Gemeinde Halstenbek Vorlage Nr. 103/11
18.8.2011

Vorlage

zur Sitzung des Hauptausschusses am 19.9.2011
der Gemeindevertretung am 26.9.2011 -

- 6ffentliche Sitzung -

Nutzung der ehemaligen Grundschule Nord

Beschluss-Vorschlég:
Die Gemeindevertretung moge beschlieRen:

Der Nutzung des Gebaudes Schulstrae 9 durch die Volkshochschule Halstenbek
und die Gemeindebiicherei wird zugestimmt.

Die notwendigen Umbaumafnahmen sind in die Wege zu leiten. Die Haushaltsmittel
sind im Haushalt 2012 bereit zu stellen.

Im Haushalt flir 2012 sind die tatséchlichen Aufwendungen und Ertrage (fiktive Mie-
teinnahme in Hhe der ortsiiblichen Miete) sowie erhdhter Zuschuss darzustellen.

Die Volkshochschule Halstenbek wird aufgefordert, die von ihr verursachten Umbau-
kosten zu finanzieren bzw. der Gemeinde den Kapitaldienst hierfiir zu erstatten.

Dartiiber hinaus ist zwischen Gemeinde und VHS eine Einigdng iber die Ubernahme
der Verbrauchskosten zu erzielen.

Nach Ablauf von 5 Jahren ist Uber die Zahlung einer Miete neu zu verhandeln. '

Die Geschéftsfiihnrung wird gebeten, ein verbessertes Angebot vorzulegen.

Die Birgermeisterth wird erméchtigt, einen Nutzungsvertrag mit der VHS abzuschlie-
Ren. '

Begriindung:

Die Gru.ndschule Nord wird im Herbst d.J. die Rdumlichkeiten der neuen Grund- und
Gemeinschaftsschule an der Bek beziehen.



Das gilt auch fiir die Betreute Grundschule. Damit stehen die Réumlichkeiten' in der
Schulstrale leer.

Die VHS wird einige Rdume noch fiir ihr Herbstsemester gegen Kostenerstattung
-nutzen.

Bereits vor langerer Zeit hatte die Geschéftsfiihrung der VHS gGmbH ihr Interesse
bekundet, die Raumlichkeiten der ehemaligen Grundschule Nord zusammen mit der
Blicherei-Ort zu nutzen.Die Rdume der Biicherei-Ort werden dringend fiir die Schaf-
fung weiterer KiTa-Platze benétigt.

Auch, wenn es mittelfristiges Ziel der Gemeinde ist, ihren Immobilienbestand zu ver-
ringern, wére ein Abriss des Gebaudes wirtschatftlich nicht vertretbar, da es in den

letzten Jahren sehr aufwendig saniert wurde (Brandschutzmafinahmen, Au3entreppe
usw.).

Auch aus ortsplanerischer Sicht darf sich die Gemeinde die Chance, aktiv selbst zur
Belebung des Ortkernes beizutragen und iiber die Besucherinnen und Besucher bei-
der Einrichtungen auch Kundenpotenzial fiir den Einzelhandel und die Gastronomie
im Ortskern zu binden, nicht entgehen lassen. Mit den beiden Einrichtungen kann ein
wesentlicher Faktor von Kultur, Identitdt und Standortqualitat an zentraler Lage zu ei-
nem Aushéangeschild fur die Gemeinde werden. Beide Einrichtungen sind trotz ihres
Zuschussbedarfs wichtig fiir die Gemeinde und kénnen sich an diesem Standort er-
folgreicher prasentieren.

Parallel zu den Gesprachen zwischen VHS-Geschaftsfihrung und Verwaltung wur-
den Nutzungskonzepte entwickelt und Kosten ermitteit.

Danach wirde die VHS ca. 960 m? (Erdgeschoss ca. 200 m?, Obergeschoss ca. 760
m?) und die Biicherei ca. 500 m? im Gebaude nutzen. Eine dauerhafte Nutzung des
Dachgeschosses entfallt fiir beide Nutzer aufgrund unzureichender Fluchtwege. Hier

sind nur Lagermdglichkeiten denkbar, jedoch kein dauernder Aufenthalt von Perso-
nen.

Die von der Verwaltung {iberschidgig ermittelten Umbaukosten belaufen sich auf ins-
gesamt ca. 353.000 € (s. Anlage 1). Urspriinglich wére diese Summe um ca.
111.000 € hsher ausgefallen. Da der Kreis Pinneberg in seinem positiven Bauvorbe-
scheid (s. Anlage 2) zur Nutzungséanderung den Einbau eines Fahrstuhls jedoch nur
empfiehit, wurden die Kosten hierfiir nicht beriicksichtigt.

Die Hauptkostenfaktoren sind notwendige Mauerwerksdurchbriiche, Maler- und Elek-
troarbeiten sowie fehlende Parkflachen.

Die VHS wiirde im Falle einer Nutzung der ehemaligen Grundschule Nord die Aufla- -
ge erhalten, die Kursplanung so vorzunehmen, dass barrierefreie Kurse nur im Erd-
geschoss stattfinden, um auf den Einbau eines Fahrstuhls zu verzichten. Eine ande-
re Mdglichkeit kdnnte die von Semester zu Semester wechseinde Belegung der Ge-

schosse sein, um allen Gruppen prinzipiell die gleichen Teilnahmeméglichkeiten zu
bieten.

Von den vorgenannten Kosten entfallen ca. 183.365 € auf UmbaumaRnahmen, die
von der VHS verursacht werden; die Blicherei verursacht ca. 164.600 €.



Ca. 5.000 € fur die DIN-gerechte Erneuerung der Rampe im Eingangsbereich wer-
den von beiden verursacht, so dass die Nutzung durch die VHS insgesamt ca.
185.865, gerundet ca. 186.000 € nach sich zieht.

Die ersten Uberlegungen der VHS gingen von einem jahrlichen Mietzins von 12.000
€ aus. Bei einer Nutzfliche von ca. 960 m? (ohne Dachgeschoss und Kellerrdume)
entsprache dies einer Miete von 1,04 € / m? / Monat. Ein aus Sicht der Verwaltung
vollig unakzeptabler Mietzins.

Im Laufe des Jahres 2011 unterbreitete die Verwaltung der VHS-Geschéftsflihrung
dann den Vorschlag, die Umbaukosten durch die VHS finanzieren zu lassen bzw. der
Gemeinde den Kapitaldienst hierfiir zu erstatten. Bei rd. 186.000 € belaufen sich die
Finanzierungskosten auf rd. 9.300 € / Jahr (4% Zinsen; 1% Tilgung), gerechnet auf
20 Jahre.

Neben den Finanzierungskosten wéren von der VHS die Verbrauchskosten flir das
Gebaude (anteilig) zu tragen. Diese liegen bei ca. 1.800 € / Monat.

Weiterhin wurde der VHS vorgeschlagen, von Seiten der Gemeinde fiir eine Dauer
von hdchstens flinf Jahren auf eine Miete zu verzichten und erst ab dem sechsten
Jahr (bedingt durch zu erwartende Umsatzzuwéchse) eine Miete zu erheben.

Die Belastung fur die VHS wirde sich dann in den ersten finf Jahren auf ca. 2.575 {€
je Monat = jéhrlich ca. 30.800 € belaufen (Kapitaldienst + Verbrauchskosten; evtl. '
Kostensteigerungen bei den Verbrauchskosten wurden nicht berlicksichtigt).

Die Geschéftsfilhrung der VHS hat daraufhin mit dem als Anlage 3 beigefiigten
Schreiben reagiert. Danach ist man bereit, eine maximale Mietzahlung von 20.000 €
(Warmmiete) zu leisten.

Auf das Angebot der Gemeinde zur Finanzierung der Umbaukosten bzw. zur Erstat-
tung des Kapitaldienstes wurde leider nicht eingegangen. Rein rechnerisch verblie-
ben nach Abzug der Finanzierungskosten ca. 10.700 € (20.000 € minus 9.300 € Zin-
sen/Tilgung)) bei der Gemeinde. Diese decken rd. 50% der (anteiligen) Bewirtschaf-
tungskosten des Gebéudes (21.600 € / Jahr minus 10.700 €/ Jahr = 10.900 € =
50,46%).

Aus Sicht der Verwaltung ist auch dieses Angebot nicht akzeptabel. Ziel solite eine |
komplette Ubernahme der (anteiligen) Bewirtschaftungskosten durch die VHS sein

Die Vermietung von Raumlichkeiten ist nach der Zustandigkeitsordnung zur Haupt-
satzung der Gemeinde Sache der Blirgermeisterin.

Im vorliegenden Fall ist jedoch eine Grundsatzentscheidung durch die Gemeindever-
tretung zu treffen, da auch die 6ffentliche Einrichtung Gemeindeblicherei eine Stand—
ortanderung und Erweiterung erfahren wirde.

Im Falle der Vermietung des Gebaudes an die VHS wiirde diese flr ,ihre* Raumlich-
keiten als Generalmieter auftreten, der Untervermietungen (Geschichtswerkstatt, ide-
enwerkstatt, DLRG) vornehmen kann.

Im Durchschnitt wurden in den letzten 10 Jahren 32.500 € / Jahr flir Geb&udeunter-
haltung aufgewandt.



Fir die Gemeinde stellt sich somit folgende Rechnung im Falle der Akzéptanz des -
VHS-Angebotes dar:

Kapitaldienst fir UmbaumaRnahmen (VHS/Biicherei): 17.650 €
(Kapitaldienst fur 353.000 € mit 4% Zinsen und 1 % Tilgung)

Gebéudeunterhaltung . 32.500 €
Fiktive Mieteinnahme (960 qm a 8,00 € /qm)* 92.160 €
Zuschuss an die VHS auBerhalb der Leistungsvereinbarung 92.160 €
Bewutschaftungskosten (Ergebnis 201 0) 42.600 €
abzgl. Mieterlos VHS . 20.000 €
Gesamtaufwand . - 72.750 €

zzgl. anteilige Reinigungskosten

Hinweis: Die Gewerbemieten in Halstenbek und Umgebung liegen zwischen 6,00 €
je am und 10,00 € je qm)
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