wasserhaltung und der bereits angespro_chenen
Problemstellungen im Zusarmenhang mit dem Bebauungsplan verzégern. Deshalb ist auch
ein Standort Im Sportzentrum mit einigen baulichen ,Tiicken" behaftet.

Bautechnisch wird eine Realisierung am Standort sowohl durch die Projektstudie d_as
Architekiurbiiros Mack als auch durch einen erneuten Vororitermin mit dem Architekturbtiro
Mohr-Neumeister als machbar erachtet. Insbesondere die Studie des Architekiurbiiros Me}ck
kommt zu dem Ergebnis, dass ein Neubau am Sportzentrum auch nur unwesentlich
glinstiger wére. Werden jedoch die genannten Verfahrenskosten eingespgrt und dariiber
hinaus ein nicht unerheblicher Zeitvortell erzielt und des Weiteren Fifichen erhalten,
neutralisiert sich dieser leichte Kostenvorteil.
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Der grofite Zeitvorteil hatte sich ergeben, wenn das Projekt in der Ver-
gangenheit verwaltungsseitig mit dem nétigen Tempo und zielgerichtet
verfolgt worden waére.

Das Risiko einer unsicheren Finanzlage besteht grundsatzlich immer fiir
jedes Projekt. Eine Fehlinvestition ist zu jedem Zeitpunkt falsch!

Bislang war es Linie der Stadt, nur die Raumlichkeiten vorzuhalten, die
wirklich erforderlich sind und nicht Raume fiir einen gar nicht vorhan-
denen Bedarf zu schaffen. Die Errichtung dieser zusatzlichen Raume
erfordert natirlich zusatzliche Investitionskosten. AuRerdem ziehen
zusatzliche Flachen dauerhaft Kosten fiir Bauunterhalt und Betrieb nach
sich. Es sind aber gerade die dauerhaften Bewirtschaftungskosten, die
Risiken fur den Haushalt darstellen. Einmalige Investitionen sind kalku-
lierbar.

Hinsichtlich der Versorgungsleitungen am Standort Sportgelande wird
der Eindruck erweckt, als befande sich keinerlei ErschlieBung in unmit-
telbarer Umgebung. Das ist falsch! Im Gutachten Mack sind hierfur
30.000 € veranschlagt.

In Sachen Wasserhaltung wird ein Popanz aufgebaut. Ob Gberhaupt
eine Wasserhaltung erforderlich wird, hangt vom Grundwasserstand
zum Zeitpunkt des Baus ab. Da die Halle nicht unterkellert sein wird,
beschranken sich die Erdarbeiten auf Fundamente und etwaige Versor-
gungsschachte, so dass selbst im Falle einer Wasserhaltung der Auf-
wand hierflir nur marginal sein dirfte.
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Durch die Vielfach negativ erwéhnten Fidchen im Untergeschoss bestiinde auch die
Mbglichkeit, die Vereine diese Fléchen nutzen zu lassen, z. B. in Fornj von Lagerrdumen
oder &hnlichem, wie dies auch in anderen Einrichtungen der Stadt Ublich ist.

Die Umsetzung der Malnahme im Ortskern wére auch ressourcenschenender, da keine
neuen Flachen versiegelt werden miissten. Dariiber hinaus bestiinde die Moglichkeit, den
tagesbelichtelen Saal und weltere Raume Im UG unabhdngig von der Nutzung im
eigentlichen Saal zu verwenden.

In Sachen Honorarkosten wurde der am Standort Grundschule fallige
Umbauzuschlag nicht beriicksichtigt. Da die Baukosten am Standort
Grundschule auch nach den Ermittlungen des Biiros Mack hoher liegen,
werden auch die Honorare fir diesen Standort hoher liegen.

Die Anlieferung dieser Raume, die in diesem Vorschlag als Lagerraum in
Betracht kommen (nachdem sie weiter vorne als Veranstaltungsraume
verwendet werden sollten) ist auf Grund der engen Platzverhiltnisse
duBerst unglinstig. Weiterhin funktioniert der Transport nur tiber den
Aufzug, so dass die Nutzbarkeit als Lagerrdume fiir Vereine hochst zwei-
felhaft ist.

Wenn der Standort Sportgeldnde realisiert wird, wird dort zwar Flache
versiegelt, gleichzeitig wird durch Riickbau der alten Kulturhalle aber
Flache entsiegelt.
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Srundschule Schaidt;

In der urspriingtichen Konzeption war die Grundschule immer Bestandteil der Uberlegungen,
weshalb deren Bediirfnisse ebenfalls nicht aus dem Blick geraten sollten. Unabhéngig von
der Nutzung  flir - Schulveranstaitungen zeigen die letzten Jahre eine ebenfalls zu
beriicksichtigende Entwicklung im ,Tagesgeschéft” der Grundschulen auf: o

Wiehrend Schiilerzahlen als solche zurlickgehen, steigen die Zahlen der nach Schulschluss
zu betreuenden Kinder, welche in unterschiedlichen Formen gewihrleistet wird. In aller
‘Regel handelt .es sich hierbel um -die Gruppen der so genannten ,Befreuenden
Grundschule”, Diese - Schiller milssen auch verkostigt werden. Dies . geschieht in
unterschiedlichster Art und Welseg, teilwelse auch durch Nutzung einer Schulk(iche,

Es ist zwar so, dass die Schulleitung der Grundschule Schaidt bislang nicht offensiv flir den
Erhalt der Kulturhalle eintriit. Sie wird durch die Schule aufgrund ihres Zustands nur selten
benuizt. Allerdings muss aus Sicht des Schullrégers festgestellt werden, dass durch den
Wegfall der Kulturhalle (in saniertem Zustand) der Schule eine wesentliche Handlungsoption
flir die Zukunft genommen wiirde, weil keinerlei R&umlichkeiten aus der angrenzenden Halle
mehr zur Verfiigung stiinden.

Bei einem FErhalt der Halle am Standort kénnten die vorhandenen Kiichen- und
Wirtschaftsrdume jedoch saniert werden, so dass disse auch durch die Schule (wieder)
genutzt werden kénnten. Die Notwendigkeit bzw. der Wunsch nach derartigen Mdglichkeiten
ist gerade in Schaidt im Zusammenhang mit der Verkleinerung des Schiilerhorts vor etwa
zwel Jahren deutlich zu Tage getreten. Deshalb sollte auch dieser Aspekt bei der
Standortwah! berlicksichtigt werden, zumal eine Zusammenarbeit mit der Hortgruppe forciert
werden kénnte.

Anwohnerbeschwerden/Verkehr:

Von den Befiirwortern favorisiert wird der Standort am Sportzentrum auch mit Blick auf
Lérmbelédstigungen. Hierbel ist folgendes zu beriicksichtigen: Die Verwaltung sieht
insbesondere belm Thema Verkehr nur eine Verlagerung der beflrchteten Problembereiche.
Schlieflich wilirden sich sdmtliche Verkehrsstrome, die zur Halle hin staitfinden, auf eine
einzige Abzwelgung konzentrieren. Dabel muss davon ausgegangen werden, dass die
Verkehrssirome am neuen Standort zunehmen, weil eine Kulturhalle am Standort
Sportzentrum auterhalb des Ortes I8ge und héufiger mit dem Auto angefahren wiirde.

Durch die zentrale Lage im Ortskern ist die Halle flir viele fuBlgufig und damit leichter
erreichbar.

Wenn die Schiilerzahlen zuriickgehen, konnte durchaus sein, dass damit
auch Klassenrdume frei werden, die fur die betreuende Grundschule
benutzt werden konnten. Der Raum Uber der Gymnastikhalle kénnte
bei Bedarf ebenfalls fiir schulische Zwecke herangezogen werden.

Die Speckstralle (K 15) ist auf Grund ihrer Breite wesentlich leistungsfa-
higer als die Speyerer StralRe. Die WaldstralSe als ZufahrtsstraRe zum
Sportgelande ist dariiber hinaus nur einseitig und auf verhaltnismaRig
kurzer Strecke bebaut, so dass hier wesentlich weniger Anlieger belas-
tigt werden.

Die Erfahrung zeigt, dass viele Einwohner trotz theoretisch moglicher
fuBlaufiger Erreichbarkeit, das Auto benutzen. Hier gehen Theorie und
Praxis auseinander.
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10 Stddtebauliche Entwicklung: Es ist abzuwagen zwischen moglichst guter Nutzbarkeit einer Halle und
(vermeintlicher) stadtebaulicher Abrundung. Mit theoretischen stadte-
Eiﬁ)r:tskemiﬂmmﬂung dtur:j}h diedisa"{gg;ng ar]1l1 ﬁtag‘l’;’rt i’irfﬁhreda‘“ﬂ:r':;g' G]I’::]:::‘El';’lne%h: baulichen Ordnungsprinzipien lasst sich keine Halle betreiben. Den
ufwertung. Hinzu kommt, dass die stédtebauliche Abrundung des el \ . . L

weill kelne ungenuizte Liicke entstlinde. So bestiinden das gesamte Ensemble aus Nutzern der H‘-_"”e muss d'er Betrieb so e'nf?Ch wug mogl'c_h ggmacht
Gymnastikhalle, Grundschule und Kulturhalle und damit wesentliche Elemente des Ortskerns w¢.erde“n. '\_'U" ene Hallt_e die auch t_’_e“UtZt lerd, br!ng.t t_atsa.Chl'Ch‘_? Vor-
fort. In der Nahe schlieRen sich weilere Bauwerke wie das Biirgerhaus und die ehemalige | teile fiir die Dorfgemeinschaft. Stadtebauliche Prinzipien sind kein
Tabakwiegehalle an. Ebenfalls zur Ortskernentwicklung beigetragen hat die Sanierung der Selbstzweck.
Lunz in den vergangenen Jahren. Mit Wechsel des Standorts wiirde der Ortskern eines
wesentlichen Elementes beraubt. Kuitur als solche gehort aber in den Ort und nicht vor das
Ortseingangsschild.

11 Wie zuvor schon dargestellt, fallt beim Umbau auf Grund des Honorar-

Veraabe des Architektenauftrags:

Die Auswahl eines Architekten wiirde bel beiden Standorten den gleichen Aufwand mit sich
bringen. Zu beachten ist ein Schwellenwert fr die europawe:te Ausschrelbung von etwa 2,5
Millionen EUR Baukosten

Kosten:

‘Abschlieflend wird auf die berelts statigefundene Tatigkeit des Bundes der Steuerzahler
verwiesen. Die dort aufgeworfenen Fragen sind aus rein finanzwirlschaftiicher Sicht auch
nicht unberechtigt. Hinzu kommt, dass bei einsr weiteren Verzégerung des Projekts mit einer
Investitionskreditaufnahme zu rechnen ist. Deren Genehmigung beurteilt sich nach VV 4.1.3
zu § 103 GemO, auf deren Einhaltung die Aufsichtsbehorde bersits heute strikt achtet.

Danach muss das Vorhaben unabwelsbar sein, was flir eine Kulturhalle als frelwilliger
Leistung nicht zutreffen wiirde oder eine Fordsrung von mindestens 60 % von Dritten
erfahren, Eine Firderung Ist ~ wenn {lberhaupt — nur mdglich zur Stérkung des Ortskerns.
Hierzu hat die Verwaltung bereits eine entsprechende Anfrage gestartel. Die weiteren
Voraussetzungen der VV Nr. 4.1.3 zu § 103 GemO sind abwegig.

Insgesamt sollten fiir die Bestimmung der Kosten die Grofienverhéiinisse genau betrachtet
werden. Vom Einbau von Emporen u. dgl. ist aus Kostengriinden abzuraten.

zuschlags ein hoheres Honorar an, als beim Neubau im Sportgelénde. Es
ist durchaus moglich, dass flir den Neubau kein europaweites Verfahren
fiir die Architektenleistungen erforderlich ist; beim Umbau diirfte die
Schwelle ziemlich sicher tGberschritten werden, mit der Folge, dass das
Auswahlverfahren aufwendiger und langwieriger wird.

Relevant sind ausschlieflich Stellungnahmen des Rechnungshofes. Die
Meinung eines privaten Lobbyverbandes wie es der Bund der Steuer-
zahler darstellt, kann man zur Kenntnis nehmen, muss es, wie die AuRe-
rungen samtlicher Lobbyisten aber immer unter dem Gesichtspunkt des
Lobbyismus werten.

Seitens des Ortsbeirates Schaidt gab es niemals die Forderung nach
einer Empore. Im Gegenteil, der Ortsbeirat Schaidt hat zuletzt im Januar
2014 deutlich gemacht, dass eine Empore nicht gewiinscht ist.
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Zusammenfassend ist festzustellen, dass bel einem Neubau am Sportzentrum

1. eine weitere Verzdgerung des Projekts mit ungewissem Ausgang entsteht,
2, der Ortskern selnes wesentlichen Elements beraubt wiirde und
3. samtliche 'Handlungsoplionen flir die Kinderbetreuung in Schaidt am Standort der

Grundschule bzw. des Hortes verloren gehen.

Demgegeniiber stehen Anwohnerbeschwerden am bisherigen Standort. Dariiber hinaus
werden Parkplatzprobleme behauptet. Zumindest diese liefen sich durch die Sanierung am
Standort lbsen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die groRten Verzégerungen
bislang wegen Engagements verwaltungsseitig entstanden sind. Die
Risiken einer Bebauungsplananderung werden hochgespielt, die Risiken
am Standort Grundschule aufgrund der Larmemissionen hingegen her-
untergespielt.

Stadtebauliche Prinzipien werden (iberbetont, die Frage einer optima-
len Benutzbarkeit der Halle werden nicht thematisiert, weil hier der
Standort Grundschule deutliche Defizite aufweist (Kliche, Lager WCs im
Keller; Saal im Erdgeschoss; standiges treppauf, treppab; Notwendigkeit
von Aufziigen fur Behinderte, Transport von Speisen und Getranken,
Anlieferung der Kiiche und Lagerrdaume).
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