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Badehaus”
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Ausschuss fir Bau, Umwelt, Stadtentwicklung und Energie
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Rédermark
12.09.2022 Magistrat

Sachverhalt/Begriindung:

Erganzend zur Aufwertung der Freifldche ,Spielpark am Badehaus® wurde bereits zum
Zeitpunkt der ISEK-Erarbeitung uber die Ansiedlung eines Gebaudes fir die
Jugendarbeit am Badehaus nachgedacht. Mit der avisierten Modernisierung des
ehemaligen Feuerwehrhauses im Ortskern Ober-Roden (vgl. Grundsatzbeschluss
.Masterplan Funktionale Mitte” vom 29.03.2022) zeichnet es sich inzwischen ab, dass
der Grofdteil der Raumlichkeiten des aktuellen Jugendzentrums wegfallen wird; erhalten
bleiben soll ein Jugendraum. Fur die zukinftige Jugendarbeit wird von Seiten der
Verwaltungsspitze ein gesamtstadtisches Jugendzentrum am Badehaus favorisiert, das
als zentrale Anlaufstelle Angebote biundelt und wo Jugendliche und Mitarbeiter
zusammenkommen konnen. Fur den Standort am Badehaus sprechen u.a.: zentrale Lage
in Gesamtstadt Rédermark, gute Erreichbarkeit, Robustheit, d.h. geringe Konflikte mit
der Nachbarschaft wegen Lautstarke, Vorhandensein grofRzugiger Auf3enflachen,
Synergieeffekte mit Spielpark.

Im oben beschriebenen Freiraumkonzept ist auftragsgemaf? ein potenzielles Baufeld
verortet, auf dem - wie im Februar 2021 beschlossen - geprift wurde, ob ein neues
Jugendzentrum angesiedelt werden soll.

Fir diese Prufung hat die Verwaltung mit dem beauftragten Stadtgrinmanagement
(Buro Rittmannsperger Architekten) im ersten Halbjahr 2022 das zur Diskussion
stehende Gebaude ,vorgedacht® und ein Raumkonzept skizziert. In diesem Zuge
konnten die Projektziele klar formuliert und ausdifferenziert werden. Das in der Anlage
dargestellte Raumprogramm wurde fachbereichsubergreifend mehrfach abgestimmt
und berlcksichtigt die Bedarfe des FB4/der FA Jugend.

Im zweiten Schritt wurde das tabellarische Raumprogramm in eine Gebaudekubatur
uberfuhrt (Testplanung). Dabei flossen Fragen der ErschlieBung, der stadtebaulichen



Einbindung und Setzung des Baukorpers, der okologischen Vertraglichkeit sowie der
Geschossigkeit entscheidend in den Prozess mit ein. Die aktuelle Vorzugsvariante, ein
Winkeltyp, ist in der Anlage mit zwei Erschliefiungsalternativen dargestellt. Diese
Skizzen werden im weiteren Prozess weiterentwickelt.

Das Raumprogramm untergliedert sich in vier sog. Funktionsbereiche: Den grofiten
Flachenanteil hat die Nutzungseinheit ,Pddagogisches Angebot” inne, das den grof3en
Jugend-/Veranstaltungsraum und alle Funktionsraume inkludiert, welche von den
Jugendlichen genutzt werden. Der Verwaltungstrakt fur die Fachabteilung Jugend mit 7
Arbeitsplatzen ist im ersten Obergeschoss verortet. Die Lounge-Flachen dienen dem
informelleren Aufenthalt und dem ,Ankommen®. Den Nutzungseinheiten sind die
Nebenraume (v.a. Sanitarbereiche und Lager) zugeordnet. Dabei konnen die
Nutzungseinheiten sowohl kombiniert als auch jeweils separat voneinander betrieben
werden.

Beteiligung: Die Anliegen und Bedarfe der Jugendlichen wurde in dieser ersten Phase -
uber das Wissen der FA Jugend hinaus - im Zuge einer informellen Umfrage der FA
Jugend (Feb. 2022) und uber die Ergebnisse der Mitmachaktion (2022) einbezogen. Im
weiteren Prozess soll eine umfangreiche Beteiligung der Nutzergruppe stattfinden.
Insbesondere sollen alle interessierten Jugendlichen Uber die Absichten und Sachstande
informiert werden. Daruber hinaus arbeitet die Verwaltung an Moglichkeiten der
Einbeziehung und Konsultation zu konkreten Fragestellungen (innerhalb eines
vorgegebenen Rahmens). Ferner steht FB6 im Dialog mit der Unteren
Naturschutzbehorde zur planungsrechtlichen Genehmigungsfahigkeit des Gebadudes.

Weiteres Vorgehen: Auf der Grundlage der dargestellten Zielplanung sollen die weiteren
Bearbeitungsschritte fur die Ausschreibung und (Objekt-)Planung angegangen werden.
Federfuhrend steuern die KBR die Errichtung des Gebaudes. Im nachsten Schritt wird
eine konkrete Planung mit Kostenschatzung und die Vergabe der Architektenleistung
samt Fachplanern (Technische Gebaudeausstattung, Statik, Bauphysik, Brandschutz etc.)
vorbereitet und durchgefuhrt. Die vorliegenden Ergebnisse werden den KBR als Basis
hierfur Ubergeben. Auf Basis des Raumprogramms werden nach Beauftragung
Vorentwurf- und Entwurfsplanung ausgearbeitet. Die Entwirfe werden den politischen
Entscheidungstragern vorgelegt, sodass Uber die bauliche Umsetzung - dann hinterlegt
mit konkreten Kosten - entschieden werden kann.

Parallel prufen Verwaltung und KBR die Moglichkeiten zur temporaren Unterbringung
der Jugendarbeit fur den Zeitraum zwischen Umbau und Sanierung der ehemaligen
Feuerwehr und Fertigstellung des Neubaus JUZ.

Im weiteren Prozessverlauf sind insbesondere Aspekte der 6kologischen Nachhaltigkeit
fur das Gebdude besonders zu berlicksichtigen (z.B. umweltvertragliche und lokale
Materialien, Lebenszyklusbetrachtung, Dach- und Fassadenbegriinung,
Regenwassernutzung, Energieversorgung aus erneuerbaren Energien, intelligente und
energieeffiziente Systeme fur Beheizung und Abkuhlung/Minimierung Betriebsenergie).

Forderung: Die nun zu beauftragende Objektplanung sowie die anschliefiende bauliche
Realisierung sind Gegenstand des Mittelantrags 2022 in der Stadtebauforderung. Der
Zuwendungsbescheid wird im November/Dezember erwartet. Bei Zustimmung durch
das Land Hessen wird der Neubau mit rund 66 % Bundes- und Landesmittel gefordert.



Alternative Forderprogramme sind derzeit nicht vorhanden. Die Verwaltung und ihre
Beauftragten prufen regelmafig weitere Forderoptionen.

Beschlussvorschlag:

Die Stadtverordnetenversammlung beschlieB3t, dass der Neubau eines
gesamtstddtischen Jugendzentrums am Badehaus weiterverfolgt werden soll. Sie stimmt
dem vorliegenden tabellarischen Raumprogramm zu. Dieses bildet die Grundlage fiir
den anstehenden Planungs- und Entwurfsprozess. Die Nutzergruppe ist bei der
Ausgestaltung angemessen zu beteiligen.

Die KBR werden beauftragt, die Ausschreibung fiir die Objekt- und Fachplanung fiir den
Neubau des JUZ vorzubereiten und durchzufiihren.

Abstimmungsergebnis:

Zustimmung:
Ablehnung:
Enthaltung:

Finanzielle Auswirkungen:

Ja / Nein

Anlagen

Raumprogramm neues JUZ
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STUDIE NEUBAU JUZ AM BADEHAUS
RAUMPROGRAMM

|Raumtyp Beschreibung Fliche [m?]
G |
Jugendraum mit
Betreuter Jugendraum/ \/eranstaltungsmogllghke\t und ,
Veranstaltungsmgalichkeit Theke/Zugang zur Kiiche, z. B. Café, 170
& & Bar, Konzerte, Poetry Slam, Billardtisch
und Tischkicker
Klche offen mit Durchreiche in den
Klche + Lager Veranstaltungsraum/Theke und nach 35
drauBen ("AuBen-Verkauf")
Werkstatt + Hausmeisterraum von innen und von auBen zugdnglich 25
Kreativiaum Kombination/Nebeneinander mit 20
Werkstatt
Sanitdrbereich Jugend|. 30
Stuhllager Stihle, Ausstattung 10
Putzraum Restfldchen in Nebenrdumen 5
Hausmeisterraum optional 8
Lager Kaltraum im Auf3enbereich 0
[EG gesamt 303]
[0G |
Blro Gruppe teilbar, 5 Personen 40
Buro einzel 15
Blro einzel FA Leitung 15
|ager Blromaterial in Personalraum enthalten 10
Personalraum mit Teeklche 15
Sanitdrbereich Verwaltung 20
Funktionsraum Musik separater Aufnahmeraum 20
Funktionsraum Medien 20
Chillraum in Lounge bzw. Jugendraum enthalten 15
Bewegungsraum 30
Lager flr Bewegungsraum 10
Beratungsraum 15
|OG gesamt 225|
Summe Nutzungsflache (NUF) 528
Technikflache (TF)
Verkehrsflachen (VF) konzeptabhangiger Ansatz 272
Konstruktionsflache (KGF)
Summe Bruttogrundfliche (BGF) 800
NUF/BGF-Faktor 0,66
[AuRenfliche |
Terrasse an das Café angegliedert 70
Aufenthaltsbereich Griin 317
Vorbereich + Zuwegung 270
1 Stell-/Abstellplatz je 15
. . Besucher/innen; Annahme 100
Stellplatze/Abstellplatze Besudherinnen = o 7 Sl 150
/Abstellpldtze
Abstandsflachen 120
Nebenanlagen + Kaltraum (Lager) Abfa\l, Gro@gerate, MEISTE] 73
Ferienspiele etc.

Abgestimmtes Raumprogramm
mit Stand 08. Marz 2022

EINHEITEN

Padagogisches Angebot
ca. 360 m* NUF

Verwaltung (FA Jugend)
ca. 115 m* NUF

Nebenrdume
ca. 53 m* NUF

AuRenbereich/Freiraum
ca. 1.000 m* NUF
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STUDIE NEUBAU JUZ AM BADEHAUS
FRSCHLIESSUNG UND GEBAUDEKUBATUR
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Freiraumkonzept FFS

Aus dem Raumprogramm und der stad- Architektursprache der Nutzungsart Ruckwartig 6ffnet sich das Gebdude
tebaulichen Setzung wurden zwei eines Jugendzentrums. nach Nordwesten.

Alternativen der Gebaudekonzeption In Alternative 2 wird das Gebaude so
entwickelt. In ErschlieBungsalternative 1 wird das platziert, dass die HaupterschlieBung von
Die Gebaudeform ,Winkeltyp" ermog- Gebaude parallel zur StraBenkante Westen erfolgt und sich das Gebdude
licht einfache Trennung der Nutzungs- platziert, die HaupterschlieRung erfolgt mit angegliederter Terrasse nach Sud-
einheiten und entspricht in Erscheinung/  von Stden in relativer Nahe zum Geh- westen hin zu einem gebdudebezogenen

wegbereich der Stralse Am Schwimmbad. Freiraum 6ffnet.

-BEACH-AREA-

Gebaudekubatur ErschlleBungsaltematlve SUD

AUCH ALS VERANSTALTUNGSRAUM

AUCN ALS VERANSTALTUNGSRAUM

\ Gebaudekubatur Erschhe@ungsaltemahve V\/EST

SITZSTAMME SITZSTAMME
W) o v >
WELLENLIEGEN. WELLENLIEGEN
BEFESTIGTE FLACHE BEFESTIGTE FLACHE
;  FUR SONNENWENDFEUER 4 ] BALLFANGZAUN 7 FUR SONNENWENDFEUER J ] BALLFANGZAUN
SITZGRUPPEN - WELLENLIEGEN SITZGRUPPEN © WELLENLIEGEN
-KOMMUNIKATION- ¥ g:g;pgms -KOMMUNIKATION-
-PICKNICKWIESE- PAVLON W G wioe
SITZGRUPPEN

FREIFLACHE FUR FREIFLACHE FUR
FESTE SITZGRUPPEN FESTE

SEILBAHN SEILBAHN
HIERHIN VERLEGEN HIERHIN VERLEGEN
g ~

-SKATE-PLAZA-

2.8. RAMPS, FUN BOX, BOWL
BEGINNER-TRACK
VERWEILPUNKTE

-SKATE-PLAZA-

8. RAMPS, FUN BOX, BOWL
BEGINNER-TRACK
VERWEILPUNKTE

-ANKOMMEN-
WOHLFUHLAMBIENTE

-ANKOMMEN-
WOHLFUHLAMBIENTE
LTUNG
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GEBAUDEKONZEPT JUZ AM BADEHAUS
FUNKTIONSBEREICHE - ALTERNATIVE 1
(SUDERSCHLIESSUNG)

Im Erdgeschoss befinden sich die zwin-
gend erdgeschossigen Nutzungen. Im
Obergeschoss sind separierbar im west-
lichen Winkelbereich die Bironutzungen
fUr die Fachabteilung Jugend verortet.
GegenUber sind dem padagogischen
Konzept entsprechende Funktionsraume
angeordnet.

Beide Alternativen bieten das gleiche Funktionsbereiche Erdgeschoss 4

Raumprogramm und Volumen: e (iﬁﬁ%@
s 2 4

Grundflache 400 m?
BGF 800 m?

FUNKTIONSBEREICHE

7R
y/ﬁ Padagogisches Angebot
I

Nebenrdume

Verwaltung (FA Jugend)

N

Lounge T

Funktionsbereiche Obergeschoss
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ROBERHARK
GEBAUDEKONZEPT JUZ AM BADEHAUS
FUNKTIONSBEREICHE - ALTERNATIVE 2
(WESTERSCHLIESSUNG)
/ Funktionsbereiche

Erdgeschoss

Funktionsbereiche
Obergeschoss
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