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B€ffi Neubau eines Gebäudekomplexes aus Sporthalle, Ortsverwaltung/Bürgersaal und
Feuerwehrgerätehaus am Standort Taunushalle in Nordenstadt - Planungskosten
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B Kurzbeschreibung des Vorhabens (verpfl ichtend)

(Die lnhahe dieses Feldes werden [außer bei venraulichen Vorlagen, wie z. B. Disziplinarvorlagen] im lntemeulntranet verölfentlicht. Es dürfen hier
keine porsonenbezogonen Daten im Sinne des Hessischen Dal€nschutzgeseEes verwendet werden (Ausnahme: Einwilligungserklärung des/der
Botroffonon li€gt vor). Ergänzende Erläut€rungen, soweil orforderlich, siehe D. Begründung, Pkt. ll)

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

1 . Es wird zur Kenntnis genommen, dass

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

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

. für das marode Gemeindezentrum in der Heerstraße bislang ein Neubau geplant war,

. planungsrechtlich jedoch weder der bestehende Nutzungsmix aus Bürgersaal, Wohnen und Ge-
werbe noch ein Bürgersaal alleine bei einer Neubebauung an diesem Standort mehr zulässig wä-
ren,

o die SEG mbH eine Machbarkeitsstudie für einen gemeinsamen Gebäudekomplex aus Sporthalle,
Gemeindezentrum und Feuenrvehr inklusive Quartiersgarage am Standort Taunushalle durchge-
führt hat,

. für einen Neubau in dieser Größenordnung die Kosten auf 21,5 Mio. Euro (Stand 04/2020) ge-
schätzt werden, die zum Teil durch den Verkauf des Grundstücks am alten Gemeindezentrum refi-
nanziert werden könnten.

2. Es wird beschlossen:

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

2.2 Den Planungskosten (Leistungsphase 1 und 2) für einen Neubau (Sporthalle, Ortsverwaltung/
Bürgersaal, Feuerwehr, Quartiersgarage) am Standort Taunushalle in Höhe von 862 Tsd Euro
zur Erstellung der Grundsatzvorlage wird zugestimmt. Die Deckung erfolgt aus den vorhande-
nen Mitteln für die Sanierung der Taunushalle.

2.3 Dezernat I wird beauftragt, mit der SEG mbH einen Planungsvertrag abzuschließen.

2.4 Dezernat lll/20 wird mit der haushaltsrechtlichen Umsetzung beauftragt.

C Beschlussvorschlag
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D Begründung

l. Auswirkungen der Si2ungsvorlage
(Angabsn zu Zielon, Zielgruppsn, WirkungervMessorößen, Ouantität, Oualitäi. Auswiftungen im Konzem auf andere Bereacho, Zeitphn. Erfolgs-

konlrolh)

ll. Ergänzende Erläuterungen
(Domografischo Entwicklung, Ums€tzung Barrierefreiheil, Klimaschut Klima-Anpassung, etc.)

lm Februar 2017 wurden die Weichen gestellt für eine Generalsanierung der Taunushalle unter der Feder-
führung des Hochbauamtes mit geschätzten Kosten von 4,5 Mio. Euro. Die weiteren Planungen für die
Ertüchtigung der Halle ergaben eine ganz neue Variante: neben den Sanierungsmaßnahmen ein Anbau
an die bestehende Halle mit Teilabriss zur Begradigung der Konturen der Halle. Geschätzte Kosten: 8,72
Mio. Euro. Somit haben sich die Kosten nahezu verdoppelt und werfen die Frage auf, ob ein Neubau nicht
wirtschaftlicher wäre.

Parallel wurde seitens der SEG mbH an einem Neubau des Gemeindezentrums im Ortskern gearbeitet.
Hier wurden nun planungsrechtliche Probleme festgestelh. Ein Nutzungsmix aus Bürgersaal, Wohnen und
Gewerbe wäre nrcht zulässig, da der Bebauungsplan nur Gemeinbedarfsnutzungen zulässt.

Ein reiner Bürgersaal-Neubau wäre aus lmmissionsgründen ebenfalls nicht zulässig, da die planungs-

rechtlichen Festsetzungen insbesondere aufgrund der gegenüber liegenden ,,Reinen Wohnbebauung"
dieser Nutzung entgegenstehen.

Vor diesem Hintergrund wurde von der SEG mbH die Möglichkeit einer Zusammenlegung der Nutzungen
Ortsverwaltung, Bürgersaal, Multifunktionshalle und Feuerwehr am Standort Taunushalle geprüft.

Die Konzeptidee ist in der Anlage zur Sitzungsvorlage beschrieben. Das Projekt würde in mehreren Bau-
abschnitten erfolgen, so dass die Taunushalle bis zur Fertigstellung der neuen Multifunktionshalle weiter
genutzt werden könnte. Der Ortsbeirat hat in der Sitzung am 01.O7 .2020 den Grundsatzbeschluss zur Re-

alisierung der Nutzungen Bürgersaal, Ortsverwaltung, 3-Feld-Halle und Freiwillige Feuerwehr am Stand-
ort Taunushalle gefasst.

Für die Neubaumaßnahmen am Standort Taunushalle ist das Planungsrecht zu ändern. Die Aufstellung
des Bebauungsplans wird in einer gesonderten Sitzungsvorlage beschlossen. Parallel zur Schaffung des
Planungsrechts sollen die Hochbaumaßnahmen geplant werden, so dass mit dem Satzungsbeschluss
des Bebauungsplans Baugenehmigungen eneilt werden können.

lm 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.

Für 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 Grobkostenschätzung beläuft sich aut 21,5 Mio. Euro. Dieser Betrag wird sich aufgrund der aktuellen
Baukostensteigerung zwangsläufig noch erhöhen. Zur Teil-Refinanzierung sollen Teile des Grundstücks
des Gemeindezentrums veräußert und u.a. für Wohnbebauung zur Verfügung gestellt werden. Die Nach-
nutzungsideen und Bedarfe für das Grundstück des Gemeindezentrums am Hessenring sollen gemein-
sam mit dem Ortsbeirat Nordenstadt entwickelt werden.

Für die Erstellung einer Grundsatzvorlage ist eine Kostenschätzung (Leistungsphase 1 und 2) erforder-
lich. Gemäß Angebot der SEG mbH belaufen sich die ersten Planungskosten auf 862 Tsd. Euro. Die Mit-
tel stehen im Pro.iekt Generalsanierung Taunushalle zur Verfügung.

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

lll. Gepnifte Altemativen
(Hi€r sind dio Ahemativen dazustellen. welche zwar geprütt wurden, aber nicht zum Zuge kommen sollen)

Neubau des Gemeindezentrums am alten Standort:
Die Machbarkeitsstudie aus 2018 für den Bereich des Gemeindezentrums berücksichtigt ein gleiches Nut-
zungsgemenge wie die derzeitige Bestandssituation. Planungsrechtlich ist jedoch der bestehende Nut-
zungsmix mit Bürgersaal, Wohnen und Gewerbe bei einer Neubebauung nicht zulässig, denn die aktuel-
len Festsetzungen im Bebauungsplan lassen nur Gemeinbedarfsnutzungen zu. Der Neubau Ortsverwal-
tung + Bürgersaal (= 6"." nO"Oarfsnutzung) ohne gewerbliche oder wohnbauliche Nutzungen wäre im
bestehenden Baurecht möglich, 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-
möglichen, ergeben sich Probleme mit lmmissionsgrenzen. Der Neubau Bürgersaal am bisherigen Stand-
ort ist aufgrund der gegenüberliegend festgesetzten ,,Reinen Wohnbebauung" nicht möglich.
Vor diesem konkreten Hintergrund wurden alternative Lösungen gesucht.

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

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

Dieser Standort weist gegenüber dem Standort Taunushalle Nachteile in der Lage zur Grundschule, städ-
tebauliche und ökologische Nachteile wie fehlende Erschließung, Versiegelung zusälzlicher Flächen so-
wie Risiken aus notwendigen Grundstücksankäufen auf.

Laut Klimafunktionskarte 2017 liegt der Standort am Sportzentrum Oppelner Straße in einem ,potentiell
aktiven Kalt- und Frischluftentstehungsgebiet". Hier würde eine bislang nur wenig bis gar nicht versiegelte
Fläche bebaut werden. Die klimatischen Auswirkungen des Standortes Oppelner Straße wurden nicht de-
tailliert untersucht.
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Der Standort Taunushalle ist u.a. auch aus klimatischen Gründen geeignet, da es sich hier um eine bereits
versiegelte Fläche handelt und zusätzlich mit entsprechenden Dachbegrünungen und energetisch hohen
Standards etc. bei einem Neubau sich im Vergleich zum Bestand wesentliche klimawirksame
Verbesserungen ergeben.

Oer Standort Oppelner Straße wurde besonders intensiv als Alternative geprüft - siehe Anlage zur
Sitzungsvorlage.

Bestätigung der Dezement*innen
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