Beschlussvorlage

Geschaftszeichen: Verantwortliche/r: Vorlagennummer:
V1/242-3/VIB-1602 Frau Vieweg 242/113/2011

Gemeindezentrum Frauenaurach - Einbau einer Kinderkrippe
Beratungsfolge Termin  O/N Vorlagenart Abstimmung

Bauausschuss / Werkausschuss fiir
den Entwéasserungsbetrieb
Bauausschuss / Werkausschuss fiir
den Entwéasserungsbetrieb

01.03.2011 O Beschluss verwiesen

05.04.2011 O Beschluss einstimmig angenommen

Beteiligte Dienststellen
51, GeWoBau

I. Antrag
Die Verwaltung wird beauftragt, die Planung des Einbaus einer Kinderkrippe in das Gemeindezent-
rum Frauenaurach und die damit verbundene Umbauplanung fortzufiihren.
Der weiteren Vorentwurfsplanung sowie der Abstimmung mit den Beteiligten wird geman den Vor-
Uberlegungen des GME die Variante A (Krippeneinbau in den Aurachsaal ohne Teilabriss) zugrun-
de gelegt.

Il. Begrindung
1. Ergebnis/Wirkungen

(Welche Ergebnisse bzw. Wirkungen sollen erzielt werden?)

Einbau einer Kinderkrippe in das Gemeindezentrum Frauenaurach zur Deckung des Betreu-
ungsbedarfs fur unter 3-jahrige.

Optimierte Nutzung des Gemeindezentrums durch UmbaumaRnahmen und damit Beseitigung
des Leerstandes.

2. Programme / Produkte / Leistungen / Auflagen
(Was soll getan werden, um die Ergebnisse bzw. Wirkungen zu erzielen?)

Entscheidung fur die vorgestellte Variante A und unmittelbare Weiterfihrung der Planungen
durch das GME. Stellen der Zuschussantrage im Oktober 2011 und Sicherstellung des Baube-
ginns im Sommer 2012.

Grund fir die Entscheidung zu Gunsten der Variante A ist eine Uberschlagige Wirtschaftlich-
keitsbetrachtung mit folgendem Ergebnis:

Im Gemeindezentrum Frauenaurach werden bereits heute einzelne Raume fir Biro- und La-
gernutzung vermietet. Die Variante A erhélt zum einen diese Nutzungen; lasst aber auch weite-
re Vermietungen (Biro, Lager und Wohnen) zu, bei denen Einnahmen erzielt werden kénnen:

Biroflache im Erdgeschoss

ca. 385 gm zu je 4,50 Euro (kalt) = 1.732,50 Euro pro Monat = 20.790 Euro pro Jahr
Wohnflache im Erdgeschoss

ca. 140 gm zu je 5,50 Euro (kalt) = 770 Euro pro Monat = 9.240 Euro pro Jahr
Lagerflache im Erd- und Kellergeschoss

ca. 530 gm zu je 2,50 Euro (kalt) = 1.325 Euro pro Monat = 15.900 Euro pro Jahr
45.930 Euro GESAMT pro Jahr
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Die Erschlieung und damit die Vermarktung der ehemaligen Pachterwohnung ist durch die
geplante Sanierung und die Anderung des Wohnungszugangs tber den vorhandenen Balkon
gesichert.

Fur Vereine, Organisationen, Behdrden und Privatpersonen besteht weiterhin die Mdglich-
keit, durch eine stunden- oder tageweise Anmietung Veranstaltungen im Gemeindezentrum
Frauenaurach durchzufihren. Auf der Flache des bisherigen Hochzeitszimmers entsteht eine
Variante des Aurachsaales in angemessener Grol3e mit eigener Kiiche, Toiletten und Lager.

Bei der Variante B hingegen kénnen durch den Teilabriss lediglich folgende Einnahmen erzielt
werden:

Biroflache im Erdgeschoss

ca. 225 gm zu je 4,50 Euro (kalt) = 1.012,50 Euro pro Monat = 12.150 Euro pro Jahr
Lagerflache im Kellergeschoss

ca. 120 gm zu je 2,50 Euro (kalt) = 300 Euro pro Monat = 3.600 Euro pro Jahr
15.750 Euro GESAMT pro Jahr

Die Differenz von Variante A zu B betragt somit 30.180 Euro pro Jahr zugunsten der Va-
riante A

Nutzung durch die GeWoBau:

Das verbleibende Grundstiick bei der Variante B (ca. 700 m?) ist nach eingehender
Prifung der GeWoBau nicht fur eine Nutzung bzw. Vermarktung durch die GeWoBau geeignet.

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

Ausgangslage
Mit dem BWA Beschluss vom 30.11.2010 wurde die Verwaltung beauftragt, die Ausweitung der

Tageseinrichtung fur Kinder im Gemeindezentrum Frauenaurach in Angriff zu nehmen und dort
Krippenplatze einzuplanen.

Projektstand:
Das GME, Sachgebiet Neubau, hat zwei Varianten zur weiteren Nutzung des Gemeindezent-

rums und den damit verbundenen Umbauten ausgearbeitet. Diese Planungsvarianten wurden
als erste Planungsskizzen samt grobem Kostenrahmen erstellt und bericksichtigen samtliche
im Fraktionsantrag der SPD vom 30.11.2010 formulierten Kriterien bzw. Anforderungen:

weitere Nutzung des Kindergartens

weitere Nutzung durch die FFW Frauenaurach

weitere Nutzung durch die bisher im Gemeindezentrum tatigen Gruppen
Bereitstellung ausreichender Raum-Kapazitaten (heute nicht oder nur unzureichend
genutzte Flachen) fur neue Nutzerinnen und Nutzer

[ )
Zusétzlich wurde eine 2-gruppige Kinderkrippe in die bestehende Bausubstanz eingeplant.
Die beschriebenen Varianten wurden am 11.01.11 in der Referentenbesprechung vorgestellt.
Am 03.02.11 fand ein Abstimmungsgesprach mit der Geschéftsfiihrung der GeWoBau statt.
Fir den 18.02.11 ist ein Termin mit dem Vorstand des Ortsbeirats Frauenaurach angesetzt, um
die zwei Planungsvarianten vorzustellen.
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Erlduterung der Vorentwirfe:

Variante A: (Krippeneinbau in den Aurachsaal ohne Teilabriss)

Kellergeschoss:

Kindergarten, Kinderhort und Feuerwehr bleiben bestehen.

Die Gebaudetechnik (Heizung, Liftung, etc.) wird erneuert. Aus Brandschutzgriinden missen
die Lichtkuppeln (ehem. Gastraum) geschlossen werden. Es verbleibt im Kellergeschoss eine
grof3teils unbelichtete Flache von ca. 535 m2 die z.B. zu Lagerzwecken genutzt werden konn-
te. Eine umfassende Sanierung dieser Bereiche ist notwendig (z.B. Abdichtung der erdberthr-
ten AuRenwande)

Erdgeschoss:
Die 2-gruppige Kinderkrippe wird in den Aurachsaal und das ehem. Foyer eingebaut, der In-

nenhof wird als Freispielflache genutzt. Der Zugang/Zufahrt zur Krippe erfolgt tiber die Nordsei-
te des Gebaudes. Eine ca. 70 m2 grol3e Restflache kann fur eine ggf. spater notwendige Krip-
penerweiterung genutzt werden.

Im nordostlichen Bereich des Gebaudes entsteht ein Mehrzwecksaal (Flache des jetzigen
Hochzeitszimmers) mit WC- Anlagen, Kiiche und Lager.

Die Wohnung des ehem. Pachters wird modernisiert und erhélt einen neuen Zugang tber den
vorhandenen Balkon auf der Ostseite des Gebaudes (derzeit wird die Wohnung tber den In-
nenhof erschlossen).

Die restlichen Ra&ume im Erdgeschoss bleiben in der vorhandenen Aufteilung bestehen und
werden renoviert.

Eine energetische Sanierung der beim Umbau nicht betroffenen Geb&udehiille kann in einem
2. Bauabschnitt erfolgen.

Daten zu Variante A :
Bruttogeschossflache ca.: 3.781 m2
Bruttorauminhalt ca.: 15.720 m3

Kosten (brutto, inkl. Nebenkosten):

1. Bauabschnitt ca.: 2.217.472 €
2. Bauabschnitt ca.: 691.348 €
Gesamtkosten ca.: 2.908.820 €

Variante B: (Teilabriss des Gebaudes und Umbau)

Der nordliche Gebaudeteil wird tiber beide Geschosse abgerissen (Aurachsaal mit Foyerbe-
reich, Mehrzweckraum etc. sowie die darunter befindlichen Keller- und Technikraume). Das
Geléande wird in diesem Bereich bis auf Hohe des Erdgeschossbodens aufgefllt. An der west-
lichen Gebéaudeseite bleiben das Haupttreppenhaus und die Eingangstreppe erhalten.

Auf dem Grundstlck entsteht eine freie Restflache von ca. 710 m2,

Kellergeschoss:

Kindergarten, Kinderhort und Feuerwehr bleiben bestehen.

Die neue Technikzentrale (Heizung, Liftung, etc.) wird im Bereich des ehemaligen Gastraums
eingebaut. Aus Brandschutzgriinden mussen die Lichtkuppeln (ehem. Gastraum) geschlossen
werden. In einer Restflache von ca. 65 m2 kann eine neue Nutzung untergebracht werden (K-
che der ehem. Gaststéatte).

Erdgeschoss:
In den dstlichen Gebaudeteil tber dem Kindergarten wird die Krippe eingebaut. Der Freispiel-

bereich entsteht auf dem aufgeftillten Bereich vor den Gruppenrdumen. Ein neuer Mehrzweck-
raum mit Vorraum, WC Anlage und Kichenzeile entsteht in der Slidwestecke des Gemeinde-
zentrums
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Die restlichen Rdume im Obergeschoss bleiben in der vorhandenen Aufteilung bestehen und
werden renoviert.

Eine energetische Sanierung der beim Umbau nicht betroffenen Gebaudehiille kann in einem
2. Bauabschnitt erfolgen.

Daten zu Variante B :
Bruttogeschossflache ca.: 2.467 mz
Bruttorauminhalt ca.: 9.870 m3

Kosten (brutto, inkl. Nebenkosten):

1. Bauabschnitt ca.: 2.311.119 €
2. Bauabschnitt ca.: 350.384 €
Gesamtkosten ca.: 2.661.503 €

Komplettabriss und Neubau: (als Alternative zu den Varianten A und B)

Der Abriss des gesamten Gemeindezentrums mit einem Neubau auf dem Grundstiick wiirde
die Kosten der beiden vorgestellten Varianten tbersteigen. Nach einer Grobkostenschétzung
ware mit einer Gesamtsumme fur Abbruch und Neubau (Brutto, inkl. Nebenkosten, ohne Ein-
richtung) von ca. 4,5 Mio. € zu rechnen. Als Grundlage fur die Schatzung des Neubaus wurde
eine GebaudegréRe entsprechend der Variante B angenommen.

Fur die bestehenden Nutzungen FFW, Kindergarten mit Hort, sowie die vermieteten Raume
mussten wéhrend der Bauzeit Ersatzstandorte auf Ersatzgrundstiicken gefunden werden.

Der bestehende Kindergarten- und Hortbereich wurde im Jahr 2002 mit FAG-Zuschussmitteln
umgebaut und saniert.

4. Ressourcen
(Welche Ressourcen sind zur Realisierung des Leistungsangebotes erforderlich?)

Investitionskosten: € bei IPNr.:
Sachkosten: € bei Sachkonto:
Personalkosten (brutto): € bei Sachkonto:
Folgekosten € bei Sachkonto:
Korrespondierende Einnahmen € bei Sachkonto:
Weitere Ressourcen
Haushaltsmittel
[] werden nicht benétigt
[] sind vorhanden auf IvP-Nr.
bzw. im Budget auf Kst/KTr/Sk

[] sind nicht vorhanden

Anlagen:

Lageplan 1:1000
Bestandsplan Erdgeschoss
Bestandsplan Kellergeschoss
Ubersicht Varianten A und B
Variante A

Variante B

Lageplan zu Variante B
Vermerk aus dem Ortsbeirat

O~NOoO O WN B

Seite 4 von 5



Ill. Abstimmung

Beratung im Gremium: Bauausschuss / Werkausschuss fir den Entwésserungsbetrieb am
01.03.2011

Protokollvermerk:

Herr Stadtrat Volleth und Frau Stadtratin Wirth-HUcking beantragen, den Tagesordnungspunkt nur
als Einbringung zu behandeln und in den Ortsbeirat Frauenaurach am 22.03.11, zu verweisen.
Diesem Antrag wird einstimmig entsprochen.

gez. Bruse gez. Konnecke
Vorsitzende/r Berichterstatter/in

Beratung im Gremium: Bauausschuss / Werkausschuss flir den Entwasserungsbetrieb am
05.04.2011

Die Verwaltung wird beauftragt, die Planung des Einbaus einer Kinderkrippe in das Gemeindezent-
rum Frauenaurach und die damit verbundene Umbauplanung fortzufiihren.

Der weiteren Vorentwurfsplanung sowie der Abstimmung mit den Beteiligten wird geméaf3 den Vor-

Uberlegungen des GME die Variante A (Krippeneinbau in den Aurachsaal ohne Teilabriss) zugrun-
de gelegt.

mit 11 gegen 0 Stimmen

gez. Kdénnecke gez. Bruse
Vorsitzender Berichterstatter

IV.Beschlusskontrolle
V. Zur Aufnahme in die Sitzungsniederschrift
VI.Zum Vorgang
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