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Verwaltungserlduterung:

1. Einleitung

Die Stadthalle Mettmann wurde Ende der 70iger Jahre gebaut und 1982 in Betrieb
genommen. Aufgrund der erheblichen Aufwendungen, die fiir den Betrieb einer solchen
Immobilie anfallen und der Tatsache, dass Mettmann sich seit Mitte der 90iger Jahre in der
Haushaltskonsolidierung befindet, wurden der Bestand und der Betrieb der Stadthalle in den
letzten 20 Jahren mehrfach auf den Prifstand gestellt.

Im Jahr 2005 wurde beschlossen, die Stadthalle nur noch im Minimalbetrieb zu fihren. Mit
Minimalbetrieb war gemeint, dass nur noch 15 Veranstaltungen durchgefiihrt werden, die ein
Zuschussbudget erhalten. Alle weiteren Veranstaltungen sollten kostendeckend sein,
inklusive der anfallenden Overheadkosten.

Im Hinblick auf die Umsetzung des Minimalbeschlusses wurden erhebliche
Personalkosteneinsparungen vorgenommen. Im Stellenplan 2005 waren fir die Stadthalle
und die Kultur noch vier Vollzeitstellen, davon zwei Hallenmeister, und eine 25-Stunden-
Stelle vorhanden. Im Jahr 2013 sind 1,5 Stellen flr Kultur und Stadthalle vorgesehen. Hinzu
kamen und kommen jeweils die Stellenanteile der Abteilungsleitung sowie der Betreuung

durch Hausmeister des Gebaudemanagements.

In den Jahren 2006 und 2007 war die Stadthalle wieder in der politischen Diskussion. Zu
diesem Zeitpunkt wurden sowohl die Alternativen des Weiterbetriebes in stadtischer als auch
in privater Tragerschaft gepruft, ebenso der Verkauf bzw. die Verpachtung der Stadthalle an
Private. Letztlich haben alle Vermarktungsbemihungen zur Stadthalle keinen Erfolg gehabt.

Im Jahr 2008 wurde letztendlich der Beschluss zum Minimalbetrieb der Mettmanner
Stadthalle aufgehoben.

Im Jahr 2011 wurde von der Fraktion Bilindnis 90/Die Griinen wiederum der Antrag auf
SchlieBung der Stadthalle gestellt. Auch dieser Antrag wurde mit groBer Mehrheit abgelehnt.

Im Produkt 15.15.02 des stadtischen Haushaltes sind die Aufwendungen fiir die Stadthalle
aufgefuihrt. Flr das Jahr 2014 ist ein Zuschussbedarf von rd. 547.000 €, fur das Jahr 2015
ein Zuschussbedarf von rd. 449.000 € ausgewiesen. Dieser Zuschussbedarf (Daten aus dem
Haushaltsplan) setzt sich zu groBen Teilen aus der bilanziellen Abschreibung (ca. 208.000 €)
und den Aufwendungen flr die Sach- und Dienstleistungen (rd. 326.000 € in 2014,
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rd. 266.000 € in 2015) zusammen. Die Personalkosten belaufen sich flir das Jahr 2014 auf
139.000 € und werden flir das Jahr 2015 auf rd. 94.000 € sinken, weil ein Mitarbeiter in
Pension gegangen ist und diese Stelle derzeit nur befristet und halftig nachbesetzt wurde.
Hinzu kommen jeweils noch rd. 17.000 € anteilige Personalaufwendungen fir die
Abteilungsleitung, die als sogenannte interne Leistungsverrechnung veranschlagt sind.

Im Hinblick auf die nach wie vor erforderliche Haushaltskonsolidierung hat die Verwaltung

zum Haushalt 2014 erneut den Prufauftrag zur Zukunft der Stadthalle eingebracht. Bei

diesem Auftrag sollte untersucht werden:

¢ Kosten/Nutzen der Stadthalle

e Belastungen fir notwendige Sanierungs- und ModernisierungsmaBnahmen der Stadthalle
in den nachsten Jahren

e Alternativen zur Stadthalle im stadtischen Gebdudebestand und

e Verwertbarkeit der Immobilie bzw. des Grundstuickes.

In den Beratungen des Ausschusses fiir Schule und Kultur wurde dieser Priifauftrag der
Verwaltung erganzt um den Antrag der CDU-Fraktion vom 19.02.2014 sowie den Antrag der
FDP-Fraktion vom 29.01.2014 zur Neuordnung der Kultur- und Bildungslandschaft in
Mettmann. Diese drei Prifauftrage sind die Grundlage fur die Ermittlungen der Verwaltung,
die in diese Vorlage einflieBen. Zur Prifung der einzelnen Aspekte wurde eine

verwaltungsinterne Arbeitsgruppe, bestehend aus den Fachbereichen 2, 3 und 4 eingerichtet.

Die Verwaltung hat zugesagt, die Ergebnisse der verwaltungsinternen Prifung flr die
Fachausschisse im November aufzubereiten. Unabhdngig davon hat der Rat der Stadt
Mettmann in seiner Sitzung am 08.04.2014 die Verwaltung ermdachtigt, den Betrieb der
Stadthalle fur das Jahr 2015 sicherzustellen. Dieser Beschluss war notwendig, damit die
Verwaltung handlungsfahig ist und bereits im Jahr 2014 fir das Jahr 2015 Veranstaltungen
annehmen kann. Eine Aufgabe des Betriebes ist damit friihestens im Jahr 2016 mdglich.

2. Ertrage und Aufwendungen des Stadthallenbetriebes 2013/
Auswertung der Veranstaltungs-, Besucher- und Zuschusssituation der
Stadthalle
Die Ertrags- und Aufwandssituation der Stadthalle sowie die Veranstaltungs- und Besucher-
situation im Jahre 2013 wurden ausgewertet. Diese Auswertungen sind als Anlage 1 und 2

beigefiigt.
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Im Jahr 2013 sind in der Stadthalle insgesamt 69 Veranstaltungen durchgeflihrt worden.
Einige Veranstaltungen setzten Vorbereitungstage voraus. Insgesamt haben die
69 Veranstaltungen 140 Veranstaltungs- und Vorbereitungstage umfasst. Die Gesamtertrage
belaufen sich auf 104.179,57 €. Ertrage in Hohe von 89.924,49 € kénnen unmittelbar den
Veranstaltungen zugeordnet werden. Den 69 Veranstaltungen kénnen direkte Aufwendungen
im Umfang von 33.081,45 € zugeordnet werden. Der ganz Uberwiegende Teil der
Aufwendungen kann den einzelnen Veranstaltungen jedoch nicht unmittelbar zugeordnet
werden. Hierbei handelt es sich um folgende Aufwendungen:

e Personalaufwendungen 135.203,46 €

e Sachaufwand (Unterhaltung des Gebdudes und der Einrichtung,
Bewirtschaftungskosten und Geschaftsaufwendungen) 331.078,90 €

e Abschreibungen abzgl. Auflésung Sonderposten 121.321,71 €

Der Gesamtzuschuss belauft sich 2013 auf 516.505,96 €.

Wenn man den Gesamtzuschuss auf die 140 Veranstaltungs- und Vorbereitungstage verteilt,
entsteht pro Veranstaltungs- bzw. Vorbereitungstag ein Zuschuss von 3.689,33 €. Der
Zuschuss fir jeden einzelnen Besucher belauft sich bei insgesamt 30.075 Besuchern im
Jahr 2013 auf 17,17 €. Die finanziellen Belastungen fir jeden Veranstaltungs- bzw.
Vorbereitungstag sowie fir den einzelnen Besucher sind somit auBergewohnlich hoch.

Insoweit ist es sachgerecht, Uiber die Aufgabe der Stadthalle nachzudenken.

3. Abriss der Stadthalle ohne entsprechenden Ersatzbau

Sofern die Stadthalle nicht weiter betrieben und kein entsprechender Ersatz gebaut wird, ist
fur zwei Probleme eine Losung zu finden:

e Unterbringung der Stadtbibliothek

e Mdoglichkeiten fir Kultur- und schulische Veranstaltungen

a) Unterbringung der Stadtbibliothek
Die Stadtbibliothek ist auf ca. 1.000 m2 in der Stadthalle zu Hause. Sie betreibt eine Kinder-
und Jugendbibliothek, einen Roman- und einen Sachbuchbereich. AuBerdem ist Raum flir

kleinere Veranstaltungen (Leseclub, Vorlesungen) oder Ausstellungen.

Bei einer anderen Unterbringung sind mindestens 800 m2 erforderlich.
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Eine Prifung der Angebote der ortsansassigen Makler sowie der entsprechenden
Internetportale wie z.B. Immoscout24 usw. hat gezeigt, dass es in Mettmann, speziell in
zentraler Lage, nicht ein einziges Objekt gibt, das auch nur anndhernd die entsprechende
GroBe flr die im Verkaufsfall aus der Stadthalle auszugliedernde Stadtbibliothek aufweist und
zum Verkauf oder zur Vermietung ansteht.

Insofern ist die Unterbringung der Stadtbibliothek bei einem Abriss der Stadthalle ohne
Ersatzbau zum jetzigen Zeitpunkt ungeklart. Bei einer VerauBerung des Grundstiickes an
einen Investor kdnnte daran gedacht werden, diesen dazu zu verpflichten, in dem
entsprechenden Objekt Raumlichkeiten fir die Bibliothek gegen Erstattung der Baukosten

vorzusehen.

b) Veranstaltungsalternativen bei Aufgabe der Stadthalle
Bei Aufgabe der Stadthalle misste Uber Veranstaltungsalternativen nachgedacht werden.
SchlieBlich sollen die bislang in der Stadthalle stattgefundenen Veranstaltungen nicht
ersatzlos aufgegeben werden. Es kommen eine Reihe von Veranstaltungsalternativen in
Betracht:

e Rathaussaal

e Sitzungssale im Rathaus

e Versammlungssaal im Erweiterungsbau der Feuerwache

e Aula des Heinrich-Heine-Gymnasiums

e \Veranstaltungsraumlichkeiten von Dritten (z.B. Versammlungsstatte im ev.

Gemeindehaus, Wyndham Garden Dusseldorf Mettmann).

Wie man der Veranstaltungsibersicht entnehmen kann, gibt es eine Reihe von
Veranstaltungen mit einer geringen Besucherzahl. Diese Veranstaltungen haben im
Konferenzraum der Stadthalle stattgefunden. Diese Veranstaltungen dirften z.B.im
Rathaussaal, in Sitzungssalen des Rathauses, im Versammlungssaal im Erweiterungsbau der

Feuerwache sowie auch in Veranstaltungsraumen von Dritten mdglich sein.

Es gibt auch eine Reihe von Veranstaltungen mit einer groBeren Besucherzahl, z.B.
Mitgliederversammlung der Aule Mettmanner, Parteitage, Anmeldungen Sekundarschule,
Infoveranstaltung KiTas, Zeugnisausgaben, flir die es Alternativen gibt.

Derartige Veranstaltungen sind etwa im Rathaussaal und im Versammlungssaal im

Erweiterungsbau der Feuerwache sowie in der Aula des HHG mdglich.
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Eine Reihe von Veranstaltungen konnte jedoch auch in den alternativen
Veranstaltungsstatten nicht durchgefiihrt werden. Es sind einmal Veranstaltungen mit einer
groBen Besucherzahl. Darliber hinaus Veranstaltungen, die eine groBe Bihne und
Umkleidemoglichkeiten fir die Kinstler voraussetzen. Hierunter fallen z.B. folgende
Veranstaltungen:

e Sylvesterparty

e Energiemesse

¢ Neujahrskonzert

e Benefizkonzert der Bundeswehr

e Messe 50plus

e Karnevalsveranstaltungen

e Kinderkleiderflohmarkt und weitere.

In der Aula des HHG finden zwar 500 Besucher Platz. Diese Anzahl ist aber deshalb nicht
zulassig, weil es im Vorraum nur sechs Damentoiletten und drei Herrentoiletten gibt und
auch das Foyer nur fir ca. 100 Besucher ausreichend ist. Die Aula hat auch keine
Garderoben fir die Zuschauerbekleidung. Es sind ebenfalls keine Kinstlergarderoben

vorhanden.

Die bei Aufgabe der Stadthalle kinftig in Mettmann nicht mehr durchfiihrbaren
Veranstaltungen sind in der Veranstaltungsibersicht des Jahres 2013 (Anlage 1) kenntlich
gemacht.
Bei einigen Veranstaltungen ware ein Verweis auf benachbarte Stadthallen angebracht. Die
Veranstaltungen kénnen durchaus in anderen Stadten stattfinden. Zu den Veranstaltungen
zéhlen z.B.

e CDU-Kreisparteitag

e Personalversammlung der Kreissparkasse

e Verbandsversammlung des BRW

e Personalversammlung der Kreisverwaltung.

c) Weitere Konsequenzen im Zusammenhang mit der Aufgabe der Stadthalle
Wegfall bzw. Verringerung der Aufwendungen

Bei Aufgabe der Stadthalle wiirden erhebliche Aufwendungen entfallen. Da sich die Anzahl
der Veranstaltungen reduziert, werden auch die Personalaufwendungen geringer ausfallen.
Voraussichtlich wird auf eine Halbtagsstelle verzichtet werden kénnen. Der Sachaufwand fiir

die Stadthalle wird sich deutlich reduzieren. Die Kosten der baulichen Unterhaltung werden
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vollstandig entfallen. Auch die Bewirtschaftungskosten (Versicherungen, Grundabgaben,
Glas- und Gebdudereinigung, Heizkosten) werden z.T. vollstandig wegfallen bzw. geringer
ausfallen. Die jahrliche Abschreibung wird entfallen. In diesem Zusammenhang muss
allerdings deutlich gemacht werden, dass bei Abriss der Stadthalle eine Sonderabschreibung
(zum 31.12.2015: 7.318.116 € netto) erforderlich ist. Es werden allerdings auch diverse
Ertrage entfallen, da einige Veranstaltungen nicht durchgefiihrt werden kdnnen.

Wegfall anstehender Sanierungs- und Modernisierungsma3nahmen

Bei Aufgabe der Stadthalle wirden anstehende Sanierungs- und Modernisierungs-
maBnahmen entfallen. Die Verwaltung hat Uberprift, welche Investitionen in den nachsten
Jahren erforderlich sind, wenn das Gebaude der Stadthalle erhalten werden soll. Hierzu ist
erganzend auszufiihren, dass wegen der finanziellen Schwache der Stadt Mettmann und der
Frage nach dem Erhalt der Stadthalle in den vergangenen Jahren die Investitionen in das
Gebaude auf ein Minimum beschrankt wurden.

Folgende Investitionen sind bei einem Weiterbetrieb der Stadthalle in der jetzigen Form in

den nachsten Jahren notwendig:

aa)Bauliche Unterhaltung

Stadthalle - Investitions- und Sanierungsbedarf 22.052014
Kosten in €
MaRnahme erforderlich optional gesamt
Gebéaudetechnik 279.000,00  50.000,00 329.000,00
1. Kuhlung Liftungsanlage, Erneuerung des Redundanzgeréates, zz 25.000,00

wird die Anlage nur mit einem Kihlgerat gefahren, bei Ausfall des
Gerétes ist keine Kuhlung der RAume mdglich!

2. Spullung FB-Heizung und Erneuerung von Ventilen 8.000,00
(zuruickgestellte Bauunterhaltung)

Erweiterung der Heizungsregelung zur differenzierten Regelung 50.000,00
von einzelnen Flachen. Reduzierung von Heizkosten.

3. Brandmeldetechnik-Sprachalarmierung, Anpassung an die 160.000,00
geltenden Vorschriften. Die Ausfiihrung wurde wg. der Hohen
Kosten bis zur Entscheidung iber den Betrieb der Stadthalle
zuriickgestellt, ist aber fur den weiteren Betrieb erforderlich.

Dichtheitspriifung Kanéle 6.000,00

5. Sanitarinstallation,-Anpassung an Trinkwasserverordnung, bereits 0,00
wegen der gegebenen Dringlichkeit ausgefihrt

6. Sanierung Entwasserungsleitungen, geschatzter Aufwand fir die 80.000,00
Reparaturen und Anpassungen des Grundleitungssystems,
einschl. Arbeiten am Fettabscheider.

7. Instandsetzung Kegelbahnen (17.000). Evtl. Einbau Schie3stand
erledigt(5.000)




8. Herrichten der Kegelbahnraumlichkeiten (Pumpensumpf, Liftung,
Wand,-Deckenbekleidung) erledigt (20.000)
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Bautechnik 59.000,00 . 20.000,00 79.000,00
1. Dachdichtung, Randanschlisse / Einlaufe, aufgrund von 50.000,00
Spannungen in der Foliendichtung miissen Dacheinlaufe und -
rander Uberarbeitet werden
2. Anstrich Holz- und Betonbauteile der Fassade 9.000,00
3. Uberarbeitung der Fassadenelemente / Dammung der 20.000,00
Gebéudehlille / Schutzmafinahmen gegen Insekten und
Marderbefall
4. Abdichtung Decke Uber Konferenzraum, erledigt (15.000)
Ausstattung 26.000,00 . 95.000,00 121.000,00
1. Teppichboden Garderobe 11.000,00
2. Erneuerung Sanitareinrichtungen 80.000,00
4. Anstrich, Erneuerung Wandbekleidungen 15.000,00
5. Parkettboden Festsaal aufarbeiten 15.000,00
6. Bodenerneuerung Bistro Laubfrosch (7.000) erledigt
Buhnentechnik 70.000,00 0,00 70.000,00
1. Erneuerung von Prospektziigen, Einbau von Fangvorrichtungen, 70.000,00
Erneuerung von Seilen und Antrieben sowie der Steuerung zur
Einhaltung der geltenden Vorschriften. Zz sind die meisten Ziige
stillgelegt, die Mindestzahl fiir den Theaterbetrieb wurde so
instandgesetzt, dass sie mit Einschréankungen betrieben werden
koénnen! Ausfiihrung in 3 Bauabschnitten Restbetrag 70.000
2. Erneuerung des abgangigen "eisernen Vorhangs" und
Anderungen an der Beleuchtungstechnik fiir die Biihne, zz kann
nur ein kleiner Teil der Beleuchtung genutzt werden, erledigt
(50.000)
3. Lichtsteuerung Theatersaal, Umstellung auf LED, erl. (4.000)
4. Festsaal Mangelbeseitigung nach SV Prifung, erledigt (20.000)
Verbesserungen 0,00 0,00 0,00
1. Bucherklappe zur Riickgabe der Medien auf3erhalb der
Offnungszeiten, erl. (10.000)
AuBRenanlagen 10.000,00 0,00 10.000,00
1. Pflaster-, Stufen- und Mauerwerksfugensanierung 10.000,00
Gesamtkosten 444.000,00 165.000,00  609.000,00
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ab) Inventar

Folgende Investitionen sind in Zukunft erforderlich:

1. Bestuhlung Festsaal 550 Stiihle 4 250 €
+ MWSt.
robuste Ausfiihrung 163.625 €
2. Bestuhlung Konferenzraum 80 Stiihle & 250 €
+ MWSt.
robuste Ausfiihrung 23.800 €
Erlduterung:

Stiihle in den &ffentlichen Bereichen wie Stadthalle und andere Versammlungsstatten miissen gewisse Auflagen
zum Brandschutz und zur Ausstattung erfiillen, so miissen sie z.B. miteinander verkettbar sein und die Stoffe

schwer entflammbar sein. Hieraus ergibt sich der hohere Preis.

3. Bestuhlung Theatersaal, 695 Stiihle 4 300 €
feste Bestuhlung, + MWStL. 248.115 €
Restaurierung der Sitzflachen | robuste Ausfiihrung
und Lehnen

Inventar insgesamt 435.540 €

Gesamtkosten
Inventar und Gebdude 1.044.540 €

Vermietung des Bistros/der Kiiche

Zur Sicherstellung der Veranstaltungsbetreuung hat die Stadt die Kiiche und die Rdume des
ehemaligen Restaurants vermietet. Der Pachtvertrag lauft noch bis 2018.

Ob und zu welchen Bedingungen eine vorzeitige Kiindigung in Betracht kommt, muss noch
geprift werden.

Bei der evtl. Verlagerung von Veranstaltungen wird ein Catering in der bisherigen Art und

Weise jedoch nicht gegeben sein.

Grundstiicksverwertung
Bei Aufgabe der Stadthalle wiirde das Grundstilick verwertet werden kdnnen. Hierauf wird im

Einzelnen im nachsten Gliederungspunkt eingegangen.
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4. Aussagen zum Grundstiick

a) GroBe und Wert

Der Gebdudekérper und der Parkplatz der Stadthalle wurden auf dem Grundstiick
Gemarkung Mettmann, Flur 24, Flurstlick 610, GréBe 5.265 m2, errichtet.

Der aktuelle Bodenrichtwert 2014 betragt flir den o.g. Bereich 340,00 €/ m2, so dass sich bei
einer GesamtgrundstlicksgroBe von 5.265 m2 ein rechnerischer Wert des Grundstlickes in
Hohe von 1.790.100,00 € ergibt.

Bei den Uberlegungen zur Kaufpreisfindung im Falle der VerduBerung des
Stadthallengeléndes miissen in jedem Fall die entstehenden Abrisskosten fiir das
aufstehende Gebaude abgezogen werden. Die Abrisskosten belaufen sich nach

Uberschlagigen Ermittlungen auf ca. 600.000 €.

b) Planungsrechtliche Bewertung

Im Flachennutzungsplan ist das Grundstiick als Gemeinbedarfsflache dargestellt. Im Norden
grenzt eine Wohnbauflachen und im Siiden ein Kerngebiet mit Zweckbestimmung Alten-
tagesstatte/ Altenheim an. Das Gebaude der heutigen Stadthalle soll fiir kulturelle Zwecke
und Einrichtungen dienen. Es befindet sich innerhalb des engsten Ringes im
Siedlungsschwerpunkt, es ist demnach ein Standort fiir zentrale Einrichtungen in der Stadt
Mettmann.

Ausschnitt aus dem giltigen Flachennutzungsplan ohne MaRRstab (Umrandung in weif3)

Das Grundstiick der Stadthalle mit den Adressen Am Kénigshof 11 und 13 Gottfried-Wetzel-
StraBe 7 (Flurstlick 610/0, Flur 24, Gemarkung Mettmann) liegt nicht innerhalb des Geltungs-
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bereiches eines rechtskraftigen Bebauungsplans, das Baurecht auf dem Grundstiick wird
nach § 34 BauGB beurteilt. Die Gesamtflache umfasst 5.265 m2, Eigentiimer ist die Stadt
Mettmann. Das Gebdude der Stadthalle hat eine Grundflache von 2.698 m2, dies ergibt eine
errechnete Grundflachenzahl von 0,5. Im vorderen Bereich zur RingstraBe gibt es ca.
17 Parkplétze sowie einige stadtbildpragende Bdume. Ostlich an das Grundstiick grenzt eine
offentliche Treppe zwischen der Gottfried-Wetzel-StraBe und der StraBe am Konigshof an.

Luftbild Stand 2009, ohne MaBstab
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Das Gebdude der Stadthalle ist in mehrere Gebaudeteile untergliedert, die als Flachdach
ausgebildet unterschiedliche Gebaudehthen aufweisen. Der hdchste Gebaudeteil ist hoher
als die im Norden anschlieBende Wohnbebauung in Zeilenbauweise und niedriger als das im

Siden angrenzende acht geschossige Hochhaus des Seniorenwohnheimes.

"

Schragluftbild Richtung Nord, www.bing.com/maps, Zugriff 16.04.14

B = : s s, % hiiprsy
Re Gottfried-Wetzel-Stralle Gottfried-Wetzel-StraRe Richtung Osten

Kreuzung Ringsfra
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Gottfried-Wetzel-Strae Richtung Westen

= / =

Am Konigshof 17 und 19 mit Kénigshofgalerie

Am Kénigshof Richtung Westen

Planungsrechtliche Situation bei eine neuen Bebauung

Der Standort ist durch seine Innenstadt-Lage mit guter Erreichbarkeit von Versorgungs-
einrichtungen und den Haltestellen des OPNV (Bus und Bahn) sowohl fiir kulturelle Nut-
zungen wie auch fiir Wohnnutzungen geeignet. Voraussetzung fiir neue Nutzungen ist der
Nachweis der erforderlichen Stellplatze in einer Tiefgargage. Darlber hinaus ist die
Vertraglichkeit der neuen Nutzung im Einzelfall mit den umliegenden Wohnnutzungen zu
prifen.

Als Einzelhandelsstandort ist das Grundstiick nicht geeignet, es befindet sich neben der
Achse zwischen der Konigshofgalerie und der Innenstadt und liegt somit abseits der
bestehenden FuBwegebeziehungen zwischen den vorhandenen Einzelhandelsstandorten. Es
wird befiirchtet, dass sich eine Einzelhandelsnutzung auf dem Grundstiick der Stadthalle
negativ auf die bestehenden Einzelhandelsstandorte auswirken kann.
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Planungsrechtlich ist zu beachten, dass sich neue Baukdrper auf dem Grundstiick in das
stadtebauliche Umfeld in Art und MaB der baulichen Nutzung einfligt. Dabei ist insbesondere
auch die Topografie zu beachten, das Gelénde fallt nach Siiden hin ab (ca. 2 m). Zur nérdlich
angrenzenden Wohnbebauung in der Gottfried-Wetzel-StraBe ist eine drei bis vier-
geschossige Bauweise denkbar, Richtung Siiden (Am Konigshof) kann die Hohe des
Gebdudes Am Kodnigshof 17/19 (Mehrgenerationenhaus) zugrunde gelegt werden. Die
maximale Anzahl der zuldssigen Geschosse und die maximalen Gebdudehdhe sind im
Einzelfall zu prifen. Eine neue Bebauung kann in sowohl in offener als auch in geschlossener
Bau-weise zugelassen werden. Bei einer geschlossenen Bauweise missen die Fassaden
durch Vor- und Rickspriinge gegliedert werden, um sich in das stadtebauliche Umfeld

einzufiigen und an das historische Zentrum anzuknupfen.

GemaB dem Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte im Kreis Mettmann betragt der
Bodenrichtwert fiir das Grundstiick 340 €/mz2.

R w280 N: J %340 ' < **’
ShE SN its Thot

\

Lage und Wert

Gemeinde Mettmann

- Gemarkungsname Mettmann

") ¥ Bodenrichtwertnummer 5912
Bodenrichtwert 340 €/m2
( Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2014
"‘ M‘ Bodenrichtwertkennung zonal

: Beschreibende Merkmale

Basiskarte - Bezeichnung DGK
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Karte und Daten zum Bodenrichtwert, -Quelle www.boris.nrw.de/borisplus/portal/BRW.do, Zugriff 16.04.14

Zusammenfassung

Das Grundstuck der Stadthalle eignet sich aufgrund seiner Lage und Umgebung weiterhin
fur offentliche Einrichtungen oder aber Wohnbebauung. Bei Planungen fur eine Wohn-
nutzung ist es Uberlegenswert, das benachbarte stadtische Grundstick Am Kénigshof 17/19
sowie das in Privateigentum befindliche, 6stlich angrenzende Grundstiick Gottfried-Wetzel-

Stral3e 1/3 in ein Gesamtkonzept einzubeziehen.
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5. Umbau der Stadthalle
Die Verwaltung wurde beauftragt, andere Nutzungsmdoglichkeiten der Stadthalle,
insbesondere die Unterbringung von Musikschule und VHS in den Raumlichkeiten zu prifen.

Die Stadthalle besteht aus einem Festsaal/Theatersaal und einem Foyer.

Theatersaal

Der Theatersaal hat eine Bilihne und ein aufsteigendes Gestiihl mit 695 festen Platzen. Er ist
daher keine ebene Flache und ausschlieBlich fiir diesen Nutzungszweck geplant und gebaut
worden. Der komplette Raum ist ohne jegliche natirliche Belichtungsmdglichkeit, die
Technische Gebaudeausriistung (TGA) ist auf diesen Raum hin konzipiert.

Sollten fiir eine andere Nutzung als die heutigen Anderung der Raumaufteilung in Erwégung
gezogen werden, sind erheblich Eingriffe in die Bausubstanz und die TGA (Heizung, Liftung

usw.) erforderlich.

Foyer
Das Foyer verfligt ausschlieBlich auf der Siidseite tber natiirliche Belichtungsmdglichkeiten.

Die TGA ist auf die SaalgréBe und —nutzung ausgelegt. Die verschiedenen Ebenen sind
konstruktionsbedingt, d.h., die Fundamente und Bodenplatten haben unterschiedliche
Hbéhenlagen.

Sollten fiir eine andere Nutzung als die heutige Anderungen der Raumaufteilung in Erwégung
gezogen werden, sind erheblich Eingriffe in die Bausubstanz (Statik) und die TGA (Heizung,
Liftung usw.) erforderlich. Des Weiteren waren natirliche Belichtungsmdglichkeiten zu

schaffen, mit denen Eingriffe in die Fassade einhergehen.

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass der Architekt der Stadthalle und nach dem Tod dessen
Sohn ein besonderes Augenmerk auf das Urheberrecht des Entwurfes gelegt haben bzw.
legen. Rechtsgrundlage das Urheberrechtsgesetz, das dem ,Schopfer eines besonderen

Bauwerks" Schutz seines Werkes und Mitsprachrecht bei Veranderungen einrdumt.

Bewertung
Die Schaffung von Rdumen fir die VHS und die Musikschule in der vorhandenen

Gebadudestruktur ist nicht wirtschaftlich. AuBerdem ist zu beachten, dass bei der
Nutzungsanderung der Bestandsschutz flir die gesamte Stadthalle mit Bilicherei und
Gastronomie entfallt und auch dort zusatzliche bauliche MaBnahmen erforderlich wirden.
GroBe Probleme sind in der Statik, der Liftungstechnik sowie der Belichtung der Raume zu

sehen.
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6. Neubau eines Kulturzentrums

Die FDP-Fraktion hat beantragt zu priifen, ob ein Neubau eines ,Kulturzentrums" auf dem
Grundstlick der Stadthalle mdglich sei. Hier sollen die Stadtbibliothek, die VHS, die
Musikschule sowie ein Mehrzwecksaal untergebracht werden.

Als Kompensation flir die anfallenden Kosten sollen die Grundstiicke Disseldorfer StraB3e
(Musikschule), SchwarzbachstraBe (VHS) und evtl. das Grundstiick der auslaufenden Anne-
Frank-Hauptschule verkauft werden.

Die Werte dieser Grundstlicke werden wie folgt ermittelt:
a) Gebdude der Anne-Frank-Hauptschule

Das Schulgelande der Anne-Frank-Hauptschule umfasst mit den Parzellen Gemarkung
Mettmann, Flur 7, Flurstiicke 1348 (11.247 m2), 1352 (657 m2), 1353 (67 m2) und
1354 (120 m2) eine Gesamtflache von 12.091 m2. Das annahernd rechteckig geschnittene
Grundstlick wird erschlossen (iber den Borner Weg. Auf dem Schulgelande befinden sich
Aufbauten (acht) unterschiedlicher GroBe und Funktion. Zwei der aufstehenden Gebaude, die
Sporthalle und ein weiteres Gebdude befinden sich rein katastermdBig teilweise auf dem

Gelande des angrenzenden Friedhofes Goethestral3e.

Das Schulgelande wie auch weite Teile der Umgebung sind nicht durch eine

Bodenrichtwertzone erfasst. Zum Vergleich:

in nordlicher Ausrichtung = Borner Weg = Bodenrichtwert 260,00 € / m2
in Ostlicher Ausrichtung = NordstraBe = Bodenrichtwert 235,00 € / m2
in westlicher Ausrichtung = GoethestraBe = Bodenrichtwert 270,00 € / m2
(stidl. = Schulgelénde Erich-Kastner-Schule = ebenfalls ohne Bodenrichtwert) 765,00 €
Durchschnitt 255,00 € / m2

Rein rechnerisch kdnnte somit bei einer GesamtgréBe (s.0.) von 12.091 m2 unter
Zugrundelegung eines fiktiven Bodenrichtwertes von 255 €/m2 ein Verkaufspreis von brutto
rd. 3,1 Mio. € (3.083.205 €) erzielt werden.
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Freimachung Gelande Hauptschule

Es wird davon ausgegangen, dass die heute genutzten Geb&ude einschlie3lich der
Sporthalle nach Auslaufen der Hauptschule komplett entfernt werden kénnen. Die Abbruch-
und Entsorgungskosten werden mit 350.000 bis 400.000 € geschatzt. Dieser Betrag ist vom
erwarteten Verkaufserlos des Grundstiicks abzuziehen.

Erganzend ist nachzutragen, dass Uber das Geléande der Anne-Frank-Hauptschule erst zum

Sommer 2018 in Ganze verfugt werden kann.

b) Gebaude der Musikschule/VHS
Der Bodenrichtwert flir das Grundstiick der Musikschule an der Disseldorfer StraBe belauft
sich auf 869.440 € (260 €/m2 x 3.344 m?2).

c) Gebdude der VHS
Der Bodenrichtwert fiir das VHS-Grundstlick an der SchwarzbachstraBe belauft sich auf
142.500 € (500 €/m2 x 285 m2).

d) Kosten Neubau

Die Kosten flr einen Neubau wurden von der Verwaltung unter Zugrundelegung allgemeiner
Preise und derzeitiger Nutzung ermittelt:

Bei einem Zusammenziehen der Institutionen Musikschule, Volkshochschule und
Stadtbibliothek in einem neuen ,Kulturzentrum®™ am jetzigen Standort der Stadthalle sind

zunachst die erforderlichen Raumlichkeiten zu ermitteln:

Nutzflachen von VHS, Musikschule und Bibliothek
Von den vorerwahnten Einrichtungen werden zurzeit nachfolgend genannte Flachen genutzt:

e Bicherei in der Stadthalle: 1.091 m2
e VHS Schwarzbachstr. 28: 841 mz2
e Musikschule Diisseldorfer Strafl3e 14a: 707 m2
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Bei einer Neuplanung wird der Flachenbedarf wie folgt berechnet:
Stadtbibliothek 800 m?2
VHS 105 m2 | 7 Biroraume (4 15 m2)

50 m2 | 1 Unterrichtsraum fur 20 Personen

Musikschule 30 m2 | 2 Veranstaltungsraume (@ 15 m2)

300 m2 | 15 Ubungsrdume (4 20 m?2)
70 m2 | Raum flr Ensembleproben/Friiherziehung
50 m2 | Abstellraum

1.405 m?2

Hinzu kommen Nutzflachen (Toiletten, Flure, Treppenhaus, Aufzug). Deshalb wird ein
Zuschlag von 25% auf die ermittelte QuadratmetergréBe gewahlt.

Hauptflache 1.405 m?2
Nebenflache 351 m2
aufgerundet 1.800 m?2

Zusatzlich soll ein Raum (Veranstaltungsraum) fur 350 Personen integriert werden. Dieser
Raum wird mit einer GroRe von 500 m? angenommen und als reine ,Gebaudehille®
betrachtet, d.h., Ausstattungen wie Bilhne oder Buhnentechnik bleiben ohne
Berlicksichtigung. Es ist nachvollziehbar, dass bei den bestehenden Unschérfen der
getroffenen Annahmen und ohne jegliche Gebaudeplanung die Erstellungskosten nur tber

Flachen und Flachenpreise Uberschlagig abgeschatzt werden konnen und die sich so

ergebenden Summen lediglich Anhaltswerte ohne Genauigkeitsanspruch darstellen kénnen.
Die zuvor genannten drei Nutzungen beanspruchen 1.800 m? bei Erstellungskosten von
2.300 €/m” ergibt sich eine erste Summe von rd. 4,14 Mio. €. Die Veranstaltungsraum wird
(ohne Ausstattung) mit Herstellungskosten von 2.800 €/m? angenommen, es ergibt sich hier
eine Summe von 1,4 Mio. €. In einer ersten Anndherung unter vorstehend aufgeflhrten
Randbedingungen ergeben sich fir das Kulturzentrum demnach Uberschlagig geschatzte

Erstellungskosten von ca. 5,54 Mio. €.

Demgegeniliber stehen Einnahmen in Hoéhe von 4,1 Mio. € beim Verkauf aller drei
Grundstlicke zum Bodenrichtwert. Hierbei sind entsprechende Abrisskosten bei allen

Grundstticken nicht beriicksichtigt.
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7. Fazit

Die Stadthalle, so wie sie jetzt in Benutzung ist, wiirde heute so nicht mehr gebaut und
entspricht auch den heutigen Anforderungen nicht in Génze (fir viele Veranstaltungen
schwieriger Aufbau durch unterschiedliche Ebenen, keine Barrierefreiheit, fir eine Stadt in
der GréBe Mettmanns zu groB). AuBerdem hat sich das Freizeitverhalten der Menschen in
den letzten Jahrzehnten extrem geandert. Insofern ist tatsachlich die Frage zu stellen, ob
Mettmann sich in Zukunft den Weiterbetrieb der Stadthalle im jetzigen Bestand leisten kann

und soll.

Der ersatzlose Verzicht auf die Stadthalle bedingt allerdings den Wegfall einiger
Veranstaltungen. Gleichzeitig ist die Unterbringung der Stadtbibliothek zu kldaren. Der Erhalt
der Stadtbibliothek an zentraler Stelle im Stadtgebiet ist aus Sicht der Verwaltung

unverzichtbar.

Der Neubau eines Kulturzentrums an der Stelle der Stadthalle scheint ein
zukunftstrachtigster Weg zu sein. Ein gemeinsamer Sitz von Stadtbibliothek, Musikschule,
VHS und Versammlungssaal wird zu Synergieeffekten fiihren. Ein Neubau l6st allerdings
hohe Investitionen und damit Belastungen aus. Ein Teil dieser neuen Investitionen wird zwar
durch Verwertung von Grundstlicken zu refinanzieren sein. Zu fragen ist in diesem
Zusammenhang allerdings, ob es vertretbar ist, z.B. die Erlose aus der VerauBerung des
Grundstlicks ,Hauptschule Borner Weg" fiir einen Neubau einzusetzen. Angesichts des hohen
Schuldenstandes muss eher der Einsatz der VerduBerungserlése zur Schuldentilgung

angestrebt werden.

Insofern soll diese Vorlage zundchst eine erste Information der Politik darstellen und die

Meinungsbildung im politischen Raum anstoBen.
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