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Betreff Neubau eines Gebaudekomplexes aus Sporthalle, Ortsverwaltung/Blrgersaal und
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A Finanzielle Auswirkungen 22-V-01-0004

Mit der antragsgemalen Entscheidung sind
[ ] keine finanziellen Auswirkungen verbunden
finanzielle Auswirkungen verbunden (- in diesem Fall bitte weiter ausfiillen)

| Aktuelle Prognose Ergebnisrechnung Dezemat Prognose Zuschussbedarf
HMS-Ampel [Jrot [ Jgriin abs.:

in %:
Il Aktuelle Prognose Investitionsmanagement Dezemat Budget verfligte Ausgaben (Ist)
Investitionscontrolling Investition |:| Instandhaltung abs.:

in %:

Il Ubersicht finanzielle Auswirkungen der Sitzungsvorlage

Es handelt sich um [ ]Mehrkosten [ _]budgettechnische Umsetzung
Gesamt- ..davon Finanzierung Kontierung

Typ | Jah Bezeich p

48 Tt 2 gk kosten APLUUPL | (Sperre, Ertrag) |  (Objekt und Konto)
IM | 2022 Planungskosten 862.000 € 862.000 € neu, 842200
M| 2022 Deckung 862.000 € 103328, 842200
Summe einmalige Kosten:
Summe Folgekosten:

Bei Bedarf Hinweise | Erlduterung (max. 1.500 Zeichen)
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B Kurzbeschreibung des Vorhabens (verpflichtend)

(Die Inhalte dieses Feldes werden [auf3er bei vertraulichen Vorlagen, wie z. B. Disziplinarvorlagen] im Internet/Intranet verdffentlicht. Es dirfen hier
keine personenbezogenen Daten im Sinne des Hessischen Datenschutzgesetzes verwendet werden (Ausnahme: Einwilligungserklarung des/der
Betroffenen liegt vor). Erganzende Erduterungen, soweit erforderlich, siehe D. Begriindung, Pkt. 1)

Auf dem Grundstlick der Taunushalle soll ein neues Gemeindezentrum mit Ortsverwaltung, Burgersaal,
Sporthalle und Freiwilliger Feuerwehr geplant werden.

C Beschlussvorschlag

1. Es wird zur Kenntnis genommen, dass

mit Beschluss der Stvv Nr. 0020 vom 16.02.2017 einer Generalsanierung der Taunushalle fur 4,5
Mio. Euro bereits zugestimmt wurde,

die weiteren Planungen einen Mittelbedarf fir die Sanierung in Hohe von 8,72 Mio. Euro ergeben
haben,

flir das marode Gemeindezentrum in der Heerstralle bislang ein Neubau geplant war,
planungsrechtlich jedoch weder der bestehende Nutzungsmix aus Burgersaal, Wohnen und Ge-
werbe noch ein Biirgersaal alleine bei einer Neubebauung an diesem Standort mehr zulassig wa-
ren,

die SEG mbH eine Machbarkeitsstudie fir einen gemeinsamen Gebaudekomplex aus Sporthalle,
Gemeindezentrum und Feuerwehr inklusive Quartiersgarage am Standort Taunushalle durchge-
fluhrt hat,

fur einen Neubau in dieser GroRenordnung die Kosten auf 21,5 Mio. Euro (Stand 04/2020) ge-
schatzt werden, die zum Teil durch den Verkauf des Grundstiicks am alten Gemeindezentrum refi-
nanziert werden konnten.

2. Es wird beschlossen:

2.1

Die Generalsanierung der Taunushalle (Beschluss der Stvv Nr. 0020 vom 16.02.2017) wird ak-
tuell nicht weiterverfolgt.

2.2 Den Planungskosten (Leistungsphase 1 und 2) fur einen Neubau (Sporthalle, Ortsverwaltung/

Blrgersaal, Feuerwehr, Quartiersgarage) am Standort Taunushalle in Hohe von 862 Tsd Euro
zur Erstellung der Grundsatzvorlage wird zugestimmt. Die Deckung erfolgt aus den vorhande-
nen Mitteln fir die Sanierung der Taunushalle.

2.3 Dezernat | wird beauftragt, mit der SEG mbH einen Planungsvertrag abzuschlie3en.

2.4 Dezernat I11/20 wird mit der haushaltsrechtlichen Umsetzung beauftragt.
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D Begrundung

I. Auswirkungen der Sitzungsvorlage

(Angaben zu Zielen, Zielgruppen, Wirkungen/Messgrofien, Quantitat, Qualitat, Auswirkungen im Konzern auf andere Bereiche, Zeitplan, Erfolgs-
kontrolle)

Il. Ergédnzende Erduterungen

(Demografische Entwicklung, Umsetzung Barrierefreiheit, Klimaschutz/Klima-Anpassung, etc.)

Im Februar 2017 wurden die Weichen gestellt fiir eine Generalsanierung der Taunushalle unter der Feder-
fuhrung des Hochbauamtes mit geschatzten Kosten von 4,5 Mio. Euro. Die weiteren Planungen fir die
Ertichtigung der Halle ergaben eine ganz neue Variante: neben den Sanierungsmafl3nahmen ein Anbau
an die bestehende Halle mit Teilabriss zur Begradigung der Konturen der Halle. Geschatzte Kosten: 8,72
Mio. Euro. Somit haben sich die Kosten nahezu verdoppelt und werfen die Frage auf, ob ein Neubau nicht
wirtschaftlicher ware.

Parallel wurde seitens der SEG mbH an einem Neubau des Gemeindezentrums im Ortskern gearbeitet.
Hier wurden nun planungsrechtliche Probleme festgestellt. Ein Nutzungsmix aus Birgersaal, Wohnen und
Gewerbe ware nicht zulassig, da der Bebauungsplan nur Gemeinbedarfsnutzungen zulasst.

Ein reiner Burgersaal-Neubau ware aus Immissionsgrinden ebenfalls nicht zulassig, da die planungs-
rechtlichen Festsetzungen insbesondere aufgrund der gegenuber liegenden ,Reinen Wohnbebauung®
dieser Nutzung entgegenstehen.

Vor diesem Hintergrund wurde von der SEG mbH die Méglichkeit einer Zusammenlegung der Nutzungen
Ortsverwaltung, Burgersaal, Multifunktionshalle und Feuerwehr am Standort Taunushalle gepruft.

Die Konzeptidee ist in der Anlage zur Sitzungsvorlage beschrieben. Das Projekt wiirde in mehreren Bau-
abschnitten erfolgen, so dass die Taunushalle bis zur Fertigstellung der neuen Multifunktionshalle weiter
genutzt werden konnte. Der Ortsbeirat hat in der Sitzung am 01.07.2020 den Grundsatzbeschluss zur Re-
alisierung der Nutzungen Birgersaal, Ortsverwaltung, 3-Feld-Halle und Freiwillige Feuerwehr am Stand-
ort Taunushalle gefasst.

Fur die Neubaumafnahmen am Standort Taunushalle ist das Planungsrecht zu andern. Die Aufstellung
des Bebauungsplans wird in einer gesonderten Sitzungsvorlage beschlossen. Parallel zur Schaffung des
Planungsrechts sollen die HochbaumaBnahmen geplant werden, so dass mit dem Satzungsbeschluss
des Bebauungsplans Baugenehmigungen erteilt werden konnen.

Im Zusammenhang mit der Erstellung des Bebauungsplans wird ein Klimagutachten beauftragt. Die Auf-
gabenstellung wird mit dem Umweltamt abgestimmt. Da noch keine Vergabe erfolgt ist, steht auch der Er-
steller des Klimagutachtens nicht fest.

Fir die neue Machbarkeitsuntersuchung in 2020 wurde eine gutachterliche Stellungnahme des Ver-
kehrsgutachters Heinz & Feier eingeholt. Das Ergebnis der Verkehrsuntersuchung wurde verbal dem
Ortsbeirat bei der Vorstellung der Machbarkeitsstudie dargelegt.

,Die Ergebnisse zeigen, dass im Untersuchungsraum vor dem Hintergrund der geringen Verkehrszunah-
men durch die Verlegung der Freiwilligen Feuerwehr und des Gemeindezentrums vom Standort Hessen-
ring an den neuen Standort Taunushalle/Festplatz dort in Zukunft keine Abwicklungsprobleme zu erwar-
ten sind.”
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Ein detailliertes Verkehrsgutachten wird Bestandteil des Bauleitplanverfahrens.

Auf Grundlage der Erfahrungen ist mit einem Zeitrahmen von ca. 24 Monaten vom Aufstellungs- bis zum
Satzungsbeschluss zu rechnen.

Die Grobkostenschatzung belauft sich auf 21,5 Mio. Euro. Dieser Betrag wird sich aufgrund der aktuellen
Baukostensteigerung zwangslaufig noch erhohen. Zur Teil-Refinanzierung sollen Teile des Grundstlicks
des Gemeindezentrums verauBert und u.a. fur Wohnbebauung zur Verfligung gestellt werden. Die Nach-
nutzungsideen und Bedarfe fur das Grundstiick des Gemeindezentrums am Hessenring sollen gemein-
sam mit dem Ortsbeirat Nordenstadt entwickelt werden.

Fur die Erstellung einer Grundsatzvorlage ist eine Kostenschatzung (Leistungsphase 1 und 2) erforder-
lich. GemaR Angebot der SEG mbH belaufen sich die ersten Planungskosten auf 862 Tsd. Euro. Die Mit-
tel stehen im Projekt Generalsanierung Taunushalle zur Verfigung.

Weitere Details Uber die Ausfiihrung des Neubaus und die Zugangsregelung ergeben sich in der weiteren
Hochbauplanung. Hier wird auch der Bedarf der Vereine abgefragt.

Ill. Geprufte Alternativen

(Hier sind die Alternativen darzustellen, welche zwar gepriift wurden, aber nicht zum Zuge kommen sollen)

Neubau des Gemeindezentrums am alten Standort:

Die Machbarkeitsstudie aus 2018 fur den Bereich des Gemeindezentrums berucksichtigt ein gleiches Nut-
zungsgemenge wie die derzeitige Bestandssituation. Planungsrechtlich ist jedoch der bestehende Nut-
zungsmix mit Burgersaal, Wohnen und Gewerbe bei einer Neubebauung nicht zulassig, denn die aktuel-
len Festsetzungen im Bebauungsplan lassen nur Gemeinbedarfsnutzungen zu. Der Neubau Ortsverwal-
tung + Burgersaal (= Gemeinbedarfsnutzung) ohne gewerbliche oder wohnbauliche Nutzungen wére im
bestehenden Baurecht moglich, die weiteren Nutzungen machen aber die Aufstellung eines neuen Be-
bauungsplans notwendig.

Bei Aufstellung eines neuen Bebauungsplanes mit dem Ziel, die vorhandene Nutzung baurechtlich zu er-
maoglichen, ergeben sich Probleme mit Immissionsgrenzen. Der Neubau Burgersaal am bisherigen Stand-
ort ist aufgrund der gegenuberliegend festgesetzten ,Reinen Wohnbebauung® nicht maglich.

Vor diesem konkreten Hintergrund wurden alternative Losungen gesucht.

In der seinerzeitigen Studie wurden auch bereits Alternativstandorte bewertet. Dabei wurden die Alterna-
tivstandorte damals entweder als ungeeignet betrachtet, da sie entweder hinsichtlich Erreichbarkeit, ins-
besondere auch fir Kinder und Jugendliche (Feuerwehr) schlechter abschnitten oder konkret fur die
Taunushalle (als Alternativstandort damals am ehestens geeignet bewertet) ein Abriss und Neubau nicht
zur Rede standen und somit die Flachen fiir die Verlagerung der Nutzungen nicht vorhanden waren.

Neubau der Sporthalle am Sportplatz (Vorschlag der ,Norschter in Bewegung®)

Dieser Standort weist gegeniiber dem Standort Taunushalle Nachteile in der Lage zur Grundschule, stad-
tebauliche und 6kologische Nachteile wie fehlende ErschlieBung, Versiegelung zusatzlicher Flachen so-
wie Risiken aus notwendigen Grundstiicksankaufen auf.

Laut Klimafunktionskarte 2017 liegt der Standort am Sportzentrum Oppelner Strale in einem ,potentiell
aktiven Kalt- und Frischluftentstehungsgebiet”. Hier wiirde eine bislang nur wenig bis gar nicht versiegelte
Flache bebaut werden. Die klimatischen Auswirkungen des Standortes Oppelner Stralle wurden nicht de-
tailliert untersucht.



22-V-01-0004

Der Standort Taunushalle ist u.a. auch aus klimatischen Griinden geeignet, da es sich hier um eine bereits
versiegelte Flache handelt und zusatzlich mit entsprechenden Dachbegrinungen und energetisch hohen
Standards etc. bei einem Neubau sich im Vergleich zum Bestand wesentliche klimawirksame
Verbesserungen ergeben.

Der Standort Oppelner Strafle wurde besonders intensiv als Alternative geprift - siehe Anlage zur
Sitzungsvorlage.

Bestatigung der Dezernent*innen
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