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Marktgemeinderat Wendelstein |02.03.2023 Offentlich

Offentliches Zentrum GroRschwarzenlohe: Offentliche ErschlieRung
Gesamtareal - Planung Ersatzneubau Waldhalle Sport & Kultur - Folgenutzung
Flache alte Waldhalle - Konzept Verkehrsentwicklung/OPNV

Sachverhalt:

Das Gebiet ,Offentliches Zentrum* in GroRschwarzenlohe, im Umgriff der bestehenden
Waldhalle, soll durch verschiedene MaRnahmen (Anbau an Grundschule flir eine kooperative
Ganztagsbetreuung, Ersatzneubau Waldhalle Sport & Kultur, Folgenutzung bisheriges
Waldhallengrundstiick) weiter aufgewertet und damit auch fit fiir die Herausforderungen der
Zukunft gemacht werden. Diese MalRnahmen sind in gewisser Weise thematisch verbunden
und technisch voneinander abhangig. Die schrittweise Umsetzung ist unter Berucksichtigung
der terminlichen Randbedingungen vorgegeben. Naturgemal bedingt die Bebauung eines
Grundstiicks die vorherige ordnungsgemale ErschlieBung des Baugrundstlicks. Schon in
der Vergangenheit konnten die Anforderungen zum Brandschutz nur durch besondere
Malnahmen der Feuerwehr gewahrleistet werden. Durch den Ringschluss werden die schon
langer bestehenden Forderungen der Genehmigungsbehérden umfanglich erfillt. Neben der
leitungsgebundenen Infrastruktur gehort auch die verkehrliche ErschlieRung zur
ordnungsgemalien Erschlielung des Baugrundstiicks. Wenn die spateren Nutzungen
definiert sind, kann die verkehrliche Beurteilung fur das Gesamtareal erfolgen. Im Rahmen
der vorliegenden Sitzungsvorlage sollen die Grundlagen und wegweisenden Entscheidungen
fur die weiteren Planungen und Verhandlungen definiert werden.

1. ErschlieBung Gesamtareal - Vorbereitung der leitungsgebundenen Infrastruktur

Fir diese Mallnahmen ist auch die leitungsgebundene Infrastruktur entsprechend anzupas-
sen. Bereits im Haushaltsplan 2022 waren, unter anderem fiir die Herstellung einer Trink-
wasserringleitung zur Gewahrleistung ausreichender Loschwasserversorgung und zur Verle-
gung der Abwasserkanalisation, Finanzmittel eingeplant. Zur Stromversorgung hat der
Marktgemeinderat bereits den Netzanschluss fiir das Offentliche Zentrum an die Gemeinde-
werke KU beauftragt.
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Um Synergien zu nutzen sollen die Medien Abwasser, Trinkwasser und Breitband (Leerrohr)
in einer gemeinsamen Baumalinahme, grofitenteils in einem gemeinsamen Graben, verlegt
werden. Der flr die Baugenehmigung erforderliche Nachweis ausreichender Léschwasser-
bereitstellung kann fur das Gebiet nur mit der neu zu bauenden Ringleitung erbracht werden.

Trinkwasser, Loschwasser

Hierfur hat der Zweckverband zur Wasserversorgung der Schwarzachgruppe den Bauauftrag
zur Herstellung dieser Leitung bereits vergeben. Die Beauftragung erfolgte vorbehaltlich der
Zustimmung des Markt Wendelstein zur Durchfiihrungsvereinbarung, in der geregelt ist, dass
der Markt Wendelstein 2/3 der Kosten der Ringleitung tragt (rd. 280.000,-€).

Abwasser

Fir die Herstellung der Abwasserleitung zum Anschluss des Ersatzneubaus Waldhalle Sport
& Kultur und der Containeranlage an der Grundschule werden aktuell die Planungen erstellt
und Angebote eingeholt. Es ist beabsichtigt, dass die Arbeiten gemeinsam oder unmittelbar
im Anschluss an die Wasserleitungsverlegung ausgefiihrt werden. Die Kostenschatzung flr
die Schmutzwasserleitung liegt bei 380.000,-€.

Breitband - eigene Glasfaser

In die gemeinsame Leitungstrasse soll ferner ein Breitband-Leerrohr mit verlegt werden, um
die Grundstiicke ,,Grundschule® und ,Ersatzneubau Waldhalle Sport & Kultur® mit einer eige-
nen Glasfaser an die Breitband GmbH anzubinden. Die Kosten fir die Tiefbauarbeiten und
die Leistungen der Gemeindewerke Breitband GmbH betragen fir beide gemeindlichen Ge-
baude rd. 95.000,-€.

Nahwiarmeleitung

In den Leitungsgraben der Abwasserleitung/Trinkwasserleitung sollen die Leitungen fir das
.Kalte Nahwarmenetz® zur Versorgung des Erweiterungsbaus Grundschule Gro3schwarzen-
lohe und einer moéglichen Nachfolgenutzung des bisherigen ,Waldhallen“-Grundstticks mit
verlegt werden. Hierfir werden Gesamtkosten in Hohe von 80.000,-€ geschatzt.

Insbesondere die Abhangigkeiten der verschiedenen Projekte im Zusammenhang mit dem
Offentlichen Zentrum bereiten nun terminlich zunehmend Probleme. Die 6ffentliche Er-
schliefung der Baugrundstiicke mit Trink-/Léschwasser, Breitband, Abwasserleitung und
Warmeversorgungsleitungen gilt es sofort auf den Weg zu bringen. Ansonsten ist die Bau-
genehmigung und letztendlich die rechtzeitige Inbetriebnahme verschiedener MalRnahmen
gefahrdet.

Die Finanzierung der verschiedenen ErschlieRungsmalnahmen kann Uber den Haushalt
2023 abgedeckt werden.

2. Entwurfsplanung Ersatzbebauung Waldhalle Sport & Kultur

Der Marktgemeinderat hat am 25.03.2021 beschlossen, die vorgestellte Vorplanung fir den
Ersatzneubau Waldhalle Sport & Kultur zur Entwurfsplanung auszuarbeiten. Das Architek-
turblro BSS (Nurnberg) hat mit den Fachplanern fiir Haustechnik, Statik, Bauphysik, Brand-
schutz, Verkehrsanlagen, Abwasseranlagen und Freianlagen die Planung weiter detailliert.

Im Rahmen der Bearbeitung erfolgten die Abstimmungen mit den Nutzern (Sport- und Ge-
sellschaftsvereine). Fur verschiedene grundsatzliche Sachfragen wurde zwei Mal das aus
dem Marktgemeinderat gebildete Projektteam einberufen. Des Weiteren wurden die Fachbe-
reiche Grundschule, Bildungs-/Kulturreferat und Gebaudeverwaltung bei den fachspezifi-
schen Themen laufend beteiligt.
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In der Marktgemeinderatssitzung am 28.07.2022 wurde die Entwurfsplanung durch das
Architekturblro BSS vorgestellt. Die im Rahmen der Entwurfsplanung erstellte Kostenbe-
rechnung spiegelte insbesondere erhebliche Kostensteigerungen infolge kriegsbedingter
Material- und Energiepreissteigerungen wider.

Kosten - Einsparmoglichkeiten

Fur den Ersatzneubau Waldhalle Sport & Kultur hat das Architekturbliro BSS eine Kostenbe-
rechnung erstellt. In den ermittelten Kosten in Hohe von 15,5 Mio. € sind, wie bekannt, die
bereits erlauterten anteiligen Investitionen der au3eren Erschlielung (Ringschluss Wasser-
leitung fur Wasserversorgung und Léschwasserversorgung, Strom, Abwasser, Breitband)
und Warmequellenerschlielbung nicht enthalten. Ebenso eine noch festzulegende Mdblierung
und Grundausstattung der Biihnentechnik.

Die Verwaltung wurde in der Sitzung am 28.07.2022 beauftragt, Kosteneinsparmdoglichkeiten
zu prufen.

In der Sitzung der Fraktionssprecher/innen am 21.09.2022 wurden die verschiedenen Ein-
sparmadglichkeiten vorgestellt. Angesichts der Gesamtsumme der vorgestellten Einsparungen
und den damit einhergehenden hinzunehmenden QualitatseinbulRen war die einhellige
Meinung der anwesenden Ratsmitglieder, dass diese Einsparmdglichkeiten keine Option bei
der Umsetzung der Mal3nahme sein sollen. Stattdessen war man der Auffassung, dass die
beauftragten Leistungsphasen durch das Architekturbiiro abgeschlossen werden sollten.
Zudem sollte geprtift werden, ob zunachst nur die weiteren Leistungsphasen (Lph) 5 bis 6
beauftragt werden kdnnen, um dann einen geeigneten Zeitpunkt fur die Ausschreibung

(Lph 7) abzuwarten.

Im Rahmen einer Informationsveranstaltung fir den gesamten Marktgemeinderat am
08.02.2023 wurden folgende Aspekte im Zusammenhang um das Offentliche Zentrum GroR-
schwarzenlohe vorgestellt und diskutiert: Nutzungsbedarfe Waldhalle Sport und Kultur, Um-
setzung/Zeitplan Ersatzneubau, Kosten/Einsparmdéglichkeiten Ersatzneubau, Finanzierung
Ersatzneubau, ErschlieBungsbedarfe verschiedener Medien fiir das Gesamtareal Offentli-
ches Zentrum sowie Bedarf Nachfolgenutzung Flache alte Waldhalle.

Projekt zligig umsetzen

Die Ausfuihrungen des Architekten zur Kostenentwicklung machten deutlich, dass mit den
weiteren Planungsschritten zlgig fortgefahren werden sollte. Erfahrungsgeman fihrt ein wei-
teres Abwarten zu weiteren Preissteigerungen. Ein abschnittsweises Bauen verteuert die
BaumaRnahme unweigerlich und verzogert jede Entwicklung im Umfeld des Offentlichen
Zentrums.

Die im Rahmen der Diskussion aufgeworfene Frage nach den Kosten einer Variante fur nur
eine Mehrzweckhalle mit dem Raumprogramm der bisherigen Waldhalle war nicht gepriift
worden, da damit das Grundproblem ,deutliche Entzerrung der Nutzungskonflikte Sport und
gesellschaftliche Nutzung“ nicht beseitigt wird. Die Planung einer derartigen Lésung wirde,
je nach Planungstiefe, weitere Planungskosten verursachen und eine deutliche weitere zeitli-
che Verzdgerung bedeuten.

Entlastung flir alle gemeindlichen Hallen
Der geplante Bereich ,Kultur/Veranstaltungen® im neuen Waldhallen-Komplex soll zu einer
Entlastung aller gemeindlichen Hallen (Rangauhalle, Schwarzachhalle, Waldhalle) beitragen.

Im ,Normalbetrieb“ sind die Sporthallen werktags taglich von 8 bis 22 Uhr mit Schul- und
Vereinssport belegt. An den Wochenenden finden haufig Turniere und/oder Ligaspiele statt.
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In den verschiedenen gemeindlichen Hallen, die offiziell Schulturnhallen sind, finden jedes
Jahr rund 50 nichtsportliche Veranstaltungen statt (Anlagen 5 und 6). Veranstalter sind die
Gemeinde, die Schulen sowie verschiedene Vereine und Organisationen. Die gemeindliche
VHS bemiiht sich seit langerem und bisher vergeblich, in GroRschwarzenlohe einen Veran-
staltungsraum fiir ihre Angebote zu finden, um das Angebot der Erwachsenenbildung aufzu-
werten.

Eine nichtsportliche Nutzung setzt voraus, dass die jeweilige Halle oft mehrere Tage fliir den
Sportbetrieb gesperrt werden muss, um die notwendigen Auf- und Abbauarbeiten vornehmen
zu koénnen. Dies fuhrt unweigerlich zu Konflikten mit Schulen und Vereinen. Der Schulsport
und das Sportangebot der Vereine werden damit weiter eingeschrankt.

Mit einem nur dem Kultur-/Veranstaltungsbereich vorbehaltenen Bereich ware dieses Kon-
fliktpotenzial ausgeraumt.

Die Finanzierung des Projektes ,Ersatzneubau Waldhalle Sport & Kultur” kann Gber den
Haushalt 2023 und die Finanzplanung 20234ff sichergestellt werden.

Zeitschiene

Der vom Architekturbiro BSS vorgelegte aktualisierte Rahmenterminplan sieht vor, die Ge-
nehmigungsplanung im Marz 2023 fertigzustellen und zur Genehmigung einzureichen. Bis
die Baugenehmigung vorliegt werden die Ausfiihrungsplanung und die Vergabeunterlagen
erstellt.

Unter der Voraussetzung, dass die Baugenehmigung bis September 2023 vorliegt, sollen die
Rohbaugewerke ab September 2023 ausgeschrieben und im Oktober/November 2023 ver-
geben werden. Baubeginn kénnte im Februar/Marz 2024 sein. Die Fertigstellung, einschliel3-
lich Abnahmen, Mangelbeseitigung und Moéblierung/Ausstattung, kdnnte bei optimalem Ver-
lauf bis Jahresende 2025 mdglich sein.

Das Architekturbiro BSS wird in der Sitzung die Planung vorstellen.

3. Nachfolgenutzung Flache alte Waldhalle

Letztes Jahr ist die AWO beziiglich eines neuen Standorts flr eine Altenpflegeeinrichtung im
Gebiet des Marktes Wendelstein an die Gemeinde herangetreten. Der bisherige Standort in
Wendelstein entspricht nicht mehr den heutigen rechtlichen Anforderungen und misste
komplett umgebaut und erweitert werden. Dies ist am alten Standort jedoch aus wirtschaftli-
chen und organisatorischen Grunden nicht mdglich. Als neuer Standort kdme das Grund-
stuck der alten Waldhalle in Frage.

Die AWO hat zwischenzeitlich ein Konzept fir eine Pflegeeinrichtung am bisherigen Standort
der Waldhalle erstellen lassen. Es sieht einen Gebaudekomplex mit ca. 100 Pflegeplatzen
vor, der am Standort der Waldhalle realisiert werden kdnnte. Das Konzept wird in der Sitzung
von Vertretern der AWO vorgestellt.

FUr die Realisierung der Planung misste der bestehende rechtskraftige Bebauungsplan und
der Flachennutzungsplan geandert werden. Hierbei muss insbesondere die verkehrliche Er-
schlielfung intensiv gepruft werden. Es ist ein Nachweis erforderlich, ob und ggf. wie der zu-
satzliche Verkehr Uber das bestehende Strallennetz abgewickelt werden kann.
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4. Konzept zur Verkehrsentwicklung/OPNV im Quartier ,,Offentliches Zentrum

GroRschwarzenlohe*

Zusatzlich sollte ein Verkehrskonzept fir das gesamte Areal des 6ffentlichen Zentrums
GroRschwarzenlohe (Spiel- und Bolzplatz, Waldhalle Sport & Kultur, Pflegeheim, Schule,
Kinderbetreuungseinrichtungen, Arche und SCG) erstellt werden. Hierbei sind insbesondere
Verbesserungen des Anschlusses an den OPNV, Geh- und Radweganbindungen, alternative
Verkehrsfihrungen und Parkplatze flr den ruhenden Verkehr zu untersuchen.

Beschlussvorschlage:

1.

Offentliche ErschlieBung Gesamtareal

Der Marktgemeinderat beschlie3t die Durchfihrung der ErschlieBungsmalnahmen.
Dazu gehdren die Anbindung der Flachenbereiche ,Containeranlage bei Grundschu-
le*, ,Erweiterung Grundschule um kooperativen Ganztag®, ,Ersatzneubau Waldhalle
Sport & Kultur® und ,bisherige Flache Waldhalle®.

Die Verwaltung wird ermé&chtigt, die Vereinbarung beziiglich Ubernahme von Kosten
mit dem Zweckverband Wasserversorgung fir die 2/3-Beteiligung des Marktes an der
geplanten Ringwasserleitung zu schlieRen und den Auftrag fur die Herstellung der
Glasfaseranschlisse fir die Grundstlicke Ersatzneubau Waldhalle Sport & Kultur und
Grundschule Grof3schwarzenlohe zu erteilen.

Entwurfsplanung Ersatzbebauung Waldhalle Sport & Kultur

Der Marktgemeinderat stimmt der vorgestellten Entwurfsplanung zu. Die Planung wird
beim Landratsamt Roth und der Regierung von Mittelfranken zur Genehmigung
eingereicht werden. Die Verwaltung wird beauftragt, bei den Planungsbiiros die wei-
teren Leistungsphasen 5 bis 9 der stufenweisen Beauftragung (Stufen 3 und 4) aus-
zuldsen.

Nachfolgenutzung Flache alte Walhalle

Der Marktgemeinderat steht den Planungsabsichten des AWO-Kreisverbandes Mittel-
franken-Sud zum Neubau eines Pflegeheimes am Standort der bisherigen Waldhalle
grundsatzlich positiv gegenliber. Die Verwaltung wird beauftragt, die erforderlichen
Bauleitplanverfahren einzuleiten.

Konzept zur Verkehrsentwicklung/OPNV im Quartier ,,Offentliches Zentrum
GroRschwarzenlohe*

Der Marktgemeinderat beauftragt die Verwaltung fiir das Quartier ,Offentliches
Zentrum GroRschwarzenlohe® ein Verkehrskonzept erstellen zulassen, in dem insbe-
sondere die Verbesserungen des Anschlusses an den OPNV, Geh- und Radwegan-
bindungen, alternative Verkehrsfiihrungen und Parkplatze fir den ruhenden Verkehr
zu untersuchen sind.
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Finanzierung:
Zur Projektfinanzierung ,Ersatzneubau Waldhalle® liegt die PPP der Sitzung vom 08.02.2023
als Anlage bei. Weitere, im Sachverhalt genannte Projekte, sind im Haushalt 2023 bei fol-
genden Haushaltsstellen veranschlagt bzw. sind HAR vorhanden:

- 1.8002.9600 — Nahwarmenetz GSL

- 1.2107.9321 — Glasfaseranschluss Schule

- 1.1301.9600 — Anteil an Wasserleitung Léschwasserversorgung Erlenstralie

- 1.7000.9500 — Abwasserbeseitigung — Kanal Mittelweg/Erlenstralle

Anlagenverzeichnis (Anlagen liegen zu den Fraktionssitzungen auf):
1_ErschlieBung Offentliches Zentrum GSL

2_Grundriss Waldhalle Sport & Kultur

3_Lageplan Waldhalle Sport & Kultur

4 Visualisierung AuRenraum Waldhalle Sport & Kultur

5 Derzeitige Nutzung der gemeindlichen Hallen

6_ZukUnftig mogliche Nutzung der Waldhalle Sport & Kultur
Finanzierung offentliches Zentrum GSL_ Infositzung am 08.02.2023

Werner Langhans
Erster Burgermeister
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