Stadt Muhlacker Sitzungsvorlage Nummer 027/2012
Der Oberblrgermeister

(zu Vorgang Nr. )
| Federfiihrendes Amt | Grundstiicks- und Gebaudemanagement
Beratungsfolge Beschlussfassung
Termin Ja Nein Nichtteiln.
Gemeinderat Offentlich 14.02.2012

Betreff:
Provisorische Unterbringung des Jugendhauses "Pro Zwo" in der BahnhofstraBe 109

Beschlussvorschlag:

1. Der provisorischen Nutzung des Geb&udes BahnhofstraBe 109 durch das Jugendhaus
.Pro Zwo“ wird zugestimmt.

2. FUr die erforderlichen BaumaBnahmen sind im HHPI 2012 Mittel in Hohe von 113.050 €
gemal Kostenschétzung vom 03.02.2012 (Anlage 1) eingestellt.

3. Die Verwaltung wird beauftragt die BaumaBnahmen durchzufihren.

Sachdarstellung:

Momentane und kiinftige Unterbringung des JH:

Die bisherige, ebenfalls provisorische Unterkunft des Jugendhauses im Wertle, entfallt durch
den Abbruch des Gebaudes im Rahmen des Grunprojekts im Frihjahr 2012.

Im westlichen Bereich des Grlnprojektareals soll der Neubau des Jugendhauses errichtet
werden.

Nach Durchfihrung der Gartenschau 2015 soll das Geb&ude anschlieBend durch das Ju-
gendhaus genutzt werden.

Somit sind fir ca. 4 Jahre provisorische Raumlichkeiten fir das Jugendhaus bereit zu stel-
len.

Provisorische Unterbringung des JH:

Hierflr soll ein Teilbereich des stadtischen Gebaudes BahnhofstraBe 109 genutzt werden.
Das Gebéaude, ehemaliger Badischer Bahnhof, steht im Eigentum der Stadt Muhlacker.
Der Bahnhof Mihlacker ist als Sachgesamtheit ein Kulturdenkmal nach § 2 DSchG Baden-
Wirttemberg.

Hierzu gehdrt auch das Gebaude BahnhofstraBe 109, das ,ehemalige groBherzoglich badi-
sche Empfangsgebaude®.

Das Geb&ude wurde im Juli 2009 mit dem Enzkreis gegen die Waldschule in Enzberg ver-
tauscht, der Wertausgleich mit 162.355 € wurde vom Enzkreis bezahlt.

Der Kaufpreis in Héhe von 532.291 € wurde im Rahmen der Sanierung Kernstadt 1 mit
319.375 € gefordert.

Die Forderung ist an eine 6ffentliche Nutzung Gber einen Zeitraum von 10 Jahren gebunden.




Sollte das Geb&ude vor Ablauf dieser Frist an Dritte verduBert werden, ist die anteilige For-
derung zurlickzubezahlen. )

Innerhalb der Verwaltung gibt es Uberlegungen zu einer dauerhaften Unterbringung der
Volkshochschule samt ihrer angegliederten Abteilungen in diesem Gebaude, auch weil damit
eine Aufwertung des Bereichs in der Oberen BahnhofstraBe verbunden ist.

,Das ehemalige badische Empfangsgebaude ist ein dreigeschossiger Bau mit einachsigen
niedrigeren Fligelbauten und flachen Walmdachern von 1863. Das Mauerwerk aus gelbem
Sandstein mit Gliederungselement aus rotem Sandstein erhebt sich Uber einem Sockel aus
Bossenmauerwerk aus rotem Sandstein. Die Eingange zum ehemaligen Bahnsteig sind ab-
lesbar” (aus der Begriindung der Denkmaleigenschaft des RP KA).

Bis November 2011 wurde das Gebaude im Erdgeschoss als Ubergangswohnheim des
Landkreises Pforzheim genutzt. Eine grundlegende Sanierung des Gebéaudes ist erforderlich,
die nach der provisorischen Nutzung durch das Jugendhaus, im Rahmen des Sanierungsge-
biets Kernstadt Il durchgefihrt werden kann.

Raumprogramm:

Der Umfang des urspriinglichen Raumprogramms flr die provisorische Unterbringung des
Jugendhauses wurde wegen der erforderlichen Kosten vom Jugendhaus reduziert, sodass
aktuell das EG vollstandig und das 1.0G gut zur Halfte genutzt werden sollen, insgesamt ca.
345 m2, ohne Flur.

Im Folgenden die vorgesehenen Nutzungen, in m2, gerundet:

EG: insgesamt 218 m2, ohne Flure:

Mehrzweckraum 18
Biro 23
Getrankelager/

Kihlschrénke 18
Offener Bereich

incl. Bihne 61
Medien/Backstage 19
Billardraum 41
Klche 15
Putzraum/WC H 15
WC D 4
WC-Personal 4

1.0G: insgesamt 127 m2, ohne Flure:

Serverraum 16
Holzwerkstatt 30
Bandprobe 1 15
Bandprobe 2 26
Bandprobe 3 17
Lager 15
WCD 4

WC H 4



Die Nutzung des Gebaudes durch das Jugendhaus und die Anforderungen an den Brand-
schutz ist mit dem Baurechtsamt/FFW vorbesprochen. Die BahnhofstraBe 109 ist bisher als
Ubergangswohnheim genehmigt, fir die beabsichtigte Nutzungsanderung ist eine Bauge-
nehmigung erforderlich.

Im Vorfeld durchgefiihrte Untersuchung:

E-Check:

Untersuchung der Elektroinstallation fur die Neunutzung durch das Jugendhaus(E-Check).
Neben Méangeln Uberwiegend bei Steckdosen (ca. 1.500 € Reparaturbedarf) ist vor allem die
Verlegung bzw. der Neuanschluss der Unterverteilung in den beiden genutzten Geschossen,
sowie die Errichtung/Anschluss eines neues Zahlerplatzes, aus dem (Flucht)-Treppenhaus
heraus ein Kostenfaktor. Diese MaBnahme kann als Vorleistung flrr eine spatere Nutzung
bewertet werden.

Erforderliche Arbeiten mit geschatzten Kosten:

Standard fur die provisorischen Raume unter dem Gesichtspunkt der Kostenreduzierung:
Alle Oberflachen (Boden, Wande, Decken, Tlren, Fenster) sollen mit geringem Aufwand flir
die provisorische Unterbringung ertlichtigt, teilweise ausgebessert/erneuert bzw. belassen
werden.

Somit werden folgende Arbeiten erforderlich:

-Zwei Zwischenwande (fur Billard und Offenen Bereich) abfangen, entfernen, leichte
Trennwande werden in Eigenleistung vom Jugendhaus entfernt.

-Sanitérgegenstande in WC's und defekte Sanitérleitungen erneuern, Stilllegung/Demontage
der Waschbecken, Gasleitungen in den Rdumen, Anschluss vorh. Kiicheneinrichtung
-Elektroinstallation gemaB E-Check ertlichtigen, Verlegung Zahlerplatz und Unterverteiler
aus (Flucht)-Treppenhaus in Flure, Erganzung Beleuchtung und Steckdosen, Einbau Brand-
meldeanlage mit &rtlicher Alarmierung )
-Putz-/Trockenbauarbeiten: Abtrennung Flure/Treppenhaus mit T-30-Elementen, Offnungen
in Wanden und Decken schlieBen/nacharbeiten

-Es ist vorgesehen, dass alle Raume vom Jugendhaus in Eigenleistung gestrichen werden.
-Bodenbelage werden in den Fluren und acht Rdumen belassen, bzw. teilweise ausge-
bessert, in den Ubrigen Raumen werden sie erneuert.

-Flurtiren und Fenster werden belassen, ggf. nachgearbeitet.

-Gebaudereinigung

-Umzug Jugendhaus mit Unterstiitzung durch Bauhof

Um eine bessere Kostensicherheit fur die geforderte Kostenminimierung zu erhalten, wurden
flr groBere Gewerke Richtwertangebote eingeholt.
Auf dieser Grundlage ergeben sich Gesamtkosten in Hohe von ca. 113.050 € (s. Anlage 1).

Es bleibt jedoch festzustellen, dass dieser Betrag aufgrund der Arbeiten im Gebaudebe-
stand, des Sanierungsstaus des Gebaudes, der Berechnung nur der aller dringendsten Ar-
beiten, sowie der Gr6Be von ca. 400 m? Gesamtflache incl. der Flure, Unwégbarkeiten
enthalt.

Bei einer Ortsbesichtigung kann sich der Gemeinderat ein Bild vom Zustand des Gebaudes
BahnhofstraBe 109 und den erforderlichen MaBnahmen fiir die provisorische Unterbringung
des Jugendhauses flr die Dauer von ca. vier Jahren machen.



Alternative Unterbringung des Jugendhauses im EG des Muhlehofs:

Alternativ wurde eine Unterbringung des Jugendhauses im EG des Mihlehofes geprift. Dort
wird in den ehemaligen Rdumen des Bulrgerbiros des Finanzamtes die Familienbildung un-
tergebracht. Dies ist relativ kostengtinstig zu bewerkstelligen, weil dieses Blro Uber eine
eigene, von der Ubrigen Versorgung des Mihlehofes getrennte Liftungsanlage verflgt.

Da es sich im Wesentlichen um einen Raum handelt, wére dieser fir das Jugendhaus nicht
ausreichend gewesen.

Eine Erweiterung in angrenzende Ladenflachen, oder gar die Unterbringung in Gbrige Fla-
chen 16st Investitionen in der GréBenordnung von mehr als 200.000 € aus, weil damit u.a. die
Ertlichtigung und Sanierung der gewerblichen Liftungsanlage samt der Sanierung der Heiz-
register erforderlich wird.

Far diese MaBnahmen sind — weil es sich um groBe Eingriffe in die Haustechnik handelt —
auch Fachingenieure einzuschalten.

AuBerdem besteht die Gefahr, dass es durch die Nutzung Kultur und die Nutzung Jugend zu
gegenseitigen Stérungen / Einschrankungen kommt. Bei gleichen Nutzungszeiten ist eine
akustische Trennung der Bereiche baulich nicht mdglich.

Kautter

Finanzielle Auswirkungen

Personalkosten: Haushaltstelle:

Sachkosten: Haushaltstelle:

Kalk. Kosten: Haushaltstelle:




