Beschlussvorlage

Geschéftszeichen: Verantwortliche/r: Vorlagennummer:
IV/IRDB/LKB/1020 Dr. D. Rossmeissl, Karl-Heinz Lindner  1V/013/2010

Umsetzung des Entwicklungsplans "Offentlich-kulturelle Gebaude in der
historischen Innenstadt" Neustrukturierung/Generalsanierung des Kultur-,
Bildungs- und Kreativzentrums Frankenhof im Quartier B

Beratungsfolge Termin Status Vorlagenart Abstimmung
Kultur- und Freizeitausschuss 06.10.2010 ) Gutachten vertagt
Kultur- und Freizeitausschuss 01.12.2010 @) Gutachten

Beteiligte Dienststellen
41, 43, 112,20 24, 51, 61

. Antrag

Die aus baulicher, energetischer und nutzungsspezifischer Sicht dringend notwendi-
ge Erneuerung des Freizeitzentrums Frankenhof ist unter inhaltlicher Weiterentwick-
lung der Vorschlage des Entwicklungsgutachtens und der Realisierung méglicher
Synergieeffekte sowie der Nutzung gegebener Fordermdglichkeiten baldmdglich an-
zugehen.

Der Bereich des Hallenbades bleibt dabei au3er Betracht. Im Rahmen der Gesamt-
planung ist jedoch der ,Nassbereich* mit in die langerfristigen Uberlegungen einzu-
beziehen, da in diesem Gebaudeteil die VHS- Unterrichts- und Veranstaltungsraume
sowie eine Parketage im Kellergeschoss im Entwicklungsplan vorgeschlagen sind

Die Verwaltung wird beauftragt, die Vorplanung samt Organisations- und Finanzie-
rungsiberlegungen weiter zu entwickeln und im Rahmen der Haushaltsberatungen
fur die Mehrjahresinvestitionsplanung einzubringen.

Das Thema soll im Rahmen der anstehenden, externen Uberpriifungen zur Haus-
haltskonsolidierung begutachtet und bewertet werden.

Der einstimmige Stadtratsbeschluss zur Umsetzung des Entwicklungsplans ,Offent-
lich-kulturelle Geb&ude in der historischen Innenstadt“ vom 26.3.2009 ist als Aus-
gangspunkt fur die weiteren Planungen zu sehen.

Zur Finanzierung sind folgende Festlegungen als Planungsvorgabe zu beschlie3en:

e Verlagerung von VHS-Direktion samt Verwaltung, dfi sowie Sing- und Musik-
schule in den Komplex Frankenhof

e Verkauf der Palais Wildenstein und Lyncker (Friedrichstrale 19, 21, 35)
e Verpachtung und Neukonzeptionierung des Gastronomiebereichs
e Einstellung des Ubernachtungsbetriebs in Jugendherberge und Gastehaus

e Bestmdgliche Ausschopfung der Zuschussmoglichkeiten insbes. aus dem
Programm Soziale Stadt durch Reduzierung der nicht zuschussfahigen Fla-
chen

¢ Organisationsveranderungen mit einem ,Dienstleistungszentrum Kultur und
Bildung* unter Anrechnung der Personalkosten-Einsparungen

¢ Vermietung der Dachflachen zur Solarenergie-Erzeugung
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Im Rahmen des Finanzierungsvorschlags soll auch ein Stiftungsmodell geprift und
dargestellt werden, in dessen Rahmen eine Vorfinanzierung der Investitionen, die
Abwicklung der Zuschisse und die kinftige Hausverwaltung geregelt werden kann.

Il. Begrindung
1. Ergebnis/Wirkungen
(Welche Ergebnisse bzw. Wirkungen sollen erzielt werden?)
Mit der vorgeschlagenen Neustrukturierung/Generalsanierung des Kultur- Bil-
dungs- und Kreativzentrums Frankenhof* sollen u. a. nachstehende Folgeeffekte
erreicht werden:

1. Weiterentwicklung des Frankenhofs zu einem Zentrum fir Kultur, kulturelle
Bildung und Kreativitat sowie einer kulturellen Begegnungsstétte zwischen
den Generationen

2. Langfristige Sicherung und Optimierung der Leistungsfahigkeit der eingebun-
denen Fachamter und Organisationen sowie Weiterentwicklung der Angebote

3. Optimierung der AuRenwirkung und Servicequalitat der Institutionen u.a. durch
ein gemeinsames ,Dienstleistungszentrum Kultur & Bildung® (DLZ) unter Be-
ricksichtigung heutiger und zukinftiger Nutzeranspriiche

4. Effektivere, gemeinsame Nutzung der raumlichen, technischen und personel-
len Ressourcen,

5. Senkung der Betrieb- und Personalkosten samt Optimierung des Personalein-
satzes und deutlich reduziertem Energieverbrauch.

Wesentliche Verbesserungen ergeben sich nach den Voruberlegungen und aufgrund
der zur Verfigung stehenden Nutzflachen auch fir das Kultur- und Freizeitamt sowie
die Nutzer aus der Vereinsszene. Auf die Ausbaumaoglichkeit eines weiteren Saals
mit Vorzugsnutzung durch die Sing- und Musikschule sei hingewiesen.

Eine Ubersicht liber die derzeit im Frankenhof vorhandenen sowie von VHS, dfi so-
wie Sing- und Musikschule genutzten Flachen sowie eine Ubersicht Uber die Verflig-
barkeit von Flachen im umgebauten Frankenhof fur diese Institutionen ergibt sich aus
Anlage 1.

2. Programme / Produkte / Leistungen / Auflagen
(Was soll getan werden, um die Ergebnisse bzw. Wirkungen zu erzielen?)
Fur die inhaltliche und organisatorische Weiterentwicklung sowie die dringend er-
forderliche bauliche Ertlichtigung des ,Frankenhofs® in zentraler Innenstadtlage
mit hervorragender Verkehrsanbindung und dann erhdhter Anziehungskraft, be-
steht nach wie vor die Mdglichkeit der Aufnahme in das Bund-L&nder-
Stadtebauférderungsprogramm ,Soziale Stadt”. Eine Vorbesprechung mit der
Regierung von Mittelfranken hat stattgefunden und die prinzipielle Férderfahigkeit
bestéatigt.

Entsprechende Planungsschritte und Finanzierungsuberlegungen sind dringend,
da schon heute bestimmte Bauteile (insbesondere im sog. ,Wohnturm* und im
Grundungsbereich) nur eingeschrankt oder Uberhaupt nicht mehr genutzt werden
konnen So heil3t es im Jahresbericht 2009/10 des CEG, das Teile seines Musik-
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unterrichts in den Turm ausgelagert hat: ,Die RAume des Frankenhofs verfiigen
uber keinerlei Dammung und Schallisolierung, so dass ein ungestortes Uben ...
kaum moglich ist. ... In den Sommermonaten treffen fortlaufend Beschwerden
von Lehrkraften und Schilern wegen unertraglicher Hitze ein.” (S. 7 f) Eine Auflis-
tung von GME Uber die in allen beteiligten Hausern ohne Sanierung des Fran-
kenhofs unabdingbar notwendigen Malihahmen mit einer Gesamtsumme von 1,7
Millionen Euro liegt als Anlage 2 bei.

Auch die voraussichtlich weiter steigenden Energiepreise sowie dkologische Ge-
sichtspunkte erfordern — unabhéngig von baulichen und organisatorischen Griin-
den - dringend MalRnahmen zu ergreifen. .Die damit verbundenen dauerhaften
Einsparungen stellen zudem ein wesentliches Potenzial flr die Amortisation der
Investitionen dar.

Die Quintessenz des vorliegenden Planungsgutachtens, vier Standorte auf einen
zu verdichten, ist im Vorschlag beriicksichtigt und entlastet die Stadt als Immobi-
lieneigentimer. Weiterhin bringt eine entsprechende Entscheidung zwei bis drei
fur Anleger interessante, denkmalsgeschitzte Objekte an den Markt, die in Pri-
vathand zugiger saniert werden konnen, als dies in stadtischer Regie moglich ist.
Diese Sanierung tragt zu Verbesserung des Stadtbilds im Umfeld der Friedrich-
stral3e erheblich bei. Beispiele wie diverse Gebaude im Bereich Hugenottenplatz
und Seitenstral3en und jingst auch in direkter Nachbarschaft (Friedrichstr. 29)
zeigen, dass Verkaufserlose in Hohe von rund 2,5 Mio. € realistisch sind. An
Bauunterhalts- bzw. Sanierungskosten sind mindestens 1,18.Mio. € einsparbar.

Die Einflussnahme des Stadtrates auf die kiinftige Nutzung der freiwerdenden
Gebaude im Sinne der stadtebaulichen Sanierungsziele ist von einer Veraulde-
rung unberthrt und kann sowohl 6ffentlich-rechtlich wie auch privat-rechtlich ge-
sichert werden. Der Handlungsspielraum der Stadt entspricht dabei den Varian-
ten, die beim Gebaude HelmstralRe diskutiert werden.

Fur die kinftige Nutzung schlagt Amt 41 alternativ vor, eine Beherbergung mit ca.
50 Betten weiterhin im Frankenhof vorzuhalten und die Flachenmehrung fur die
Unterbringung von Ubernachtungskapazitat und Volkshochschule durch Aufsto-
ckung oder Anbau zu realisieren. Der Flachenbedarf fir 50 Betten im bisherigen
Wohnturm betragt 4 Stockwerke bzw. ca. 1.000 m2. Bei 60%iger Auslastung er-
wirtschaftet der Ubernachtungsbereich netto ca.110.000 €. Dem stehen Mehrkos-
ten fur den Erweiterungsbau fur die VHS in Hohe von 1.755.000 € gegenuber,
was einem Schuldendienst von 105.300 € entspricht. Da wirtschaftlich genutzte
Flachen nicht aus ,Soziale Stadt* férderfahig sind, ergibt sich ein rechnerischer
Forderausfall in Hohe von ca.1.270.000 €.

Das Projekt ,Sanierung Frankenhof* wird dazu beitragen, Investitions- und For-
derquote im stadtischen Haushalt auf hohem Niveau zu halten und die Wirtschaft-
lichkeit in den beteiligten Kulturbereichen zu verbessert. Die zugleich steigende
Nutzerfreundlichkeit sollte auch Auswirkungen auf Nachfrage, Angebote und Er-
|0se zeitigen.

3. Prozesse und Strukturen
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(Wie sollen die Programme / Leistungsangebote erbracht werden?)

Die notwendigen Planungsschritte (baulich und organisatorisch) erfordern einen
mindestens einjahrigen Prozess. Erst nach Erstellung einer Vorplanung kénnen
die konkreten Bedingungen und Schritte bewertet und dem Stadtrat vorgelegt
werden. Auch ein abschnittweises Vorgehen ist denkbar und in die Planungsuber-
legungen einzubeziehen.

4,

Ressourcen

Detaillierte Kosten sind erst im Rahmen des Planungsprozesses zu ermitteln.

Eine Uberschlagige Kostenschatzung auf der Basis der im Gutachten genannten
Zahlen ermoglicht jedoch schon jetzt folgende Finanzierungsuberlegungen:

Investitionsbedarf: 15 Mio. € (5.600 gm x 2.700 €/gm)

Fordererwartung: 7 Mio. € aus Soziale Stadt (nomina-
le Forderung bis 60 % der férderfahigen Flachen, angesichts der unterschied-
lichen Nutzungen werden ca. 47% als forderfahiger Anteil angesetzt)

Verkaufserlose (Lyncker/Wildenstein) 2,5 Mio. €
Finanzierungsbedarf somit 5.5 Mio. €
Finanzierungsaufwand p.a. 330.000 € (4% Zinsen + 2% Tilgung)

Refinanzierung durch:

Personalkosteneinsparungen durch DLZ Kultur: - 50.000 €
Wegfall Defizit Gastronomiebereich (It. Amt 20) - 196.000 €
Verpachtung Gastronomiebereich: Pachterlos + 36.000 €)
Einsparungen Energie und Bauunterhalt - 50.000 €
(Vergleichsbasis Sanierung Rathaus/Schuhstr.40: Energieeinsparung - 60%)
Mieterl6s Photovoltaikanlage aul3er Ansatz

Summe aus moéglichen dauerhaften Einsparungen und Zusatzerldésen: 332.000 €

Damit ist eine komplette oder — bei Verschlechterung einiger Annahmen — weitge-
hende Refinanzierung der Investitionskosten aus dauerhaften Einsparungen méglich.
Diese Ansétze sind durch Vergleichsprojekte und Vorbesprechungen realistische
Annahmen, die erst in weiteren Planungsschritten konkretisiert werden konnen. Die-
se Planungsschritte sind jedoch zunéchst vom Stadtrat zu beschliel3en.

Haushaltsmittel fur die Vorfinanzierung in der Planungs- und Bauphase sind bisher
nicht vorhanden!

Haushaltsmittel

[] werden nicht benétigt
[] sind vorhanden auf IvP-Nr.
bzw. im Budget auf Kst/KTr/Sk
= sind nicht vorhanden
Anlagen:

1) Flachen- und Nutzungstbersicht Frankenhof
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2) Kostenubersicht dringender Sanierungsmaf3nahmen Quartier B

Ill. Abstimmung
Beratung im Gremium: Kultur- und Freizeitausschuss am 06.10.2010

Protokollvermerk:
Die Angelegenheit wird in den Kultur- und Freizeitausschuss am 01.12.2010 vertagt.

Stimmen
gez. B. ABmus gez. R. Obringer
Vorsitzende SchriftfUhrerin

IV.Beschlusskontrolle

V. Zur Aufnahme in die Sitzungsniederschrift
VI.Zum Vorgang
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