Der Birgermeister STADTRHEINE

Fachbereich 5 - Planen und Bauen
/—Nebienan der Ems

Vorlage Nr. 289/20

Betreff: Umsetzung Rahmenplan Innenstadt - MaRhahme B5 - Funktionserweiterung,
Neustrukterierung des Rathauszentrums einschlieflich neuem Multifunktionssaal und
Stadtbibliothek (5942-005)

Anderungen an der Variante 1 der Vorplanung Im Verlauf der Entwurfsplanung

Status: offentlich

Beratungsfolge

Frau Schauer
Bauausschuss 17.09.2020 | Berichterstattung durch: | Herr von Klonczynski (Architekt
Biro Kresings)

Betroffenes Leitprojekt/Betroffenes Produkt

Produkt 2323 Stadtbibliothek
Produktgruppe 42 Finanzen

Produktgruppe 52 Gebaudemanagement
Rahmenplan Innenstadt Rahmenplan Innenstadt

Finanzielle Auswirkungen

[] Ja [] Nein
[] einmalig [] jahrlich [1 einmalig + jahrlich

Ergebnisplan Investitionsplan

Ertrdge 315.200 € Einzahlungen 8.000.000.€
Aufwendungen 18.310.100 € Auszahlungen 32.457.000 €
Verminderung Eigenkapital 17.994.900 € Eigenanteil 24.457.000 €
Finanzierung gesichert

(] Ja [] Nein

durch

X] Haushaltsmittel bei Produkt / Projekt 5942-005
[] sonstiges (siehe Begriindung)




Vorlage Nr. 289/20

Beschlussvorschlag/Empfehlung:

Der Bauausschuss nimmt fiir das Projekt , Funktionserweiterung, Neustrukturierung und
Modernisierung des Rathauszentrums (RHZ) einschlielich neuem Multifunktionssaal und
Stadtbibliothek” die wahrend der Entwurfsplanung (Leistungsphase 3 HOAI) vorgenomme-
nen Anderungen an der Variante 1 der Vorplanung zur Kenntnis und beschlieRt die Entwurfs-
planung auf dieser Grundlage weiter zu fiihren.

Begriindung:
Bezugnehmend auf die Vorlage 102/20 wird der bis zum jetzigen Zeitpunkt erarbeitete Pla-
nungsstand der Entwurfsplanung ohne Ermittlung der Gesamtkosten vorgestellt.

Seit dem Beschluss vom 31.03.2020, die Variante 1 der Vorplanung weiter zu verfolgen, ha-
ben sich im Rahmen der weiteren vertiefenden Planung folgende wesentliche Veranderun-
gen ergeben:

Erdgeschoss:

Stadtbibliothek:

Hier handelt es sich um die inhaltlich vertiefende Beschreibung der Nutzung der Bib-
liothek auf Grundlage der Vorplanung.

e Die Positionierung und die Gesamtgrundflache bleiben anndhernd identisch. Es hat
eine Ausdifferenzierung der inneren Flachenzuordnung stattgefunden. Dabei wurden
die wesentlichen inhaltlichen Bereiche verortet und entsprechend der Nutzung aus-
gearbeitet.

o Der Eingangsbereich der Bibliothek liegt direkt in Verlangerung der Mall und damit im
Schnittpunkt mit der Passage. In der Fortfiihrung des Eingangs findet sich der natir-
lich belichtete Foyer/Eingangsbereich inkl. Empfangstresen, der in der Multifunktiona-
len Treppe miindet, die in das 1.0G fiihrt. Dieser Bereich wird im Wesentlichen frei
von Regalen oder festen Mobeln gehalten und kann, vor allem im hinteren Bereich,
auch multifunktional genutzt werden. Die Kunden-WC's, Ausleihe und Riickgabe, so-
wie Lager- und Technikraume schlieBen an diesen Bereich an.

o Linkerhand befindet sich die Café-Mischnutzung (Nutzung fiir alle Bevolkerungsgrup-
pen; vorne Lounge und Zeitunglesen/ hinten Bereich fir junge Familien nah am Kin-
derbereich).

o Die Kinderabteilung schliel3t an diese Zone an, sodass eine gute Nutzung fiir junge
Familien gegeben ist. Ein Spielbereich, ein Kinder-WC, sowie ein Still- und Wickelraum
sind Bestandteil der Abteilung.

e Es schlieBt sich ein Sachbereich an, der auch die Méglichkeit bietet riickgezogen zu
arbeiten.
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e Der Jugendbereich befindet sich hinter der Treppe und nimmt diese auf, sodass diese
Gruppe die Treppe bespielen/ nutzen kann. In der Flache finden sich sowohl Méglich-
keiten zum Lernen, aber auch zum ,chillen” und spielen.

e Im Sachbereich 2 befinden sich bewegliche Regale, sodass die Flache z.B. auch fir
den Biicherflohmarkt genutzt werden kann.

e Der Verwaltungsbereich liegt im Dreiecksbau, im EG und im Souterrain. Dort finden
sie die Blirordaume der Mitarbeiter, Mitarbeiter-WC'’s und eine Aufenthaltsbereich.

e Die Zone an der Fassade zum Zentralen Omnibusbahnhof wird durch die Belletristik
mit einer eigenen Moglichkeit zum Verweilen verortet.

ErschlieBung:

e Der Aufzug in der Passage wird in den bestehenden Schacht des Treppenhauses ver-
schoben, sodass dieser bis in das 2.0G aufgestockt werden kann.

 Offentliche WC-Anlage:
Auf eine offentliche WC-Anlage in der Mall wird verzichtet. Es ist eine Behindertentoi-
lette direkt am Bus-Treff vorhandenen. Der Veranstaltungsbereich ist durch eine Toi-
lettenanlage im 1. OG ausgestattet. Diese Anlage kann auch zu groReren Veranstal-
tungen der Bibliothek zugeschaltet werden. Die in der Bibliothek im EG geschaffene
WC-Anlage dient der Nutzung innerhalb der Bibliothek. Aufgrund der gleichzeitigen 6f-
fentlichen Zuganglichkeit von der Mall, bedarf sie einer regelmaRigen Reinigung.

e Cafe:
Verortung und Flache bleiben gleich; die Zuordnung und Nutzung der Café-
Mischflache der Bibliothek wurde ausgearbeitet. Demnach ist die Flache eindeutig
der Nutzung der Bibliothek zugeordnet, kann jedoch innerhalb der Offnungszeiten
vom Cafe’-Betreiber bewirtschaftet werden. Es gibt keinen Zwang zum Verzehr von
Getranken/ Speisen ausschliellich vom Cafe’.

e Fleischerei:
Verortung bleibt gleich, jedoch wurde die GroRRe der Grundflache nach Abstimmung
mit dem Betreiber angepasst

e Bankautomat:
Dem Betreiber wurde als Ersatzstandort fiir den Bankautomat direkt im Zugang zur
Mall der Vorschlag unterbreitet den Bankautomat rechts neben dem Treppenhaus zur
Kulturetage zu platzieren. Nach jetzigem Stand tiberlegt der Betreiber auf den Bank-
automaten zu verzichten. Er bittet im Gegenzug um die Aufstellmdglichkeit eines be-
lichteten Hinweisschildes. Die Bank ist aber noch in der Klarungsphase.

1.0bergeschoss:

e Im 1.0G des RHZ 1 hat es keine wesentlichen Veranderungen gegeniiber der Vorpla-
nung gegeben, jedoch wurde eine Teekiiche fiir die linke Zeile der Besprechungsrau-
me und eine kleine Garderobe fiir die Nutzung im Zusammenhang mit dem Veranstal-
tungsbereich erganzt. Der obere Besprechungsraum kann zudem fiir groRere Veran-



-4 -

staltungen als groBe Garderobe mobliert und flexibel genutzt werden (Planausschnitt
Mitte). Entsprechend der Vorplanung befinden sich in diesem Teil des Gebaudes Bi-
rordume, die Druckerei und ein Teil der Besprechungsraume; der Innenhof wird um 1
Geschoss abgesenkt.

Im 1.0G des RHZ 2 hat es groRere Veranderungen gegeben.

Gegeniiber dem Planstand der Leistungsphase 2 hat sich der Multifunktionsbereich
inklusive neuem Ratssaal sowohl was die Sortierung der R&ume untereinander, als
auch was die Ausdifferenzierung der Funktionen und Nutzung angeht, weiterentwi-
ckelt.

Die in der bisherigen Planung vorhandenen RaumgroRen wurden hinterfragt und in
Zusammenarbeit mit Veranstaltungsplanern angepasst. Dabei hat der grolRe Veran-
staltungsraum, der auch als Ratssaal genutzt wird, seine GroRe beibehalten. Die klei-
neren Veranstaltungsraume wurden gemal der (iberdachten Anforderungen ange-
passt. So entstehen statt zwei Rdumen mit 90gm nun ein Raum mit 55gm und ein
Raum mit 70 gm, die Uber eine mobile Trennwand zusammengeschaltet werden kon-
nen. Die Notwendigkeit sowohl den groRen, als auch den kleinen Saal in Ganze zu-
sammenschalten zu konnen ist auf Basis der Analyse der Veranstaltungen, die dort
stattfinden sollen, nicht gegeben. Ein derart grolRer Raum wird nicht benétigt.

Die Positionierung der Rdume wurde dahingehend verandert, dass der groBere Veran-
staltungsraum im Grundriss nach rechts und die kleineren Veranstaltungsrdume nach
links zur Passage verschoben wurde. Dies begriindet sich darin, dass die nachgefrag-
ten Veranstaltungen zu 75% eine RaumgroRe erfordern, die bei maximal 100 Perso-
nen liegt. Dies wird durch das Zusammenschalten der beiden kleineren Raume abge-
bildet. Um die Auffindbarkeit dieses Raums fiir die Biirger als externe Nutzer zu ver-
bessern, ist dieser an der Passage gelegen. Gleichzeitig erhoht sich so auch die opti-
sche Wahrnehmbarkeit fiir die Offentlichkeit und damit das Angebot diese Rdume zu
nutzen. Im Tagesbetrieb und wenn dort keine Veranstaltungen stattfinden, kdnnen die
Raume als Besprechungsraume genutzt werden. Eine gute Auffindbarkeit ist durch
die konsequente Anordnung an der Passage auch fiir diese Nutzung gewahrleistet.

Der groRBere Veranstaltungsraum wird haufiger als Ratssaal und weniger haufig fir
sonstige Veranstaltungen genutzt werden. Aus diesem Grund ist dieser an der riick-
wartigen Position besser aufgehoben, da dort ein ruhigerer Sitzungsbetrieb moglich
ist und gleichzeitig eine ausreichende Wahrnehmbarkeit fiir die Offentlichkeit beste-
hen bleibt. Die Orientierung des Raumes ist so gewahlt, dass sich die Prasentations-
flache auf der rechten Seite befindet. Somit konnen die Zuschauer den Raum (ber die
erste Tlr und die Ratsmitglieder den Raum Uber die hintere Tir erreichen.

Erganzend zu diesen drei Raumen wurde eine Lagerzone als Zwischenbereich einge-
plant. Diese bietet die Moglichkeit auf kurzem Wege und auch zeitlich kurzfristig die
Maoblierung beider Rdume anpassen zu kdnnen und ist somit organisatorisch sinnvoll.
Im Betrieb werden dort die Mdbelstiicke gelagert, die haufig verandert werden. Der
zusatzlich bestehende Lagerbereich unterhalb der Besprechungsraume wird fiir die
Dinge genutzt, die weniger haufig benotigt werden.

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass die nun gewahlten Veranderungen sich
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differenzierter an den zu erwartenden Nutzungen orientieren und der Bedarf aller Be-
teiligter, somit zielgenauer abgebildet wird.

Die Lagerflachen, die dem Multifunktionalen Bereich zugeordnet sind, wurden dem
Bedarf entsprechend vergroRert und zum Einen direkt zwischen den beiden Veran-
staltungsraumen, Ratssaal und den 2 Seminarsaélen , zur Andienung positioniert. Er-
weiterte Lagermaoglichkeiten von Tischen und Stiihle wurden im nicht nattrlich belich-
teten Bereich unterhalb der Besprechungsraume sowie innerhalb der Schnittstelle
angeordnet.

Der Cateringbereich wurde bzgl. der konkretisierten Anforderungen vergrolRert. Zu-
dem kann diese Kiiche auch als Teekiiche fiir die angrenzenden Besprechungsraume
genutzt werden.

Die Bibliothek hat ihre Position behalten, wird jedoch um eine Teilflache im Bereich
der Fassade zum Dreiecksbau erweitert. Dort befand sich in der Vorplanung ein La-
gerraum der EDV (siehe oben). Die gesamte Zone im 1.0G wird als Sachbereich ge-
nutzt. Zudem gibt es dort einen zweiten Tresen, viele Arbeits- und Lernplatze, PC-
Arbeitsplatze und die Moglichkeit Seminarraume zu nutzen. Der Innenausbau im
Dreiecksbau bleibt im Wesentlichen unangetastet.

Wo vorher die die EDV-Abteilung verortet war, befindet sich jetzt an der Fassade zum
Zentralen Omnibusbahnhof eine Verwaltungseinheit. Diese wird nun im 4.0G des
RHZ1 untergebracht. Der an der Fassade vorgelagerte Balkon wird nicht abgebro-
chen, sondern als Flache fiir die Abteilung genutzt. Somit wird deutlich mehr Biirofla-
chen geschaffen.

2.0bergeschoss:

Die Planung des 2.0G RHZ 2 bleibt in wesentlichen Teilen wie bereits in der Variante 1
der Vorplanung erarbeitet. Eine groRere Veranderung stellen der Flachenzugewinn
und die konsequente Planung der neuen Aufstockung als Kombibiirozone dar. Hierzu
wird die Fassade zum Innenhof biindig mit der Fassade des Innenhofs im 1.0G aus-
gefiihrt. Somit entsteht die Mdglichkeit die Mittelzone vollwertig so auszubilden, dass
Bereiche entstehen, die von den Mitarbeitern gemeinschaftlich genutzt werden kon-
nen.

Zusatzlich entsteht ein WC-Bereich nah der Kantine, der auch von dem umgebenden
Biirobereichen genutzt werden kann. Das Prinzip der zwei WC-Bereiche je Gebaudeteil
und Geschoss wie im RHZ 1 wird iibernommen.

Im RHZ 1 werden die WC-Bereiche und die Teekiichen instandgesetzt.

3.0bergeschoss und 5.0bergeschoss:

Im RHZ 1 werden die WC-Bereiche und die Teekiichen entsprechend der Vorgaben
aus der Vorplanung instandgesetzt. (Vorlage 102/20)



4.0bergeschoss:

e In der rechten Halfte des Geschosses wird die EDV-Abteilung verortet. Die Anforde-
rungen an eine stark wachsende Abteilung sind hier erfiillt. Die Abteilung wird, wie im
Bestand, aus Griinden der Sicherheit raumlich von der sonst 6ffentlichen Zuganglich-
keit des Rathauses getrennt.

Tiefgarage:

In der Tiefgarage finden gréRere Veranderungen im Ubergang zum Hotelneubau, direkt un-
terhalb der neuen Gasse, statt. Dort entstehen die neue Liiftungszentrale zur Versorgung des
RHZ 2 und weitere Technikraume. Ein neuer Aufzug, der die Bibliothek mit der Tiefgarage
verbindet, sitzt im Bereich der Zufahrtsrampe.

Ubergangsldsung Teileigentiimer:

Von den Umbauplanungen des Rathauszentrums sind auch zwei Ladenlokale im Rathaus-
zentrum betroffen. Diese Ladenlokale miissen im Rahmen des Rathausumbaus temporar
geschlossen werden.

Ein Ladenlokal ist nach den Planungen nur fiir eine relativ kurze Zeit (ca. 3-4 Monate) von der
SchlieRung betroffen.

Ein weiteres Ladenlokal ist bedingt durch eine komplette Verlagerung tber einen langeren
Zeitraum von der SchlieBung betroffen (ca. 15 Monate). Zur Aufrechterhaltung eines einge-
schrankten Geschaftsbetriebes und zur Reduzierung von moglichen Umsatzeinbulen haben
sich Stadt und Eigentiimer auf die Errichtung eines Ubergangsstandortes (Verkaufscontai-
ner) im Bereich des Borneplatzes versténdigt. Die Lage des Ubergangsstandortes ist in der
Anlage 2 dargestellt.

Kosten verursacht durch Planungsédnderungen:

Es handelt sich hierbei um eine grobe Einschatzung der bisher bekannten wesentlichen Pla-
nungsanderungen gegenuber der LP2 und die damit verbundenen Veranderungen bei den
Kosten. Die genannten Kosten haben das Niveau einer groben Kostenschatzung.

e (WC-Bereiche EG: minus (126.000€ brutto)

e Breitere Aufstockung im 2.0G: plus  119.000€ brutto

e Grundrisserweiterung im 1.0G zum Bushof: plus 268.000€ brutto
Gesamtsumme: plus 261.000£€ brutto

Durch die Nutzung des vor der Fassade vorgelagerten Balkons im 1.0G des RHZ 2 wird deut-
lich mehr Bruttogrundflache fiir Biiros geschaffen.

Eine Kostenposition zur Neuverortung der EDV im 4.0G kann derzeit nicht geben werden, da
zurzeit noch statische und technische Angelegenheiten gepriift werden. Sobald das Thema
geklart ist wird die Kostengré3e nachreicht, spatestens jedoch zur Vorstellung im BauA an
einem noch festzulegenden Sitzungstermin im Dezember 2020.
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Sachstand zur Finanzierung der Malnahme mit Férdermitteln::

Wie in den bisherigen Beschlussvorlagen zum Umbau des Rathauszentrums dargestellt, be-
absichtigt die Stadt, bei der Bezirksregierung Miinster Zuwendungen der Stadtebauforderung
zu beantragen. Zwischenzeitlich hat die Bezirksregierung der Stadt mitgeteilt, dass Kommu-
nen fiir den Umbau 6ffentlicher Verwaltungsgebaude wie dem Rathauszentrum nach dem
aktualisierten Forderprogramm bis zu 8 Millionen Euro Zuwendungen fiir die Planungs- und
Baukosten erhalten.

Fir das Programmjahr 2021 |auft die Abgabefrist fiir Antrage zur Stadtebauférderung am 30.
September 2020 ab. Eine fertige und von der Stadt gepriifte Entwurfsplanung wird Ende No-
vember 2020 vorliegen, so dass der Bauausschuss den Umsetzungsbeschluss zu der Ent-
wurfsplanung erst im Dezember 2020 in einer noch exakt zu terminierenden Sitzung fassen
kann.

Vor diesem Hintergrund wird die Stadt zur Abgabefrist am 30. September 2020 zunachst den
Formantrag bei der Bezirksregierung einreichen. Nach einem maglichen politischen Umset-
zungsbeschluss im Dezember wird sie die vollstandigen Planunterlagen einschlielRlich einer
Kostenberechnung bis Mitte Januar beim Fordergeber nachreichen.

Die ndchsten Meilensteine:

30. September 2020: Antragsfrist der Stadtebauférderung fiir 2021

September/Oktober: Vorvertrag mit Investor Stadthotel zum zeitnahen Abbruch
von Hertie schlielRen

bis Jahresende 2020: Grundstiickskaufvertrag und Durchfiihrungsvertrag mit
dem Investor Stadthotel aushandeln

Bauausschuss Dezember 2020: ,Umsetzungsbeschluss” zur Entwurfsplanung RHZ,
Stadt erstellt Varianten der Freiraumplanung zum
offentlichen Umfeld von ehemals Hertie

Mitte Januar 2021: Frist zum Nachreichen der Entwurfsplanung zum
Forderantrag 2021

Frihjahr — Sommer 2021: Stadt erstellt Genehmigungsplanung, Bauantrag,
Ausfiihrungsplanung und Ausschreibungsunterlagen RHZ

Frihjahr — Sommer 2021: Stadt erstellt Entwurfsplanung fiir 6ffentliches Umfeld von
ehemals Hertie, Umsetzungsbeschluss im Bauausschuss

Frihjahr — Herbst 2021: Investor bricht Hertie ab, damit der Umbau des RHZ nicht
aufgehalten wird

Sommer 2021: Bewilligungsbescheid Stadtebauforderung fiir das RHZ,
anschlieRend schreibt die Stadt den Umbau des RHZ
EU-weit aus

Spatherbst 2021: Baubeginn der Stadt am RHZ



Anlagen:

Anlage 1: Entwurfsplanung
Anlage 2: Pavillon
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