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Verwaltungserlduterung:

Seit vielen Jahren werden die Zukunft der Stadthalle und die H6he der fur den Kulturbetrieb
aufzuwendenden Personalkosten kontrovers im Rat der Stadt Mettmann diskutiert.

Der Ausschuss fur Schule, Kultur und Sport hat sich in seiner Sitzung am 20.11.2014
(Drucksachennummer 348/2014) ausfihrlich mit der Situation der Stadthalle befasst. Die

umfangreiche Vorlage ist als Anlage 1 beigefiigt.

Im Jahr 2015 wurde das Thema ,Zukunft der Stadthalle® von dem Thema
LFlichtlingszustrom® Uberlagert und musste hinten an gestellt werden. Seitens der
Verwaltung wurde im November 2015 ein Immobilienbiro beauftragt, den Markt hinsichtlich
mdglicher Kaufinteressenten zu eruieren mit dem Ziel, dass diese Investoren die Stadthalle
als Veranstaltungs- und Kulturstétte weiterbetreiben. Die Suche nach derartigen Investoren

blieb erfolglos.

In der Sitzung der Fraktionsvorsitzenden am 06.05.2016 wurde Einvernehmen dariber
erzielt, dass die Verwaltung im Jahr 2016 folgende Handlungsalternativen untersucht:

1. Weiterbetrieb der Stadthalle im sanierten Bestand,

2. Abbruch der Stadthalle und Neubau eines Kulturzentrums, einschlie3lich raumlicher
Unterbringung VHS und Musikschule,
Ersatzloser Abbruch,
Investorenlésung mit Verkauf und Abriss von Stadthalle und Mehrgenerationenhaus,
Neuerrichtung einer kleineren funktionalen Stadthalle einschlie3lich Stadtbibliothek
und Raumen aus dem Mehrgenerationenhaus, Errichtung von Wohnbebauung auf

der restlichen Freiflache.

Im Juli 2016 erhielt die Stadt Mettmann ein Gutachten des LVR-Amtes fir Denkmalpflege im
Rheinland, wonach die Neandertalhalle ein Baudenkmal ist. Der Landschaftsverband
Rheinland/Amt fur Denkmalpflege beantragt mit Schreiben vom 11.07.2016 die Eintragung

des Denkmals in die von der Stadt Mettmann gefihrte Denkmalliste.

Die Prifung des Gutachtens des Amts fir Denkmalpflege im Rheinland ist noch nicht
abgeschlossen (siehe hierzu ausfiihrliche Erlauterungen im Protokoll des Ausschusses flr
Bauen und wirtschaftliche Betriebe vom 14.09.2016). Die Verwaltung hat einen externen

Juristen mit einer Prifung der Rechtslage beauftragt. Alle Varianten, die nicht den
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Weiterbetrieb der Stadthalle im sanierten Bestand zum Inhalt haben, stehen daher unter dem

Vorbehalt des Ergebnisses des denkmalrechtlichen Verfahrens.

Im Folgenden sind die ersten Prufergebnisse zu den Handlungsalternativen 1 — 4 dargestellt:

Variante 1: Weiterbetrieb der Stadthalle

Der Weiterbetrieb der Stadthalle erfordert Aufwendungen fur die bautechnische
Unterhaltung, die Gebaudetechnik sowie die Ausstattung. Dies betrifft vor allem die Luftungs-
und Heizungstechnik einschlieBBlich der Steuerungs- und Regelungstechnik, die
Brandmeldeanlage und die sanitdren Einrichtungen. Des Weiteren sind MalRnahmen der
bautechnischen Unterhaltung, insbesondere die grundlegende Instandsetzung der
Dachdichtung, vorzunehmen. Die Verwaltung hat die bei einem Weiterbetrieb von 10 bis
15 Jahren zu erwartenden Bauunterhaltungskosten durch entsprechende Fachingenieure

abschatzen lassen.

Die wesentlichen Positionen des bau- und gebaudetechnischen Erneuerungsbedarfs sind in
der nachfolgenden Tabelle zusammengefasst:

Technische Gebaudeausristung (TGA) 2.630.000,-€
Sanitar 330.000,- €
Heizung 230.000,- €
Klima/Luftung 975.000,- €
Mess-/Steuerungs- und Regelungstechnik 425.000,- €
Elektrotechnik 510.000,- €
Bautechnik 180.000,- €
teilweise Erneuerung Dachdichtung 180.000,- €
Bauunterhaltung Gesamt: 2.8100.000,- €

In einem zurlckliegenden Zeitraum von mindestens zehn Jahren wurden aufgrund der
Unsicherheiten Uber den Fortbestand der Halle nur die allernotwendigsten Maflinahmen der
Bauunterhaltung angesetzt. Je nach Geb&audefunktion, Nutzungsintensitat und definiertem
Unterhaltungsstandard gibt es unterschiedliche Kennwerte fur den jahrlich aufzubringenden

Unterhaltungsaufwand. Fir ein Gebaude wie die Stadthalle liegt die Summe der
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anzusetzenden Bauunterhaltungskosten tber die letzten sechs Jahre zwischen 1,7 und

3,5 Mio. €. Tatsachlich aufgewendet wurden etwa 1,0 Mio. €.

Weiterhin sind Teile der Geb&udeausstattung zu erneuern, beispielsweise Wand- und
Bodenbeléage, Mobiliar und Bihnentechnik und Beleuchtung. Ein Fassadenanstrich und die
Instandsetzung der Aulenanlagen am Haupteingang sind weitere MalRnahmen zur

Verbesserung der Gebaudeoptik.

Beim Erneuerungsbedarf der Gebdudeausstattung ist zunachst der Umfang der Malinahmen
zu klaren. Vordringlich durfte die Erneuerung von Bodenbeldagen und Wandbekleidungen und
der Beleuchtung im Foyer (Festsaal) sein. Die Erneuerung der Bestuhlung des Theatersaals
und des Foyers wird aufgrund ihres Zustands ebenfalls als dringlich erachtet, die
Buhnentechnik ist in Teilen sehr veraltet. Das &auf3ere Erscheinungsbild legt einen
Fassadenanstrich und eine Aufwertung der Aufl3enanlagen am Haupteingang nahe. Der
Kostenumfang wurde bisher nur grob abgeschéatzt, bei Ausfiihrung aller zuvor genannten

Mafnahmen liegen die Kosten im Bereich von ca. 1,0 Mio. €.

Somit werden sich die Kosten der Sanierung der Stadthalle auf geschatzte 4 Mio. €

belaufen.

Derzeit schlagt das Geb&aude mit 160.000 € Abschreibungen jahrlich zu Buche, diese

wirden sich nach der Sanierung dann auf jahrlich 335.000 € erhohen.

Variante 2: Abbruch der Stadthalle und Neubau eines Kulturzentrums

Die Kosten fur 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 ist zunachst der erforderliche Raumbedarf 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 gm
e VHS SchwarzbachstralRe 28: 841 gm
e VHS Hauptschule Borner Weg: 300 gm
e Musikschule Dusseldorfer StralRe 14a: 707 gm
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Bei einer Neuplanung wird folgender Flachenbedarf ermittelt:

Stadtbibliothek 800 gm
VHS 1.200 gm
Musikschule 30 gm | 2 Veranstaltungsraume (&4 15 gm)

300 gm | 15 Ubungsraume (&4 20 qm)
70 gm | Raum fur Ensembleproben/Friherziehung
40 gm | 2 Burordume
50 gm | Abstellraum
2.490 gm

Es ist davon auszugehen, dass fur verschiedene Raume eine Doppelnutzung zu
unterschiedlichen Tageszeiten durch Bibliothek, Musikschule und Volkshochschule mdglich
ist. Dies musste im Rahmen einer genauen Planung weiter untersucht werden. An dieser
Stelle werden pauschal 20% der Flache abgezogen, sodass ca. 2.000 gm Gesamtflache fir
die drei Einrichtungen in Ansatz gebracht werden

Hinzu kommen Nebenflachen (Toiletten, Flure, Treppenhaus, Aufzug). Deshalb wird ein

Zuschlag von 25% auf die ermittelte Quadratmetergréf3e gewahilt.

Hauptflache 2.000 gm
Nebenflache 500 gm
2.500 gm

Zusétzlich soll ein Raum (Veranstaltungsraum) fur 350 Personen integriert werden. Dieser
Raum wird mit einer GroRe von 500 gm angenommen und als reine ,Gebaudehille®
betrachtet, d.h., Ausstattungen wie Bihne oder Bihnentechnik bleiben ohne
Berucksichtigung. Es ist nachvollziehbar, dass bei den bestehenden Unscharfen der
getroffenen Annahmen und ohne jegliche Gebaudeplanung die Erstellungskosten tber
Flachen und Flachenpreise nur Uberschldgig abgeschatzt werden kdnnen und die sich so
ergebenden Summen lediglich Anhaltswerte ohne Genauigkeitsanspruch darstellen
kbnnen. Die zuvor genannten drei Nutzungen beanspruchen 2.500 gm, bei
Erstellungskosten von 2.350 €/gm ergibt sich eine erste Summe von 5,875 Mio. €. Der
Veranstaltungsraum wird (ohne Ausstattung) mit Herstellungskosten von 2.900 €/gm
angenommen, es ergibt sich hier eine Summe von 1,45 Mio. €. Insgesamt sind dies fur das

zuvor beschriebene Raumprogramm Kosten von 7,325 Mio. €.
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Dem Veranstaltungsraum missen drei Raume (Kinstlergarderoben, Lagerrdume u. &.,
zusammen 100 gm) zugeordnet werden, des Weiteren werden Flachen fur ein Foyer,
Garderoben, Toiletten sowie zwei Burordaume (Kulturverwaltung) bendétigt, hierfiir werden
300 gm Flache angesetzt (Erstellungskosten 2.350 €/gm = 705.000 €). Des Weiteren ware
es empfehlenswert, fir kleinere Kulturveranstaltungen oder Feierlichkeiten ein Raumangebot
sowie einen Konferenzraum, vorzuhalten. Hierfir werden weitere 200 gm Flache
bertcksichtigt (Erstellungskosten 2.350 €/gm = 470.000 €). Es ergeben sich weitere Kosten
von 1,175 Mio. €.

In einer ersten Annaherung unter vorstehend aufgefiihrten Randbedingungen, ohne
Bertlicksichtigung sich beispielsweise aus der Topografie oder dem Baugrund ergebender
Mehraufwendungen summieren sich die fir das Kulturzentrum Uberschlagig geschatzten
Erstellungskosten auf ca. 8,50 Mio. €. Hinzuzurechnen sind noch die Kosten fir Planung des
Gebaudes und der technischen Ausstattung, Statik und Grindungsgutachten, die mit 20%
der Baukosten (1,70 Mio. €) pauschal angesetzt werden. Es ergeben sich auf der Basis der
vorstehenden Annahmen somit zunachst vorlaufige Gesamtkosten in Héhe von 10,2 Mio. €.
Da das Gebaude auf dem Grundstlick der heutigen Stadthalle errichtet werden soll, sind die
Abbruchkosten (Variante 4) hinzuzurechnen. Des Weiteren ist ein Ansatz fur die Herstellung
der AuR3enbereiche anzusetzen, geschatzt werden hier 200.000 €.

Die geschatzten Baukosten liegen dann bei rund 11 Mio. €. Hinzu kamen Einrichtungs-
kosten von geschétzten 1 Mio. €. Somit ist bei Realisierung der Alternative 2 von

rd. 12 Mio. Kosten auszugehen.

An dieser Stelle sei noch einmal darauf hingewiesen, dass die vorstehenden
Kostenschéatzungen ohne Planungsgrundlage lediglich basierend auf einem Raumprogramm
und Kostenindices vorgenommen wurden. Um eine belastbare Kostenschéatzung zu erhalten,

ist zumindest eine Vorplanung des Geb&udes in Auftrag zu geben.

Es wird davon ausgegangen, dass die Bibliothek und der Veranstaltungsraum mit Foyer
ebenerdig angeordnet und die Gbrigen Raumlichkeiten sich auf das Erdgeschoss sowie ein
Obergeschoss verteilen werden. Bei der Gebaudeplanung besteht hier sicherlich noch
Optimierungspotential. Einschliel3lich Vorflachen und Zugange werden etwa 2.000 gm
Flache bendtigt, die verbleibenden Grundstucksflachen von etwa 3.200 gm stiinden dann fur

eine andere Nutzung zur Verfigung.
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Bei einem Verkauf dieser verbleibenden Flache kénnten rd. 1 Mio. € Einnahme erzielt
werden. (Laut Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in Mettmann kénnen 340 €

pro Quadratmeter erzielt werden).

In der als Anlage 1 beigefluigten Verwaltungsvorlage aus dem Jahr 2014 wurden fir die
Finanzierung eines Kulturzentrums die Verkaufserlose der Grundsticke Dusseldorfer
Stral3e 14a, SchwarzbachstralRe 28 und Hauptschule Borner Weg eingerechnet.

Fur das Gebaude Dusseldorfer StraRe 14a lauft derzeit die denkmalrechtliche Prifung, so
dass hier noch gar nicht abgeschatzt werden kann, ob ein Verkauf des Grundstlicks so
schnell zu realisieren ist. Weiterhin werden seit Oktober 2016 Raume im Musikschulgebaude
als Verwaltungsraume des Ordnungsamtes genutzt. Aufgrund der Uberaus beengten
Raumsituation im Rathaus wurde das Ordnungsamt dorthin ausgelagert. Bei einem Verkauf
des Grundstiickes missten neue Raumlichkeiten fir das Ordnungsamt gefunden werden.
Dies wird mit Kosten verbunden sein, sei es durch Mietzahlungen oder bauliche

Erweiterungen an stadt. Gebauden.

Die Weiterentwicklung der Schullandschaft in Mettmann befindet sich auch noch in der
Diskussion. Die Schilerzahlen steigen wieder, dies hervorgerufen durch den Zuzug von
Flichtlingen aber auch durch Zuzug von Familien mit Kindern nach Mettmann, da in einigen
Stadtvierteln ein Generationenwechsel in vorhandener Bebauung stattfindet und auch
Neubautétigkeit herrscht. Von dem Verkauf des Schulgrundstiickes Borner Weg wird daher

seitens der Verwaltung abgeraten.

Geschatzte Kosten gegenibergestellt mit moéglichen Einnahmen fihren zu einem

Investitionsvolumen von rd. 11 Mio. €.

Es ergeben sich jahrliche Abschreibungen von 150.000 €.

Variante 3: Abbruch des Gebaudes ohne Ersatz
Die Abbruchkosten werden uberschlagig mit 650.000 € geschatzt. Das Grundstiick mit einer

GroRRe 5.265 gm stinde dann fur eine andere Nutzung zur Verfligung.

Hierbei ist zu beachten, dass im Jahr des Abbruchs eine Sonderabschreibung in Héhe von
rd. 9 Mio. € anfallt. Dies flhrt in dem Jahr des Abrisses zu einem unausgeglichenen

Haushalt.
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Mit der Kommunalaufsicht wird derzeit geklart, ob ein solches Haushaltsdefizit,
hervorgerufen durch eine Sonderabschreibung, direkt wieder die Pflicht zur Aufstellung eines
Haushaltssicherungskonzeptes beinhaltet. Uber das Ergebnis der Anfrage wird im
Ausschuss am 17.11.2016 berichtet.

Bei einem Verkauf des Grundstlickes kdnnte ein geschatzter Erlds von ca. 1,8 Mio. € erzielt
werden (It. Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im Kreis Mettmann kdnnen 340 € pro

Quadratmeter erzielt werden).

Variante 4: Investorenldsung

Diese Variante beinhaltet den Verkauf und Abbruch der Stadthalle und des
Mehrgenerationenhauses. Im Zusammenhang mit der Errichtung von Wohnungsbau auf dem
groReren Teil der frei werdenden Grundstiicke sollen eine kleinere, funktionale Stadthalle
einschlieBlich  Stadtbibliothek und Ersatz fur die entfallenden Flachen im
Mehrgenerationenhaus geschaffen werden. Die heutigen Nutzungen der Geb&aude von VHS
und Musikschule bleiben unverandert bestehen.

Ausgehend von der Variante 2 werden fir die Bibliothek (800 gm) und die Raume der
,kleinen Stadthalle® (1.100 gm) 1.900 gm Nutzflache bendtigt. Hinzu kommt der
Flachenbedarf fur die im Mehrgenerationenhaus entfallenden Nutzungen von 500 gm sowie

eine multifunktional nutzbare Auf3enflache von 300 gm.

In Anlehnung an die Kostenschatzung bei Variante 3 ergeben sich folgende KostengréfRen:
1.900 m® x 2.660 € + 500 m* x 2.900 € zuziiglich 100.000 € fiir AuRenanlagen = 6.604.000 €.
Der Ansatz fur die Planungskosten wird wieder mit 20 % gewahlt, sodass sich eine
Uberschlagig geschatzte Erstellungssumme von rd. 7,9 Mio. € ergibt. Die Abbruchkosten
von 650.000 € sind noch hinzuzurechnen. Gleiches gilt fur geschéatzte 800.000 €
Einrichtungskosten. Somit ist von rd. 9,3 Mio. € Kosten fiir diese Alternative 4

auszugehen.

Die Gesamtflache der Grundstiicke von Stadthalle und Mehrgenerationenhaus betréagt ca.
6.800 gm. Gemall dem Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Mettmann
betragt der Bodenrichtwert fur die Grundstucke 340 €/gm.

Rund 2.000 gm werden fur diese Alternative 4 benétigt, so dass bei dem Verkauf von

rd. 4.800 gm ein Verkaufserlds von rd. 1,6 Mio. € erzielt werden kann.



318/2016

Die Grundstiicke der Stadthalle und des Mehrgenerationenhauses eignen sich aufgrund ihrer
Lage und Umgebung weiterhin fir 6ffentliche Einrichtungen oder aber Wohnbebauung. Bei
Planungen fur eine Wohnnutzung ist es Uberlegenswert, die benachbarten, in Privateigentum
befindlichen, nordlich und 0stlich angrenzenden Grundsticke in ein Gesamtkonzept

einzubeziehen.

Planungsrechtlich ist zu beachten, dass sich neue Baukorper in Art und Maf3 der baulichen
Nutzung in das stadtebauliche Umfeld einfligen missen. Dabei ist insbesondere auch die
Topografie zu beachten, das Gelande fallt nach Stiden hin um einige Meter ab. Zur nérdlich
angrenzenden Wohnbebauung in der Gottfried-Wetzel-StraRe ist eine drei bis vier-
geschossige Bauweise denkbar, Richtung Siden (Am Konigshof) kann die Hohe des
Mehrgenerationenhauses als Anhaltspunkt dienen. Die maximale Anzahl der zuldssigen
Geschosse und die maximalen Gebaudehthe sind im Einzelfall zu prifen. Eine neue
Bebauung kann in sowohl in offener als auch in geschlossener Bauweise zugelassen
werden. Bei einer geschlossenen Bauweise missen die Fassaden durch Vor- und
Ruckspringe gegliedert werden, um sich in das stadtebauliche Umfeld einzufligen und an
das historische Zentrum anzukntpfen. Die Durchfiihrung eines stadtebaulichen Wettbewerbs

ware daher ratsam.

Geschatzte Kosten gegeniibergestellt mit modglichen Einnahmen flihren zu einem

Investitionsbedarf von 7,7 Mio. €.

Die Manahme verursacht jahrliche Abschreibungen von rd. 120.000 €.

Sonstige Kosten:

Neben Bau- und Einrichtungskosten verursacht ein Kulturbetrieb auch Personalkosten. Aus
Kostengrinden wurde die Hausmeisterstelle fur ein Objekt der Grol3enordnung der
Stadthalle eingespart, auch auf eigenes Personal fir Veranstaltungs-/Biuhnentechnik wird
verzichtet. Bei der Neuplanung eines Kulturzentrums (Variante 2) ist aus Sicht der
Verwaltung zwingend eine Vollzeit-Hausmeisterstelle vorzusehen (jhrliche Kosten rund
45.000 - 50.000 €) gleiches gilt auch fur die Variante 4.

Ebenfalls wurde der Personalbestand in der Organisation des Kulturbetriebes kontinuierlich
verkleinert. Sofern Alternative 1 zum Tragen kommen sollte, wére aus Sicht der Verwaltung

hier auch eine andere Personalausstattung im Bereich Kulturbetrieb als heute von Noéten,
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denn nur so kann ein solch grofRes Haus kontinuierlich mit Veranstaltungen gefillt werden
und auch einen Uberregionalen Ruf erwerben.

In Anbetracht der Grofe der Stadt Mettmann mit ihren 39.000 Einwohnern und der
geografischen Lage in der Nahe zu Dusseldorf, Wuppertal, Duisburg und Essen ist das Haus
eigentlich Uberdimensioniert, denn in kirzester Zeit erreicht die Kkulturinteressierte
Burgerin/der kulturinteressierte Blrger attraktive Veranstaltungsstatten mit Veranstaltungen

von hohem Niveau.

Sich als Stadt Mettmann mit einem grofden Haus in Konkurrenz zu den Nachbarstadten zu
profilieren und einen hohen Auslastungsgrad und damit Kostendeckungsgrad zu erreichen,
bedarf besonderer Anstrengungen und damit auch einer anderen personellen Ausstattung

als dies heute der Fall ist.
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