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Sitzungsvorlage DS 2018/296/1

Amt fur Architektur und

Gebaudemanagement
Reinhard Rothenhausler
(Stand: 09.10.2018)

Ausschuss fir Umwelt und Technik Mitwirkung:

offentlich am 10.10.2018 Amt fiir Schule, Jugend, Sport
. Stadtkdmmerei

Gemeinderat

6ffentlich am 22.10.2018 Aktenzeichen: 8810.008-02

Musikschule in die Bauhiitte (Umbau Bauhutte mit kommunaler Musikschule)
- Vorstellung der Machbarkeitsstudie

- Zustimmung zum Raumprogramm

- Auftrag zur Ausschreibung und Beauftragung der Planungsleistungen

Beschlussvorschlag:

1. Das Ergebnis der Machbarkeitsstudie vom August 2018 wird zustimmend zur
Kenntnis genommen.

2. Die Musikschule wird von der Friedhofstral3e 2 in die BauhUtte verlegt.
Die Bauhutte wird fir die Nutzung durch die Musikschule umgebaut.

3. Neben der Musikschule ist in der weiteren Planung eine Tagesgastronomie (evtl.
inkl. dem Verkauf von Einzelhandelsartikel) weiter zu verfolgen und zu untersu-
chen. Vorrang hat die Funktionsfahigkeit der Musikschule.

Im Untergeschoss kann grundsatzlich eine Verteilerstation der TWS unterge-
bracht werden. Die Kosten hierfur tragt die TWS.

4. Fir die Beauftragung der Architektur- und Ingenieurbliros zum Umbau der Bau-
hutte fur die Musikschule sind die Ausschreibungs- und Suchverfahren vorzube-
reiten und die Ausschreibungsunterlagen den Gremien zur Entscheidung vorzu-
legen.

5. Die Verwaltung wird beauftragt in der Altstadt alternative Standorte fur ein be-
treutes offentliches WC zu prufen und aufzuzeigen.
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Sachverhalt:

Beschlusslage

Der Gemeinderat hat, jeweils einstimmig, beschlossen:
e am 24.10.2016

1. Die Bauhutte wird nicht verkauft. Anzustreben ist ein langfristiger Pacht-/
Mietvertrag. Moglich ist auch ein Erbbaurecht GUber 25 Jahre, wenn die-
ses wirtschaftlich fur die Stadt vorteilhafter ist.

2. Die Verwaltung wird beauftragt,

a) mit den drei Interessenten Uber die gastronomische Folgenutzung
zu verhandeln und das Ergebnis dem Gemeinderat zur Entschei-
dung vorzulegen,

b) und Uber eine lokale Anzeige abzufragen, ob es zu den aufgezeig-
ten Rahmenbedingungen weitere Interessenten gibt und diese
gegebenfalls in die Verhandlungen einzubeziehen.

am 09.04.2018

3. Die Musikschule soll von der FriedhofstralRe 2 in die Bauhtitte verlegt
werden. Der Umbau der Bauhitte fir die Nutzung durch die Musikschule
soll geprift werden.

4. In der Bauhutte sollen kunftig folgende Nutzungen sein:

a) vorrangig die Musikschule und ein (betreutes) 6ffentliches WC,
ggfs. erganzend eine Tagesgastronomie, eine Gewerbeeinheit
(z.B. Blumenladen).

b) Die Verwaltung wird beauftragt

c) das Raumprogramm fur einen Umbau der Bauhutte auszuarbei-
ten und

d) fur die Beauftragung der Architektur- und Ingenieurbilros ein
geeignetes Suchverfahren vorzubereiten.

e) Die voraussichtlichen Gesamtkosten fir die Umbaumaflinahmen,
Ausstattung, Umzug und Folgekosten zu ermittein.

5. Die einzelnen, vorgenannten Arbeitsstufen sind den Gremien, jeweils
nach deren Abschluss, zur Entscheidung vorzulegen.

Musikschule in die Bauhiitte - Machbarkeitsstudie

Die Machbarkeitsstudie bestatigt, dass die Musikschule in der Bauhutte unter-
gebracht werden kann. In der vorgelegten Studie mit der Tagesgastronomie
fehlen allerdings an diesem Standort die aus Sicht der Verwaltung wichtigen
Raume fir die Musikschulverwaltung und "Empfangs- Aufenthaltsbereich” fiir
Musikschuler. Ist die ganze Verwaltung im Vogthaus, fehlt in der Musikschule
eine allgemeine Ansprechperson.

Die Studie sieht die Musikschulverwaltung im Vogthaus, das ebenfalls mittel-
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fristig durch die Musikschule, insbesondere fur die musikalische Fruherzie-
hung, genutzt werden soll. Die flir das Vogthauses bisher vorgesehen Nut-
zungen — Friherziehung im Erdgeschoss, Blros und eventuell Einzelunter-
richt in den oberen Geschossen - sollten im wesentlichen ohne Umbaumal3-
nahmen mdglich sein.

Die Tagesgastronomie rund um den Turm, um den Bestand, die Nutzung des
Kiosks zu sichern, nimmt eine Flache von rund 168 m? ein. Uberpriift wurde
auch nachgehend die gemeinsame Nutzung dieser Flache mit einem Blumen-
geschéaft und einem Cafe. Grundsétzlich sollte nur eine Nutzung auf dieser
Flache sein; eine Gewichtungen der Funktionen bei gemeinsamer Nutzung
ware nicht einfach, vor allem kénnte nur eine der beiden Nutzungen Richtung
Holzmarkt orientiert werden. Eine Nutzung wirde immer leiden. Klar sollte
auch sein, dass wahrend der Umbaumalinahme keine Nutzung in der Bauhiit-
te sein kann.

Das bisher als "gewtnschte" Nutzung im Raumprogramm enthaltene betreute

offentliche WC ist aus Platzgriinden nicht bertcksichtigt worden. Es ware aber

wichtig ein betreutes, 6ffentliches WC oder eine adaquate Alternative in der

Altstadt zu haben. Es ist offen wie und in welchem Zeitrahmen diese Aufgabe

erfullt werden kann. Denkbare Alternativen kénnten z. B. sein:

e in der Tiefgarage Marienplatz in der Nahe der Aufzuge,

¢ Aufwertung, Erweiterung Standort Kornhaus

e eine technische Lésung (Einpersonen-Kabine — Standortmdglichkeiten
waren zu suchen).

Die Verwaltung hat Alternativen zu suchen, zu prifen und aufzuarbeiten mit

Konzepten/Planungen und Kostenrahmen. Diese Unterlagen sind Vorausset-

zungen flr weitere Entscheidungen im Gemeinderat wie die Sachentschei-

dung und gegebenfalls die Finanzierung eines neuen 6ffentlichen WC's in der

Altstadt in Kenntnis der Gesamtfinanzierungsanforderungen im entsprechen-

den Haushaltsjahr auf der Grundlage der Gesamtpriorisierungsliste des Ge-

meinderats.

Im Untergeschoss kann bautechnisch eine Trafostation zur Versorgung der
Altstadt geschaffen werden. Allerdings sind Eingriffe in die Aulenwande im
Untergeschoss des Gebaudes erforderlich, die nur mit der Zustimmung der
Denkmalpflege mdglich sind. Der Einbau der Trafostation ist Sache der TWS
und geht zu deren Lasten.

Terminplan

Die Arbeit an der Machbarkeitsstudie hat gezeigt, dass es gut ist, der Pla-
nungsphase genugend Zeit zu geben, deshalb die Entscheidung Uber den
Arbeitsschritt Machbarkeitsstudie erst jetzt im Oktober 2018.

Der Baubeginn fur Umbauarbeiten in der Bauhdtte ist fir Mitte 2020 geplant,
um im April 2022 das Gebaude der Musikschule zur Nutzung Gibergeben zu
kdénnen.

Folgende kurzfristigen Arbeitsschritte und Meilensteine sind
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Dezember 2018 Entscheidung in den Gremien Uber die Unterlagen fur
das Such- und Auswahlverfahren der Planer (Archi-
tekten und Ingenieure)
mit fortgeschriebenem Raumprogramm fir den Um-
bau der Bauhutte

12.12.2018 Beginn Teilnahmewettbewerb durch Absendung an
EU-Ausschreibungsblatt
KW 14 (April) Beauftragung der Planer,
2019 vorbehaltlich der Mittelbereitstellung und Genehmi-

gung des Haushaltplanes 2019 durch das Regie-
rungsprasidium

April 2019 Planung,
bis Baugenehmigungsverfahren
Januar 2020 Ausschreibung
Mitte 2020 Baubeginn

Kosten und Finanzierung:

Die Bauhutte fUr diese Nutzungen umzubauen, bedeutet in einem Kultur-
denkmal einen Neubau mit sehr hohen Schallschutzanforderungen zu schaf-
fen und das Gebaude dabei im Sinne des vorbeugenden Brandschutzes zu
ertlchtigen. Mit seiner Kosteneinschatzung kommt Architekt Maroske auf ge-
rundet 5,1 Mio. €. Noch nicht enthalten sind Einrichtungen Ausstattung, Um-
zug und die Baubetreuungskosten flr das AGM. Dafiir sind nochmals rund
400.000 € anzusetzen. Der im April genannte Kostenrahmen hat sich besta-
tigt.

Der flr das Jahr 2018 von der Verwaltung gestellte Antrag auf Sanierungszu-
schisse war erfolgreich. Bewilligt wurde ein Zuschuss in Hohe von
2.808.000 € fur die stadtebauliche Einzelmalinahme

"Umbau Bauhiitte mit kommunaler Musikschule"

im Rahmen der stadtebaulichen ErneuerungsmalRnahme "Altstadt und Erwei-
terung (ASP)". Der Bewilligungszeitraum ist vom 01.01.2018 bis 30.04.2022
festgelegt. Daraus ergibt sich folgender "Finanzplan"

Jahr Ausgaben brutto p;st?zgjzgnsz? forderfahig Einnahmen E;nenri:r;;n
2018 30.000 € 29.370 € 17.622 €
2019 500.000 € 489.500 € 293.700 € 280.190 € 280.000 €
2020 1.500.000 € 1.468.500 € 881.100 € 792.990 € 790.000 €
2021 2.500.000 € 2.447.500 € 1.468.500 € 1.321.650 € 1.325.000 €
2022 970.000 € 949.630 € 569.778 € 413.170 € 413.000 €
Summen 5.500.000 € 5.384.500 € 3.230.700 € 2.808.000 € 2.808.000 €
Forderobergrenze Kosten 3.120.000 €
Zuschuss 2.808.000 €
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Die auf die Gastronomie anteilig entfallenden Baukosten sind vorsteuerab-
zugsfahig; angesetzt wurden rund 600.000 bzw. rund 11 % der Gesamtbau-
kosten. Forderfahig sind 60% der Ausgaben nach Abzug der anteiligen Vor-
steuer fUr die Gastronomie; der Fordersatz auf forderfahige Kosten betragt
90%.

Die Gesamtfinanzierung ist im Haushalt und der Finanzplanung 2019ff in
Kenntnis der Gesamtkosten der MaRnahme darzustellen und zu priorisieren.

Anlagen:

Anlage 1 Machbarkeitsstudie — Plane

Anlage 2 Raumprogramm Musikschule

Anlage 3 Kosteneinschatzung vom August 2018
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