Beschlussvorlage

Stadt - offentlich -
GroBalmerode VL-73/2018

Federfihrendes Amt Bauamt

Datum 14.08.2018
Beratungsfolge Termin Beratungsaktion
Haupt- und Finanzausschuss 23.08.2018 vorberatend
Stadtverordnetenversammlung der Stadt 30.08.2018 beschlieRend
GroRRalmerode

Betreff:

Beratung und Beschlussfassung Uber eine UberplanméaRige Ausgabe fur das Projekt "Alte
Schule" in der Dorferneuerung Weif3enbach

Beschlussvorschlag:

Beschlussalternative 1

Die Stadtverordnetenversammlung beschliel3t die Genehmigung der UberplanmaRigen
Haushaltsausgabe bei der Investitionsnummer 1153010.24 — Umbau DGH Weilsenbach DE — in
Hohe von 180.000 € fir das Haushaltsjahr 2018. Als Gegenfinanzierung wird die Einsparung bei
der Investitionsnummer 1061010.04 — Umbau Rote Schule Abriss KIGA alt KIP/Land —, in H6he
von 145.000 € und bei der Investitionsnummer 1042010.02 — Sanierung Glas- und
Keramikmuseum — in Héhe von 35.000 € beschlossen.

Beschlussalternative 2 )

Die Stadtverordnetenversammlung beauftragt die Verwaltung, Verhandlungen zur Ubernahme des
Gebaudes mit einem Betreiber zu fihren und das Gebaude aus stadtischem Eigentum zu
entlassen

Beschlussalternative 3

Die Stadtverordnetenversammlung beauftragt die Verwaltung, aufgrund des erhéhten Bedarfs an
Betreuungsplatzen anstelle einer DGH-Nutzung die Einrichtung einer zusatzlichen
Kindergartengruppe im DGH zu prufen. Eine Sicherstellung der 6ffentlichen Tragerschaft und einer
Vereinsnutzung im DG soll weiter gewahrleistet werden.

Finanzielle Auswirkungen:

Ggf. Genehmigung einer Gberplanmafligen Haushaltsausgabe i.H.v. 180.000 €. Dadurch erhdht
sich der Anteil an Eigenmitteln um rd. 125.000 € auf etwa 245.000 €.

Sachdarstellung:

1. Sachstand Dorferneuerung

Der Stadtteil Weil3enbach ist seit dem Jahr 2011 Férdergebiet nach dem Landesprogramm
,2Dorferneuerung Hessen“. Nach dem bereits ab Anfang der 1990er Jahre in allen Stadteilen die
Dorferneuerung (DE) umgesetzt wurde, ist Weildenbach der letzte Stadtteil, der mit Landesmitteln
gefordert wird. FOrderschwerpunkt ist die Starkung der Ortskerne, die durch private sowie



offentliche Projekte umgesetzt werden soll. Im Rahmen eines Dorferneuerungskonzepts (DEK)
wurde in einem Findungsprozess durch den Arbeitskreis DE eine Prioritatenliste von 6ffentlichen
Malnahmen erstellt und von der Férderbehdrde bewilligt.

Fir diese MaRnahme inkl. der privaten Beratungsleistungen und dem Erstellen des DEK wurden
insgesamt 600.000 € an zuschussfahigen Gesamtinvestitionskosten (netto) bewilligt.

Nr. | MaRBnahme Prioritat abgerechnet Kostenentwicklung
bzw. bewilligt
1.a) | Kirchenumfeld Alte Kirche und Schulhausplatz 1
1.b) | Angerplatz/Dorfplatz 1 221.731,62 € *6%
2 Alte Schule/DGH 1 320.000,00 €
3 Dorfverbindung (Wartehalle, Ortseingang usw.) 2 50.000,00 €
Stadtebauliche Beratung/DEK 16.235,99 € - 26%
insgesamt 607.967,61 €

Stand: 31.01.2018
Die Forderquote betragt rd. 70 % auf die Nettoinvestitionen.

2. Grundsatzbeschluss 2011

Unter dem 17.02.2011 hat die Stadtverordnetenversammlung folgenden Beschluss zum DEK
gefasst:

,Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt GroB8almerode spricht sich nach erneuter Priifung
daflrr aus, die angestrebte Dorferneuerung fir den Stadtteil Weil3enbach nach den Vorgaben des
bisherigen alten Férderprogramm des Landes Hessen umzusetzen.

Dabei wird die mit der Bauaufsicht des Werra-Meil3ner-Kreises vereinbarte Regelung zur
Zulassung von Baumafnahmen zur Sanierung und Verbesserung der Geb&udebausubstanz im
historischen alten Ortskern mit der Vorlage von Einzelbodengutachten ausdrtcklich unterstitzt.

Es wird weiter festgestellt, dass das im alten Schulgebaude aus dem Jahr 1926
untergebrachte Dorfgemeinschaftshaus aufgrund der geringen 6rtlich vorhandenen
offentlichen Infrastruktur als klassisches DE-Projekt eingeschatzt wird, welches zur
Grundausstattung von WeilRenbach notwendig ist (Vereinsnutzung, kommunale Nutzung,
keine anderen oOffentlichen Raume fir Gemeinschaft, Geselligkeit, Sport und offentliche
Veranstaltungen usw.). Ein Konzept zu einer geplanten angemessenen Aufwertung der
Immobilie sollte entsprechend umgesetzt werden.*”

3. Dorferneuerungsprojekt DGH

Als gro3te offentliche Maflinahme soll nunmehr der Umbau und die Sanierung des DGH
WeilRenbach auf Basis der bewilligten Fordermittel und der vorangegangenen Beschlisse
durchgefihrt werden.

Dazu wurde das Architekturbiro Koch aus Hessisch Lichtenau infolge eines
»Architektenwettbewerbs” (bei dem lediglich das Blro Koch Interesse zeigte) in dem 2-stufigen
Verfahren mit der Grundlagenermittiung und Planung der Mal3hahme beauftragt. Ziel ist es, die
MalRnahme in diesem Jahr zu planen und zum Jahreswechsel 2018/2019 Auftrdge zu vergeben
und mit der baulichen Umsetzung der Maf3nahme zu beginnen.

Im DEK aus dem Jahr 2011 wurde als Kostenorientierung eine Summe von 320.000 € (netto) fur
eine Sanierung und Nutzungsoptimierung festgestellt.

Im Haushalt 2018 wurden zunachst 370.000 € (brutto) als Haushaltsansatz fir das laufende Jahr
2018 festgesetzt.

In der nun vorliegenden Kostenberechnung des Architekturbiro Koch wird inkl. aller
Baunebenkosten ein Investitionsbedarf in Hohe von rd. 556.000 € (brutto) festgestellt, wobei die
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forderfahigen Kosten (abzgl. Medientechnik u. Thekenausstattung) bei rd. 534.000 € liegen, netto =
rd. 450.000 €.

Unter Hinzurechnung der Bauherrenkosten (Kosten Endreinigung, ErschlieBung Kanal/Wasser/
Strom u.a.) in Hohe von 5 % sind insgesamt 585.000 € als Mittelveranschlagung vorzusehen.
Eigenleistungen wie bspw. Abbau von Bauteilen (Gardinen/-stangen, Tiren, WC-Abtrennung usw.)
sind dabei bisher nicht berticksichtigt und wirden den Aufwand entsprechend reduzieren.

Bei den Kosten handelt es sich tberwiegend um Aufwendungen fur die Substanzerhaltung. Fur die
Gewahrung der Forderung ist jedoch auch die Einhaltung der Energieeinsparungsverordnung
(EnEV) und die MaRRgabe der Barrierefreiheit zu beachten, so dass diese Aufwendungen zwingend
erforderlich sind:

ZUORDNUNG REINE BAUKOSTEN

NETTO NETTO BRUTTO BRUTTO

Barrierefreier Anbau WC Siid 78.516,05 € 93.434,10 €
Instandsetzung / Trockenlegun 86.767.34 € 103.253,14 €
Energetische Ertiichtigung 7237296 € 86.123,83 €
Funktionale Verbesserung 76.572,77 € 314.229,13 € 91.121,60 € 373.932,67 €
Optische Verbesserung 47.576,44 € 56.615,96 €

ohne Anbau NORD : 361.805,57 € 430.548,63 €
Funktionale Erweiterung NORD

SUMME |361.305,57 € 430.548,63 €

Zzgl. Baunebenkosten: Architekt, Fachplanungen Heizung/Sanitar/Elektro, Statik, Warmeschutz 103.211.52 €
= 533.760,15 €

Quelle: Zusammenstellung Kostenberechnung, Arch. Koch, 3. Arbeitsfassung, 09.08.2018

Es muss festgestellt werden, dass die HOhe der kalkulierten Foérderung bzw. der im Haushalt
veranschlagten Mittel nicht mit den tatsachlichen Kostenberechnungen tbereinstimmt.

Seitens des Fordermittelgebers wurde grundsatzlich eine Erhéhung der Férdersumme in Aussicht
gestellt. Inwieweit allerdings eine Bewilligung zur Erhohung der Fordermittel um rd. 40 % zu
erwarten ist, wird derzeit von der DE-Behtrde noch bei der Bewilligungsbehorde (WI-Bank)
geprift. Ein Ergebnis liegt derzeit noch nicht vor.

Allgemein wird darauf hingewiesen, dass innerhalb der letzten ca. 5 Jahre aufgrund der
allgemeinen Baukostenentwicklung die notwendigen Investitionssummen rapide gestiegen sind,
sodass allein dadurch eine Einhaltung der im Jahr 2011 kalkulierten Kosten nicht mehr moglich
erscheint.

In mehreren Abstimmungsterminen mit dem Architekturbliro Koch wurde zudem ein notwendiges
Investitionspaket festgelegt. Weitere Abstriche einzelner Positionen sind so gut wie nicht moglich.
Der im DEK vorgeschlagene nérdliche Anbau (Panoramablick ,Schauinsland®) wurde ebenso
komplett gestrichen wie (nach Abstimmung mit den Baubehotrden) eine aufgrund der geringen
Nutzungsfrequenz  urspriinglich geplante  Auf3enwandddmmung oder eine aufwéandige
energetische Ertlichtigung des FulBbodens des Saalbereiches, der nicht unterkellert ist. Das zu
Sportzwecken (Tischtennis, Gymnastik) genutzte und ausgebaute DG erfahrt keine bauliche
Anderung.

Bei der Kostenberechnung handelt es sich demnach um ein Minimalkonzept.

Nach Einschatzung der Verwaltung hat das Architekturbiro Koch fir die Erstellung der
Kostenberechnung erstaunlich akribisch gearbeitet und alle Kostenfaktoren berlcksichtigt. Eine
ahnliche Kostensteigerung in der Bauphase wie bei vergangenen stadtischen Hochbauprojekten,
ist daher derzeit nicht zu erwarten.
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4. Nutzung, Wirtschaftlichkeitsprognose

Das DGH WeilRenbach wird in seiner derartigen Struktur stark untergenutzt. Bis auf die
gewohnlichen Trainings- und Spielbetrieb durch den Tischtennisverein (2 Mannschaften, unterste
Klasse) und die sporadische Belegung durch Gymnastik-Damen jeweils im DG erfolgt im
eigentlichen Saal keine regelméRige Nutzung. Im Jahr sind insgesamt durchschnittlich nur 7
private, kirchliche oder stadtische Nutzungen zu verzeichnen.

Einnahmen durch Benutzungsgebuhren von 100 € bis 300 € (p.a. im Durchschnitt 2010 bis 2017)
stehen Ausgaben fir die Bewirtschaftung des Gebaudes (Personal, Abschreibungen,
Betriebskosten) von 15.000 bis 20.000 € (p.a. im Durchschnitt 2010 bis 2017) entgegen. Dies
bedeutet im Verhaltnis zu den anderen DGH’s bzw. dem Rathaussaal der Kernstadt (ab 20.000 bis
60.000 € p.a. im Durchschnitt 2010 bis 2017) in der Summe zwar den geringste Zuschussbedarf,
gemessen an der Einwohnerzahl nach Trubenhausen und Uengsterode jedoch die am
dritthdchsten zuschussbedurftige 6ffentliche Gemeinschaftseinrichtung.

Im DEK hat sich der Arbeitskreis DE ausfuhrlich mit einem Konzept hinsichtlich der weiteren
Nutzung der Immobile DGH in Form einer SWOT-Analyse auseinandergesetzt und schlagt vor,
durch eine verstarkte Schwerpunktsetzung auf ein Tagungs- und Konferenzangebot sowohl mit
dem Geo-Naturpark als auch einem drtlichen Gastronom zusatzliche Nutzungen zu generieren.
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Belegungsplan GroBalmerode -WeiBenbach - "Dorfgemeinschaftshaus"'
| PROGNOSE 113.03.2012
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UnregelmédRige Nutzungen:

:ca. 12 private Feiern / Jahr (runde Geburtstage, Jubilden, Beerdigungen etc.)
ca. 12 Vereinsnutzungen / Jahr
ca. 12 stadt. Nutzungen / Jahr (Ortsbeirat, Dorferneuerung, Wahlbiiro etc.)

Quelle: DEK, Febr. 2013, Seite 70

Inwieweit die Hoffnungen auf eine tatséchliche und signifikante Steigerung der Belegungszahlen
durch eine Neuausrichtung des DGH berechtigt sind, kann derzeit weder bestatigt noch widerlegt
werden.

Das Gebéaude wird bei einer weiteren 6ffentlichen Ausrichtung aller Voraussicht nach trotz der
Forderung im Rahmen der Dorferneuerung hoch defizitar bleiben.

5. Verwendungsalternativen

Aufgrund der w.v. genannten deutlichen Kostensteigerungen stellt die Verwaltung folgende
maogliche Alternativen zur Diskussion:

1. Umsetzung der BaumalRnahme analog DEK, Beratung und Beschlussfassung einer
UberplanméafRigen Haushaltsausgabe, Erh6hung des kommunalen Eigenanteils von
125.000 € auf rd. 245.000 €
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2. Verkauf bzw. L"Jberlassung des DGH an einen externen Betreiber bzw. Gastronom, der das
Gebaude nach seinen Vorstellungen umbauen kann, éffentliche Nutzung entfallt

3. Einrichtung einer zusatzlichen Kindergartengruppe im DGH aufgrund des erhéhten Bedarfs
und damit Sicherstellung der 6ffentlichen Tragerschaft, Vereinsnutzung im DG wirde weiter
gewabhrleistet

Inwieweit die Alt. 2 realisierbar ist, hangt von der Bereitschaft eines Betreibers ab. Gesprache im
Vorfeld haben allerdings bisher keine derartige Bereitschaft signalisiert.

Sollte Alt. 3 realisiert werden kénnen, wére eine Anderung des DEK unter zwingender Beteiligung
und Zustimmung des Arbeitskreises DE erforderlich. Aufgrund des engen Zeitfensters (letzte
Bewilligung 2019, Abrechnung ohne Anderungsantrag 2021, ansonsten 2022) waire eine
umfassende und strukturelle Neuausrichtung des DEK unter Beteiligung der DE-Behdorde
erforderlich. Dabei muss ebenfalls noch geprift werden, inwieweit die Einrichtung eines
Kindergartens den Richtlinien der DE entspricht und Férdergegenstand werden kann.
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