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Ausgangslage

Die Albert-Schweitzer-Schule wird aufgrund eines Ratsbeschlusses vom 28.11.2011 nach dem
Schuljahr 2013/2014 aufgeldst und ist damit ab August 2014 einer neuen Nutzung zuzufiihren.

Im Rahmen der bisherigen Beratungen kristallisieren sich fur die Folgenutzung zwei Varianten
heraus:

1. Unterbringung von Volkshochschule und Musikschule
2. Unterbringung von Verwaltungsbereichen
Zur Untersuchung dieser beiden Varianten wurden folgende Kriterien zugrunde gelegt:
Mdgliche jahrliche Kostensenkungen
Anfallende Umbaukosten

e Standards der Einrichtungen/Fachdienste
e Erhalt der Kundenakzeptanz

Variante 1: Unterbringung von Volkshochschule (VHS) und Musikschule (MuS)

Grundziige
Diese Variante bertcksichtigt folgende Eckpunkte:

e VHS und MuS werden flachenmaBig 1:1 in das Albert-Schweitzer-Gebaude verlagert.

¢ Das Alte Rathaus (bisher VHS) wird vermietet.

e Das Gebaude Altenaer Str. 9 (bisher MuS) wird von anderen stadtischen Stellen genutzt. In
der Folge kénnen die Gebaude Staberger Str. 3 (bisher Beratungsstelle) und Alte
Rathausstr. 3 (bisher VHS und Fachdienst Kultur) frei gezogen werden.

e Bisher angemietete Flachen im Volksflrsorgehaus (bisher Schuldnerberatung und
Fachdienst Personal) und Knapper Str. 35 (bisher VHS) werden aufgegeben.

e Aufgrund der Vielzahl der Veranderungen wird flr die Gesamtverwaltung ein detailliertes
Raumprogramm aufgestellt.

¢ Die freiwerdenden Gebaude Staberger Str. 3 und Alte Rathausstr. 3 sollen verauBert
werden.

¢ Die Betreuung des Albert-Schweitzer-Gebaudes erfolgt durch die bisherigen Hausmeister
der VHS.
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Eine erste, gemeinsam mit den Leitern der VHS und der MuS erstellte Machbarkeitsanalyse
brachte folgende Ergebnisse:

Da das bisherige Schulgebdude weiter fir schulische Zwecke genutzt wird, ergibt sich ein
hoher Nutzungsgrad der bestehenden Flachen.

Das Albert-Schweitzer-Geb&ude bildet das bisherige Raumprogramm von VHS und MuS
komplett ab, sofern Rdume (Verwaltung, Lehrerzimmer u. &.) gemeinsam genutzt werden.
Aufgrund des vorhandenen Gebaudezuschnitts kdnnen gegenseitige Beeintrachtigungen
von VHS und MuS vermieden werden (u. a. Berticksichtigung Schallschutz méglich).

Mit den beiden Einrichtungen ist das Schulgebaude vollstédndig belegt.

Die Turnhalle ist momentan fir eine Nutzung durch die VHS oder die MuS nicht
vorgesehen und kann fir den Vereinssport weiter genutzt werden.

Bewertung

Durch die Aufgabe der bisher etablierten Standorte von VHS und MuS kann bei den Nutzern dieser
Einrichtungen Verunsicherung entstehen, was in einigen Fallen auch zu einer ablehnenden
Haltung fihren kann.

Dem stehen jedoch folgende Vorteile gegenlber:

Die VHS erhalt durch die Zusammenlegung der drei bisherigen Standorte eine deutliche
Aufwertung.

Far beide Einrichtungen kdnnen erstmals barrierefreie Zugange mit vertretbarem Aufwand
geschaffen werden.

Das Albert-Schweitzer-Geb&ude bietet bessere bauliche Voraussetzungen zur Lésung der
aktuellen Schallschutzprobleme der MuS. Anstehende SchallschutzmaBnahmen im
Gebaude Altenaer Str. 9 kdnnten vermieden werden.

Die Parkplatzsituation fir Besucher der beiden Einrichtungen wird deutlich verbessert; das
Holen und Bringen von Musikschulkindern wird sicherer.

Zwischen VHS und MuS kénnen Synergien erzielt werden (Hinweis auf Vorschlage 110 und
111 aus dem HSK 2012: Einsparung von 1,5 Planstellen).

Die Aufgabe angemieteter Gebaude bringt eine deutliche Kostenentlastung.

Das Alte Rathaus verbleibt in stadtischem Besitz, erbringt durch die Vermietung aber
Ertrége.

Das Gebéaude Altenaer Str. 9 kann durch die Unterbringung stadtischer
Organisationseinheiten sinnvoll weiter genutzt werden.

Durch den Verkauf der Gebaude Staberger Str. 3 und Alte Rathausstr. 3 kénnen dauerhaft
Betriebskosten, Abschreibungen und Bauunterhaltungskosten gesenkt werden.

Wirtschaftliche Auswirkungen

Durch diese Lésung ergeben sich folgende finanzielle Effekte:

Aufwandsreduzierungen

Eingesparte Mieten (Volksflirsorgehaus, Knapper Str. 35) 138.000 €
Unterhaltungsaufwand und Betriebskosten fir eigene Gebaude 143.000 €
Personalreduzierungen (Hausmeister, Leitung und Verwaltung VHS/MuS) 109.000 €

Ertragsverbesserungen

Vermietungserlése 72.000 €

GESAMIVEIDESSEIUNG ... et 482.000 €



Nutzungskonzept Albert-Schweitzer-Gebdude Seite 3

Hinzu kommen erhebliche Einsparungen aus vermiedenen SchallschutzmaBnahmen im Geb&ude
Altenaer Str. 9, deren H6he nur durch ein Schallschutzgutachten fur dieses Gebaude beziffert
werden kann.

Erforderliche BaumaBnahmen
Flr diese Variante sind im Albert-Schweitzer-Gebaude folgende BaumaBnahmen vorgesehen:

Herstellung barrierefreier Zugange (u. a. mit einem behindertengerechten Aufzug)
MaBnahmen zur Optimierung der Raumaufteilung

Verbesserung des Schallschutzes

Sanierung bestehender Versorgungsleitungen und Beleuchtung

angemessene EDV-Installationen

Einrichtung einer kleinen Cafeteria

Waéarmedammung im Dachgeschoss (eine dariber hinaus gehende Ertlichtigung des
Gebaudes ist nicht ausgeschlossen)

Eine erste Kostenschéatzung fir diese BaumaBnahmen belauft sich auf ca. 500.000 €.

Bei Umsetzung dieser Variante wird flr die zukinftige Nutzung des Gebaudes Altenaer Str. 9 ein
umfassendes Raumprogramm erforderlich, das Aspekte wie Kundenerreichbarkeit, Barrierefreiheit
u. &. ebenfalls bertcksichtigt. Eine erste, vorlaufige Kostenprognose geht bei Einhaltung einfacher
Standards von ca. 100.000 € fur UmbaumaBnahmen aus.

Risiken und Chancen
Die o. g. Planung hat folgende Unwé&gbarkeiten:

* Diese Umnutzung stellt hohe Anforderungen an den Schallschutz. Vor einer weiteren
Uberplanung ist deshalb zwingend ein entsprechendes Gutachten in Auftrag zu geben, um
die Machbarkeit der angestrebten Lésung zu prifen.

e Die VerauBerung von Gebauden kdnnte sich aufgrund der jeweiligen Marktsituation
verzdgern, so dass Leerstandskosten anfallen.

Das Risiko, dass sich das Geb&ude Alte Rathausstr. 1 nicht vermieten I&sst, halt sich hingegen im
Rahmen, da fir diesen Fall die teilweise Entmietung des Telekomgebaudes und Verlagerung
entsprechender Verwaltungsbereiche in die Alte Rathausstr. 1 vorgesehen ist; die geplanten
Einsparungen wiirden sich dann auf 2018 verschieben.

Mit diesem Modell bietet sich aber die einmalige Chance, bestehende nutzungs- und
einrichtungstypische Anforderungen zu erfiillen und momentane Defizite abzubauen. Zu diesen - in
der bisherigen Kostenschéatzung allerdings noch nicht enthaltenen - MaBnahmen bzw.
Investitionen zahlen

e die erstmalige Schaffung eines Probenraums fiir Orchester und Ensembles,
e die erstmalige Einrichtung einer Lehrkiiche sowie
e zusatzliches oder neues Mobiliar und ggf. technisches Equipment.
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Variante 2: Unterbringung von Verwaltungsbereichen

Grundzige

Diese Variante bertcksichtigt folgende Eckpunkte:

Die bisher angemieteten Flachen in der Knapper Str. 35, dem Volksfilirsorgehaus und dem
Telekomgebaude (teilweise) werden aufgegeben.

Teile der Verwaltung (Stichwort: Technisches oder Soziales Rathaus) und der VHS werden
in das Albert-Schweitzer-Gebaude verlagert.

Die Turnhalle kann auch in diesem Modell weiter fir den Vereinssport genutzt werden.

Die Option ,Verlagerung und Erweiterung des Lehrerseminars® wurde nach Abstimmung mit der
Leitung des Lehrerseminars nicht in das Konzept aufgenommen, da es dort keine Absichten oder
Planungen zu einer Erweiterung oder Verlagerung gibt.

Bewertung

Aus diesem Modell ergeben sich folgende Vorteile:

Die Kernstandorte von VHS und MusS bleiben erhalten.

Die Entmietung von angemieteten Flachen ist mdglich und bringt ebenfalls deutliche
Kostenentlastungen.

Mit diesen Belegungen ist das eigentliche Schulgeb&ude bis auf die AuBenstelle der VHS
einheitlich mit Verwaltungsnutzungen belegt.

Far das Personal und die Besucher/innen dieser AuBenstelle stehen ausreichend
kostenlose Parkmdglichkeiten zur Verfligung.

Nachteilig sind folgende Faktoren:

Durch den Umbau bisheriger Klassenrdaume zu Blrordumen fallen groBe, nicht nutzbare
Raumtiefen von bis zu 10 Metern an. Gruppenraumbdtiros oder GroBraumburos |6sen
dieses Problem nicht; selbst bei einer optimistischen Planung sind max. 90 Arbeitsplatze zu
schaffen.

Eine Flache von ca. 400 m? fir das Logistikzentrum musste im Telekomgebaude
verbleiben.

Das bisherige Besprechungszentrum muss aufgegeben werden, so dass zuséatzliche
Besprechungsraume im Rathaus bereitzustellen sind.

Die Verwaltung wird auf verschiedene Standorte verteilt. Nachteile durch langere Wege
innerhalb der Verwaltung kénnen durch Technik-Einsatz tlw. kompensiert werden.

Fir ein Gebaude dieser GrdoBenordnung missen Hausmeisterkapazitaten vorgehalten
werden, so dass der im anderen Modell vorgesehene Stellenabbau nicht méglich ist.

Wirtschaftliche Auswirkungen

Aufwandsreduzierung (Bei dieser Losung liegt der Schwerpunkt im Abbau von Mietausgaben.)

Eingesparte Mieten (Volksflirsorgehaus, Knapper Str. 35, tlw. Telekomgeb.)  361.000 €
Unterhaltungsaufwand und Betriebskosten flr eigene Gebaude 0€
Personalreduzierungen 0€

Ertragsverbesserungen
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e Vermietungserlése 0€
GESAMIVEIDESSEIUNG ... ettt 361.000 €

Kosten fiir zuséatzlichen logistischen Aufwand durch Transporte zwischen dem Rathaus und dem
Albert-Schweitzer-Geb&ude sind hier noch nicht beziffert.

Bauliche MaBnahmen
Fir den Umbau des Albert-Schweitzer Geb&udes sind folgende MaBnahmen vorgesehen:

Schaffung barrierefreier Zugange (u. a. mit einem behindertengerechten Aufzug)
Herrichtung Raume fur AuBenstelle VHS

Umbau von Klassenrdumen in Biros durch kleinteilige Gliederung

Einrichtung einer kleinen Kantine

Warmedammung im Dachgeschoss

Fir diesen Umbau als kombiniertes Bliro- und VHS-Geb&ude sind Kosten von ca. 1.025.000 € zu
veranschlagen.

Chancen und Risiken
Dieses Modell birgt folgende Unwagbarkeiten:

e FUr die schallschutztechnische Ertlichtigung des Gebaudes Altenaer Str. 9, die dann
zwingend erforderlich wirde, fallen in jedem Fall erhebliche Kosten an. Es kann aber nicht
abgesehen werden, ob solche MaBnahmen angesichts der Bauphysik des Geb&udes
ausreichen, um den Standort dauerhaft fiir die Musikschule zu halten.

e Die Vermieterin des Telekomgebaudes kdnnte einer teilweisen Entmietung des Gebaudes
nicht zustimmen. Far die Verlagerung des Logistikzentrums ins Rathaus waren dann
jahrliche Mehrkosten von 36.000 € zu erwarten (Anmietung Baroflachen fir die dadurch
auszulagernden Stellen).

e FUr Transporte zwischen den Verwaltungsgeb&uden Rathaus und Albert-Schweitzer-
Gebéaude kdnnen zusétzliche Kosten und Personalaufwand entstehen.

Bei einem ausgewogenen Raumprogramm bietet diese Lésung die Chance, Verwaltungsbereiche
mit hohen Synergien so zusammenzufassen, dass Ablaufe optimiert werden kénnen (Stichworte
»1echnisches Rathaus” oder ,Soziales Rathaus®).

AbschlieBende Bewertung

Die Verwaltung préferiert - sofern es die noch zu untersuchenden besonderen Anforderungen des
Schallschutzes und das Planungsrecht zulassen - die Verlagerung von Volkshochschule (VHS)
und Musikschule (MuS) in das Albert-Schweitzer-Gebaude, aus folgenden Grinden:

e Die Ldsung ist wirtschaftlicher, da die jéahrlichen Einsparungen héher und die Umbaukosten
niedriger sind.

e Die VHS wird zentral zu einer Einrichtung zusammengefasst, die bisherige Zersplitterung
entfallt.
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e Erstmalig stehen die Angebote der Volkshochschule und der Musikschule durch
barrierefreie Zugange allen Bevdlkerungsgruppen zur Verfigung.

e Vorhandene Defizite in der Ausstattung der Einrichtungen (Probenraum Orchester,
Lehrklche, fehlendes/neues Mobiliar) kdnnen beseitigt werden.



