Drucksache 10/0624/1

Magistrat der Stadt Weiterstadt Weiterstadt, 17. Oktober 2018

Vorlage an

Stadtverordnetenversammlung fur die Sitzung am 25.10.2018

Sanierung Biirgerhaus Schneppenhausen — Vorstellung der Planungsvarianten inkl.
Kostenschatzung

Beschlussvorschlag:

1. Die aktuelle Sanierungsplanung des Birgerhauses Schneppenhausen inkl. Kostenschat-
zung wird zur Kenntnis genommen.

2. Die Verwaltung wird mit der Realisierung einer der folgenden Projektvarianten beauftragt:

2.1.  Projektvariante 1 — grundhafte Sanierung mit erweiternden Anbauten (Nutzungs-
flache NUF = 1.294 m?, Kostenschatzung: 4.548.750 Euro brutto)

2.2.  Projektvariante 2 — grundhafte Sanierung (Nutzungsflache NUF = 1.146 m?, Kos-
tenschatzung: 3.925.000 Euro brutto)

2.3.  Neubau auf gleichem Grundstiick mit vergleichbarer Nutzungsflache der Projekt-
variante 1 (Nutzungsflache NUF = 1.294 m?, Kostenschatzung: 4.806.250 Euro
brutto)

Sachverhalt:

Im Jahr 2015 erstellt der Kommunale Immobilienservice (KIS) eine Liste erforderlicher In-
standsetzungsmallnahmen fur das Blrgerhaus Schneppenhausen und hinterlegt diese mit
einem vorlaufigen Kostenrahmen (s. Anlage 1). Fur die Erneuerung der Technischen Ge-
baudeausrustung wie Heizung, Elektro- und Sanitarinstallation und der Liftungssteuerung
werden 327.000,00 €, fur die energetische Sanierung der Gebaudehlille inkl. erforderlicher
Fundamentarbeiten 420.000,00 € veranschlagt. Hinzu kommen Innenrenovierungen i. H. v.
160.000,00 € sowie Planungskosteni. H. v. 108.840,00 €. In Summe ergibt sich ein prognos-
tizierter Instandsetzungsaufwand i. H. v. 1.015.840,00 €. Hierbei handelt es sich lediglich um
eine grobe, nicht belastbare Schatzung, die durch Fachgutachten konkretisiert werden muss.

Am 19. September 2015 tagt die erste Projektbeiratssitzung unter Teilnahme von Vertretern
aus Politik, Verwaltung, Schule und Vereinen, um gemeinsam die Anforderungen an ein zu-
kunftsfahiges Flachenangebot fiir das Blrgerhaus Schneppenhausen zu formulieren. Fir
Veranstaltungen werden eine gréRere Bihne mit verbesserter Licht- und Tontechnik, ein
integrierter Bar- und Bewirtungsbereich, die Verlegung des Regieraums sowie ein Mehr an
Lager- und Garderobenflache gewilinscht. Auch der Jugendbereich meldet einen erhdhten
Platzbedarf an. Die selten genutzten Duschen sollen zurlickgebaut und ein Behinderten-WC
nachgerustet werden.
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In der 2. Projektbeiratssitzung am 28. Oktober 2015 machen sich die Beiratsmitglieder bei
einem Ortstermin ein Bild vom baulichen Zustand des Gebaudes. Die Nutzer werden aufge-
fordert, ihren Platzbedarf bis Ende Februar 2016 anzumelden. Die Vereine wiinschen insge-
samt 120 m? mehr Lagerflache, ein groReres Stuhl- und Tischlager, einen separaten Garde-
robenbereich, eine gréliere Bliihne mit direkter Andienung, separate Dusch- und WC-
Anlagen, ein Behinderten-WC sowie ein grofieres Damen-WC. Die Jugendpflege meldet
einen Flachenbedarf von insgesamt 100 m? an.

In der 3. Projektbeiratssitzung am 22. Juni 2016 stellt Herr Wigand eine Planskizze vor

(s. Anlage 2), in der einige Anforderungen bereits umgesetzt sind. So werden an der Nord-
seite des Foyers eine Garderobe und ein Stuhllager angebaut, die Sanitdranlagen umgebaut
und durch interne Umorganisation Lagerflachen geschaffen. Der Regieraum ist als aus-
klappbarer Regiebalkon angedacht, die Biihne ist durch mobile Blihnenteile erweiterbar. Die
Summe der Vorschlage soll in eine Machbarkeitsstudie einfliel3en.

Laut Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 2. Marz 2017 (Drucksache
10/0205/1) wird der Magistrat beauftragt, ,(...) auf Grundlage der Empfehlungen des Pro-
jektbeirates die Planung und Sanierung des Bilrgerhauses Schneppenhausen aufzunehmen
und die Durchflihrung vorzubereiten:

a) Hierbei ist das Tragwerk weitgehend zu erhalten. Insbesondere Dachkonstruktion, Fens-
ter- und Turanlagen, Haustechnik und Innenausbau sind zu erneuern. Das Burgerhaus
ist mit einer zeitgemalen Blihnen-, Beleuchtungs- und Beschallungstechnik auszustat-
ten.

b) Die Planungsleistungen sind so zu steuern, dass mit den Sanierungs- bzw. Rickbauar-
beiten unmittelbar nach der letzten Fastnachtsveranstaltung 2018 begonnen werden
kann.

Weiterhin wird der Magistrat beauftragt, die erforderlichen Leistungsphasen gemaf HOAI fur
Architekten- und Fachingenieurleistungen zu beauftragen. Es ist ein qualifiziertes Architek-
turbdro mit Erfahrung bei Umbau und Sanierung und der Planung ansprechender Dachge-
staltungen auszuwahlen.*

Das daraufhin gestartete europaweite VgV-Verfahren (Dauer 4-5 Monate) endet im Novem-
ber 2017 mit der Beauftragung der ,Jufo-Architekten® fir die Objektplanung und der ,Hei-
mann Ingenieure” als Fachplaner der Technischen Gebaudeausriustung.

Im Januar 2018 nimmt das Immobilienmanagement die Projektgesprache mit den beauftrag-
ten Fachplanern auf. Das Anforderungsprofil aus den vergangenen Projektbeiratssitzungen

gilt hierbei als Planungsgrundlage. Gleichzeitig wird das Gebaude einer detaillierten Bauzu-
standserfassung inkl. Bauteil6ffnung und Kanalbefahrung unterzogen.

In der 4. Projektbeiratssitzung am 14. Mai 2018 stellen die ,Jufo-Architekten“ zwei Entwurfs-
skizzen vor. In beiden Entwurfen ist der Jugendbereich im Sidosten angeordnet, in Skizze 1
(s. Anlage 3) jedoch wesentlich groRer als in Skizze 2 (s. Anlage 4). Skizze 1 wird von den
Projektbeiratsmitgliedern auch aufgrund des separaten Schulereingangs mit eigenen Um-
kleiden und Toiletten bevorzugt. Somit kdbnnen die Lagerraume im Norden als solche erhal-
ten bleiben. Die Idee, den Sitzungsraum als erweitertes Foyer anzubieten, wird sehr begrufit.
In diesem Zusammenhang wird angeregt, den Saal in voller Breite nach hinten zu verlangern
und einen Regiebalkon zwischen hohem und flachem Saalteil vorzusehen. Durch Verlange-
rung des Lageranbaus und SchlieRen der Nordostecke erweitert sich das Lagerflachenange-
bot.

Die ,Jufo-Architekten” greifen die Anregungen des Projektbeirates auf und stellen ihre Uber-
arbeitete Planung in der 5. Projektbeiratssitzung am 28. Mai 2018 vor (s. Anlage 5). Der Pro-
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jektbeirat verstandigt sich mit wenigen Korrekturen auf diesen Planstand (Projektvariante 1)
als Basis fur die Kostenschatzung der Sanierung.

Neben Entwurfsplanen (Anlage 6, 7, 8) werden die Sanierungskosten der Projektvariante 1
ermittelt. Laut Kostenschatzung vom 15. August 2018 (Anlage 9) liegen diese nur rund
300.000,00 € unter den basierend auf aktuellen Kostenkennwerten ermittelten Kosten eines
fiktiven Neubaus gleicher Nutzungsflache (NUF). Nach interner Beratung bzgl. der unerwar-
tet hohen Sanierungskosten erarbeitet das Immobilienmanagement im September 2018 mit
den beauftragten Fachplanern einen Alternativvorschlag (Projektvariante 2, s. Anlage 10)
mit dem Ziel einer entscheidenden Reduzierung der Sanierungskosten. Unter weitgehender
Beibehaltung der Kubatur und Wegfall des Technikgeschosses werden die Eingriffe in die
statische Substanz minimiert und somit der Sanierungsaufwand reduziert. Am 4. Oktober
2018 Ubergeben die ,Jufo-Architekten® hierzu die ausgearbeiteten Plane (Anlage 11, 12, 13),
die aktualisierte Kostenschatzung (s. Anlage 14) und die vergleichende Flachenberechnung
(s. Anlage 15).

Der Sachverhalt wurde am 16. Oktober 2018 im Magistrat beraten.

Werner Thalheimer
Erster Stadtrat

Anlagen:
15 Dokumente (24 Seiten)
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