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Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
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1. Betreff: Neubau WC-Anlage Marktplatz

2. Beratungsfolge: Sitzungstermin  Offentlichkeitsstatus

1 . Haupt- und Bauausschuss 25.11.2013 offentlich

1. Gemeinderat 09.12.2013 offentlich
3. Finanzielle Auswirkungen: Nein Ja
(Kurziibersicht) [l X
4. Mittel stehen im aktuellen DHH bereit: Nein Ja
X O
[ ]in voller Hohe [ ] teilweise €

(Nennung HH-Stelle mit Betrag und Zeitplan)
5. Beschreibung der finanziellen Auswirkungen:

1. Investitionskosten

Gesamtkosten der MafRnahme (brutto)
Objektbezogene Einnahmen (Zuschisse usw.) ./.

Kosten zu Lasten der Stadt (brutto)

2.Folgekosten

Personalkosten

Laufender Betriebs- und Unterhaltungsaufwand
nach Inbetriebnahme der Einrichtung bzw. der
Durchfiihrung der MalRhahme

Zu erwartende Einnahmen (einschl. Zuschisse) ./.

Jahrliche Belastungen

136.000,00 €
0,00 €
136.000,00 €

25.000,00 €

8.000,00 €

€

38.000,00 €
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Beschlussantrag (Vorschlag der Verwaltung):

Der Haupt- und Bauausschuss empfiehlt dem Gemeinderat, die Errichtung einer neu-
en WC-Anlage auf dem Marktplatz als Anbau an das bestehende Kassenhauschen
der Tiefgarage wie in der Vorlage dargestellt, zu beschliel3en.

Die Kosten sind derzeit mit 136.000,- € berechnet und sind von den TBO als Teil der
Tiefgarage Marktplatz zu finanzieren und dort im Wirtschaftsplan 2014 einzuplanen.
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Sachverhalt/Begrindung:
Strategisches Ziel:

Strategisches Ziel Nr. 17:

Nutzerorientierte Bewirtschaftung und Unterhaltung der stadtischen Geb&ude unter
Berilicksichtigung 6konomischer und 6kologischer Belange.

1. Sachverhalt

Die CDU-Fraktion hat, insbesondere im Rahmen der Haushaltsberatungen, bean-
tragt, die Einrichtung einer WC-Anlage am Marktplatz zu prifen. Grundlage des Pla-
nungsauftrags ist der Wunsch nach einem 6ffentlichen WC in oder an der Tiefgarage
am Marktplatz.

Dazu wurden in einem ersten Schritt drei Lésungsalternativen erarbeitet und auf ihre
Funktionalitat Gberpruft, die im Folgenden dargestellt werden.

1.1 Einbau einer Toilette in der Tiefgarage

Durch den Bau der WC-Anlage in der Tiefgarage wirde ein Eingriff in das vorhande-
ne Stadtbild am Marktplatz vermieden. Dartber hinaus musste keine neue Kubatur
gebaut werden, was wiederum die Erstellungskosten niedrig halt.

Allerdings ist fur die aufwendige Haustechnik, insbesondere in den Bereichen Luf-
tung und Abwasserentsorgung mit hohen Installations- und Wartungskosten zu rech-
nen.

Nachteilig ist, dass eine derartige Anlage jeglicher sozialen Kontrolle entzogen ist.
Weder Mitbirger noch das Personal der TBO haben Einfluss auf Vandalismus und
mutwillige Verschmutzung der WC-Anlage, weshalb mit erhéhten Reinigungs- und
Instandhaltungskosten zu rechnen ist.

Ebenfalls gegen diese Variante spricht der Umstand, dass dunkle, unterirdische, we-
nig frequentierte Raumlichkeiten ungern besucht werden und von Touristen und an-
deren ortsfremden Personen nicht ohne Weiteres wahrgenommen werden. Und nicht
zuletzt mussen fur eine Umsetzung dieser Art sechs bis acht Stellplatze aufgegeben
werden.
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1.2 Aufstellung einer vorgefertigten WC-Anlage

Alternativ wurde ein Angebot fir eine schliisselfertige Toilettenanlage, die frei auf
dem Marktplatz steht, eingeholt. Diese Variante beinhaltet alle Vorteile einer oberirdi-
schen Losung. Sie ist leicht erkennbar, gut zuganglich und unterliegt einer gewissen
sozialen Kontrolle. Jedoch ist hier das Stadtbild gravierend gestort. Eine derartige
WC-Anlage hat keinerlei Bezug zur Platzgestaltung und zu den umliegenden Gebau-
den, wie auch zum bestehenden Kassenhéauschen. Weder in der Proportion, noch in
der Gestaltung der Oberflache ist es dem Standort angemessen, selbst wenn eine
vergleichsweise hochwertige Oberflache ausgewahlt wirde.

Der solitdre Baukdrper wirde eher als Fremdkorper auf dem Platz wirken.
1.3 Anbau der WC-Anlage an das bestehende Kassengebaude

Als dritte Variante wird das WC als Anbau an den bestehenden Tiefgaragen-Zugang
sowie an das Kassenhauschen geplant, da mit dieser Variante die hochste Akzep-
tanz bei Biurgerinnen und Blirgern zu erwarten ist. Mit dem Erhalt der Breite, der Ho-
he und der klaren Kanten behélt das Geb&ude seinen monolithisch modernen Cha-
rakter als Orientierungspunkt auf dem Marktplatz.

Vandalismus und Verschmutzung werden durch die soziale Kontrolle seitens des
Aufsichtspersonals der Tiefgarage weitestgehend unterbunden, so dass bei dieser
Variante nicht nur die Sicherheit der baulichen Anlage, sondern auch die der Nutzer
am Besten zu gewahrleisten ist. Der Standard der Haustechnik kann bei dieser L6-
sung deutlich reduziert werden, so dass die Installations- und Wartungskosten eher
niedrig anzusetzen sind.

Die oberirdische Losung wird leicht zu finden sein und fiigt sich gut in das Stadtbild
ein. Im Zuge der Umsetzung kénnen noch einige dringend notwendige Verbesserun-
gen im Inneren des Bestandsgebaudes durchgefiihrt werden, wie sie unter Punkt 2.2
dieser Vorlage aufgefiihrt werden.

Allerdings muss der nachstgelegene Baum der Baumreihe nordlich des Gebaudes
dem Anbau weichen, was erst einmal negativ zu bewerten ist. Einen Ausgleich fur
diesen Baum kann am nordlichen Rand des Marktplatzes geschaffen werden, wenn
diese MalRnahme auch mit einem gewissen Aufwand verbunden ist.

Grundsatzlich sollte die Frage der Begrinung in das Entwicklungskonzept Innenstadt
eingespeist werden, da die Begrinung des Marktplatzes und seiner Platzréander ein
wesentliches Thema ist und in diesem Rahmen grundsatzlich betrachtet wird.
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1.4 Zwischenfazit

Auf Basis dieser Voruntersuchungen wird empfohlen, den Anbau der WC-Anlage
an das bestehende Kassengebaude weiterzuverfolgen. Die weitere Planung wird
im Folgenden detailliert dargestellt.

2. Anbau einer WC-Anlage an das bestehende Kassengebaude
2.1 Architektur und Funktion:

Bei ndherer Betrachtung der stadtebaulichen Situation und der Architektur des be-
stehenden Eingangs- und Kassengeb&audes wird deutlich, dass sich der Anbau in
seiner Gestaltung dem Bestand dahingehend unterordnen muss, so dass sowohl der
geschlossene Baukorper als auch das verglaste Foyer in der bestehenden Form er-
weitert wird.

Im Inneren gibt es zwei nach Geschlechtern getrennte WC-Kabinen, jedoch einen
gemeinsamen Vorraum mit Waschbecken und Wickeltisch. Durch die Verlangerung
der Eingangshalle kann der Personenverkehr am Treppenpodest entzerrt werden.

Gleichzeitig findet eine gute soziale Kontrolle der WCs statt, da deren Benutzer von
der Besetzung des Kassenhauschens gesehen werden.

Auf den Einbau eines barrierefreien WCs wurde hier bewusst verzichtet, da wir in
nachster Nahe im Spitalspeicher eine neues behindertengerechtes WC haben und
hiermit ein erweitertes Angebot zum bestehenden geschaffen werden soll.
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2.2 Materialitat der Fassade

Nachdem an der Optik der bestehenden Fassade aus durchgefarbtem Sichtbeton mit
glatter Oberflache immer wieder Kritik getibt wird, soll der Anbau daflr genutzt wer-
den, um auch diesen Umstand zu verbessern.

Das bestehende Gebaude und auch der Anbau sollen nach der Baumafinahme ein-
heitlich aussehen.

Folgende Oberflachenvarianten wurden dazu untersucht:
Sandgestrahlter Sichtbeton

Die Betonoberflache wird mit Sand bearbeitet und somit aufgeraut. Der Effekt einer
speckigen Oberflache, wie er aktuell zu beobachten ist, wird so vermieden. Anderer-
seits ist der Eingriff in das urspriingliche Erscheinungsbild gering. Die Schlichtheit
bleibt gewahrt und auch die Neutralitat in der Farbigkeit bleibt bestehen.

Cortenstahl

Das Kassenhauschen setzt sich bewusst von den umgebenden Fassaden ab. Es
wird somit als Solitdr wahrgenommen, muss sich aber andererseits auch nicht mit
der Umgebung vergleichen lassen. Das braun-rote Farbspektrum des Cortenstahls
passt sich an die Farbigkeit der Bebauung am Marktplatz an, die Materialitat des
Stahls behalt aber die nétige Distanz zur Umgebung bei.

Glasfassade

Eine komplette Spiegelverglasung wird auf Grund der fehlenden Gebaudehohe, ne-
ben den Passanten lediglich den Boden und kleinere Teile der Stadtmdblierung wi-

derspiegeln, was den gewtnschten Effekt negativ beeintréchtigt. Bei einer emaillier-
ten oder mit Folie hinterlegten Glasfassade ist dieser Effekt deutlich gemindert.

2.2 Aufwertung des bestehenden Kassengebaudes
Im Zuge dieses Anbaus konnen nun auch die langst Uberfalligen Verschdonerungsar-

beiten am und im Bestandsgeb&dude erledigt werden, die immer wieder sowohl von
der Bevolkerung als auch aus den politischen Gremien heraus moniert werden.
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Folgende Malinahmen sind geplant:

Transparenz und Einsicht in die Schalterhalle:

o Aufhellen der zur Schalterhalle gerichteten Fassade des ,Funktionskerns*

durch eine hellere Farbgebung
e Gezielte Beleuchtung z. B. durch Wandfluter

e Abbau der Einsicht versperrenden Werbetafeln hinter der Glasfassade.

Entfernung der Aufkleber an der Verglasung

¢ Aufhellen der Decke in der Schalterhalle durch einen helleren Anstrich
e Farblich dunklere Gestaltung des Deckenrandes, damit dieser hinter der

Glasfassade weniger stark in Erscheinung tritt
¢ Flachige Beleuchtung der Decke z. B. durch Deckenfluter

Entfernen der Betonbristung und Ersatz durch eine transparente Glasbris-

tung
e Dunkler Anstrich auf den Aluminium-Deckprofilen der Glasfassade

Veranderung der Oberflache der Beton-Fertigteile:

e Bearbeiten der vorhandenen Beton-Oberflache durch Sandstrahlen
e Integration des Anbaus durch gleiche Oberflachengestaltung

Verbesserung des Umfelds:

e Entfernen und teilweise Ersetzen der Pflanzenkibel, Mulleimer, Banke,

etc. in der direkten Umgebung

e Reduzierung der Tiefe der Moblierung an der stdlichen Platzkante, um die
Engstelle zwischen Eingangsbauwerk und sudlicher Platzkante zu ent-

scharfen
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2.3 Kosten und Finanzierung

in den beiden unten stehenden Tabellen sind die Kosten fur den Anbau der WC-
Anlage und die Sanierung des bestehenden Gebaudes getrennt dargestellt:

Kostenschatzung nach DIN 276

Anbau WC-Anlage

KGR Bezeichnung Kosten in € brutto
310 Baugrube 3.000,00 €
320 Grindung 6.000,00 €
330 AuRenwande 31.000,00 €
340 Innenwéande 9.000,00 €
360 Dacher 11.000,00 €
390 Sonstige MalRnahmen 1.000,00 €
410 Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen 10.000,00 €
420 Warmeversorgungsanlagen 5.000,00 €
430 Luftungstechnische Anlagen 5.000,00 €
440 Starkstromanlagen 8.000,00 €
510 Anarbeiten AuRengelande 3.500,00 €
600 Ausstattung 0,00 €
700 Baunebenkosten 17.500,00 €

Gesamtkosten incl. Mwst 110.000,00 €

Kostenschatzung nach DIN 276

Sanierung Kassenhauschen Marktpl.

KGR Bezeichnung Kosten in € brutto
330 AuRenwande sandgestrahlt 5.000,00 €
340 Innenwénde 3.000,00 €
360 Déacher 13.000,00 €
700 Baunebenkosten 5.000,00 €

Gesamtkosten incl. Mwst 26.000,00 €

Die oben aufgeflihrten Kosten beziehen sich auf die Fassadenausfiihrung in sandge-
strahltem Sichtbeton. Bei einer evt. Ausfiihrung aus Cortenstahl oder in Spiegelglas
erhohen sich die Kosten in beiden Varianten um insgesamt rund 25 TEUR.
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3. Fazit

Eine WC-Anlage in der Tiefgarage ist mit hohen Kosten in den haustechnischen Ge-
werken verbunden, sowohl bei der Erstellung, als auch bei Wartungsarbeiten in der
Nutzungsphase. Des Weiteren ist damit zu rechnen, dass die Bevdlkerung eine un-
terirdische WC-Anlage nicht so gut annimmt, wie eine oberirdische Lésung. Eine so-
ziale Kontrolle seitens des Tiefgaragenbetreibers ist nicht moglich.

Die oberirdische solitare WC-Anlage als Fertigbaul6sung stort das Stadtbild gravie-
rend, da der Bezug zur Umgebungsbebauung fehlt und sie als Fremdkorper auf dem
Marktplatz empfunden wird.

Mit einem Anbau der WC-Anlage an das bestehende Kassenhauschen, wird das soli-
tare Erscheinungsbild des Kassenh&uschens in vertretbarem Rahmen verandert. Der
moderne Charakter bleibt erhalten und funktioniert weiterhin als Orientierungspunkt
auf dem Marktplatz. Ebenso kommen dem Anbau alle Vorteile einer ober-irdischen
Lésung zugute. Die soziale Kontrolle ist gewéhrleistet, wodurch eine hohe Akzeptanz
in der Bevolkerung zu erwarten ist.

Wird die bestehende Betonoberflache erhalten bzw. auch fir den Anbau eingesetzt,
ist der Eingriff in das urspringliche Erscheinungsbild sehr gering. Es bleiben nicht
nur die Schlichtheit und Neutralitat in der Farbigkeit gewahrt, diese Losung ist auch
die wirtschaftlichste. Die Oberflache wird mit Sand bearbeitet und aufgeraut, so dass
der speckige Effekt, wie er aktuell zu beobachten ist, vermieden wird.

Der Betrieb und die Unterhaltung der WC-Anlage sollen durch die TBO erfolgen. Auf-
grund der vorliegenden Erfahrungen ist zumindest dreimal taglich eine Reinigung der
Toiletten durchzufiihren. Um eine gewisse Sozialkontrolle sicherzustellen ist geplant,
die WC-Anlage nur in den Zeiten zu 6ffnen, in denen das Eingangsgebaude des
Parkhauses besetzt ist.

Das Parkhaus ist von Montag bis Donnerstag von 6.25 Uhr bis 21.20 Uhr besetzt.
Weiterhin von Freitag bis Samstag von 6.25 Uhr bis 4.40 Uhr. Bei Sonderveranstal-
tungen, verkaufsoffenen Sonntagen oder beim Weinfest ist die Tiefgarage ebenfalls
besetzt und die WC-Anlage somit gedffnet.

Unter Beriicksichtigung dieser Offnungszeiten belaufen sich die jahrlichen Betriebs-
kosten auf ca. 25 TEUR pro Jahr. Au3erhalb dieser Offnungszeiten kénnte eine Nut-
zung der Toiletten mit der Parkkarte ermdglicht werden.



