SV-Nr.: WP 14-20 SV 61/034/2

Beschlussvorschlag:

Der Rat der Stadt Hilden beschlieRt nach Vorberatung im Stadtentwicklungsausschuss das Gelan-
de der Theodor-Heuss-Schule nach Aufgabe der Schulnutzung in einem Investorenauswahlverfah-
ren auf Grundlage der Strukturstudie | zu entwickeln.

Stand: 25.10.2018
Weitere zusatzliche Erlauterungen und Begriindungen (zur Sitzungsvorlage 61/034/2):

In der Folge zur Verbandsversammlung des Zweckverbands vhs Hilden-Haan am 25.09.2018 ba-
ten mehrere Fraktionen, das Thema ,Nutzungskonzept flr das Gelande der ehemaligen Theodor-
Heuss-Schule” wieder in den politischen Gremien der Stadt Hilden zu beraten.

Diesem Wunsch entsprechend wird die zuletzt im Stadtentwicklungsausschuss am 05.04.2018
vertagte Sitzungsvorlage erneut zur Beratung gestellt.

Die urspringlichen Erlduterungen zu dieser Sitzungsvorlage stammen bereits aus dem Frih-
jahr/Sommer 2015, so dass darauf hingewiesen wird, dass die hier enthaltenen Kosten nicht mehr
aktuell sind.

GemalR Baupreisindizes, die vom statistischen Bundesamt verdéffentlicht werden, stiegen die Bau-
kosten fur konventionelle gebaute Wohngebaude zwischen dem 2. Quartal 2015 und dem 3. Quar-
tal 2018 um 10,8%, fur Birogebaude um 11,1% und im Bereich des Strallenbaus um 12,5%. Auch
die Anlagenbuchwerte haben sich in der Zwischenzeit um die jeweilige Abschreibung reduziert.
Da sich jedoch trotz der veralteten Angaben die grundsatzliche Aussage zu den jeweiligen wirt-
schaftlichen Auswirkungen nicht andert, kann zur weiteren Beratung Uber die mdgliche Nachfolge-
nutzung fur die ehemalige Theodor-Heuss-Schule auf eine Aktualisierung der vorlaufig geschatz-
ten Kosten verzichtet werden.

Aus Sicht der Verwaltung wurde in den vergangenen Jahren die Beratung dieser Sitzungsvorlage
auch deshalb immer wieder in den politischen Gremien vertagt, weil nicht definiert worden ist,
wann nach einem eventuellen Beschluss des Rates zum von der Stadtverwaltung vorgeschlage-
nen Investorenauswahlverfahren der Zweckverband vhs Hilden-Haan die ehemaligen Schulge-
baude voraussichtlich raumen muss. Deshalb hat die Verwaltung als neue Anlage 5 einen Entwurf
eines Projektablauf-/Zeitplans beigefigt. Dieser Entwurf ist zwar aus heutiger Sicht nach bestem
Wissen erstellt worden, enthalt aber viele Unwagbarkeiten, so dass er doch ein unverbindliches
Szenario darstellt. In diesem Ablaufszenario geht die Verwaltung davon aus, dass der Rat in seiner
kommenden Sitzung am 12.12.2018 beschlief3¢t, dass ein Investorenauswahlverfahren durchge-
fuhrt werden soll.

Wenn das Szenario so umgesetzt werden kann, musste der Zweckverband vhs Hilden-Haan die
Schulgebaude zum 30.06.2022 rdumen.

Die beiden Sitzungsvorlagen WP 14-20 SV 61/057 zum Antrag der Fraktion Blindnis "90/DIE
GRUNEN vom 26.08.2015 und WP 14-20 SV 61/060 zum gemeinsamen Biirgerantrag des Senio-
ren- und Behindertenbeirats vom 02.09.2015 werden ohne weitere zusatzliche Erlauterungen er-
neut zur Beratung gestellt.

gez.
Birgit Alkenings
Blrgermeisterin

Stand: 02.11.2016
Zuséatzliche Erlauterungen und Begrindungen (zur Sitzungsvorlage 61/034/1):

Die Sitzungsvorlage wurde zuletzt im Stadtentwicklungsausschuss am 24.09.2015 beraten und auf
Antrag der CDU-Fraktion mehrheitlich ,bis zur Vorlage des Raumkonzeptes der VHS* vertagt (sie-
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he beigefligter Auszug aus der Niederschrift zur Sitzung des Stadtentwicklungsausschusses am
24.09.2016).

Auch zur Verbandsversammlung der VHS-Zweckverbands Hilden-Haan am 06.10.2016 konnte
das VHS-Team nicht den klinftigen Raumbedarf der Volkshochschule benennen. Die Verbands-
versammlung hat daraufhin zur Kenntnis genommen, dass die Stadt Hilden nun ohne Stellung-
nahme der VHS Uber das Grundstiick der ehemaligen Theodor-Heuss-Schule entscheiden wird.

Vor diesem Hintergrund stellt die Verwaltung, die Sitzungsvorlage zum Nutzungskonzept fur das
Gelande der Theodor-Heuss-Schule sowie die beiden Sitzungsvorlagen WP 14-20 SV 61/057 (An-
trag der Fraktion Biindnis ' 90/DIE GRUNEN vom 26.08.2015) und WP 14-20 SV 61/060 (Biirgeran-
trag des Seniorenbeirats vom 02.09.2015) erneut zur Beratung.

gez.
Birgit Alkenings
Blrgermeisterin

Stand: 21.07.2015
Erlauterungen und Begriindungen (zur Sitzungsvorlage 61/034):

Der Rat der Stadt Hilden hat am 22.05.2013 dem Antrag der FDP-Fraktion zugestimmt, die Ver-
waltung zu beauftragen, fur das Gelande der Theodor-Heuss-Schule ein Nutzungskonzept zu ent-
wickeln. Dazu wurden in 2014 verschiedene Untersuchungen zu den Themen Schall/Larm und
Vorkommen von planungsrelevanten Tierarten durchgefiihrt, um die Rahmenbedingungen fir die
moglichen Alternativen formulieren zu kénnen und auch Unterlagen flir ein spateres Bauleitplan-
verfahren zu haben. Zusammenfassend kamen alle Gutachten zu dem Ergebnis, dass eine Wohn-
bebauung grundsatzlich méglich ist.

Als Grundlage fir die anstehende Grundsatzentscheidung werden zunachst die Rahmenbedin-
gungen im Folgenden erlautert:

Die Theodor-Heuss-Schule liegt im Norden der Stadt Hilden (Stadtteil Hilden-Nord) im Eckbereich
von Furtwanglerstral’e und Richard-Wagner-Strale. Das zur Schule gehérende Areal beherbergt
neben den Schulgebduden aus Mitte/Ende der 60er Jahre des 20. Jahrhunderts eine (Einfach-
)Sporthalle und ein freistehendes Einfamilienhaus fur die Hausmeister-Wohnung.

Stadtebauliche Lage

Das Gelande der Theodor-Heuss-Schule ist nicht komplett gegen die Umgebung durch Z&une,
Hecken u.a. abgeschottet, sondern relativ ,durchlassig®.

Die im Norden angrenzende Bebauung (aus Anfang/Mitte der 70er Jahre des 20. Jahrhunderts) ist
IV - VI-geschossig, die sudlich der Richard-Wagner-Stral’e angrenzende Bebauung IV-geschossig,
die westlich der FurtwanglerstralRe liegende Bebauung ebenfalls 1V-geschossig. In der weiteren
Umgebung (Umkreis ca. 300m) finden sich des weiteren Gebaude mit VIII- und IX Vollgeschossen
genauso wie | und Il geschossige kleinere Gebaude.

Nach Osten hin schlief3t sich an das Schulgelénde eine Folge von 6ffentlichen und privaten Grin-
flachen an. Hierin liegt ein Spielplatz Typ ,B“. Ebenfalls gehdrt hierzu das Gelande des ,Abenteu-
erspielplatzes®, welches sich bis zur Hochdahler Straf3e hin erstreckt.

Ostlich der Sporthalle befindet sich das 2002/2003 errichtete, im Wesentlichen I-geschossige Ge-
baude des Jugendzentrums ,Area 51

Der Schulstandort liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 59 aus 1966 und ist als
~,Gemeinbedarfsflache mit Standort flir Schule und Turnhalle* ausgewiesen. Die nérdliche Wohn-
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bebauung ist im Bebauungsplan als ,Reines Wohngebiet (WR)* festgesetzt, ebenso die westlich
angrenzende. Die sudliche liegende Wohnbebauung ist als ,Allgemeines Wohngebiet (WA)“ aus-
gewiesen. Die in Richtung Osten anschlieBenden Grinflachen sind im Flachennutzungsplan aus
1993 als solche dargestellt, der Schulstandort als ,Gemeinbedarfsflache®.

Lage im Stadtgebiet

Das Schulgelande liegt am 6stlichen Rand der Siedlungsflache des Stadtteil Hilden-Nord an einer
Ubergangsstelle zwischen Siedlungs- und Freiraum. Die Schule wurde seinerzeit so platziert, dass
sie fur die Schiler/innen aus dem Hildener Norden gut zu erreichen war. Die verkehrsginstige
Lage qilt auch heute.

Der Standort ist Uber die Richard-Wagner-Stralle an das allgemeine Stral’ennetz Hildens ange-
schlossen; unmittelbar an der Furtwanglerstralle sowie an der Richard-Wagner-Stral3e gibt es Hal-
testellen der Buslinien 781 und O 3, mit denen die Verbindung zur Hildener Innenstadt sowie zur
S-Bahn gegeben ist. Uber die Richard-Wagner-StraRRe ist die Anbindung an das stadtische und
uberdrtliche Fahrradroutennetz gegeben.

Ebenfalls im Umfeld befinden sich die Sportanlagen des SV Hilden-Nord in einer Entfernung zwi-
schen 150 und 300m. Es handelt sich um ein Kunstrasen- und ein Naturrasen-Spielfeld (mit Lauf-
bahn), eine Aufwarmwiese, Vereins- und Umkleiderdume inkl. Parkplatze.

Nahversorgungseinrichtungen sind jeweils ca. 300m (Nahversorgungszentrum Gustav-Mahler-
Stralde) und 500m (Nahversorgungszentrum Beethovenstralde) Luftlinie entfernt. Die nachstgele-
gene bestehende Kindergarteneinrichtung an der Schumannstral3e liegt ca. 300m Luftlinie entfernt,
die Grundschulen an der Beethovenstrale ca. 500m. Bis zur Hildener Innenstadt betragt die Ent-
fernung ca. 1800m Luftlinie.

Schulgebdude

Die Schulgebaude selbst erstrecken sich — locker hintereinander angeordnet und durch einen
uberdachten Gang miteinander verbunden — Uber eine Lange von gut 170m in West-Ost-
Ausrichtung. Sie sind Uberwiegend ll-geschossig.

Der westliche und der mittlere Gebauderiegel (Riegel 1 und 2), die AuRentoiletten, das Hausmeis-
terhaus und das Lager wurden 1964 erstellt; der dstliche Riegel (Riegel 3), das sudlich anschlie-
Rende Mehrzweckgebaude und die Sporthalle sind im Jahre 1971 hinzu gekommen. Die Abwas-
serleitungen auf dem Gelande stammen ebenfalls aus den o.g. Baujahren, sind allerdings in er-
heblichem Umfang marode. Hier misste bei einer weiteren Nutzung der Gebaude eine vollstandi-
ge Sanierung vorgenommen werden.

Das Hausmeisterhaus wurde 2009 mit einem Warmedammverbundsystem versehen; ebenso die
Haustlranlage sowie die Tur-/Fensteranlage an der Terrasse erneuert. Die weiteren Fensteranla-
gen stammen aus dem Jahr 2001. Das Dach wurde ebenfalls im Jahre 2001 saniert und gedammt.

Die weiteren Schulgebaude auf dem Gelande (Riegel 1-3, Mehrzweckgebaude) befinden sich in
einem altersgemafen Zustand, sind allerdings ungedammt bzw. verfigen noch Uber alte Fenster-
und TuUranlagen und missten abhangig von einer weiteren Nutzung ggfs. vollstandig energetisch
saniert werden. Die Heizungsanlage wird seit dem Jahr 2001 von der Stadtwerke Hilden GmbH
betrieben (Contracting). Die Auf3entoiletten wurden 2006/2007 saniert und befinden sich in gutem
Zustand; das Dach des Lagers zwischen der Hausmeisterwohnung und dem Riegel 1 wurde im
Jahr 2008 erneuert.

Die Sporthalle wurde in den Jahren 2008-2009 umfangreich saniert (Deckenstrahlheizung, Hei-
zungsanlage, Akustikdecke, Beleuchtung, Prallschutz, Sanitdranlagen). Von der auch hier nicht
vorhandenen Auflenddmmung abgesehen, ist die Sporthalle auf einem aktuellen technischen
Standard.
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In den Schulgebauden befinden sich heute:

- 18 Klassenrdume(inkl. 2 Computerraume) sowie 3 Gruppenraume

- 8 Fachunterrichtsrdume (Chemie, Physik, Hauswirtschaft, Textilraum, 2x Werken, Kunst,
Musik) mit jeweils mindestens 1 Vorbereitungsraum

- 8 Verwaltungsraume (Lehrerzimmer, Kiche, Rektor, Konrektor, Schulsekretariat, Eltern-
sprechzimmer, Krankenzimmer, Konferenzzimmer)

Zurzeit wird gemaR dem Beschluss des Jugendhilfeausschusses vom 25.09.2014 der Umbau des
Ostlichen Riegels 3 zu einer Kindertagesstatte mit bis zu sechs Betreuungsgruppen geplant. Auch
die dazugehorige AufRenflache mit den zugeordneten 12 Kfz-Stellplatze und dem Uberdachten
Fahrradabstellplatz ist Teil der Planung.

Nutzungskonzepte

Der Sitzungsvorlage sind drei unterschiedliche Strukturstudien flir das Gelande der Theodor-
Heuss-Schule beigeflgt. In allen ist der Umbau des dstlichen Riegels der Schulgebaude zu einer
Kindertagesstatte (KITA) mit der dazugehorigen AuRenflache beriicksichtigt.

Aulerdem muss auf der Westseite des Plangebietes der Bau eines Regenriickhaltebeckens mit
einem Fassungsvermdgen von ca. 1500 m® vorgesehen werden. Die dafur benétigte Flache be-
tragt, bei einer langlichen und parallel zum Hoxbach verlaufenden Form des Regenriickhaltebe-
ckens, ca. 3000 m2. Die Lage dieses Beckens ist aufgrund der 6rtlichen Héhenverhaltnisse sowie
der Lage von vorhandenen Zu- und Ablaufpunkten vorgegeben.

Strukturstudie |

Mit der Zielsetzung der maximalen Flachenausnutzung hinsichtlich einer Wohnbebauung fir das
Gelande der Theodor-Heuss-Schule ergeben sich folgende planerische Inhalte:

e Wohnenl

An der Einmindung zur Furtwanglerstralie befindet sich heute noch das ,Hausmeister-Haus".
Im Entwurf zur Studie | ist eine Uberplanung des Geb&udes vorgesehen, um eine hohere
Ausnutzbarkeit des Grundstiickes, aber auch eine stadtebauliche Anpassung an die architek-
tonische ,Hb6henlandschaft” der Umgebungsbebauung und der stadtebaulichen Zielsetzung zu
ermoglichen.

Demnach sieht die Studie | vor, eine Wohnbauflache auf einem Grundstlick von ca. 7105 m?
zu schaffen, um dort Wohngebaude von IV Vollgeschossen zuzuglich Staffelgeschoss entste-
hen zu lassen. Das geplante Wohnquartier wird in zwei Abschnitte gegliedert, wonach der
vordere Teil stralenbegleitend zur neu zu erstellenden offentlichen Stral’e bebaut und er-
schlossen werden soll. An der Wendeanlage befindet sich die Zufahrt fur die Gemeinschafts-
tiefgarage aller neu geplanten Wohngebaude. Neben der Tiefgaragenzufahrt ist auch ein ober-
irdischer Zugang zu der Tiefgarage fur die sud-westlich (Wohnen |) gelegene neue Wohnbe-
bauung geplant. Gleichzeitig ist die Tiefgarage aber auch Uber die Treppenhauser und Keller
zu erreichen.

In diesem ersten Abschnitt der Wohnbebauung konnten ca. 37 Wohnungen entstehen.

e Wohnen Il (Wohnhof)

In Anlehnung an die im vorderen Bereich zur Furtwangler Stral3e hin geplanten Wohngebaude
sieht der stadtebauliche Entwurf auch hier eine 1V-geschossige Bebauung mit Staffelgeschoss
vor. Die fu3laufige ErschlieBung der Gebaude erfolgt vom zentralen Wohnhof aus. Durch die
konsequente Herausnahme des ruhenden Verkehrs aus dem Innenbereich der Neuplanung
entsteht ein in sich geschlossenes Ensemble mit Aufenthaltsqualitat. Die gemeinsame Tiefga-
rage wird Uber die Treppenhauser und Uber einen zentralen oberirdischen Zugang im Innenhof
erschlossen.

Um die Anfahrbarkeit fir Feuerwehrfahrzeuge zu den sid-6stlich gelegenen Wohngebauden
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des Wohnhofes zu gewahrleisten, wird die Zufahrt des Regenriickhaltebeckens mitgenutzt.
Im Wohnhof kénnten ca. 58 Wohnungen errichtet werden.

Zusammengefasst flr beide Wohnbauflachen waren demnach ca. 95 Wohnungen bei einer
durchschnittlichen Wohnungsgréflie von 80m? realisierbar.

Erschlielung

Zur ErschlieBung der beiden Wohnbauflachen ist beginnend von der Furtwangler Strale eine
ca. 65 m lange o6ffentliche ErschlieRungsstrafte mit mittelgrolRer Wendeanlage (insgesamt ca.
585 m?) zu errichten, an der die gemeinsame Tiefgarage angebunden ist.

Nordlich abgehend vom Wendehammer beginnt eine private Erschlielungsstralie mit der
Stellplatzanlage fur das Sportzentrum Nord, dem Area 51, der geplanten KITA und der bereits
bestehenden Sporthalle.

Ein stralenbautechnischer Umbau dieses Bereiches ist insgesamt empfehlenswert, da durch
die neue Wohnbebauung auch eine Neuplanung der Kanalisation einhergeht und die Stralle
auf 6,00m, flr eine bessere Anfahrbarkeit der Senkrecht-Parkplatze, verbreitert werden sollte.
Die vorhandenen Parkplatze bleiben in groRen Teilen erhalten. Lediglich im mittleren sudli-
chen Abschnitt der privaten ErschlieBungsstralle entfallen 6 Parkplatze zu Lasten der Ein-
mindung zum geplanten Wohnhof.

Zur rechtlichen Sicherstellung der Anfahrbarkeit und fuBlaufigen Nutzung des privaten Er-
schlieBungsstiches fur die Anwohner des nérdlich geplanten Wohnhofes wird ein Geh-Fahr-
und Leitungsrecht auf der Verkehrsflache der privaten ErschlieBung festgesetzt.

Der fir den Wohnhof geplante 4 m breite ErschlieRungsstich dient lediglich der Feuerwehr und
zum Be- und Entladen. Die Mullbehélter des Wohnhofes befinden sich links und rechts des
Einmindungsbereiches, sodass die Muillentsorgung durch die Mullabfuhr direkt an der priva-
ten ErschlieBungsstralBe erfolgen kann. Das Mullfahrzeug wendet wie bisher auch auf dem
Gelande vor dem Area 51.

Eine verkehrstechnische Besonderheit ist die geplante Anrampung zum Ende der privaten Er-
schlieBungsstralie. An dieser Stelle ist eine Verknlpfung an den bestehenden FulRweg nérd-
lich der Stellplatzanlage vorgesehen, um die Kinder sicher zu fihren. Es ist daher geplant, ei-
ne Ful’- und Radwegequerung auf Gehwegniveauhdhe zu schaffen, die sich im weiteren Ver-
lauf Uber das KITA-Gelande bis zur Richard-Wagner-Stralle erstreckt.

Aus heutiger Sicht entstehen — Uberschlagig geschatzt — bei der Umsetzung dieses Entwurfs fol-
gende Kosten bzw. notwendige Aufwandsbuchungen in der Anlagenbuchhaltung:

A

Investition / Kosten zur ,Baureifmachung”

- Herstellung der 6&ffentlichen Erschliellungsstralie 90.000,00 €
(inkl. Ableitung des StralRen-Regenwassers)
[685 m? * 150 €/m? von 66.1]

- Herstellung eines o6ffentlichen Schmutzwasserkanals 145.000,00 €
[Studie des Amtes 66.2 vom Januar 2015]

- Sanierung und Verbreiterung der privaten Stellplatzanlage 165.000,00 €
des Sportplatzes (44+17 — bisher Doppelnutzung mit der
Schule) und AREA 51 (14)
[1.102 m? * 150 €/m? von 66.1]

- Abriss der Schulgebaude 440.000,00 €
(Riegel 1 und 2, Gberdachter Gang, AuRentoilette, Lager)
[Schatzung von 26 auf Grundlage Bruttogrundflache inkl.
60.000,- € fur Planung des Riickbaus]
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- Abriss des Hausmeisterwohnung 20.000,00 €
[Schatzung von 26 auf Grundlage Bruttogrundflache]

- Vermessungskosten ~ 2.000,00 €
(Ubernahmegeblhren des Katasteramtes bei Durchfiih-
rung der Katastervermessung durch 61.2)

Summe A 862.000,00 €

B Aufwand aus der Anlagenbuchhaltung

# Sonderabschreibung auf die in der Anlagenbuchhaltung ent-
haltenen Vermdgenswerte, die fir die Wohnbebauung riick-
gebaut werden (Stand: 31.12.2016):

- Restwert der Schulgebaude 919.617,48 €
(Riegel 1 und 2, Gberdachter Gang, AuRRentoilette, Lager)

- Restwert des Hausmeisterhaues 46.199,69 €

- SoPos fir Gebaude (Zuschisse) -29.001,65 €
(Riegel 1 und 2, Gberdachter Gang, AuRentoilette, Lager)

- SchulgebdudeaulRenanlage 130.405,93 €
[22,42 €/m? fUr nicht mit Gebaude bebautes Schulgrund-
stuck (7.105 m? - 1.873,5 m?) sowie fur ErschlieBungs-
stralle (585 m?)]

- SoPos flr SchulgebdudeaulRenanlage - 20.206,58 €
(zugeordneter Zuschuss aus Schulpauschale)

# Ausbuchung des Grundvermdgens:

- Teilflache aus Grund und Boden fir Schule (ANL 5927) 762.600,00 €
[120 €/m? * (7.105 m? - 750 m? (Hausmeister))]
- Grund und Boden flr Hausmeisterhaus (ANL 6652) 225.000,00 €

[300 €/m?* 750 m?]

Die Grundsticksteilflachen, die als 6ffentliche Erschlie-
Rungsstralie oder als Erweiterung der Stellplatzanlage
inkl. Fahrflache und Grinflache Eigentum der Stadt Hilden
bleiben, behalten ihren Bodenwert aus der Eréffnungsbi-
lanz.

Summe B 2.034.614,87 €

Die Kosten wurden auf Grundlage der Flachenangaben der Strukturstudie und Erfahrungswerten
grob geschatzt. Entsprechend dem Planungsstadium handelt es sich um eine Vorschatzung, um
ein ,Gefuhl* fir das Investitionsvolumen zu bekommen.

Bei einem durchzufiihrenden Investorenauswahlverfahren konnten die Kaufer verpflichtet werden,
einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan in Abstimmung mit der Stadt Hilden aufzustellen und
die ,Baureifmachung® der Grundstiicke, d.h. der Bau der 6ffentlichen ErschlieRungsstral’e und des
offentlichen Schmutzwasserkanals, die Sanierung und Verbreiterung der stadtischen Stellplatzan-
lage fir den Sportplatz und AREA 51 sowie den Abriss der Schulgebadude durchzufihren.
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In diesem Fall mussten die Erwartungen Uber den zu erzielenden Kaufpreis um die voraussichtli-
chen Kosten der ,Baureifmachung“ (Summe A) reduziert werden.

Unter der Annahme, dass der Investor diese Kosten der ,Baureifmachung® Ubernimmt, kdnnte
nach Uberschlagiger Einschatzung der Verwaltung flr das 7.105 m? grof3e Baugrundstlick mit einer
voraussichtlichen Wohnbauflache von 7.500 m? (= ~95 Wohneinheiten) ein Kaufpreis in Héhe zwi-
schen 2,0 bis 2,5 Millionen Euro in einem Bieterwettbewerb im Rahmen eines Investorenaus-
wahlverfahrens erzielt werden.

Diese Einschatzung geht davon aus, dass die Stadt Hilden keine weiteren Auflagen (wie z.B. Er-
richtung von o&ffentlich-geférderten Wohnungsbau) macht.

Fur den Fall, dass dieser Wunsch realisiert werden sollte, soll hier Gberschlagig abgeschatzt wer-
den, welche finanzielle Auswirkung die Forderung nach der Herstellung von ungefahr 30 Wohnun-
gen (~ 30% der voraussichtlichen Wohneinheiten) im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau auf den
Kaufpreis hatte:

Unter Bertcksichtigung der von der Stadt Hilden in den letzten Jahren erzielten Grundstickskauf-
preise je m? Wohnflache und dem entsprechenden Betrag, zu dem bei dem heutigen Zinsniveau —
laut Auskunft der Wohnungsbaugesellschaft Hilden GmbH oder der Richtlinien zur Férderung des
Grunderwerbs der Stadt Dusseldorf vom 05.07.2012 (~ 230 € je m*> Wohnflache) — die Errichtung
von offentlich-geférderten Wohnungsbau gerade noch wirtschaftlich darstellbar ist, reduziert sich
der Kaufpreis voraussichtlich um rund ~220.000,- €.

Da der notwendige Nachweis der Stellplatze in Tiefgaragen erfolgen soll, um die zu errichtende
Wohnflache tatsachlich zu ermoglichen und im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau die Errichtung
von Tiefgaragen nicht zusatzlich geférdert wird, missen die zusatzlichen Herstellkosten voraus-
sichtlich auch bei dem Kaufpreis bertcksichtigt werden. Nach Uberschlagiger Einschatzung ist
hierfur ein zusatzlicher Abschlag von 0,5 Mio. € zu erwarten, so dass bei einer Verpflichtung des
Investors, rund 30 Wohnungen im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau zu errichten, der erwartete
Kaufpreis um rund 700.000 € auf 1,3 bis 1,8 Millionen Euro zu reduzieren ware.

Strukturstudie I

Der Entwurf zur Strukturstudie Il ist bis auf die Weiternutzung und den Erhalt des bestehenden
Hausmeisterhauses identisch mit der Strukturstudie I.

Durch die reduzierte Ausnutzbarkeit des Grundstlickes kdénnten im Entwurf nur ca. 76 Wohnein-
heiten bei einer Durchschnittswohnungsgrofe von 80 m? entstehen.

Die Kosten andern sich gegentber den Aussagen zur Studie | im Rahmen der dem Planungssta-

dium entsprechenden Genauigkeit nicht wesentlich und werden an dieser Stelle nicht weiter unter-
sucht.

Strukturstudie Il

Zielsetzung dieser Studie ist, bis auf das ,Hausmeister-Haus” die restlichen Flachen der Theodor-
Heuss-Schule in einer 6ffentlichen Nutzung (z.B. durch den Volkshochschul-Zweckverband Hilden-
Haan) zu belassen bzw. zu Uberfihren.

Eine Nutzung des Gelandes der Theodor-Heuss-Schule gemafl der Strukturstudie Il ist mit den
wenigsten baulichen Eingriffen und dem Erhalt der Schulgebaude verbunden.

Im Einzelnen:

¢ An der FurtwanglerstralRe befindet sich heute noch das ,Hausmeister-Haus". Dieses Einfamili-
enhaus befindet sich in einem guten Zustand und soll daher in diesem Vorschlag erhalten
bleiben. Dem Gebaude wird eine Flache von ca. 730m? zugeordnet (Flache V).
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o Der grofite Unterschied zu den beiden anderen Vorschlagen/ Strukturstudien ergibt sich fur
den Mittelteil des ehemaligen Schulgelandes. Die Flache Il (Groflie ca. 5942 m?) beinhaltet die
beiden restlichen Schulgebdude der Theodor-Heuss-Schule sowie den Toilettentrakt. Diese
Gebaude sollen in diesem Vorschlag erhalten bleiben und kénnten — auch als Ersatz fur die
wegfallenden Gebaude im Bereich der ehemaligen Albert-Schweitzer-Schule im Hildener Su-
den — fur die Zwecke der Volkshochschule sowie fir diverse Vereine 0.a. zur Verfigung ge-
stellt werden.

e Die Erschliefung fur den Bereich erfolgt grundsatzlich auf der Grundlage der heutigen Situati-
on, d.h. der vorhandene Geh- und Radweg bleibt erhalten, genauso die ErschlieRung der
Stellplatzanlage (als private Erschlielung). Auller einer tiefbau-technischen ,Ertlichtigung®
dieser Flache sowie im Bereich des Zugangs zur Sportplatzanlage sind keine weiteren Auf-
wendungen erforderlich (Flache |, ca. 1125m?), da die Fahrflache der Stellplatzanlage nicht
jetzt, sondern spater saniert werden kdnnte, da es zu keiner zusatzlichen Nutzung der privaten
ErschlieBungsflache durch eine Wohnbebauung kommt.

e Hinsichtlich der Stellplatzanlage bestehen keine Bedenken bezuglich der Ausweisung von 12
Platzen fir die KITA. Sportnutzungen/Jugendzentrumsnutzungen und KITA-Nutzungen Uber-
schneiden sich in der Regel zeitlich nicht, so dass Konflikte kaum zu erwarten sind.

e Ostlich neben das Einfamilienhaus-Grundstiick wird auf der Flache ein bereits vorhandenes
Lagergebaude weiter verwendet. Es kdnnte aber auch abgerissen und die Flache dem Regen-
rickhalte- und -Uberlaufbecken zugeschlagen werden. Die hierfiir vorgesehene Grundstiicks-
flache (Flache V1) liegt bei ca. 270m?.

Bei dieser Variante bleibt alles beim Alten, so dass kein Aufwand zur Umbuchung in der Anlagen-
buchhaltung bezlglich der Schulgebaude und der zugehérigen Grundstlicke entsteht.

Es wird das Hausmeisterhaus mit einer Flache von rund 730 m? veraufert.
Dem Wert in der Anlagenbuchhaltung in Hohe von (225.000,- € + 46.199,69 € =) rund 271.000,- €
wurde ein voraussichtlicher Verkaufserlds in Hohe von ca. 350.000,- € gegenulber stehen.

Der Erhalt der Schulgebaude und die voraussichtliche Fortsetzung der Zwischennutzung fihren
nach aller Erfahrung in Hilden dazu, mittelfristig die Gebdude zu modernisieren und dem sich wan-
delnden Bedarf anpassen zu miuissen. Gleiches gilt flir die Leitungen der Abwasser-
HausanschlUsse. Hieraus entstehen mittelfristig Kosten.

Aulerdem ist darauf hinzuweisen, dass fur die Trakte | und Il bzw. die Aulien-WC-Anlage der
Schule in den letzten Jahren die Unterhaltungs-/Erhaltungsaufwendungen stark eingeschrankt
wurden, da die Einstellung des Schulbetriebes bereits beschlossen war und von einer weiteren
Gebaudenutzung nicht ausgegangen wurde.

Fur die aufzuwendenden Mittel bei einer Fortnutzung dieser Gebaude bestehen aus Sicht des Am-
tes fur Gebaudewirtschaft folgende Varianten:

A Energetische Sanierung

Eine energetische Sanierung der Gebaude (Dach, Fenster, Fassade, techn. Einrichtungen) bei
kiinftiger Nutzung wird tiberschlégig mit 1.200 €/m? veranschlagt. Bei einer Brutto-Grundflache der
zu erhaltenden Trakte/der WC-Anlage von rd. 2.300 m? ware somit von Gesamtkosten von
2.760.000,- € auszugehen. Basis fur diese Kostenschatzung sind die fur die energetische Sanie-
rung der Wilhelm-Fabry-Realschule/Sekundarschule bertcksichtigten Kosten. Fir eine genauere
Kostenzuordnung ware eine Detail-Planung dieser Mallinahme erforderlich.

Weiterhin ware aber auf jeden Fall der Abwasserkanal zu erneuern, der in den letzten Jahren nur
durch allernotwendigste MalRnahmen in betriebsbereitem Zustand gehalten wurde. Auflerdem
muss dieser Kanal im Grundsticksbereich zur FurtwanglerstralRe ohnehin verlegt werden, da er
die Flache des kunftigen Regenruckhaltebeckens kreuzen wirde.

Fur die Regenwasserversickerung vor Ort misste ebenfalls eine alternative Losung gefunden wer-
den. Hier kdme eine Rigolenentwasserung oder ein direkter Anschluss an das noch zu errichtende
Regenruckhaltebecken (ware noch zu prufen) in Betracht. Die Kosten einer Rigole werden mit
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70.000,- € angesetzt.

Fur die Sanierung, Neu- und Umverlegung der Regen- und Schmutzwasserableitung wird somit
Uberschlagig mit einem Kostenvolumen von 415.000,- € zu rechnen sein.

Die Gesamtkostenschatzung beliefe sich somit fur diese Variante auf 3.175.000,- €.

B Renovierung der Raumlichkeiten

Allerdings ist auch eine Nutzung denkbar, ohne dass eine grundlegende Sanierung durchgeflihrt
wilrde. Hierbei wiirden die Gebaude lediglich ,durchrenoviert, um fir eine angemessene optische
Darstellung zu sorgen. Hierfur setzt das Amt fir Gebdudewirtschaft einen pauschalen Kostenan-
satz von 150,- €/m? an, insgesamt somit rd. 345.000,- €.

Fur die Erneuerung der Regen-/Abwasserleitungen wirden auch hier Kosten wie unter der Varian-
te A beschrieben anfallen (= 415.000,- €).

Die Gesamtkostenschatzung beliefe sich somit fur diese Variante auf 760.000,- €.

Es wird jedoch zu bedenken gegeben, dass es sich hier um einen Kostenansatz ausschliellich
aufgrund betriebswirtschaftlicher Aspekte handelt. Aller Erfahrung nach werden weder Nut-
zer/Mieter noch die politischen Gremien dauerhaft ein Objekt in stadtischem Eigentum akzeptieren,
das die energetischen Eigenschaften des vorigen Jahrhunderts aufweist.

C Mietkosten fur Dritte

Bei Anmietung der Raumlichkeiten durch einen Dritten (z.B. der Volkshochschul-Zweckverband
Hilden-Haan) miusste dieser an die Stadt Hilden mindestens eine Miete inkl. Betriebskosten ent-
richten, die die laufend entstehenden Kosten (Abschreibungen, kalkulatorischen Zinsen, Gebau-
deunterhaltung, Energiekosten, Hausmeisteraufwendungen, Fremdreinigung etc.) deckt.

Nach Gberschlagiger Berechnung handelt es sich hier um einen Betrag von rd. 400.000 € pro Jahr
fur die Gebaude nach durchgefiihrter energetischer Sanierung (Variante A) und von 240.000 €
p.a. in aktuellem, aber renovierten Zustand (Variante B).

Vor diesem Hintergrund empfiehlt die Verwaltung, das Grundstlick der Theodor-Heus-Schule Uber
ein Investorenauswahlverfahren auf Basis der Strukturstudie | zu entwickeln.

gez.
Birgit Alkenings
Blrgermeisterin
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Finanzielle Auswirkungen

Finanzielle Auswirkungen (ja/nein) | Ja

Produktnummer / -bezeichnung

Investitions-Nr./ -bezeichnung:

Pflichtaufgabe oder
freiwillige Leistung/MaBnahme

Pflicht-
aufgabe

(hier ankreuzen)

freiwillige
Leistung

(hier ankreuzen)

Folgende Mittel sind im Ergebnis-/ Finanzplan veranschlagt:
(Ertrag und Aufwand im Ergebnishaushalt / Einzahlungen und Auszahlungen bei Investitionen)

Haushaltsjahr

Kostentrager/ Investitions-Nr.

Konto

Bezeichnung

Betrag €

Aus der Sitzungsvorlage ergeben sich folgende neue Ansatze:
(Ertrag und Aufwand im Ergebnishaushalt / Einzahlungen und Auszahlungen bei Investitionen)

Haushaltsjahr

Kostentrager/ Investitions-Nr.

Konto

Bezeichnung

Betrag €

Bei liber-/auBerplanmaBigem Aufwand oder investiver Auszahlung ist die Deckung
gewadhrleistet durch:

Haushaltsjahr

Kostentrager/ Investitions-Nr.

Konto

Bezeichnung

Betrag €

Stehen Mittel aus entsprechenden Programmen des Landes,
Bundes oder der EU zur Verfugung? (ja/nein)

ja

(hier ankreuzen)

nein

(hier ankreuzen)

Freiwillige wiederkehrende MalRnahmen sind auf drei Jahre befristet.
Die Befristung endet am: (Monat/Jahr)

Wurde die Zuschussgewahrung Dritter durch den Antragstel-
ler gepruft — siehe SV?

ja

(hier ankreuzen)

nein

(hier ankreuzen)

Finanzierung/Vermerk Kdmmerer

Gesehen Danscheidt
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