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Freunde der Hans-Memling-Schule Seligenstadt e.V.

Stellungnahme zu den Nutzungsvorschlagen fur

das Gebaude der ehemaligen Hans-Memling-Schule,
63500 Seligenstadt, Grosse Maingasse 7
wie in dem Antrag der Koalition aus SPD / FDP / FWS vom 19. Marz 2018 benannt:

1. Nutzung als Bildungs- und Kulturhaus ,Hans-Memling’

Zur Verfugung stehende Unterlage:
Nutzungsstudie vom 4. Februar 2018 Freunde der Hans-Memling-Schule e.V.
(nachzulesen auf der homepage www.Freunde-HMS.de)

2. Nutzung als mehrsprachige Grundschule mit angeschlossener
Krippe und Kindergarten in freier Tragerschaft durch die Erasmus-
Schule

Zur Verfugung stehende Information / Unterlage:

Vortrag Herr Rolf Schmidt, Geschéaftsfuhrung Erasmus-Offenbach GmbH, in der
Sitzung des Ausschusses Bildung, Soziales und Kultur am 12. April 2018

Brief an die Mitglieder des Magistrats und der Stadtverordnetenversammlung:
Vorstellung Konzept Erasmus-Bildungshaus in der Hans-Memling-Schule vom 20.
April 2018

3. Gemischtes Bildungs- und kulturelles Konzept des SPD-
Ortsvereins:

a. Krippe und Kindergarten in stadtischer oder freier Tragerschaft

b. gastronomischer Bereich

c. Schulungs- und Buroraume der VHS Seligenstadt

d. Raumlichkeiten fur Veranstaltungen und Kurse von Vereinen und Blrgern

Zur Verfugung stehende Unterlage:

PP-Prasentation ,Ein neues Leben fur einen alte Schule’ ohne Datum; vorgetragen in
der Sitzung des Ausschusses Bildung, Soziales und Kultur am 12. April 2018 von
Reiner Stoll, Vorsitzender des SPD-Ortsvereins

und zur

Voruntersuchung der einzelnen Konzepte des Architekturbliros
Knapp-Kubitza mit Bericht des Magistrats vom 25. Februar 2019

Erstellt: Freunde der Hans-Memling Schule Seligenstadt e.V. / www.Freunde-HMS.de
vertreten durch:

katja und Harald Teubner, Grosse Maingasse 10, 63500 Seligenstadt

Petra Werk, Grosse Fischergasse 9, 63500 Seligenstadt

Frederick Kubin, Spessartstrasse 103, 63500 Seligenstadt
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1. Bildungsauftrag der Stadt, kommunale Kulturforderung

Kulturférderung ist nach dem Ergebnis der Volksabstimmung vom 28. Oktober 2018
ausdricklich in der Hessischen Verfassung verankertes Staatsziel. Alle Gemeinden sind
entsprechend gebunden. Damit ist unbestritten, dass auch die Stadt Seligenstadt Bildungs-
und Kulturaufgaben wahrzunehmen hat.

Kulturférderung ist nicht als Selbstzweck zu sehen, sondern vielmehr ein wichtiger wirtschaft-
licher Faktor fir eine Kommune, insbesondere wenn sie, wie in Seligenstadt, stark auf Gaste
von ausserhalb ausgerichtet ist (weicher Standortvorteil). Kultur ist ein wichtiges Argument
fur Neubdrger, sich hier anzusiedeln. Ausschliessliche Ausweisung neuer Wohngebiete
wurde nur dazu fihren, dass Seligenstadt zur sogenannten 'Schlafstadt' fir Pendler wird, die
ihre bildungs- und kulturellen Bedurfnisse woanders erfullen. Grosse Gemeinden unterhalten
Theater, Orchester und Museen, aber auch kleinere Kommunen haben dies erkannt und
handeln entsprechend. Kronberg im Taunus z.B. ist mit etwa 18.500 Einwohnern kleiner als
Seligenstadt. Dort sieht man in Kulturangeboten ein Alleinstellungsmerkmal, sowohl als
Standortfaktor als auch fur die ,gesellschaftliche Wertigkeit der Stadt in der Region’.
(Erlauterung im Haushaltsplan 2017). Erst dieser Tage hat Beate Schwartz-Simon, Leiterin
des Kulturforums Hanau, ihr Haus als herausragenden Standortfaktor geschildert und belegt.
Michael Herrmann, gelernter Kaufmann und erfolgreicher Intendant des Rheingau Musik-
Festivals mit Kontakten in die Wirtschaft, schreibt zum Thema:

,Kultur schafft Identitét, sie prégt das Image einer Stadt und einer Region und ist
damit ein zunehmend wichtiger Standortfaktor auch fiir die wirtschaftliche Entwick-
lung einer Kommune. Das kulturelle Umfeld macht nicht nur die Lebensqualitét von
Stadten, Kommunen und Léndern aus, sondern gilt I&dngst auch als Wirtschaftsfaktor
fiir Standorte. [....] Die Kultur ist ein wesentlicher Standortfaktor fiir ein Gemein-
wesen, auch ein wichtiger, ein besonderer und ein ,harter” Wirtschaftsfaktor."

Seligenstadt wurde einmal als Kulturhauptstadt des Kreises Offenbach bezeichnet. Man be-
ruft sich auf Einhard und vergisst dabei, dass Karl der Grosse, Mentor dieses vielgerihmten
Grinders der Stadt die karolingische Renaissance oder auch karolingische Erneuerung
(Renovatio) auf den Weg brachte. Diese galt dem Bildungswesen, der lateinischen Sprache
und Literatur, dem Buchwesen und der Baukunst, also der Bildung und der Kultur. Wer sich
kunftig also ,Einhardstadt’ nennen mdchte, muss demnach auch wissen, dass er zwangs-
laufig auch den Beinamen ,Bildungs- und Kulturstadt' tragt.

Der Leerstand der Hans-Memling-Schule erdéffnet der Stadt vollig neue Chancen, ihre
gewachsenen kulturellen Aufgaben besser wahrzunehmen: Bislang Uberliess die Stadt
Seligenstadt das Thema Bildung der VHS, der Bibliothek, der Musikschule und dem AK
Willkommen und das Thema Kultur im Wesentlichen Vereinen wie Kunstforum, Kulturring
und Musik- und Sportvereinen, die dafir Férderungen, teils auch Liegenschaften erhielten.
Jetzt kann durch Bundelung von Bildungs- und Kulturangeboten, Intensivierung von
Kooperation und der Ausnutzung von Synergieeffekten (beispielhaft nur Altes Amtsgericht
Langen, Kulturforum Hanau, ARThaus in Munster-Altheim, Kulturhaus Wertheim) dieser
Kultur- und Bildungsauftrag intensiviert werden.

Die Hans-Memling-Schule ist ein idealer Ort, an dem sich alle Blrger, vom Kindes- bis zum
Seniorenalter begegnen kdnnen. Unterschiedlichste Nutzungen kénnen realistisch im
Gebaude untergebracht werden. Von Hausaufgabenhilfe Gber Band-Proberaum, Senioren-
gymnastik, VHS- und Musikschulangebot und Kleinkinderbetreuung wahrend Gottesdiensten
bis hin zu generationsibergreifenden Veranstaltungen ist alles moglich.
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2. Stadtebauliche Bedeutung, Denkmalschutz

Unabhangig von technisch-architektonischen und finanziellen Erwagungen ist vorab die
stadtebauliche Bedeutung des Gebaudes, des Gelandes und seiner Lage innerhalb der
Seligenstadter Altstadt hervorzuheben und zu wirdigen.

Gebaude und Gelande sind in hohem Masse geschichtstrachtig. Auf die Ausfihrungen in
jedem Stadtfuhrer und auch in der Nutzungsstudie der Freunde der HMS (2/2018) sei
verwiesen und hier nur die Stichworte Romerbad, Laurentiuskirche mit frankischer
Bestattung, Maintorturm mit Verliess, Stadtmauer und erster stadtischer Friedhof genannt.
Umbaumassnahmen unterliegen strengsten Denkmalschutzauflagen.

Sowohl der obere Schulhof als auch der ,Bubenschulhof an der Mainpromenade und der
daran anschliessende Kinderspielplatz dienen der Allgemeinheit. Diese Ortlichkeit ,Schulhof
ist zwangslaufig Bestandteil eines jeden Altstadtrundganges zwischen Klostergarten und
Mainuferpromenade. Fir Basilikabesucher flhrt der einzig mégliche und ausgiebig genutzte
barrierefreie Zugang tber den Schulhof.

Die Hans-Memling-Schule liegt in einzigartiger Lage innerhalb der ohnehin bedeutenden
Seligenstadter Altstadt, angrenzend an Einhardbasilika, Kloster, barockem Klostergarten,
Fachwerkhausern, Mainpromenade, Fahre und dem Rhein-Main-Donau-Radweg. Eine Luft-
aufnahme aus dem Jahre 2017 von Horst Mdller, Kulturpreistrager der Stadt Seligenstadt,
belegt dies besser als 1000 Worte:

vl 7=

Stadtebauliche Situation (Foto: Horst Miiller)
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Eine Nutzungsanderung dieses Gebaudes in herausragender stadtebaulicher Situation
bedarf ganz besonders behutsamen Vorgehens. Auch wenn an diesem Standort Gber Jahr-
zehnte eine Schule existierte ist unseres Erachtens eine Nutzungsalternative Kita und
Grundschule hochst problematisch, denn die Anforderungen an ein Schulgebaude haben
sich grundlegend verandert.

Sowohl oberer Schulhof als auch Teile der Mainpromenade werden von den Kita- und Grund-
schulplanen, die zulassungsbedingt erheblichen Freiflachenbedarf erfordern, in Anspruch
genommen und voraussichtlich zu erheblichen Teilen auch eingezaunt werden missen.

Demgegenuber vertreten die Freunde der Hans-Memling-Schule, dass diese benannten
Flachen fur die gesamte Bevolkerung und alle Stadtbesucher vollumfanglich zuganglich
bleiben mussen. Eine Reservierung von wesentlichen oder nur geringeren Teilflachen fur
bestimmte Nutzungsgruppen, gar eine teilweise oder ganzliche Umzaunung, wie dies heutige
Kita- und Grundschulvorschriften vorsehen, ist damit absolut unvereinbar.

Unabhangig von den héheren Kosten einer Kita- und Grundschulnutzung (siehe Punkt 6)
bleibt demzufolge nur eine Nutzung als Kultur- und Bildungshaus realistisch.

3. Eignung des Gebaudes und Genehmigungen

31 Raumbedarf und Anforderungen

Die drei in Rede stehenden Varianten der kunftigen Gebaudenutzung kdnnen wie folgt
zusammengefasst werden:

Die Variante 2 — Bildungshaus Erasmus - ist eine Kindertagesstatte mit Grundschule.
Zitat Konzept Erasmus-Bildungshaus (im Folgenden kursiv):

1. Rdume im Kitabereich. Wir gehen bei einer dreigruppigen - optional viergruppigen
- Kindertagesstétte im Gebéude der ehemaligen Hans-Memling-Schule aus. Eine
dreigruppige Kita hat einen Raumbedarf von drei grossen Gruppenrdumen plus zwei
kleineren Nebenrdumen, Garderoben und zwei Sanitérbereichen. Der U3-Bereich
braucht besondere Sanitdrrdume - Wickeltisch, Dusche, niedrige Toiletten und
Waschtische, ausserdem einen Schlafraum. Bei einer viergruppigen Einrichtung sind
es vier Gruppenrdume plus kleinere Nebenrdume, Sanitéreinrichtungen und ein
Schlafraum.

2. Rdume mit Mischnutzung. Ein Mehrzweckraum fiir Theater, Bewegung, Ver-
anstaltungen wird von allen Kindern des Hauses (und Drittnutzern) genutzt. Das gilt
auch fir die Kiiche mit Lagerraum, die fiir das ganze Haus zusténdig ist. Sie sollte
ggf. auch fur Veranstaltungen abends oder am Wochenende nutzbar sein (Fragen
Hygiene, Sicherheit, Reinigung zu kléren). Hinzu kommt ein Raum fiir das Personal,
Personaltoiletten, kleine Putzrdume, ein Konferenzraum, ein Bliro fiir die Leitung und
Verwaltung, Abstellrdume. Gemeinsam von allen Kindern und Mitarbeiterinnen des
Hauses werden die Rdume Bibliothek, Musikraum und der Kunst- und Werkraum
genutzt.

3. Rdume fiir die Schule. Die einzligige Ganztagsgrundschule mit vier Jahrgangs-
stufen erfordert vier grosse Klassenrdume, zwei kleinere Rdume mit Mischnutzung
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als AG-, Betreuungs- und Essrdume, Sanitdrrdume, ein Lehrerzimmer mit
Arbeitsplétzen, ausserdem stehen die oben genannten mischgenutzten Rdume auch
fir die Schule im Ganztagsbetrieb zur Verfligung.

4. Dieses Raumprogramm kann im jetzigen Geb&dude untergebracht werden, fiir eine
dreigruppige Kita ggf. besser als eine viergruppige Kita. Die Frage der Gruppen-
anzahl sollte vom Architekten sorgféltig geprtift werden (Probleme sind z.B. Barriere-
freiheit / Speiseaufzug, Standort Kiiche, gruppennahe Sanitdrrédume, Garderoben.

Die Raumanforderungen sind in den Grundrissen der Voruntersuchung des Architek-
turblros Knapp-Kubitza unter Berucksichtigung der Forderung des Brandschutzes
nach einem zweiten Fluchtweg grundsatzlich umgesetzt; Details wie Garderoben etc.
sind noch nicht ablesbar. Ungunstig erscheint unter Gesichtspunkten des Schall-
schutzes die Platzierung einer Bibliothek direkt neben dem Musikraum (2. OG Mittel-
bau).

Die Variante 3 — gemischtes Bildungs- und Kulturkonzept des SPD Ortsvereins - ist
eine Kindertagesstatte und Bildungs- und Kulturhaus

FUr die Prufung der Gebaudeeignung, der Investitions- und Betriebskosten sind die beiden
Varianten 2, Erasmus und Variante 3 SPD-Ortsverein in der Teilnutzung einer Kindertages-
statte grundsatzlich identisch.

Die Variante 1 - Bildungs- und Kulturhaus fiir alle Buirger, Freunde HMS - ist
ausschliesslich ein Bildungs- und Kulturhaus.

Der Sanierungsbedarf des Gebaudes, insbesondere betreffend der Brandschutz-
anforderungen, ist unabhangig von der Art der kiinftigen Nutzung.

Bei Kita und Grundschule (Variante 2 und 3) kommen jedoch zusatzliche Anforderungen
hinzu:

Sanitarbereiche mussen in unmittelbarer Nahe der jeweiligen Gruppen- und Klassenraume
liegen, d.h. in jedem Geschoss. Dadurch entsteht ein erhebliches Umbauerfordernis insbe-
sondere bezuglich der Wasser- und Abwasserinstallation. Die Grundrisse der Vorunter-
suchung zeigen demzufolge eine Vielzahl von Sanitarraumen. Daflr werden hochwertig
belichtete Rdume an der Nordfassade geopfert.

Fdr Kiche und Essbereich sollten fur eine separate Zugangsmdglichkeit und der Anlieferung
Raume im Erdgeschoss genutzt werden. In beiden Kita- und Grundschulvarianten ist dieses
Erfordernis, wie aus den Grundrissplanen der Voruntersuchung abzulesen ist nicht erfullt;
teils ist auch kein separater Essbereich vorgesehen.

Die Platzierung des Aufzugs im Treppenhaus gemass Voruntersuchung erscheint aus
Grunden des Denkmalschutzes problematisch, da dabei das Erscheinungsbild des reprasen-
tativen Treppenhauses gestort wird.

Treppenanlagen in Kita und Grundschulen sind entsprechend den Kdrperabmessungen von
Kindern mit einer geringeren Steigung bei grosserer Auftrittsflache zu dimensionieren. Das
Treppenhaus des Mainbaus darf nach aktuellen Vorschriften demnach nicht von Kita- und
Grundschulkindern betreten werden; es hat eine geringflgig zu hohe Steigung. Der von den
Architekten Knapp-Kubitza im Keller verortete Werkraum in Variante 2 konnte demnach nur
nach einer Treppenumgestaltung von den Schdlern erreicht werden (oder tber den Keller-
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zugang von der Grossen Maingasse durch den Heizungskeller). Das Treppenhaus des
Basilikabaus ist, wird man der Forderung nach beidseitigem Gelander bzw. Handlauf
gerecht, fur die Anzahl der Treppenhausnutzer zu schmal. Ein Umbau der Treppenanlagen
kollidiert mit den Auflagen des Denkmalschutzes. (So darf z.B. der mit hohem Aufwand
denkmalgerecht sanierte Altbau der Erasmusschule Offenbach aufgrund der vorhandenen,
historischen Treppensteigungen nicht von Kindern genutzt werden, sondern nur von
Erwachsenen.) Ein Umbau der bestehenden Treppenanlagen entsprechend den
vorgeschriebenen Anforderungen erfordert zusatzlichen Platzbedarf und ist mit erheblichen
Investitionen verbunden.

Treppenhaus im Mittelbau (Foto: Freunde HMS)

In den Anforderungen des Bildungshauses Erasmus werden keine Flachen fur sportliche
Aktivitaten (keine Sporthalle oder Gymnastikraum, keine Aussensportflache, Klettergeriste
0.3.) benannt. Auf Grund der Sporthallensituation in Seligenstadt ist zunachst zu prifen, ob
an anderer Stelle Flachen zur Verfugung gestellt werden kénnen. Verpflichtend ist aber in
allen Jahrgangsstufen der Grundschule ein regelmassiger Sportunterricht (Beschluss der
Kultusministerkonferenz 16.2.2017)

Zitat Konzept Erasmus-Bildungshaus:

7. Réume fiir Veranstaltungen. Wir begriissen die Offnung eines méglichen Erasmus-
Bildungshauses zur Gemeinde hin. Die Hans-Memling-Schule ist als alte, historische
Volksschule" fiir die Identitat der Gemeinde von grosser Bedeutung es ist ,die"
Seligenstadter Schule. Wir haben einen grossen Respekt fiir die Blirgerinitiative, die
das Gebéude erhalten und kulturell nutzen méchte. Das Erasmus-Konzept sieht an
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zwei Werktagen Unterricht nur bis 14:00 Uhr vor, daran schliessen sich (freiwillige)
extern und interne AGs an - derzeit in OF zum Beispiel Schach, Kunst, Kochen,
Fussball, Musik bis zur Yoga-AG. Es werden seit fast zehn Jahren diese AG-
Angebote von den Kindern intensiv genutzt, nur wenige Kinder verlassen an diesen
Tagen um 14:00 Uhr die Schule. Die externen AGS werden von der Musikschule,
Sportpddagoginnen, Tanz- und Yogalehrerinnen angeboten. Insofern sind wir vom
Konzept her schon ein Stiick weit ,ge6ffnet”. Wir sehen bei einer Nutzung durch ein
Erasmus Bildungshaus die Méglichkeit, den grossen Veranstaltungsraum so auszu-
statten, dass er fir kleine Konzerte, Auffiihrungen, Kleinkunst, Lesungen,
Diskussionen, Vortrdge von den Blirgerinnen und Blrgern Seligenstadts nutzbar
wére. Die Nutzung kénnte nach dem Kindergarten- und Schulbetrieb ab ca. 16:30 -
18:00 Uhr werktags beginnen, an den Wochenenden ist auch eine Nutzung tagsiber
mdglich. Klassenrdume kénnten ggf. mit héhenverstellbaren Tischen und Stiihlen
ausgestattet werden, sodass Klassenrdume auch nach Schulschluss fiir eine
Nutzung in der Erwachsenenbildung in Frage kommen kénnten. Der Schulhof mit
seiner prominenten Lage am Main kénnte ebenfalls an Wochenenden fiir Konzerte
oder Auffiihrungen ,open air" genutzt werden, wenn Fragen wie Toiletten,
Bestuhlung, mobile Biihne und Bihnentechnik geldst werden kénnen. Erasmus
widrde sich an der Durchfiihrung von Kulturveranstaltungen im Rahmen unserer
Méglichkeiten aktiv beteiligen. Mit gutem Willen und einer guten Organisation sollten
die Probleme, die eine Mischnutzung von Gebéduden und Aussenfldchen immer
aufwerfen, I6sbar sein. Jede Form von Mischnutzung sollte jedoch vorab geklért
werden, um diese Probleme (Sicherheit, Reinigung, Toiletten, Haftung etc.) gut
bewaéltigen zu kénnen.

Die Behauptung ,Offnung zur Gemeinde hin‘ wird kritisch hinterfragt. Eine solche Offnung der
Schule fur diversen Publikumsverkehr wird wohl kaum garantiert werden kénnen. Dem
stehen Haftungsfragen entgegen, auch Fragen der Bezahlung des Personals bzw. der Uber-
stunden in den Abend- und Wochenendzeiten. Eine Nutzung sowohl von Grundschulkindern
als auch von Erwachsenen bedarf zusatzlicher Investitionen (hdhenverstellbare Tische, zwei-
fache Bestuhlung, doppelte Anforderungen an die Ausstattung der Nutzeranzahl abhangigen
Sanitaranlagen). Fraglich ist auch, wo diese doppelte Mdblierung untergestellt werden
konnte, wenn gerade die andere Moblierungsvariante in Gebrauch ist.

Die Nutzung der Freiflache durch Dritte wird auch von der Erasmusschule von der Klarung
grundsatzlicher Fragen abhangig gemacht.

Wenn die Stadt also fiir Dritte einen Teil des Hauses oder einen Teil der Freiflache nutzen
wollte, fielen erhebliche zusatzliche Investitionen fur die benannten Punkte an. Eine Nutzung
parallel zur Kita- bzw., Schulnutzung unterliegt dann aber erheblichen raumlichen und zeit-
lichen Einschrankungen.

Die Bereitschaft, RGume und Flachen auch Seligenstadter Burgern zuganglich zu machen,
ist leicht ausgesprochen. Schwieriger wird jedoch die Aufgabe, eine derartige Nutzung
vertraglich sicherzustellen. Der Verein Freunde der Hans-Memling-Schule e.V. hegt die
Beflrchtung, dass mit diesen Formulierungen lediglich der Forderung einer Nutzung von
Gebaude und Gelande durch alle Seligenstadter Blirger nachgekommen werden soll. Es
stellt sich die Frage wann neben einer méglichen Wochenendnutzung das Haus fir Blrger
geodffnet sein konnte: ab ca. 16:30 - 18:00 Uhr werktags kénnte die Blirgernutzung
beginnen / Offnungszeiten der Erasmusschul-Nutzung bis 17:00 Uhr, 17:30 Uhr, 18:00 Uhr
oder ladnger, so die Ausfuhrungen der Erasmus GmbH; eine Abgrenzung erscheint schwierig.
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Variante 3 — gemischtes Bildungs- und Kulturkonzept des SPD Ortsvereins

a. Krippe und Kindergarten in stadtischer oder freier Tragerschaft: Fur die teilweise Nutzung
als Kinderbetreuungseinrichtung gelten in raumlicher, baulicher und im Hinblick auf die Frei-
raumnutzung die gleichen Anmerkungen wie zur Variante 2 der Erasmus Offenbach GmbH
ohne jede Einschrankung. Dies gilt insbesondere flir das Treppenhaus des Basilikabaus, das
u.E. wegen Denkmalschutz nicht umgebaut werden darf; hier sind aber gemass der Vorun-
tersuchung im 1. OG und im 2. OG Gruppenraume der Kita angeordnet. Diese sind demnach
nur Uber das Treppenhaus des Mittelbaus zu erreichen.

b. gastronomischer Bereich: Eine gastronomische Nutzung ist im Mainbau Erdgeschoss mit
Toilettenanlagen ggf. im Keller denkbar. Dabei bietet sich ein Angebot an bewirtschafteten
Aussenflachen an. Eine Anlieferung wie im SPD-Nutzungskonzept vorgeschlagen ist Gber
den Kellerzugang von der Grossen Maingasse baulich bedingt nur eingeschrankt maoglich.

c. Schulungs- und Burordume der VHS Seligenstadt / d. Raumlichkeiten fiir Veranstaltungen
und Kurse von Vereinen und Burgern: als Sportstatte kénnen Flachen im Schulgebaude nur
eingeschrankt genutzt werden. Rdume fur Gymnastik, Yoga, Seniorentanz u.a. stehen
jedoch zur Verfligung; daflr sind im Grunde alle variabel zu nutzenden Raume geeignet.

Die VHS (u.a. Nutzung) kann Raume in den oberen Geschossen belegen. Die ehemaligen
Klassenraume werden, auch schon auf Grund der neuen Brandschutzforderung nach einem
zweiten Fluchtweg, in kleinere Raumeinheiten mittels neuer Wandstellungen geteilt, um fir
Kleingruppenunterricht verschiedenste Raumgrdssen anzubieten. Dabei ist grundsatzlich auf
eine ausreichende Schallddmmung / -isolierung und eine angemessene Belichtung,
Beluftungs- und ggf. Verdunklungsmaglichkeit zu achten.

Ein Veranstaltungsraum fir Kleinkunst, Musik, oder ggf. auch als Plenarsaal, wie bereits in
der Nutzungsstudie der Freunde der Hans-Memling-Studie e.V. vom 4. Februar 2018 unter
Pkt. 5.5 als Vortrags- und Konzertraum mit Einbau eines Aufzuges zur barrierefreien Erreich-
barkeit vorgestellt, kann durch Zusammenlegung der ehemaligen Klassenraume im 2. OG
Basilikabau und Mittelbau links eingerichtet werden. Dabei stehen ca. 140 m? fir gut 100
Personen in Reihenbestuhlung plus Aktionsbereich / Bihne zur Verfugung. Vergleichsweise
geringere Abfangungsmassnahmen sind erforderlich (in oberen Geschossen sind statische
Eingriffe einfacher als in unteren).

Die Architekten Knapp-Kubitza verorten einen Mehrzweckraum fur Veranstaltungen in den
Mainbau. Im ersten Obergeschoss werden zwei Klassenrdume zusammengelegt; die
tragende Wand wird entfernt. Dieses Losungsangebot erscheint wegen des vorhandenen
mittig vorzufindenden Schornsteins nicht sinnvoll.

Variante 1 - Bildungs- und Kulturhaus fiir alle Biirger, Freunde HMS:

Ein reines Bildungs- und Kulturhaus bendtigt keine weiteren Sanitarbereiche; die existieren-
den Sanitareinrichtungen im Erdgeschoss des Mittelbaues sind ausreichend. Es ist jedoch
geboten, ein Behinderten-WC einzurichten; diese kann in raumlicher Nahe zur bestehenden
Sanitareinrichtung problemlos platziert werden. Lediglich die im Mainbau vorgeschlagene
gastronomischen Nutzung bedarf einer Erweiterung der im Keller vorhandenen Sanitar-
anlagen, um Mitarbeiter- und Gaste-WC anzubieten.

Die Platzierung des Aufzuges wurde innerhalb der Raumeinheit angeboten; das Treppen-
haus bleibt somit unbeschadet erhalten.
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Alle Treppenhauser des Bestands sind bei einer Nutzung als Bildungs- und Kulturhaus
vollumfanglich ausreichend. Diese kdnnen komplett erhalten werden; dem Denkmalschutz
wird entsprochen.

Des Weiteren gelten die Anmerkungen wie zu V3 b,c,d.

-
4

—

]

!

g f

Vortrag im Lehrerzimmer Marz 2018 (Foto: Freunde HMS)

3.2 Genehmigungen

Das dreiteilige Gebaude ist als Schulgebaude gebaut und genehmigt.

Neben der erforderlichen Beantragung der Nutzungsanderung gem. Hessischer Bauordnung
ist die Genehmigung als Versammlungsstatte fur alle drei Varianten erforderlich.Die
H-VStattR qilt fur Versammlungsstatten mit mehreren Versammlungsraumen fur insgesamt
mehr als 200 Besucher, wenn diese Radume gemeinsame Rettungswege haben.

Zu berucksichtigen sind die Massgaben des Denkmalschutzes fir Gebaude und Ensemble;
alle Gebaudeveranderungen sind mit der unteren / oberen Denkmalschutzbehdérde
abzustimmen.

Weitere Genehmigungen sind flr Nutzung als Kindertagesstatte und Grundschule von den
betreffenden Aufsichtsbehdrden einzuholen.
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Es versteht sich zwingend, dass die benannte Genehmigungslage vor Entscheidung
fiir eine der drei in Rede stehenden Varianten vollumfanglich mit der jeweils
zustiandigen Behorde mittels Voranfrage abzustimmen ist.

4, Aussenanlage, Zufahrt

Das Konzept des Erasmus-Bildungshauses, Variante 2 benennt keine konkrete
Anforderung an Freiflachen.

Die Voruntersuchung nennt 100 Schiler der Ganztagsschule, 50 Kita-Kinder Uber 3 Jahren
und 12 Kinder unter 3 Jahren; d.h. eine Gesamtbelegung von bis zu 162 Kindern.

Die Mindestanforderung an Kindertagesstatten (KiTaG) bzw. Fachliche Empfehlung zur
Betreuung, Bildung und Erziehung von Kindern in Tageseinrichtungen, Arbeitskreis
Kommunaler Trager Hessen, Januar 2015 spricht von einer Fldchenanforderung im Aussen-
bereich von 8-10 m? je Kind, welches gleichzeitig betreut wird. Das Musterraumprogramm fur
Grundschulen der Muster-Schulbau-Richtlinie (MSchulbauR) sieht ca. 12 m? je Kind vor.

Danach ist eine Freiflache von mindestens 1.696 m? (8 m? fur jedes der 62 Kita-Kinder und
12 m? fur jedes Grundschulkind) bis zu 1820 m? (10 m? fur jedes Kita-Kind und 12 m? fir
jedes der 100 Grundschulkinder) erforderlich. Hinzu kommen erforderliche Flachen der
Anlieferung fir Klichenbetrieb, Mullplatz, Feuerwehr- und Fahrzeugzufahrt sowie Fahr-
radabstellplatzen.

Wie in Anlage 9.4. beispielhaft zu erkennen, steht jedoch allerhéchstens eine Freiflache von
1.000 m? plus Zufahrt zur Verfigung. Die erforderlichen Freiflachen des ehemaligen Schul-
hauses reichen mithin nicht aus.

Dies wird auch in der Voruntersuchung fur das Erasmus-Bildungshaus erkannt. Fir Krippe
und Kindergarten sind Freiflachen in erforderlicher Grosse (620 m?) von der Hofflache abge-
teilt dargestellt. Fir Grundschulkinder werden dagegen keinerlei Flachenangaben gemacht.
Unter Punkt 2.5. der Voruntersuchung Aul8engeldnde wird dazu wortlich ausgefiihrt:

Fr die Schulkinder wird davon ausgegangen, dass Spielgelegenheiten am Mainufer
unter Aussicht mitgenutzt werden kénnen. Ausdricklich wird dabei auf die Zukunft
verwiesen: Eine detaillierte Betrachtung, auch was die erforderliche Fldche sowie das
Unterbringen der gewtiinschten Geréte und Spiel- und Bewegungsfléchen betrifft,
sollte in einem ndchsten Schritt erfolgen.

Es ist nicht akzeptabel, offentliche Flachen am Mainufer und einen bislang offentlichen
Kinderspielplatz fir Zwecke eines privaten Schultragers umzuwidmen. Ohne die definitive
Klarung dieses Sachverhaltes darf eine Entscheidung zugunsten der Variante 2 - Erasmus-
Bildungshaus - Gber die Vereinnahmung einer derart wichtigen 6ffentlichen Freiflache aus
der Verfugbarkeit fir Blrger und Besucher Seligenstadts nicht getroffen werden.

Ebenso erscheint es kaum realistisch, wenn eine Einfriedung, welche generell erforderlich
ist, durch, wie es in der Voruntersuchung heisst, Aufsicht ersetzt werden soll. Dies ist
genehmigungsrechtlich einerseits hdchst fraglich und wird ferner nach jeglicher Lebens-
erfahrung nicht dauerhaft funktionieren. Welche Aufsichtskraft Gbernimmt die Verantwortung
fur spielende Kinder am Ufer des Mains, einer Bundeswasserstrasse?
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Einen derart entscheidenden Aspekt der Genehmigungsfahigkeit in die Zukunft (,in einen der
néchsten Priifungsschritte®) zu verschieben - womaoglich sogar noch zeitlich nach einer
Entscheidung der politischen Gremien - ist absolut inakzeptabel.

Die Voruntersuchung ist sich des Problems der Einfriedung des bislang 6ffentlichen
Gelandes sehr wohl bewusst, es heisst:

die Erasmus Offenbach GmbH ist sich aber bewusst, dass eine Einfriedung von
Bereichen fiir Kinder nur in enger Abstimmung mit Amtern, Kirchengemeinde und
dem Denkmalschutz erfolgen kann.

Die Freiflachenanforderungen sind auch bei dem gemischten Kita- und Bildungshaus-
Konzept, Variante 3 nicht erflllt; es fehlen wie vor beschrieben gut 120 m?. In der Vor-
untersuchung heisst es dazu:

die Flache entspricht aktuell nicht dem empfohlenen Bedarf, kann jedoch eventuell
auf der Grundlage eines pddagogischen Konzeptes, dass die Nutzung der Frei-
anlagen am Mainufer integriert, als ausreichend angesehen werden.

Welches padagogische Konzept geltende Richtlinien ersetzen kénnte, muss vor einer Ent-
scheidung der politischen Gremien genau geprift und mit den Genehmigungsbehoérden
abgeklart sein. Eine Entscheidung zu fallen, wichtige Details aber in die Zukunft zu vertagen,
ist, wie bereits beschrieben, verantwortungslos.

Unter Gesichtspunkten des Denkmalschutzes handelt es sich bei dem Schulhof um eine der
sensibelsten Flachen ganz Seligenstadts. Die Varianten 2 und 3 sehen um den Basilikabau
eine umzaunte Kita-Freiflache vor. Aussenflachen von Kinderbetreuungseinrichtungen sind
zu umgrenzen. So heisst es beispielsweise in der ,Richtlinie fur Kindergarten — Bau und Aus-
fihrung' des Bundesverbandes der Unfallkassen:

Der Aufenthaltsbereich auf dem Grundstiick muss eingefriedet sein. Einfriedungen
mussen mindestens 1 m hoch sein und sind so zu gestalten, dass Klettern daran
erschwert wird.

Hier kollidieren eindeutig Anforderungen einer Kindertagesstatte mit Denkmalschutzauflagen.
Ein solche Einfriedung ist in unmittelbarer Nachbarschaft der Basilika ebenso wenig
wilinschenswert, wie Spielgerate, Wetterschutz etc. Dies gilt entsprechend auch flr eine
Grundschulnutzung. Auch dazu mussen alle Aspekte der Genehmigungsfahigkeit vor einer
Entscheidung fur eine der Nutzungsvarianten vollstandig abgeklart werden. Wegen des
archaologischen Untergrundes (Bodendenkmale) ist an diesem Ort z.B. ein Schulgarten
vollig ausgeschlossen; eine Fundamentierung fir Zaun, Spielgerate, Uberdachungen o0.3.
problematisch. So scheiterte in der VVergangenheit bereits die Emrichtung eines Schatten-
spenders (Pergola 0.a.) auf dem Schulhof am Denkmalsschutz.

5. Verkehrsaufkommen

Zu den Auswirkungen der Nutzungsvarianten auf die Verkehrssituation befasst sich die Vor-
untersuchung bisher nicht.

Zitat Konzept Erasmus-Bildungshaus:

5. Aufnahme von Kindern. Die Einrichtung soll vorrangig Seligenstéadter Kindern vor-
behalten sein und ein Bildungshaus fiir Seligenstadt und seine Blirger sein.
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Eine Quote fiir Kinder aus Nachbargemeinden, Kindern von Einpendlern nach
Seligenstadt oder Kinder von Mitarbeiter/innen Seligenstédter Firmen mit Wohnsitz
ausserhalb der Stadt kann mit uns vereinbart werden. Kinder von Erasmus Mit-
arbeiter/innen kénnen die Einrichtung besuchen, auch wenn sie Einpendler sind.

Ob vorrangig lokal lebende Kinder beschult und betreut werden, ist fir die Gebaudenutzung
selbst ohne Bedeutung. Fir Fragen der Verkehrsbelastung (Stichwort Elterntaxi) ist dieser
Punkt jedoch erheblich.

Bei Kita- und Grundschulnutzung, Variante 2 und 3 ist von einer erhéhten und zeitlich
konzentrierten Verkehrsbelastung der Altstadt Seligenstadts auszugehen. Auch wenn die
Erasmus Schule auch Seligenstadter Kinder aufnehmen moéchte, werden diese nicht in
nennenswerter Anzahl in fusslaufiger Entfernung zur Hans-Memling-Schule wohnen. Es ist
nicht anzunehmen, dass in eine Erasmus-Schule die Kinder zu Fuss oder viele mit dem
Fahrrad kommen. Es ist daher ein hohes Aufkommen an Elterntaxis wahrscheinlich. Dafur ist
eine Kurzparkzone fur die Zeit der Abgabe bzw. Abholung von Kindern, insbesondere aller
U3-Kinder, erforderlich. Diese ist nur im &ffentlichen Strassenraum abbildbar, d.h. es kdme
u.a. zu Einschrankungen der ausgewiesenen Anwohnerparkzone. lllusorisch ist dagegen die
Annahme, dass Eltern ihre U3- und U3-Kinder oder Grundschulkinder am Parkdeck aus-
steigen lassen.

Zufahrt Bubenschulhof , Kinderspielplatz, Eingang Klostergarten (Foto: Freunde HMS)
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Die hohe Verkehrsbelastung durch Elterntaxis spricht auch gegen die im SPD-Konzept
#Seligenstadt2030° propagierten und durch den ersten Stadtrat unterstitzten Bemuhungen
einer Verkehrsberuhigung der Altstadt z.B. durch automatische Poller. Nur Anwohnern,
Gewerbetreibenden und Lieferanten soll danach die Zufahrt gewahrt werden. Eltern kdnnen
die Hort, Kita und Grundschule mit dem Auto demnach gar nicht erreichen. Im Widerspruch
dazu steht die Aussage des Konzeptgebers der Variante 3 (gemischte Kita- und Kultur-
nutzung, Vorschlag des SPD-Ortsvereins), wonach Kinderbetreuung und damit Elterntaxis
,unter der Woche notwendiges zusétzliches Leben in die Altstadt' bringen.

Auch fur Lehrer, Betreuer, Verwaltungs- und Kichenpersonal kdnnen keine gesonderten
Parkplatzflachen vorgehalten werden; es steht kein Gelande dafur zur Verfugung.

Ferner gibt es keine taugliche Zufahrt fur Anlieferung/Abfuhr zum Gebaude. Lediglich der
Gastronomiebereich kdnnte Uber die Grosse Maingasse direkt in das Kellergeschoss des
Mainbaus nach baulicher Anpassung angedient werden.

Zwischen Friedhof und Klostergarten verlauft die Dr. Otto Mlller Strasse. Deren Strassen-
profil ist fir diese Anforderung nicht geeignet. Ein Ausbau stellt zwangslaufig eine
Gefahrdung des bestehenden Kinderspielplatzes und Klostergartenzugangs dar und ware
kostenintensiv. Dieser Weg dient heute als Feuerwehrzufahrt und eingeschranktem Basilika-
PKW-Besuchsverkehr fir mobilitdtseingeschrankte Personen.

Dagegen ist in einem reinen Kultur- und Bildungshaus davon auszugehen, dass ein
grosser Teil der Besucher zu Fuss oder mit dem Fahrrad kommt bzw. auf den Altstadtpark-
decks parkt. Die verfugbaren ausgewiesenen Altstadtparkplatze, insbesondere Parkhaus
Kloster, stehen flr Besucher eines Kultur- und Bildungshauses zur Verfugung. Ein besonder-
es Verkehrsaufkommen fur Anlieferung/Abfuhr zum Gebaude ist nicht in nennenswertem
Umfang zu erwarten.

6. Kostenvergleich

Grundsatzlich besteht der Sanierungsbedarf des Gebaudes, insbesondere betreffend der
Brandschutzanforderungen, unabhangig von kunftiger Nutzung. Unterschiede gibt es ledig-
lich in den nutzerspezifischen Anlagen und Einrichtungen sowie den entsprechenden
Umbauerfordernissen.

Sowohl das gemischte Kita-Kultur (Variante 3) als auch das gemischte Kita-Grundschul-
konzept (Variante 2) erfordern erhdhte Investitionen zur Erfullung der spezifischen fur Kita-
und Grundschulen geltenden Vorschriften. Diese besteht im Wesentlichen im

- Mehrbedarf fur Sanitareinrichtungen und unterschiedliche Gréssen nahezu aller
Sanitarobjekte

- Erforderliche Anpassung der Treppenanlagen unter Berticksichtigung des Denkmal-
schutzes

- Einrichtung einer Kiche, ggf. Speiseraum
- Ausbau Zufahrt fur Anlieferung und Entsorgung / Mullplatz

- Erstellung von Einfriedung und Gestaltung der Aussenanlagen unter
Berucksichtigung des Denkmalschutzes
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- Mehrbedarf fur Moblierung bei der in Aussicht gestellten Mischnutzung ausserhalb
des Schul- und Kitabetriebs.

Die Voruntersuchung benennt zu den erforderlichen Investitionskosten lediglich statistische
Kostenkennwerte (BKI — Statistische Kostenkennwerte des Baukosteninformationszentrum
Deutscher Architektenkammern) fir vergleichbare Umbauprojekte. Diese wurden fur alle in
Rede stehenden Varianten identisch angesetzt. Die zusatzlichen Kosten der nutzer-
spezifischen Anlagen und Einrichtungen sowie deren Umbauerfordernisse missen nach der
Voruntersuchung zwingend konkretisiert werden. Um bei einer Entscheidung der Stadt
Seligenstadt berucksichtigt zu werden mussen diese Kosten vorab detailliert ermittelt sein.

Variante 2 — Bildungshaus Erasmus
Zu Kosten und Finanzierung fuhrt die Erasmus Offenbach GmbH Folgendes aus:

8. Finanzierung. Ein vollstdndiger Finanzierungs- und Wirtschaftsplan kann erst
vorgelegt werden, wenn die in diesem Konzept angesprochenen offenen Rahmen-
bedingungen geklart sind.

Diese Rahmenbedingungen bleiben damit im Vorschlag der Erasmusschule unaus-
gesprochen. Eine grundlegende Frage ist die des Umbaus und der Sanierung. Es wird vor-
ausgesetzt, dass die Erasmusschule das Gebaude der Hans-Memling-Schule lediglich nutzt,
jedoch nicht kauflich erwirbt. Es soll also eine Form der Nutzungsuberlassung, Miete oder
Pacht erfolgen. Umbaukosten und Sanierung werden daher vollumfanglich der Stadt ob-
liegen. Den Vorstellungen der Erasmusschule ist an keiner Stelle zu entnehmen, dass er-
forderliche Umbaukosten von dieser getragen werden kdnnten.

Die Sanierungs- und Umbaukosten fallen also fur die Stadt
a) in voller Héhe und vor allem
b) vor Beginn einer Nutzung vorab an.

9. Zur Kita: Bei den Elterngeblihren wird, wie bei anderen freien Tragern in der Stadt
Seligenstadt auch, die Geblihrensatzung der Stadt Seligenstadt angewandt. Nach
Auskunft der Stadtverwaltung werden fiir Rdume von Kindertagesstétten in
Gebéuden der Stadt Seligenstadt keine Raummieten gefordert. Eine Kindertages-
stétte finanziert sich weiterhin aus den Landeszuschiissen, die im Bereich U 3 deut-
lich héher sind als im Bereich 03 sowie Spenden und einem Eigenanteil des Trégers.
Die Restkosten werden nach Auskunft der Verwaltung als Defizitfinanzierung von der
Gemeinde getragen. Details sind in einer gesonderten Betriebskostenvereinbarung
zu regeln. Derzeit gibt es fiir die Investitionen in Geb&ude fiir den aufwéndigen
Umbau Landes- und Bundeszuschisse in Héhe von 90.000 € pro Gruppe U3 und
Us.

Damit steht fest: die Umbaukosten tragt die Stadt. Zutreffend ist gleichzeitig die 6ffentliche

Forderung dieser Kosten beziffert. Fir die in der Voruntersuchung vorgesehenen 3 Gruppen

kann die Stadt mithin 270.000 € erwarten.

Bei einer Nutzung als private Schule wird der Mieter sicher seine Vorstellungen hinsichtlich
der Sanierung und des Umbaus aussern und durchsetzen. Die denkmalschutzgerechte
Sanierung des derzeitigen (denkmalgeschutzten) Jugendstilgebaudes ,ehemaliges Gesund-
heitsamt® in Offenbach lasst diese Annahme zu. Es wird darauf hingewiesen, dass die
Ausbaukosten von urspringlich genannten 1,5 Mio € am Ende in 2010 bei 4,5 Mio. € lagen.
Die Freunde der Hans-Memling-Schule halten es flir ausgeschlossen, dass in Offenbach
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oder gar in Seligenstadt eine Anpassung der projektierten Miete an die gestiegenen
Baukosten geschah bzw. geschehen wirde.

Auch das Risiko gestiegener Baukosten oder verzdgerter Fertigstellung lage bei einer
solchen Nutzung bzw. Vertragsbindung ausschliesslich bei der Stadt Seligenstadt. Dass
steigende Baukosten und Verkomplizierungen von Umbauten in bestehender Altbausubstanz
kein ausschliesslich theoretisches Risiko darstellen, beweisen u.a. die um ein Vielfaches
gestiegenen Umbau- und Erweiterungskosten der Kinderbetreuung im St. Josefshaus, die
den Stadthaushalt gravierend belasten.Die aktuelle Erweiterung der Kita Weibernest um

2 Gruppen soll 1,35 Mio. € kosten. Davon geht jeweils ein Zuschuss von 90.000 € pro
Gruppe ab. Es ist nicht davon auszugehen, dass ein Umbau im denkmalgeschitzten
Bestand der Hans-Memling-Schule gunstiger werden konnte.

Die Stadt Seligenstadt musste ferner die gesamten Sanierungs- und Inbetriebnahmekosten
vollstandig selbst Gbernehmen und vorfinanzieren.

Die Freunde der HMS haben mehrfach den Vorwurf gehort, ein Bildungs- und Kulturhaus
wurde keine Deckung der Kosten durch Mieteinnahmen, die bei einer anderen Nutzung
anfielen, aufweisen. Dieser Einwand ist unzutreffend, im Gegenteil: es ist davon auszu-
gehen, dass allen Kinderbetreuungseinrichtungen, seien sie stadtisch, kirchlich oder privat
organisiert, Raumlichkeiten von der Stadt Seligenstadt zur Verfliigung gestellt, gebaut oder
finanziert werden. Dies fuhrt die Erasmus GmbH unter Ziffer 9 ihres Schreibens an die Stadt
Seligenstadt vallig zutreffend aus:

(Nach Auskunft der Stadtverwaltung werden fiir RGume von Kindertagesstétten in
Gebéuden der Stadt Seligenstadt keine Raummieten gefordert.)

10. Zur Schule: Die Finanzierung einer Schule in freier Tragerschaft ist komplizierter.
In den ersten drei Jahren nach der Grindung gibt es keine Landesférderung. Nach
drei Jahren eines erfolgreichen Schulbetriebs tritt die Landesférderung nach dem
Ersatzschulfinanzierungsgesetz des Landes Hessen ein, die 756% der Personalkosten
vergleichbarer 6ffentlicher Grundschulen umfasst, derzeit sind das pro Kind

ca. 4000,00 € pro Jahr. Die restlichen Personalkosten, Sachkosten, Gebdudekosten
oder ein ganztégiges Angebot und Investitionen werden nicht vom Land Hessen
finanziert. Die bei der Landesberechnung nach dem Ersatzschulfinanzierungsgesetz
angesetzten ,vergleichbaren offentlichen Grundschulen" sind in der Regel ja
Vormittagsschulen und keine vergleichbaren Ganztagsschulen mit ihren hGheren
Kosten, damit stellt sich die Frage der Finanzierung des Angebotes am Nachmittag.
In den Ferienzeiten ist ja die Schule bis auf drei Wochen in den Sommerferien und
die Weihnachtstage ganztégig gedffnet und bietet Projekte, Ausfliige, , Total
Immersion", also ganztédgig wird nur in einer (Fremd-) Sprache gearbeitet efc. an,
alles was die Kinder begeistert und ihnen Spal3 macht und ihre Kompetenzen
erweitert. Die Frage stellt sich, wie Offnungszeiten bis 17:00 Uhr, 17:30 Uhr, 18:00
Uhr oder langer (die berufstétige Eltern oftmals brauchen) sowie die Ganztags-
angebote fiir die Schulkinder in den 50 Tagen der der ,schulfreien Zeit der Ferien als
Bildungs- und Betreuungsleistung zu finanzieren sind. ...

Was die Nachmittagsbetreuung der Grundschulkinder angeht, flhrt die Erasmus GmbH in
ihrem Schreiben an die Stadt unter Ziffer 10 aus:

Wir erhalten derzeit in Offenbach einen Hortzuschuss und wiirden das auch gerne in
Seligenstadt fiir die ganztdgige Betreuung und Beschulung der Kinder beantragen.
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Mit Mieteinkinften rechnen kann die Stadt mithin ausschliesslich flr den rein schulischen
Anteil der Gebaudenutzung. Vorschulkinderbetreuung und Nachmittagsbetreuung der
Schulkinder werden keinen Kostendeckungsbeitrag erbringen.

11. Die ersten drei Jahre des Schulbetriebs stellen fiir einen Trager eine ganz
besondere Hiirde dar, well ja die Investitionen in die Erstausstattung und alle laufen-
den Kosten drei Jahre vorzufinanzieren sind, bis die ersten Landeszuschlisse flie3en.
Zur Finanzierung dieser ,,Wartefrist" und der Investitionen in die Ausstattung gibt es
verschiedenen Modelle, zum Beispiel eines von der GLS-Bank Uber giinstige Dar-
lehen auf der Basis einfacher befristeter Elternbiirgschaften. Ein gemeinndtziger
Trédger kann daher eine Schulgrindung nur wagen, wenn der Wirtschaftsplan auf
sicheren Fiissen steht.

12. Eine dreisprachige Ganztagsgrundschule hat natiirlich nicht unerhebliche
Personalkosten, zumal wir ja neben den deutschsprachigen Grundschullehrerinnen
auch die muttersprachlichen Pddagoginnen beschétftigen, die teilweise mit den
deutschen Lehrkréften gemeinsam im Unterricht sind oder ein Fach in Englisch oder
Spanisch unterrichten. Im Ganztagsbetrieb decken wir die ganze Offnungszeit durch
Fachkréfte ab (siehe Muster-Stundenplan im Anhang). Die Sach- und Verwaltungs-
kosten sind weitere zu finanzierende Kosten, sowie die Miet- und Nebenkosten des
Gebéudes.

13. Wir sind nattirlich bereit, fiir die schulisch genutzten RGdume eine angemessene
Miete zu zahlen. Insgesamt miissen bei einem gemeinntitzigen Trager dann die
durch Landeszuschiisse oder kommunale Zuschiisse zum Hortbetrieb oder Geb&ude
nicht finanzierten Kosten durch Elternentgelte ausgeglichen werden, ebenso die
Kosten fiir die drei Mahlzeiten am Tag. Aus diesen Einnahmen miissen auch die
Schulstipendien finanziert werden. Eine Schule in freier Tragerschaft erhélt keine
Genehmigung des Landes Hessen, wenn diese Kosten nicht realistisch und dauer-
haft gedeckt sind, der ausgeglichene Wirtschafts- und mittelfristige Finanzierungsplan
ist Teil der Genehmigungsvoraussetzungen.

In den vorstehend zitierten Punkten 11 bis 12 schildert die Erasmus GmbH die besonderen
Probleme bei der Finanzierung einer startenden privat betriebenen Schule und kommt in
Ziffer 13 demzufolge zu dem Schluss:

Wir sind nattirlich bereit, fiir die schulisch genutzten Rdume eine angemessene Miete
zu zahlen.

Dies stellt eine doppelte Einschrankung der Mietzahlung dar: die Mietzahlung kommt nur fir
den schulisch genutzten Teil des Gebaudes in Betracht. Gleichzeitig schrankt die Erasmus
GmbH diese Bereitschaft aber ausserdem dahingehend ein, nur eine angemessene Miete zu
zahlen bereit zu sein. Angemessen meint in diesem Zusammenhang allerdings nicht etwa
»marktangemessen®, sondern lediglich eine Miete, die der in den vorangegangenen Punkten
10 und 11 beschriebenen besonders schwierigen Finanzierungslage einer privaten Schule
angemessen ist. Wahrend das Wort ,marktangemessen® einen jedenfalls in der jetzigen
Marktlage im Immobiliensektor besonders hohen Mietpreis suggeriert, ist der einer
schwierigen Refinanzierung angemessene Mietzins aber dessen genaues Gegenteil, namlich
besonders niedrig.

Die Miethéhe wird sich daher jedenfalls nicht im oberen Rahmen der Erwartungen bewegen.
FUr den der schulischen Nutzung etwa gleich grossen Anteil der Kita- und Hortnutzung
kommt dagegen eine Mietzahlung Uberhaupt nicht in Betracht.
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Den besonders hohen Investitionen der Stadt steht deshalb nur eine marginale Miet-
einnahme gegenuber. Behauptet wurde ein Mietzins von 13,50 €/m? . Fur welche Flache und
far welchen Zeitraum dieser Preis jedoch gezahlt werden soll, ist vollig unbekannt.

Samtliche Investitionskosten sowie das entsprechende Investitionsrisiko verbleiben in jedem
Fall ausschliesslich bei der Stadt.

Zitat Konzept Erasmus-Bildungshaus:

6. Rechtsform. Die Einrichtung soll von einer zu griindenden gemeinniitzigen GmbH
Erasmus Seligenstadt getragen werden, alle Finanzstréme zum Betrieb der Ein-
richtung sind damit von anderen Erasmus-Einrichtungen rechtlich getrennt.

Die Rechtstragerschaft ist vordergrindig ebenfalls ohne Bedeutung. Es ist aber zu
bedenken, dass eine nur fur dieses eine Vorhaben in diesem Gebaude eigens gegrindete
GmbH flr die Stadt als Vermieter keine wirtschaftlich wirksame Absicherung der erheblichen
Vorab-Investitionen bietet. Die erforderlichen Investitionen sind speziell auf einen bestimmten
(Schul)Zweck ausgerichtet. Ein nach heutigen Bauvorschriften speziell fir Grundschul- und
Kinderbetreuung saniertes und umgebautes Gebaude kdnnte auch nach evil. Beendigung
des Engagements der Erasmus GmbH nur als solches genutzt werden. Eine anderweitig
erforderlich werdende Nutzung erforderte dann erneut Umbaukosten. Die erheblichen
Investitionskosten in dieser speziellen Nutzung waren dann verloren.

Variante 3 — gemischtes Bildungs- und Kulturkonzept des SPD Ortsvereins
a. Krippe und Kindergarten in stadtischer oder freier Tragerschaft

Die erforderlichen Investitionskosten fur die hier geplante Kitanutzung sind auf Grund der
spezifischen Anforderungen erheblich. Ein Abgleich zur vergleichbaren Investition in einen
Neubau an anderer Stelle scheint geboten, wobei der Einfluss der Bestands-Gebaude-
struktur Berucksichtigung finden muss.

Der Bedarf an Kinderbetreuungsplatzen kann unter Zugrundelegung des allgemein verfug-
baren Baukostenindexes (BKI 2018) mit 1.500 € bis héchstens 2.000 € (ausschliesslich fur
Baukonstruktion und Techn. Anlagen) pro m? Bruttogrundrissflache als Neubau im mittleren
bis hohen Standard errichtet werden. Eine Kindertagesbetreuungseinrichtung fur drei
Gruppen mit 500 - 600 m? kann daher zu einem Preis von etwa 750.000 € bis 1,2 Mio. € neu
errichtet werden.

Baukosten in einer solchen Grdssenordnung sind fur eine Implementierung in den
vorhandenen historischen Bestand der Hans-Memling-Schule jedoch illusorisch.

Ein Umbau der denkmalgeschitzten Substanz in eine Kindertagesbetreuung ist eine der
denkbar aufwendigsten Bauarbeiten. Es muss das vollstdndige Raumprogramm einer
Kinderbetreuung in ein bestehendes und nur sehr eingeschrankt veranderbares Gebaude
integriert werden. Kindertagesbetreuungseinrichtungen unterliegen heute, anders als noch
beispielsweise zu Zeiten des Betriebs des Schulgebaudes bis 2012, sehr detaillierten und
strengen Bauvorschriften. Es missen, getrennt nach Altersstufen, Aufenthalts-, Ruhe- und
Spielrdume vorgehalten werden, Sozial-, Kiichen- und Personalraume sind in Grosse und
Ausstattung ebenfalls vorgeschrieben.

Allein der Anbau von Raumen fir eine einzelne Gruppe in die Kita Kathe Minch in
Seligenstadt ist mit 1,1 Mio. € veranschlagt. Dabei handelt es sich zwar ebenfalls um einen
Umbau, die vorhandene Bausubstanz ist jedoch weder historisch noch denkmalgeschutzt.
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Eine Erganzung einer einzelnen Kita Gruppe in das St. Josefshaus ist wirtschaftlich aufgrund
eines vergleichbaren Baujahres noch am ehesten mit dem Projekt der Hans-Memling-Schule
zu vergleichen, obwohl beim St. Josefshaus Bodendenkmaler die Handlungsfreiheit zum
Umbau nicht einschranken.

Sowohl der Erweiterungsbau im St. Josefshaus um eine einzelne Gruppe als auch dessen
Bauschadensbeseitigung / Bestandsertlichtigung sprengen jedoch jeden Vergleich mit einem
Neubau einer Kinderbetreuungseinrichtung.

Der Neubau von Kinderbetreuungseinrichtungen wird staatlich geférdert, diese Férderung
entlastet den stadtischen Haushalt. Die Baukostenforderung belduft sich auf 90.000 € pro
Gruppe, bei drei Gruppen mithin auf 270.000 €. Diese &ffentliche Forderung deckt nur einen
Bruchteil selbst der vergleichsweise niedrigen Baukosten eines Neubaus ab. Ein Argument,
eine Kinderbetreuung ausgerechnet in die historische Bausubstanz einzufiigen und damit ein
um ein Vielfaches hohere Um- und Baukosten in Kauf zu nehmen, kann beim besten Willen
nicht erkannt werden.

Die laufende Forderung einer bestehenden Kindertageseinrichtung bemisst sich nach der
Anzahl der betreuten Kinder und kann hier ausser Betracht gelassen werden. Denn damit
wird der Betrieb der Kinderbetreuung (Lohn- und Sachkosten) abgedeckt, fur die Umbau-
kosten ist diese Forderung ohne Belang.

Die Voruntersuchung der Architekten Knapp-Kubitza beinhaltet eine komplette Kosten-
schatzung wobei fur Baukonstruktion und Technischen Anlagen ein m>-Wert von 1.430 €
angenommen werden. Gemass BKI - s.o. - ist dieser Wert noch nicht einmal fir einen
mittleren Standard fir den Neubau einer Kita ausreichend. Diese Verzerrung entsteht, da nur
ein Teil des Gebaudes fir Kinderbetreuung genutzt werden soll, d.h. ein anderer Nutzungsteil
mit einem wesentlich geringeren Kennwert bedacht ist — verdeutlicht aber die Schwierigkeit
einer vorerst groben Kostenschatzung allein Uber eine Kennwertermittlung.

In der Kostenschatzung ist der Preisstand des 2. Quartal 2018 angenommen. Es fehlt eine
prozentuale Zulage auf die ausgewiesenen Gesamtkosten fur eine prognostizierte Baupreis-
steigerung bis zur Hauptausflhrungszeit der Bauleistungen und ebenso ein Topf fir 'Unvor-
hergesehenes' bzw. eine Ubliche 'Risiko- oder Bauherrenreserve'. Insgesamt ist die hier
veroffentlichte Aussage der Kostenschatzung fir eine Entscheidung von einer der drei in
Rede stehenden Varianten nicht auskémmlich.

b. gastronomischer Bereich

Die Investition einer gastronomischen Einrichtung sind durch die Ausstattung sowie
Installation von Kiiche und Organisation der Anlieferung deutlich. Im Gegenzug bietet sich
hier jedoch bei gewerblicher Nutzung die Mdglichkeit der Refinanzierung durch regelmassige
Pachteinnahmen. Wie hoch diese ausfallen konnen ist von der Marktsituation, der Grund-
ausstattung und den Erstinvestitionen abhangig. Die Attraktivitdt des Ortes bietet Chancen
und Moglichkeiten fur einen schénen Verweilplatz von Burgern und Besuchern am Mainufer.

c¢. Schulungs- und Buroraume der VHS Seligenstadt / d. Raumlichkeiten fur Veranstaltungen
und Kurse von Vereinen und Birgern

Die Umbauinvestitionen flr die VHS-Nutzung sind Gberschaubar. Die Aufteilung der ehe-
maligen Klassenraume in kleinere Einheiten ist, wie bereits beschrieben, teils ohnehin wegen
der aktuell geforderten zweiten Fluchtwege aus brandschutztechnischen Griinden erforder-
lich. Da die VHS bisher keine eigenen Unterrichtsraume unterhalt, werden hier laufenden
Mietzahlungen an anderer Stelle eingespart. Die bestehende Geschéftsstelle kann aufge-
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geben werden. Die Investitionen erdffnen der VHS gleichzeitig einen Ausbau des Bildungs-
und Kulturangebotes und fordern damit das stadtische Angebot.

Zu den weiteren Themen/Nutzungen ergeben sich gegenuber den zwei weiteren Varianten
keine abweichenden Investitionserfordernisse.

Variante 1 Bildungs- und Kulturhaus fiir alle Burger:

Insbesondere in wirtschaftlicher Hinsicht kann seriéserweise eine Kultur- und Bildungs-
aufgabe nicht so dargestellt werden, dass sie ,sich rechnet’ - so die Aussage des Blrger-
meisters Dr. Daniell Bastian gegenuber Kulturschaffenden unserer Stadt am 4.12.2018.

Die Freunde der Hans-Memling-Schule weisen aber erneut darauf hin, dass die vorge-
schlagene Variante Kultur- und Bildungshaus unter wirtschaftlicher Betrachtung die Variante
mit dem geringsten Investitionsbedarf ist. Die Kosten der Sanierung (z.B. sicherheits-
technische Einrichtungen und Erflllung des Brandschutzes gem. aktuellem Standard) fallen
grundsatzlich bei allen in Rede stehenden Nutzungsvarianten an. Insoweit besteht zwischen
den Varianten jedenfalls kein Mehrbedarf des Kultur- und Bildungshauses gegeniber Schule
und gemischter Kita-Nutzung, eher weniger. Ein dariber hinausgehender Finanzbedarf
besteht bei einem Kultur- und Bildungshaus nicht oder nur in Uberschaubarer Gréssen-
ordnung. Ein weiterer Innenausbau erfolgt dabei erst dann, wenn sowohl Bedarf als auch
Finanzierung besteht. Um- und Ausbauten kdnnen dann auch durch Land, Bund und EU im
Rahmen der Kulturférderung, der Férderung stadtischer Infrastruktur, etc. mitfinanziert
werden, was bei den anderen Varianten nicht bzw. nur héchst eingeschrankt der Fall ist.

Bestehende Raumgrdssen kénnen, so weit auf Grund der neuen Brandschutzforderung nach
einem zweiten Fluchtweg mdglich, beibehalten werden; die vorhandene funktionale
Anordnung kann Berucksichtigung finden. Der von den Freunden der HMS vorgeschlagene
Vortragssaal und die Gastronomie erfordern Umbaukosten, die bei etwaigen spaterem
Wechsel einer Nutzung nicht verloren sind. Dafur kdnnen auch externe Finanzierungsquellen
(Fordermittel) erschlossen werden.

Bei wachsender Bevolkerungszahl ist ein zukunftsorientierter Ausbau der Volkshochschule
und der Musikschule sowie weiterer Bildungs- und Kulturangebote erforderlich — hier kann
und muss das in stadtischer Hand vorhandene Angebot an Raumlichkeiten, die ohnehin
regelmassiger Bauunterhaltung bedurfen, genutzt werden.

Durch die Ansiedlung verschiedener, stadtisch unterstitzter Bildungsinstitutionen in einem
Gebaude entstehen Synergien; durch Bundelung lassen sich Kostenreduzierungen
erreichen. Das Kulturhaus Wertheim ist in dieser Hinsicht beispielhaft (Erlauterungen in der
Nutzungsstudie des Vereins aus Februar 2018, Pkt 1.2.1).

Die Bauunterhaltungskosten fallen ohnehin an (Sowieso-Kosten). Diese lassen sich im
Wesentlichen aus den beschriebenen Einsparungen der Raummieten decken. Die Freunde
der Hans-Memling-Schule wiesen schon in ihrer Nutzungsstudie vom Februar 2018 darauf
hin, dass die ohnehin jetzt schon von der Stadt aufgewendeten Mittel fur die drei ange-
dachten Hauptnutzer eines Kultur- und Bildungshauses (Erweiterung von VHS und Musik-
schule, AK Willkommen) nach unserer Kenntnis in Héhe von wenigstens 50.000 € jahrlich
einen wesentlichen Teil der Kosten des Betriebs des Kultur- und Bildungshauses darstellen —
und zwar ohne dass die Stadt Seligenstadt zusatzliches Geld aufwenden musste.

Bei der Schaffung eines Bildungs- und Kulturhauses kdnnen Raume gemeinsam von unter-
schiedlichen Institutionen genutzt werden. Dabei ist ein unterschiedlicher Nutzungszeitraum
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von Bedeutung, um gleiche Raume Uber den gesamten Tag / an Wochenenden auszulasten.
Je hoher die Auslastung umso wirtschaftlicher kann das Gebaude betrieben werden.

Die Erfahrung des Vereins Freunde der Hans-Memling-Schule e.V. zeigt, dass bei zu-
nehmender Bekanntheit der ehemaligen Schule als Veranstaltungsort die Nachfrage steigt.

Kulturelle Vorhaben auch (teil-)gewerblicher Anbieter sind aufgrund erzielbarer Raummieten
ein Beitrag zur Wirtschaftlichkeit.

Die Einrichtung eines grossen Mehrzweckraumes ist in jedem Falle sinnvoll:

Ein Veranstaltungssaal von ca. 140 m?, geeignet fur etwa 100 Besucher in Reihenbestuhlung
(vergleichbar mit dem Winterrefektorium im Kloster) kann durch Zusammenlegung der ehe-
maligen Klassenrdume im 2. Obergeschoss des Basilikabau und angrenzendem Mittelbau
entstehen (Nutzungsstudie des Vereins aus Februar 2018, Pkt 4.3.1.2 und 5.5).

Diese Investition kann ebenso aus Zuschissen und Fordermitteln unterstitzt bzw. finanziert
werden.

Ein solcher Veranstaltungsraum profitiert von einem etablierten, gut frequentierten Kultur-
und Bildungshaus. Synergieeffekte werden nicht ausbleiben.

Ein solcher Raum ist auch anderweitig vielseitig als reprasentativer Veranstaltungsraum mit
offiziellem Charakter fir Empfange, Feierstunden, Konzerte oder ggf. als Plenarsaal nutzbar.

Eine gastronomische Nutzung erfordert Um- und Ausbaumassnahmen. Die Flachen kénnen
einem Konzessionar zur Miete / Pacht angeboten werden. Damit wird ein wichtiger Kosten-
deckungsbeitrag geschaffen. Kosten eines Umbaus flur gastronomischen Nutzung tragt
entweder der Gebaudeeigentimer oder der Betreiber; die zu erwartenden Miet- oder Pacht-
einnahmen hangen hiervon ab. Ein leistungsfahiger Betreiber, der wesentliche Investitionen
selbst vornimmt, wird zwar erheblich weniger Pachteinnahmen ermoglichen, macht dafur
aber stadtische Investitionen insoweit entbehrlich.

Die attraktive Lage am Mainufer und die Moglichkeit der Aussenbewirtschaftung lassen
jedoch in jedem Fall einen angemessenen Finanzierungsbeitrag zur Gebaudeunterhaltung
und -nutzung erwarten.

Eine Aussenbewirtschaftung schliesst die Umgestaltung des oberen Schulhofes mit ein bzw.
die Abgrenzung der Aussenbewirtschaftungsflache zur Freiflache, auch als Begrenzung zur
Basilika. Ein studentischer Gestaltungswettbewerb kdnnte Mdglichkeiten aufzeigen.
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Fazit mit Gegenuberstellung aller drei Konzepte

Nach Auffassung der Freunde der Hans Memling-Schule hat das Konzept einer privaten
Grundschule mit Hort- und Vorschulbetreuung wesentliche Nachteile fur Seligenstadt:

hohe Investitionskosten fallen allein bei der Stadt vollstandig und vorab an
keine Sicherheit der Investitionen bei etwaigem Wegfall des Schulinteressenten

nur fur eine Grundschulnutzung, nicht aber fir Kinderbetreuung und Nachmittags-
betreuung der Schulkinder sind Mieteinnahmen zu erwarten, insgesamt also nur
geringe Erlose

Schule ohne Sportmdglichkeiten
Gefahrdung der Kinder durch angrenzende Bundeswasserstrasse
erhebliche Verkehrsbelastung der Altstadt durch Elterntaxi U3, U3, aber wohl auch U6

Wegfall von Freiflachen des Schulhofs und Teilen der Mainuferpromenade fir die
Offentlichkeit

Andienung und barrierefreier Zugang zur Basilika problematisch

far den gleichen Betrag an Investitionen kdnnte anderweitig ein Vielfaches der
Kapazitat in der Hans-Memling-Schule geschaffen werden

Nach Auffassung der Freunde der Hans Memling-Schule hat aber auch das Konzept einer
Mischnutzung von Kinderbetreuung und Kulturnutzung erhebliche Nachteile fur
Seligenstadt:

auch hier fallen die hohen Investitionskosten allein bei der Stadt vollstandig und vorab
an

der kostenintensive Umbau ist ausschliesslich auf die spezielle Kinderbetreuungs-
nutzung ausgerichtet

Keine ausreichenden Freiflachen / Ausgleich durch besonderes pddagogisches
Konzept fraglich

Gefahrdung der Kinder durch angrenzende Bundeswasserstrasse

Alle Nutzungen der Kinderbetreuung kdnnen sinnvoll nur in den Erdgeschossflachen
dargestellt werden — die HMS hat jedoch wenigstens 3, teils 4 Vollgeschosse

fur die gleiche Investition kann anderweitig ein Vielfaches der Kapazitat der Hans-
Memling-Schule geschaffen werden, zudem auch 6rtlich naher am Bedarf. Hohe
Kinderzahlen finden sich nicht im Einzugsbereich der HMS, Kinderbetreuung sollte
wohnortnah erfolgen

erhebliche Verkehrsbelastung der Altstadt durch Elterntaxi U3, U3

Wegfall von Freiflachen des Schulhofs und Teilen der Mainuferpromenade fur die
Offentlichkeit

Andienung und barrierefreier Zugang zur Basilika problematisch

die Kombination von Kinderbetreuung und Nutzung durch Erwachsene ware ein
einmaliges Experiment, das andernorts aus gutem Grund noch nie ausprobiert wurde
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Nach Auffassung der Freunde der Hans-Memling-Schule hat das Konzept eines Kultur- und
Bildungshauses mit Vortragssaal und Gastronomie im Mainbau mit Aussenbewirtschaftung
folgende Vorteile fur Seligenstadt:

der Raumbedarf von VHS und Musikschule ist unbestritten

VHS, Musikschule, AK Willkommen und wenige weitere Nutzer konnen mit den
anderweitigen Raumkosten, die auch heute schon von der Stadt zu tragen sind, fast
allein schon fir die Kosten der laufenden Gebaudebewirtschaftung aufkommen

Weicher Standortvorteil ,Kultur* fUr die Stadt. Steigerung der Attraktivitat fir Alt- und
Neuburger. Wirkt der Gefahr einer 'Schlafstadt' entgegen

Kultur- und Bildungshaus wird der stadtebaulichen Bedeutung des Ortes gerecht

Kultur- und Bildungshaus steht fur alle Burger Seligenstadts zur Verfigung, nicht nur
far eingeschrankte Nutzergruppen

Der Ort ,Schulhof' bleibt fur alle Blrger erhalten; der barrierefreie Zugang zur Basilika
ist nicht gefahrdet

Aufwertung Mainuferpromenade fur Kultur und Kunst

Die Nutzung kann nach formeller Nutzungsanderung und erforderlicher Sanierung in
genehmigungsrechtlich relevantem Umfang sofort beginnen

Weiterer Ausbau- und Umbau ist nicht zwingend sofort erforderlich, sondern kann
sukzessive erfolgen

FUr das Konzept eines Kultur- und Bildungshauses in einem Gebaude mit dieser
stadtebaulichen Bedeutung lassen sich Zuschusse von Land, Bund und auch EU
einwerben, sodass die vorgeschlagenen nutzungsbedingten Umbauten (Vortragssaal
und Gastronomie) nicht notwendig allein stadtisch finanziert werden mussten

Viele Burger engagieren sich ehrenamtlich und stellen damit erhebliche Fach-
kompetenz in der Regel kostenfrei zur Verfligung. Dieses Potential kann auch der
Hans-Memling-Schule zu Gute kommen. Die im Verein Freunde der Hans-Memling-
Schule Seligenstadt e.V. Engagierten sind Kaufleute, Handwerker, Kulturschaffende,
Architekten, Juristen und kommen aus allen Bildungs- und Sozialschichten. Dieses
ehrenamtliche Engagement sollte im Interesse der Stadt unterstutzt und nicht
erschwert werden. Dadurch wird auch die Akzeptanz politischer Entscheidungen,
auch von stadtischen Baumassnahmen (besonders aktuell) erleichtert und etwaiger
Politikverdrossenheit entgegengewirkt.
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8. Ausblick

Die Freunde der Hans-Memling-Schule sind bereit, ein derartiges Kultur- und Bildungshaus
zu betreiben. In Verbindung mit einer wachsenden VHS, der Musikschule und Kultur-
treibenden Seligenstadts (nicht nur Vereinen) stehen die Freunde der HMS bereit, ein auch
nur brandschutztechnisch ertlichtigtes Gebaude, das sodann als Versammlungsstatte
baurechtlich genehmigt sein kann, z.B. in Erbpacht zu Gbernehmen und zu betreiben.

Bei der Einrdumung eines solchen Erbbaurechts kénnte vereinbart werden: Investition durch
die Stadt: Brandschutzsanierung einschl. Turen / Fluchtwegaus bildung, Rohbauarbeiten fur
Saal (Abbruch Mittelwand), Aufzug, Heizungsanlage, Elektro- und Sanitarinstallation (einschl.
Behinderten-WC), Sicherheitstechnik (Brandmeldeanlage, Elektroakustische Anlage, Rauch-
und Warmeabzugsanlagen). Der Erbbaunehmer ist in der Lage, Férdermittel einzuwerben.
Durch Veranstaltungen verschiedenster Art werden Einnahmen generiert. Damit kann der
Betreiber nach und nach die erforderlichen Arbeiten (samtliche Innenausbauten wie
Fussboden, Wand, Decke, Fenster (keine Turen, weil sicherheitsrelevant), Mobiliar,
Aussenanlagengestaltung sukzessive ausflhren.

Die Details einer etwaigen Regelung mussen im Einzelnen ausgearbeitet werden. In einem
Erbbauvertrag kann zur Sicherheit der Stadt ein Rickfall des Erbbaurecht im Falle des
Scheiterns des Vorhabens vorgesehen sein (dies ist beispielhaft die Regelung des
Projektes ,Altes Hallenbad’ in Friedberg). Die Stadt verliert dadurch keine ihrer Investition.

So wachst und etabliert sich das Haus stufenweise. Wir bieten ausdricklich an, gemeinsam
mit weiteren potentiellen Nutzern eines Bildungs- und Kulturhauses und der Stadt das
Gesamtkonzept fortzuentwickeln und bei einer Wirtschaftlichkeitsberechnung mitzuwirken.

Die Freunde der Hans-Memling-Schule weisen ausdrucklich darauf hin, dass sie gegen das
mehrsprachige Konzept der Erasmus Schule keine und insbesondere keine ideologischen
Einwendungen haben. Aufgrund der garantierten Kita- und Grundschulzeiten / Betriebs-
zeiten, die wesentlich mehr Kalendertage umfassen als andere Kinderbetreuungen, werden
berufstatige Eltern angesprochen und damit ein bestehender Bedarf gedeckt. Die Freunde
der Hans-Memling-Schule betrachten die Nutzungsvorschlage ausschliesslich nach
objektiven Kriterien zur sinnvollen Nutzung des bestehenden Gebaudes.

Die Freunde der Hans-Memling-Schule hoffen mit der vorliegenden Ausarbeitung einen
Beitrag zur sachlichen Diskussion im Vorfeld der Entscheidungsfindung durch die stadtischen
Gremien geleistet zu haben.

9. Anlagen

91 Bericht des Magistrats mit Voruntersuchung der einzelnen Konzepte des Architektur-
biros Knapp-Kubitza einschliesslich Grundrissen und Kennwert-Kostenaufstellung
vom 25. Februar 2019

9.2 Variante 2: Vorstellung des Konzepts der Erasmus-Bildungshaus in der Hans-
Memling-Schule, Schreiben vom 20.4.2018, Erasmus Offenbach GmbH
9.3 Variante 3: Prasentation Titel ,Ein neues Leben fir eine alte Schule - #Seligenstadt

2030' ohne Datum, referiert von Dr. Reiner Stoll, SPD-Ortsvereinsvorsitzender, am
12. April 2018 in der Sitzung des Ausschusses Bildung, Soziales und Kultur

94 Aussenflache ehemaliger Schulhof mit maximal abgeteilter Hofflache, Freunde der
Hans-Memling-Schule, Mai 2018
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DER MAGISTRAT DER STADT SELIGENSTADT

Seligenstadt, den 25. Februar 2019

Bericht des Magistrats
Drucksachen Nr. 16-219/1/911 16-21

Gremium Sitzungsdatum |. TOP Beschluss
Magistrat _ 18.02.2019

Ausschuss fiir Bau und Stadtent- 26,03.2019

wicklung

Haupt-, Finanz- und Wirtschafts- 01.04.2019

forderungsausschuss

Stadtverordnetenversammlung 08.04.2019

Betreff: Zukiinftige Nutzung der ebemaligen Hans-Memling-Schule
(Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 23.04.2018
Drucks. 16-143/1/584 16-21) _
- Yorlage des Magistrats vom 18.02.2019 - BERICHT -
Drucks. 16-219/1/9111 16-21

Anlagen: Variante 1
Variante 2
Variante 3

" Grobkostenschétzung

Mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 23.04.2018, TOP 17, wurde der
Magistrat aufgefordert, in einem schriftlichen Bericht mégliche Nutzungsszenarien zur
zukiinftigen Nutzung des Gebidudes der ehemaligen Hans-Memling-Schule fiir die

bestehenden 3 Nutzungsszenarien zu unterbreiten.




Fiir die Voruntersuchung wurde das Architektenbiiro Knapp-Kubitza Architekten aus Milten-
berg und fiir die Erarbeitung des Brandschutzes das Biiro WHN aus Seligenstadt in 2018

beaufiragt.

Im Zuge der Voruntersuchungen wurden alle drei Konzepte in einem Grundriss dargelegt.

Eg fanden bereits Gespriiche mit der Volkshochschule Seligenstadt fiir die Varianten V1 und
V3 statt.

Weiter wurden die Konzeptgeber aller drei Varianten durch die Verwaltung eingeladen, um
die Umsetzung der Planung, sowie den spiiter erforderlichen Betrieb des Geb#udes zu bespre-
chen. Die Gespriche mit den Konzeptgebern sind noch nicht abgeschlossen, weshalb der
Punkt Kosten und kostenbeeinflussende Faktoren in allen Varianten vorldufig gleich sind.

Bis zum Bauausschuss am 26.03.2019 liegen voraussichtlich die exakten Kosten inklusive

Betriebs- und Unterhaltungskosten vor.

Zusammenfassend die Grundlagen der einzelnen Konzepte fiir die Voruntersuchung:

Konzeptgeber: Variante 1 - Freunde der Hans-Memling-Schule e.V.
Katja Teubner, Vorstand
Grofle Maingasse 10, 63500 Seligenstadt
Telefon 06182 828612, Mobil: 0173 / 69 99 635
E-Mail ki@freunde-hms.de, Website www.freunde-hms.de

1. Grundlagen
1.1. In der Stadtverordnetenversammlung vom 23.04.2018 benannte Nutzung ais ,,Varian-

te 1 — Bildungs- und Kulturhaus Hans-Memling*

1.2. Die detaillierte Nutzungsstudic der ,,Freunde der Hans-Memling-Schule Seligenstadt
e. V¥ (Freunde der HMS) vom 07.02.2018 mit den darin enthaltenen Vorstellungen
zur Wiederinbetriebnahme wurde der Voruntersuchung zugrunde gelegt. Zur besseren
Vergleichbarkeit mit den beiden anderen Varianten wurde die finale ,,Stufe 4 — mit
Nutzungséinderung und Umbauten® abgebildet (das stufenweise Nutzungskonzept
blieb dabei auBer Betracht).

Der Verein nimmt in ,bauordnungsrechtlicher Hinsicht“ eine Unterscheidung zwi-
schen einer Nutzung fiir Bildung und fiir Kultur vor und geht davon aus, dass bet ei-
ner ,,schulaffinen Nutzung* ein Betrieb ohne Nutzungséinderung erfolgen kann und
erst bei einer dariiber hinausgehenden ,.kulturellen Nutzung® eine gesonderte/neue
Genehmigung erforderlich ist.

Als Beispiele fiir die Konzeption als ,,Bildungs- und Kulturhaus Hans Memling®
wurden das ,, Theater Altes Hallenbad* in Friedberg und das unter Denkmalschutz
stehende Kulturhaus Wertheim benannt.

1.3. Eine Besprechung der Voruntersuchungsergebnisse in Verbindung mit Raumnutzun-
gen und miglichem Gebdudemanagement fand fiir diese Variante am Freitag,
15.02.2019 statt. Die Grundrisse sowie Raumlisten und ein Fragenkatalog wurde den
Konzeptgebern bereits zur Vorbereitung auf die Besprechung zur Verfligung gestellt.



P

2. Vorstellungen des Konzeptgebers zur Nutzung als ,Bildungs- und Kulturhaus Hans
Memling*

2.1. Réiume mit variabler Nutzung

2.2.

2.3.

2.4

-

2.5,

Von den Freunde der HMS wurden im Rahmen der Nutzungsstudle verschiedene
Vereine wie z. B.

Musikschule, AK- Wlllkommen Turngcsellschaﬁ 1895e.V,, Kunstforum Seligenstadt
e.V., Schachfreunde Seligenstadt 05 e.V., Fotofreunde Sehgenstadt Séngerchor der
Turngemeinde Seligenstadt e V., Gesangverein Germania 03, Scligcnstadter Fast-
nachts-Freunde e.V. Pfarrgemcmde St. Marcellinus und Petrus zu elncm Bedarf an
Réumlichkeiten angefragt

In den Grundrissvorschifigen der Nutzungsstudie und auch in der Voruntersuchung
werden hierflir Réwme mit ,,Variabler Nutzung® vorgesehen.

Réume, filr Veranstaltungen
In der Nutzungsstudie wird davon ausgegangen, dass ein. Vcranstalttmgsralun von ca.

130 m?, geeignet fiir etwa 100 Besucher in Reihenbestuhlung (vergleichbar mit dem
Winterrefektorium im Kloster) durch Zusammenlegung ehemaliger Klassenriume als
Vortrags- und Konzertraum, zur Verfiigung steht. Dies wurde in der Voruntersuchung
entsprechend tibernommen.

Fiir die Ersteller der Studie kommen unter anderem Nutzungen fﬁr Vortrags- und
Lehrveranstaltungen wie z.B. Workshops im Rahmen des Saxophonfestivals Seligen-
stadt, Vortragsreihen der Fotofreunde Seligenstadt, Schulungen unterschiedlichster
Inhaite, beispielsweise in den Bereichen Gymnastik, Tanz, Entspannungstechniken,
Gestaltung und Kreativitéit, Lesungen, Theater und Kleinkunst, Kabarett, Poetry
Slam, Konzert, Vortrag sowie Unterhaltungsveranstaltungen jeder Art wie z.B. Bin-
go, Skatturnier u.v.a.m., in Betracht.

Riiume filr die VHS Seligenstadt
Die Raumnutzungen durch die VHS wurden ebenfalls abgefragt, in der Voruntersu-

chung mit aufgenommen und es hat bereits ein erstes Abstimmungsgespréich mit der
VHS stattgefunden. Daraus resultierende Anderungsw(msche wurden bereits i im akiu-

ellen Planstand aufgenommen.

(astronomischer Bereich
Auch aus Sicht des Konzeptgebers bietet sich eine Nutzung von Teilen des Gebéudes

als Cafeteria/Bistro/Biergarten/Weinstube mit Auflenbewirtschaftung an. Die Freifl4-
che soll die angedachte AuBlenbewirtschaftung und eine Ruhezone zum Verweilen
aufnehmen. Der zentrale Eingang des Haupthauses wird barrierefrei erméglicht, Die
fuBBldufige Wegeverbindung zwischen Spielplatz/Bubenschulhof und Basilika-
Hauptportal bleiben erhalten. Die Punkte wurden in der Voruntersuchung berticksich-

tigt und abgebildet.

Weitere migliche Nutzungen
Als weitere Nutzungen sehen die Freunde der HMS kleinere und gréBere Réume mit

guter Belichtung fiir Kiinstlerateliers zur Alleinnutzung und/oder Gemeinschaftsmt-
zung, auch Kinderbetreuung, Hausaufgabenbetreuung oder dhnliche Angebote kénn-
ten aus deren Sicht teilweise in den vorhandenen Réumen stattfinden.

Eine angedachte Offiung des Dachraums zur Nutzung als Gastriume mit Nasszellen
als Ubernachtungsangebot oder einen Nutzung als Jugendherberge in Teilflsichen des
Gebiudes oder die angedachte Nutzung des Dachraum als Veranstaltungsraum wird
in der Voruntersuchung als zu kostenintensiv und u. a. aus brandschutztechnischer
Sicht moglicherweise zu aufwendig eingestuft und daher in der aktuellen Plangrund-
lage in dieser und auch den anderen Varianten nicht abgebildet.

-3'—



3. Kosten und kostenbeeinflussende Faktoren

3.1

3.2,

Investitionskosten
Im Rahmen der Voruntersuchung wurde eine Grobkostenschitzung auf Grundlage

der Bruttogrundfliche und dem statistischen Kostenkennwert (BKI) fiir vergleichbare
Umbauobjekte erstellt. Hierbei wurde zungichst von einer Gesamtsanierung des Ge-
biudes inklusive der haus- und sicherheitstechnischen Anlagen, AuBlenanlagen, Aus-
stattung und Nebenkosten ausgegangen.
Nach Abstimmung mit den jeweiligen Konzeptgebern werden diese Kosten in Bezug
auf die kostenrelevanten Unterschiede nochmals mittels ,,Zu- und Abschldgen® kon-
kretisiert. Hierbei werden u. a. die Themen Abbruch, Ausstattung, Sanitérbereiche,
(astrobereich und AuBenanlage Einfluss auf die Gesamtkosten nehmen.
Betriebskosten
Fiir den Betrieb des Geb#udes ist es weiterhin erforderlich in einem der nichsten
Schritte die Betriebskosten sowie die mdglichen Mieteinnahmen zu erfassen und ent-

sprechend gegeniiberzustellen

Konzeptgeber:  Variante 2 — Bildungshaus Erasmus in der Hans-Memling-Schule

Frasmus Offenbach gGmbH, Rolf Schmidt — Geschaftsfithrer
Dreieichring 24, 63067 Offenbach
Telefon 069 264988160, Mobil 0170 7353188

E-Mail rolf schmidt@erasmus-offenbach.de, Website erasmus-
offenbach.de

1. Grundlagen

1.1.

1.2.

1.3.

In der Stadtverordnetenversammlung vom 23.04.2018 benannte Nutzung als ,,Vari-
ante 2 — Mehrsprachige Grundschule mit angeschlossener Krippe und Kindergarten in
freier Trigerschaft durch eine Frasmus-Schule®

Durch Rolf Schmidt, Erasmus Offenbach gGmbH, wurden die Angaben zu Raum-
bedarf und Raumanforderungen im Schreiben vom 19.04.2018 und E-Matls vom
15.05. und 30.05.2018 schriftlich formuliert. Die Voruntersuchung sieht aktuell eine
Krippengruppe, zwei Kindergartengruppen sowie eine einziigige Grundschule vor.

Eine Besprechung der Voruntersuchungsergebnisse in Verbindung mit Raumnut-
zungen und méglichem Gebiudemanagement fand fiir diese Variante am Mittwoch,
13.02.2019, statt. Die Grundrisse sowie Raumlisten und ein Fragenkatalog wurden
den Konzeptgebern zur Vorbereitung auf die Besprechung im Vorfeld zur Verfiigung
gestellt. Die Anderungswiinsche werden aktuell eingearbeitet,

2. Vorstellungen des Konzeptgebers zur Nutzung als ,,Bildungshaus Erasmus in der
Hans-Memling-Schule*

2.1

Allgemeines
Aus Sicht des Konzeptgebers ist das Gebaude fiir eine ganztigige Nutzung als Bil-
dungshaus flir Kinder vom ersten bis zum zehnten Lebensjahr in Krippe, Kindergar-
ten und Grundschule geeignet. Das Konzept sieht flieBende Ubergiinge von ,.Krabbel-
stube*, Kindergarten inklusive Vorschule in die Grundschule vor.
Die Unterbringung einer ausreichend dimensionierten Kiiche sowie die Herstellung
einer Barrierefreiheit in den wesentlichen Nutzungsbereichen wird als méglich ange-
sehen; das groBe Aulengeldnde ist ein weiterer Vortei! der Liegenschaft.
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Nach Formulierung der Erasmus Offenbach gGmbH sollen die Betreuungsplitze vor-
rangig fiir Seligenstidter Familien zur Verfiigung gestellt werden, Die Griindung ei-
ner gGmbH kénnte eine Grundlage fiir eine rechtliche Trennung von anderen Eras-
mus-Einrichtungen sein. Aus anderen Projekten ist dem Konzeptgeber bekannt, dass
es Landes- und Bundeszuschiisse fiir aufwandige Umbauten gibt, die akiuell bei

~ 90.000 € pro Gruppe liegen.

2.2,

23.

24.

Raumbedarf Schule
Im Geb#ude der Hans-Memling-Schule wire eine ein-ziigige Ganztagsgrundschule

mit vier Jahrgangsstufen (1. bis 4. Klasse) unterzubringen, bei der von einer Klassen-
stirke von 25 Kindern ausgegangen wird. Die Ganztagsschule deckt somit Schulplit-
ze flir bis zu 100 Schulkinder ab, die iiber ein Hortkonzept taglich bis 18:30 Uhr be-
treut werden. Es ist vorgesehen, dass die Schule nur 25 Tage im Jahr geschlossen ist
(3 Wochen wihrend der hessischen Sommerferien, die Tage zwischen Weihnachten
und Neujahr, ggf. Briickentage sowie maximal fiinf Konzepttage).

Es wird der Bedarf von vier groBen Klassenriumen, zwei kleineren Raumen mit
Mischnutzung als AG-, Betreuungs- und Essrume, Sanitirbereiche sowie einem
Lehrerzimmer mit Arbeitsplitzen benannt, der in der Voruntersuchung abgebildet

werden konnte,

Raumbedarf Kindertagesstiitte
Die Erasmus Offenbach gGmbH sieht die Moglichkeit, neben der ein-ziigigen Grund-
schule, auch eine dreigruppige,optional viergruppige, Kindertagesstitte mit mogli-
chen, optionalen Betreuungszeiten von 7:30 Uhr bis 14:30 Uhr, 7:30 bis 16:30 oder
7:30 bis 18:30 Uhr, im Geb#ude unterzubringen und hat hierzu konkrete Angaben zu
Raumbedarf und Anforderungen gemacht.
Die Voruntersuchung bildet eine dreigruppige Kindertageseinrichtung (1 Krippen-
und 2 Kindergartengruppen) mit insgesamt 1 x 12 Kinder im Alter von 1 — 3 Jahren
und 2 x 25 Kinder = 62 Plitzen ab. Die Angaben zum Raumbedarf wurden hierbei
we1testgehend erfisllt.
Neben groBen Gruppenriumen, kleineren Nebenraumen, einem Krippen-Schlafraum
und Garderoben werden auch die Sanitirbereiche, die im selben Geschoss, méglichst
nahe den Gruppenriumen untergebracht sein sollen, in der Voruntersuchung darge-

stellt,

Raumbedarf Mischnutzung und Nebenriume
Fiir eine Mischnutzung, bei der die Riume tiberwiegend gemeinsam von allen Kin-
dern und Mitarbeitern des Hauses genutzt werden kénnen bzw. die den gemeinsamen
Betrieb notwendig sind, sicht der Konzeptgeber einen Mehrzweckraum fiir Theater,
Bewegung und Veranstaltungen, eine Bibliothek, einen Musikraum, einen Kunst- und
Werkraum, einen Personalraum mit Personaltoiletten, kieinere Putzriume, einen Kon-
ferenzraum, Biiro fiir Leitung und Verwaltung sowie Abstellriume vor.
Eine Kiiche mit Nebenrdumen wie Lagerriume, Trockenlager, Spiilbereich, Kochbe-
reich, Vorbereitung etc., Umkleide, Personaltoilette ,,Kiiche® mit WC und WB wird
auf Grund des Ganztagsbetreuungsangebotes ebenfalls notwendig. Und je nach An-
forderung als Koch- oder Aufwirmkiiche sind die betriebsrelevanten Faktoren wie
Starkstromversorgung, Fettabscheider und ggf. Liftungsaniage mit Abluft noch zu
konkretisieren. '
In der Einrichtung in Offenbach wird die Verpflegung aktuell im Rahmen der Ganz-
tagsbetreuung als Teilcatering-Konzept ermdglicht — es erfolgt die Anlieferung eines
Bio-Mittagsessens, aber auch die eigene Zubereitung des Frithstiicks- oder dem
Nachmittags-Snack ist in der Kiiche méglich. :



2.5,

2.6.

AuBengeliinde
Fiir den AuBenbereich werden vom Konzeptgeber ebenfalls detaillierte Anforderun-

gen/Wiinsche formuliert. So sollte z. B. aus Sicherheitsgriinden ein unbemerktes Ver-
lassen des Schulgelidndes von Kindern verhindert werden. Bereiche fiir U3 sollten et-
was geschiltzt und abgetrennt liegen und fiir die Schulkinder wird ausreichender Be-
wegungsraum bendtigt. Eine Finfriedung des AuBengelfindes ist eigentlich erforder-
lich - aufgrund der sensiblen historischen Lage neben Basilika und Kloster ist sich
die Erasmus Offenbach gGmbH aber bewusst, dass eine Einfriedung von Bereichen

Juir Kinder nur in enger Abst1mmung mit den Amtern, gier K_lrchengememde und dem

Denkmalschutz erfolgen kan.
Bei der Nutzung als Blldungshaus sollte aber dennoch ein Bereich filr mégliche ,,6f-

fentliche Veranstaltungen® freigehalten werden. Auch die Wegefithrung filr Kirch-
ganger und Besucher muss erhalten bleiben.

Fiir den Bedarf der Krippen-, Kindergarten- und Schulkinder werden konkrete Spiel-
gerite und -flachen, u. a. Sandkasten, kleine Rutsche und altersgemélie Spielgerite,
Bewegungsflichen, Schaukeln und Klettergertiste idealerweise mit grofien Sandfldche
als Fallschutz und Spielbereiche benannt. Auch eine Fléche fiir Ballspiele wird optio-
nal als sinnvoll gesehen. Fir die Schulkinder wird davon ausgegangen, dass Spielge-
legenheiten am Mainufer unter Aufsicht mitgenutzt werden kénnen.

In der Voruntersuchung werden die in dieser Variante benannten Bereich bereits vor-
gesehen, Eine detaillierte Betrachtung, auch was die erforderliche Fliche sowie das
Unterbringen der gewiinschten Gerite und Spiel- und Bewegungsflichen betrifft,
sollte in einem der néchsten St Schritte erfolgen.

Weitere mogliche Nutzungen
Als weitere Nutzung sieht die Erasmus Offenbach gGmbH auch die Mdéglichkeit, dass
z. B. die Kiiche mit angrenzendem Klassenraum und Essbereich abends und/oder am
Wochenende auch fiir ,,Externe® nutzbar sein kdnnte. Fragen beziiglich Geb#iudema-
nagement (z. B. Hygiene Kiichenbereich, Sicherheit in Verbindung eventuellen An-
forderungen des organisatorischen Brandschuizes, Reinigung usw.) werden imo. g.
noch ausstehenden Termin geklért werden kénnen.

3, Kosten und kostenbeecinflussende Faktoren

3.1.

3.2

Investitionskosten
Im Rahmen der Voruntersuchung wurde eine Grobkostenschétzung auf Grundlage
der Bruttogrundflache und dem statistischen Kostenkennwert (BKI) fiir vergleichbare
Umbauobjekte erstellt. Hierbei wurde zunéichst von einer Gesamtsanierung des Ge-
béudes inklusive der haus- und sicherheitstechnischen Anlagen, Aullenanlagen, Aus-
stattung und Nebenkosten ausgegangen.
Nach Abstimmung mit den jeweiligen Konzeptgebern werden diese Kosten in Bezug
auf die kostenrelevanten Unterschiede nochmals mittels ,,Zu- und Abschligen® kon-
kretisiert. Hierbei werden u. a. die Themen Abbruch, Ausstattung, Sanitéirbereiche,
Gastrobereich und Auflenanlage Einfluss auf die Gesamtkosten nehmen.

Betriehskosten
Fiir den Betrieb des Gebiiudes ist es weiterhin erforderlich in einem der niichsten
Schritte die Betriebskosten sowie die méglichen Mieteinnahmen zu erfassen und ent-

sprechend gegentiberzustellen



Konzeptgeber:  Variante 3 — Gemischtes Bildungs- und Kulturkonzept
SPD-Ortsverein Seligenstadt, Dr. Reiner G. Stoll — Vorsitzender
Kaiser Karl Str. 2, 63500 Seligenstadt, Telefon 06182 3489
E-Mail: Reiner.Stoll@spd-seligenstadt.de, Website www.spd-

seligenstadt.de

1. Grundlagen

1.1. Inder Stadtverordnetenversammlung vom 23.04,2018 benannte Nutzung als ,,Vari-
ante 3 — Gemischtes Bildungs- und Kulturkonzeptes*, mit den Nutzungseinheiten
Krippe und Kindergarten, Gastronomischer Bereich, Schulungs- und Biirordume der
VHS Seligenstadt sowie Raumlichkeiten fiir Veranstaltungen und Kurse von Verei-
nen und Biirgern,

1.2. Hierzu haben wir, ohne weitere detailliertere Vorgabe, ein Raumprogramm erarbei-
tet, das die gewlinschten Nutzungsbereiche abbildet.

1.3. Eine Besprechung der Voruntersuchungsergebnisse in Verbindung mit Raumnut-
zungen und moglichem Gebiudemanagement fand fiir diese Variante am Dienstag,
12.02,2019, statt. Die Grundrisse sowie Raumlisten und ein Fragenkatalog wurden
den Konzeptgebern zur Vorbereitung auf die Besprechung im Vorfeld zur Verfiigung
gestellt. Die Anderungswiinsche werden aktuell eingearbeitet.

2. Vorgaben des Konzeptgebers zur Nutzung des Gebiiudes als ,,Gemlschtes Bildungs-
und kulturelles Konzept*

2.1. Krippe und Kindergartenbereich
In dieser Variante konnen, fhnlich der Nutzung als Bildungshaus Erasmus, gine _
Krippen- und zwei Kindergartengruppen im Gebdude untergebracht werden. Die Nut-
zung konzentriert sich hierbei auf den Seitenbau und den linken Teil des Mittelbaus —
die Kinderkrippe im EG und der Kindergarten im 1. und 2. OG.

2.2, Gastronomischer Bereich
Der gastronomische Bereich wird, analog der Nutzung als ,,Bildungs- und Kulturhaus
Hans-Memling®, im Main- und rechten Teil des Mittelbaus und der Mdglichkeit eines

gastronomischen Auflenbereichs vorgesehen.

2.3. Riume fir die VHS Seligenstadt
Ebenfalls analog der Variante 1, werden Réume fiir die VHS vorgesehen und die mit
der VHS abgestimmten Anderungswiinsche in der Voruntersuchung aufgenommen.

2.4. Riumlichkeiten fiir Veranstaltungen und Kurse von Vereinen und Biirgern
Im 1. Obergeschoss entsteht in der Voruntersuchung auch, dhnlich der Variante 1, ein
Veranstaltungsraum mit einer Grofe von rund 120 m?, Der Umfang der Nutzungs-
moglichkeit bzw. -beschrinkung bis max, 100, max. 200 oder in Verbindung mit an-
deren Rdumlichkeiten auch iber 200 Personen muss in einem der néchsten Schritte
konkretisiert werden.
Weiterhin befinden sich im Dachgeschoss zwei grofiziigige Rdume die zur Nutzung
durch Vereine zur Verfiigung gestellt werden kénnen. Hierbei ist jedoch zu beachten,
dass ggf. aus Brandschutzgriinden nur eine eingeschrinkte Personenanzahl moglich

ist.



2.5. Aullengeliinde
Fiir den AuBenbereich werden auf Grundlage der benannten Nutzungsbereiche des

Konzeptgebers eine Auflenanlage fiir den Krippen- und Kindergartenbereich erforder-
lich. In der Voruntersuchung wurde dieser Bereich, unter Beriicksichtigung der not-
wendigen fuBldufigen Verbindung bereits vorgesehen. Die Fléche entspricht aktuell
nicht dem empfohlenen Bedarf, kann jedoch eventuell anf Grundlage eines pidagogi«
schen Konzeptes, dass die Nutzung der Freianlagen am Mainufer integriert, als aus-
reichend angesehen werden,

Der gastronomische Bereich wird in Bezug auf die Auflenanlage analog der Variante
1 behandelt.

3. Kosten und kostenbeeinflussende Faktoren

3.1. Investitionskosten
Im Rahmen der Voruntersuchung wurde eine Grobkostenschitzung auf Grundlage
der Bruttogrundfliche und dem statistischen Kostenkennwert (BKI) fiir vergleichbare
Umbauobjekte erstellt. Hierbei wurde zunichst von einer Gesamtsanierung des Ge-
baudes inklusive der haus- und sicherheitstechnischen Anlagen, AuBenanlagen, Aus-
stattung und Nebenkosten ausgegangen.
Nach Abstimmung mit den jeweiligen Konzeptgebern werden diese Kosten in Bezug
auf die kostenrelevanten Unterschiede nochraals mittels ,,Zu- und Abschifigen® kon-
kretisiert. Hierbei werden u. a. die Themen Abbruch, Ausstattung, Sanitirbereiche,
Gastrobereich und Aullenantage Einfluss auf die Gesamtkosten nehmen,

3.2, Betriebskosten
Fiir den Betrieb des Geb#udes ist es weiterhin erforderlich in einem der nichsten
Schritte die Betriebskosten sowie die mdglichen Mieteinnahmen zu erfassen und ent-

sprechend gegeniiberzustellen.
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Kostenschiatzung - nhach DIN 276-1:2008-12

Projekt: Voruntersuchung Ehemalige Hans-Mamling-Schule Saligenstadi
Grofie Maingasse 7, 83500 Seligenstadt
Prelsindex BKI Baukesten Mittlerer Wert aus KG 3004400 inkl. MwSt nach vergieichbaren Beispielen
BGF: 2,700 m® Mittlerer Kostenkennwert 1400 € BK! Baukosten Gebzude Altbau
GF: 2680 m? Kostenkenawert KG 300 1.074 € Kostenkenmwert KG 400 326 €
GRF: 690 m? Bezugsjahr 2,.Q 2018 Bezugsjahr 2.Q20M8
AF: 2,000 m® Index Bezugsjahr 1092 2. Quartsl 2018 109,2
aidueller index 1145 4, Quartal 2018 111.5
akiualisiarier KKW 1.008 € 2,30% aktualisierter KKW 34 € 2,30%
- inkl. Regionalfalder 4.096 € 99,8% inld. Regionalfaktor 333€ 998%
Ifd. |Kosten- . Bezugs- Kennwert % von % wvon
Nr. |gruppe Bezeichnung der Kostengruppe aiftheit Menge [€/Einheit] Kosten (brufto) 300+400 Gesamt
Verkehrawer{ €fm“ a2 2 o
1 Grundstiick {_Mebenkosten % _ m?* GF 2,690 m 0, 00 0,0%
m Bauwerk - Baukonstruktionen m? BGF 2700me|  1.096,30 2080011€|  76.7%
4 Bauwerk - Technische Anla.gen m* BGF 2700 m? 333,04 889,185 € 23, 3% _
§ 1300+400[Bauwerk - ggsamt m& BGF 2.700m? 1.428.34 3.858.206 € | 100%
5] 500 lAuflenaniagen 2.000 m? 67,54 135.072 € 3,5%
7] 500 [Ausstatung i Kanetwerce e
8 700 |Baunebenkostsn % von KG 300+400 m psch, 984802 € -
9 Gesamtkosten 5121167 € 4303.504.20€ rato
10 Gesamtkosten aufgerundet 5.130.000 € 4.400.00000€ nello

Aufgestelit von: JUrgen Kubitza/sh

Stand:

11.02.2019



Grundschule | Kindergaren * Keabbalsiuie

sk Demeicirg PO BE0ST Dffaprcnckiae

An die

Damen und Herren

Das Magistrats und der
Stadtverordnetenversammiung
Marktplatz 1

63500 Seligenstadt

Offenbach, den 20.04.2018

Vorstellung Xonzept Erasmus-Bildungshaus in der Hans-Memling-Schule

Sehr geehrte Damen und Herren,

DER PARITATISCHE

!.___._ LiMEER SRTXENVYERBAMD

im Nachgang zu meiner mindlichen Prasentation im Ausschuss fir Bildung,
Soziales und Kultur am 12. April 2018 méchte ich das Konzept eines Erasmus-
Bildungshauses in der Hans-Memling-Schule néher varstellen,

Wir madchte vorausschicken, dass wir den historischen Bau der Hans-Memling-
Schule fiir eine Nutzung als Kindertagesstatte und Grundschule auch unter
dem Aspekt der ganztigigen Nutzung fiir gut gesignet halten.

Wir konnten das Gebédude einmal besichtigen und begehen, Grundrisspline
liegen uns vor. Da das Bauen nicht unser Kerngeschift ist, wiren fiir eine
kenkrete Planung als Bildungshaus fiir Kinder vom ersten bis zum zehnten
Lebensjahr die baulichen Fragen wie z.8. die sanitiren Anlagen, die fir |
Krabbei- und Kindergartenkinder in der N&he der Gruppenridume sein sollten,
die Barrierefreiheit, Aufzug / ggf. nur Speiseaufzug, die Brandschutzfragen (die
angesichts der drei Treppenhéduser aber kein unidshares Problem sein sollten),
die Unterbringung der Kiiche (da ganztigige Einrichtungen eine ausreichend
dimensionierte Kiche benétigen}, von der Seite unseres oder lhrer Architektan
zu kldren.

SR L e

T

Da das Gebdude noch vor wenigen Jahren als Schule genutzt wurde, diirften
diese Fragen alle zu kldren sein und dndern nichts an unserer grundlegenden
Einschatzung, dass das Gebaude fiir die Nutzung als ein Erasmus Bildungshaus
durch die groRen, hellen Rdume, das groBe AuRengelinde, die schéne Lage
etc. gut geeignet ware. Unser Architekt konnte auch, falls gewiinscht, zeitnah
eine Umbauplanung und Kostenschitzung machen.

www. erasmus-offenbach.de




Mehrsprachiges Bildungshaus

Giundschugls | Kindeqganen § Keabbelsivhe

Zum Raumbedarf (vorbehaltlich moglicher weiterer Vorgaben des Jugendamtes des Kreises):

1. Raume im Kitabereich. Wir gehen bei einer dreigruppigen - optional viergruppigen -
Kindertagesstitte im Gebdude der ehemaiigen Hans-Memling-Schule aus. Eine
dreigruppige Kita hat einen Raumbedarf von
drei grolen Gruppenrdumen plus zwei kleineren Nebenrdumen, Garderoben und zwei
Sanitdrbereichen. Der U3-Bereich braucht besondere Sanitdrrdume — Wickeltisch, Dusche,
niedrige Toiletten und Waschtische, auRerdem einen Schlafraum. Bei einer viergruppigen
Einrichtung sind es vier Gruppenrdume plus kleinere Nebenrdume, Sanitareinrichtungen
und ein Schlafraum.

2. Raume mit Mischnutzung. Ein Mehrzweckraum fir Theater, Bewegung, Veranstaltungen
wird von allen Kindern des Hauses {und Drittnutzern) genutzt. Das gilt auch fiir die Kiiche
mit Lagerraum, die fir das ganze Haus zustindig ist. Sie sollte ggf. auch fiir
Veranstaltungen abends oder am Wochenende nutzbar sein {Fragen Hygiene, Sicherheit,
Reinigung zu kldren). Hinzu kommt ein Raum fiir das Perscnal, Personaitailetten, klgine
Putzrdume, ein Kenferenzraum, ein Biro fir die Leitung und Verwaltung, Abstellriume,
Gemeinsam von allen Kindern und Mitarbeiterinnen des Hauses werden die Riume
BibHothek, Musikraum und der Kunst- und Werkraum genutzt.

3. Raume fir die Schule. Die einziigige Ganztagsgrundschule mit vier Jahrgangsstufen
erfordert vier groRe Klassenrdume, zwei kleinere Raume mit Mischnutzung als AG-,
Betreuungs- und Essrdume, Sanitarrdume, ein Lehrerzimmer mit Arbeitsplitzen,
auBerdem stehen die oben genannten mischgenutzten R&ume auch fiir die Schule im
Ganztagsbetrieb zur Verfiigung.

4. Dieses Raumprogramm kann im jetzigen Gebdude untergebracht werden, fir eine
dreigruppige Kita ggf. besser als fUr eine viergruppige Kita. Die Frage der Gruppenzah!
sallte vom Architekten sorgfaltig gepriift werden (Probleme sind z.B. Barrierefreiheit /
Speisaufzug, Standort Kiiche, gruppennahe Sanitdrriume, Garderoben).

5. Aufnahme von Kindern. Die Einrichtung soll vorrangig Seligenstidter Kindern vorbehalten
sein und ein Bildungshaus fiur Seligenstadt und seine Biirger sein. Eine Quote fiir Kinder
aus Nachbargemeinden, Kindern von Einpendiern nach Seligenstadt oder Kinder von
Mitarbeiter/innen Seligenstidter Firmen mit Wohnsitz auRerhailb der Stadt kann mit uns
vereinbart werden. Kinder von Erasmus Mitarbeiter/innen kénnen die Einrichtung
besuchen, auch wenn sie Einpendler sind.

6. Rechtsform. Die Einrichtung soll von einer zu grilndenden gemeinniitzigen gGmbH
Erasmus Seligenstadt getragen werden, alle Finanzstrome zum Betrieb der Einrichtung
sind damit von anderen Erasmus-Einrichtungen rechtlich getrennt.

7. Réume fiir Veranstaltungen. Wir begriRen die Offnung eines méglichen Erasmus-
Bildungshauses zur Gemeinde hin. Die Hans-Memling-Schule ist als alte, historische
LVolksschule® fiir die Identitdt der Gemeinde von groRer Bedeutung es ist ,die”
Seligenstddter Schule. Wir haben einen groRen Respekt fiir die Biirgerinitiative, die das
Gebéude erhalten und kultureit nutzen méchte. Das Erasmus-Konzept sieht an zwei
Werktagen Unterricht nur bis 14:00 Uhr vor, daran schliefen sich {freiwillige) extern und
interne AGs an —derzeit in OF zum Beispiel Schach, Kunst, Kochen, FuBball, Musik bis zur

www.arasmus-offenbach.de
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Mehrsprachiges Bildungshaus

Gromdsehile | Kindergaran | Kabbelstunes

Yoga-AG. Es werden seit fast zehn jahren diese AG-Angebote von den Kindern intensiv
genutzt, nur wenige Kinder verlassen an diesen Tagen um 14:00 Uhr dfe Schule. Die
externen AGs werden von der Musikschule, Sportpadagoginnen, Tanz- und
Yogaiehrerinnen angeboten. Insofern sind wir vom Konzept her schon ein Stiick weit
~&ebffnet”. Wir sehen bei einer Nutzung durch ein Erasmus Bildungshaus die Moglichkeit,
den grofen Veranstaltungsraum so auszustatten, dass er fir kleine Konzerte,
Auffilhrungen, Kleinkunst, Lesungen, Diskussionen, Vortrige von den Blrgerinnen und
Birgern Seligenstadts nutzbar wire. Die Nutzung kdnnte nach dem Kindergarten- und
Schulbetrieb ab ca. 16:30 - 18:00 Uhr werktags beginnen, an den Wochenenden ist auch
eine Nutzung tagsiiber méglich. Klassenraume konnten ggf. mit héherverstellbaren
Tischen und Stihlen ausgestattet werden, so dass Klassenrdume auch nach Schulschiuss
flir eine Nutzung in der Erwachsenenbildung in Frage kammen kdnnten. Der Schuihof mit
seiner prominenten Lage am Main kénnte ebenfalls an Wochenenden fiir Konzerte oder
Auffiihrungen ,open air” genutzt werden, wenn Fragen wie Toiletten, Bestuhlung, mobile
Biihne und 8ithnentechnik gelést werden kénnen. Erasmus wiirde sich an der
Durchfiihrung von Kulturveranstaltungen im Rahmen unserer Moglichkeiten aktiv
beteiligen. Mit gutem Willen und einer guten Organisation sollten die Probleme, die eine
Mischnutzung von Gebauden und AuBienflichen immer aufwerfen, iosbar sein. Jede Form
von Mischnutzung sofite jedoch vorab gekldrt werden, um diese Probleme {Sicherheit,
Reinigung, Toiletten, Haftung etc.) gut bewiltigen zu kéinnen,

Finanzierung. Ein volistdndiger Finanzierungs- und Wirtschaftsplan kann erst vorgelegt
werden, wenn die in diesem Konzept angesprochenen offenen Rahmenbedingungen
gekldrt sind.

Zur Kita: Bei den Elterngebiihren wird, wie bei anderen freien Trigern in der Stadt
Seligenstadt auch, die Gebihrensatzung der Stadt Seligenstadt angewandt. Nach Auskunft
der Stadtverwaltung werden fiir Raume von Kindertagesstitten in Gebduden der Stadt
Seligenstadt keine Raummieten gefordert. Eine Kindertagesstitte finanziert sich weiterhin
aus den tandeszuschiissen, die im Bereich U 3 deutlich héher sind als im Bereich U3 sowie
Spenden und einem Eigenanteil des Tragers. Die Restkosten werden nach Auskunft der
Verwaltung als Defizitfinanzierung von der Gemeinde getragen. Details sind in einer
gesonderten Betriebskostenvereinbarung zu regeln. Derzeit gibt es fiir die Investitionen in
Gebaude fiir den aufwandigen Umbau Landes- und Bundeszuschiisse in Héhe von 90.000€
pro Gruppe U3 und 03.

Zur Schule: Die Finanzierung einer Schule in freier Trigerschaft ist komplizierter. In den
ersten drei Jahren nach der Gritndung gibt es keine Landesférderung. Nach drei Jahren
eines erfalgreichen Schulbetriebs tritt die Landesférderung nach dem
Ersatzschulfinanzierungsgesetz des Landes Hessen ein, die 75 % der Personalkosten
vergleichbarer &ffentlicher Grundschulen umfasst, derzeit sind das pro Kind ca. 4000,00€
pro Jahr. Die restlichen Personalkosten, Sachkosten, Geb3udekosten oder ein ganztigiges
Angebot und Investitionen werden nicht vom Land Hessen finanziert. Die bei der
Landesberechnung nach dem Ersatzschulfinanzierungsgesetz angesetzten ,vergleichbaren
dffentlichen Grundschulen” sind in der Regel ja Vormittagsschulen und keine
vergleichbaren Ganztagsschulen mit ihren héheren Kosten, damit stellt sich die Frage der

www.erasmus-gffenbach.de




dungshaus

Grundsciule ! Kindsrgacten | Krabboistobe

Finanzierung des Angebotes am Nachmittag. In den Ferienzeiten ist ja die Schule bis auf
drei Wochen in den Sommerferien und die Wethnachtstage ganztigig gedffnet und bietet
Projekte, Ausflilge, , Total Immersion®, also ganztégig wird nur in einer (Fremd-} Sprache
gearbeitet etc. an, alles was die Kinder begeistert und thnen SpaB macht und ikre
Kompetenzen erweitert. Die Frage stellt sich, wie Offnungszeiten bis 17:00 Uhr, 17:30
Uhr, 18:00 Uhr oder ldnger (die berufstitige Eltern oftmals brauchen) sowie die
Ganztagsangebote fiir die Schulkinder in den 50 Tagen der der ,,schuifreien Zeit der Ferien
als Bildungs- und Betreuungsleistung zu finanzieren sind. Wir erhalten derzeit in
Qftenbach einen Hortzuschuss und wiirden das auch gerne in Seligenstadt fiir die
ganztagige Betreuung und Beschulung der Kinder beantragen,

11. Die ersten drei Jahre des Schulbetriebs stellen fur einen Yrager eine ganz besondere
Hirde dar, weil ja die Investitionen in die Erstausstattung und alle iaufenden Kosten drei
Jahre vorzufinanzieren sind, bis die ersten Landeszuschisse flieBen. Zur Finanzierung
dieser ,Wartefrist” und der Investitionen in die Ausstattung gibt es verschiedenen
Modelle, zum Beispiel eines von der GLS-Bank iiber giinstige Darlehen auf der Basis
einfacher befristeter Elternbiirgschaften. Ein gemeinniitziger Triger kann daher eine
Schulgriindung nur wagen, wenn der Wirtschaftsplan auf sicheren Fiien steht.

12, Eine dreisprachige Ganztagsgrundschule hat natiirlich nicht unerhebliche Personalkosten,
zumal wir ja neben den deutschsprachigen Grundschullehrerinnen auch die
muttersprachlichen Padagoginnen heschiftigen, die teilweise mit den deutschan
Lehrkraften gemeinsam im Unterricht sind ader ein Fach in Englisch oder Spanisch
unterrichten. im Ganztagsbetreib decken wir die ganze Offnungszeit durch Fachkrifte ab
(siehe Muster-Stundenplan im Anhang). Die Sach- und Verwaltungskosten sind weitere zu
finanzierende Kosten, sowie die Miet- und Nebenkosten des Gebiaudes.

13. Wir sind natiirlich bereit, filr die schulisch genutzten Rdume eine angemessene Miete zu
zahien. Insgesamt mlissen bei einem gemeinniitzigen Trager dann die durch
Landeszuschiisse oder kommunale Zuschiisse zum Hortbetrieb oder Gebaude nicht
finanzierten Kosten durch Elternentgelte ausgeglichen werden, ebensc die Kosten fiir die
drei Mzhlzeiten am Tag. Aus diesen Einnahmen miissen auch die Schuistipendien
finanziert werden. Eine Schule in freier Trigerschaft erhalt keine Genehmigung des
Landes Hessen, wenn diese Kosten nicht realistisch und dauerhaft gedeckt sind, der
ausgeglichene Wirtschafts- und mittelfristige Finanzierungsplan ist Teil der
Genehmigungsvoraussetzungen.

www_erasmus-offenbach.de
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Wo wir sind und wo wir hin wollen

* |st-Zustand: tot, toter als der benachbarte Friedhof
— In dieser exponierten Lage gefahrlich fir die
Entwicklung der Stadt
* Ziel: ein frohlicher, 6ffentlicher und lebendiger Ort

— Teil des Entwicklungskonzeptes #SELIGENSTADT2030

— Zusammen mit der Fahre Bruckenkopf zur Entwicklung
des Mainufers und der Altstadt

— Uberfordert nicht die Finanzkraft des Stadt kurz-,
mittlel-, oder langfristig

SPD - Seligenstadt



Abgrenzung

* Erasmus Schule

— Nutzung: kein offentlicher Ort, sondern eine PRIVAT Schule
* zuganglich fir eine Klientel, die es sich leisten kann und will

— Finanzierung

* Stadt investiert erheblich, um das Gebdude fir die Zwecke der Erasmusschule
herzurichten

* die Erasmusschule mietet den Ort (Gebaude und Platz davor ) an

* (iber die Mieteinnahme werden die Investitionen Uber einen Zeitraum von 15-20 Jahren
getilgt

* danach wird das Objekt rentierlich

* in den ersten 15-20 Jahren tragen alle Biirger, auch die nicht wohlhabenden, die
Finanzierung einer Privat-Schule

* Verein der Freunde der HMS
— Nutzung: zusatzlicher Raum hauptsachlich fur Vereine

— Finanzierung : erhebliche Zusatzkosten fur die Stadt flir Sanierung und Be

SPD - Seligenstadt




Nutzungskonzept #SELIGENSTADT2030

Ca. 1170 m?

* Kinderbetreuung

* Sportstatte

* Gastronomie

* VHS

* (Veranstaltungsraume)

SPD - Seligenstadt 5



Kinderbetreuung

kurz und mittelfristig erheblicher Bedarf an weiteren Betreuungsplatzen

Flachenbedarf min. 500 - 750 m? /min. 45-65 %. (Kindergarten in
Froschhausen ~1000 m?)

in stadtischer oder freier Tragerschaft

sehr schone Umgebung fir die Kinder
— Spielplatz

— Klostergarten

— Mainufer

bringt unter der Woche notwendiges zusatzliches Leben in die Altstadt
aber nicht an den Wochenenden, wo die Stadt eh voll ist
ersetzt den Bau eines Kindergartens an anderer Stelle

—Finanzierung: Bau und Unterhalt ~ kostenneutral

SPD - Seligenstadt



Sportstatte

dringender Bedarf an KLEINEN Ubungsraumen

* Raume sind direkt oder mit geringstem Aufwand
sofort nutzbar

* Flachenbedarfca. 130 m?/ ca. 10%

* erspart erhebliche Neuinvestitionen an anderer
Stelle
* Finanzierung

* Bau: "Gewinn" gegentber Neubau
— Unterhalt: ~ kostenneutral

SPD - Seligenstadt



Gastronomie

Wichtiger Bestandteil, um den Ort mit Leben zu fillen

Erdgeschoss Mainbau & AulRengelande

— Anlieferung tber Kellerzugang an der Grolsen Maingasse
— Maximaler Abstand von der Basilika

Flachenbedarf (innen) ca. 130 m? ca. 10%

Finanzierung

— Investionen
* Durch Investor mit langfristigem Pachtvertrag
* Alternativ durch die Stadt und Vermietung

— durch kommerzielle Nutzung positiver Deckungsbeit

SPD - Seligenstadt



* Entwicklungs

0eC

* Raume sind
sofort nutzba

VHS

arf!

ire
r

<t oder mit geringem Aufwand

* Flachenbedarf bis zuca. 275 m? 25%

* Finanzierung

* Investitionen: gering

— Unterhalt: teurer als bisherige Anmietung

(<4000 €/a)

SPD - Seligenstadt



Veranstaltungsraume

* je nach GrolSe des Kindergartens stehen
maximal noch 0-2 Raume, 0 bis ca. 130 m?,
0-10% fur Veranstaltungen oder andere
Vereine zur Verfligung

* Unterhalt: zusatzliche Kosten fuir die Stadt.
Bei 12€/Monat/m?2 = max. ~ 19 m€

SPD - Seligenstadt 5



Zusammenfassung

allgem.
aligem. Nutzungskonzept HMS VHS Nutzungskonzept HMS e
veranstaliungsra Schulungsraume _taltung
r T umd Biira B e
;Im!E, =< A ~ e STALm
e n'}a

VHS
SChulungseaume
und Blra
25%

Gymnasitkhalle
Kinderbetreuung 10%
45%

Gastronomie

Elnderbetreuun
10% B

65%

Gymnasitkhalie

Gastronomie
108

10%

abhangig von der GrélRe der Kinderbetreuung sind min.

70% bis 85% der Sanierungs- und Betriebskosten durch
entsprechende Einnahmen / Einsparungen an anderer Stelle
gedeckt.

* Maximaler Nutzen fur alle Blirger der Stadt
* Schusselprojekt zur weiteren Entwicklung der Altstadt

SPD - Seligenstadt




Danke

SPD - Seligenstadt 5



Fur Kita- und / oder Grundschulnutzung stehen max. 1.000 m? Freifla che zur Verfugung.
Mindestanforderung an Kindertagesstatten (KiTaG) bzw. Fachliche Empfehlung zur Betreuung, Bildung und Erziehung von Kindem in Tages-
einrichtungen, Arbeitskreis kommunaler Trager Hessen, Jan. 2015 = Flachenanforderung Freiflache 10 m? je Kind das gleichzeiti g betreut wird.
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Aussenflache
ehemaliger Schulhof
gesamt ca. 1.800 m?
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\Freunde der Hans-Memiing-Schule e.V.

Mai 2018 / Tb, Skizze ohne Massstab




