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Berichtsvorlage

zur Behandlung im  Ausschuss fiir Planung, Verkehr und Stadtentwicklung

Betreff: Musikschule, Neubau oder Sanierung:
Machbarkeitsstudie
Bezug:
Anlagen: 2 1 Raumprogramm
2 Bestandsplan UG und EG, Schlagzeugpavillon
Zusammenfassung:

Schon lange wird eine Sanierung/ein Neubau der stadtischen Musikschule diskutiert. Im Haushalt 2014
sind fir erste Planungen Finanzmittel bereit gestellt. Weitere Mittel wurden im Haushaltsbeschluss
2015 fiir die Musikschule vorgesehen. Um den aktuellen Zustand des Gebdudes zu ermitteln und eine
Sanierungskonzeption mit Kosten zu erarbeiten, wird eine Machbarkeitsstudie erstellt. In ihr sollen
auch die Kosten eines vergleichbaren Neubaus ausgewiesen werden.

Ziel:

Erarbeitung einer Entscheidungsgrundlage fiir den Gemeinderat.



Bericht:

Anlass / Problemstellung

Die Musikschule ist dringend sanierungsbediirftig. Neben allgemeinen baulichen Defiziten
sind einzelne Bauteile wie Dacher und Betonkonstruktion stark geschadigt. Es besteht unmit-
telbarer Handlungsbedarf. Der Schlagzeugpavillon ist in einem noch schlechteren Zustand als
das Hauptgebdude.

Fir eine bauliche MaBnahme zur Konsolidierung des Gebaudes sind im Finanzplanungszeit-
raum umfangreiche Haushaltsmittel eingeplant. Gleichzeitig kann das Gebaude nicht bis zu
diesem Zeitpunkt ohne baulichen Unterhalt und sicherheitstechnische Verbesserungen blei-
ben. Der Substanzverlust ware zu groB, Nutzungseinschrankungen wéren wahrscheinlich. Al-
lerdings ist derzeit nicht im Detail bekannt, welche konkreten baulichen Schaden vorliegen
und wie und wann diese unabhangig von einer spateren Sanierung beseitigt werden mis-
sen.

Fiir eine spatere bauliche Konsolidierung gibt es zwei Losungen:

- Einen kompletten Neubau des Bestandsgebdudes mit Schlagzeugpavillon.

- Eine Sanierung des Hauptgebdudes einschlieBlich Kindergarten mit einem Neubau des
Schlagzeugpavillons.

Um akute SanierungsmaBnahmen in Einklang mit der spateren Lésung zu bringen, sind fol-
gende Fragen zu beantworten:

- Wie ist der bauliche Zustand des Gebdudes, welche Schaden liegen vor?

- Wie sieht das Konzept einer grundhaften Gebdudesanierung aus, was kostet diese Sanie-
rung?

- Welche SanierungsmaBnahmen kénnen nicht bis zur Generalsanierung/zum Neubau war-
ten, weil sie sicherheitsrelevant sind oder die Bausubstanz stark unter einer weiteren Scha-
densverschlechterung leiden wiirde (z.B. das undichte Dach)? Wie hoch sind die Kosten der
Beseitigung?

- Wie wirken sich vorgezogene SanierungsmaBnahmen auf das Sanierungskonzept aus? Wie
soll bei einer Entscheidung fiir einen Neubau verfahren werden?

- Welche Lésung ist wirtschaftlicher/nachhaltiger/technisch richtig: Generalsanierung oder
Neubau?

Diese Fragen kénnen nur im Rahmen eines umfassenden Gutachtens in Form einer Mach-
barkeitsstudie beantwortet werden. Auf dessen Grundlage kann der Gemeinderat im
Herbst/Winter 2015 darlber entscheiden, mit welcher Losung weiter geplant werden soll.

Sachstand

2.1 Derzeitige Nutzung

Die Musikschule besteht aus drei Gebdudeteilen und zwei unterschiedlichen Nutzungen. Ent-
lang der FrischlinstraBe erstreckt sich der 1962 erbaute ,Neubau" als Erweiterung des an der
WilhelmstraBe gelegenen Altbaus (Baujahr 1949). Parallel zum Altbau steht der Schlagzeug-
pavillon (1977) als separates Gebaude, sehr einfach in Containerbauweise erstellt. Im Erdge-
schoss des Altbaus ist, erweitert durch einen Anbau, ein zweigruppiger Kindergarten in Tra-
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gerschaft der evangelischen Kirche (Mieterin) untergebracht.
2.2 Baulicher Zustand
Folgende bauliche Mangel sind bisher schon bekannt:

-Das mit Bitumenschindeln gedeckte Dach ist seit Jahren undicht und kann aufgrund der
eingetretenen Materialermidung nicht mehr repariert, sondern nur als Ganzes inkl. Unter-
konstruktion erneuert werden.

-Die Betonkonstruktion des Neubaus weist an statisch bedeutsamen Stellen Rissbildung und
Abplatzungen auf. An der Fassade sind zahlreiche allgemeine Betonschaden sichtbar (Be-
wehrungskorrosion, Ausspiilungen), verursacht durch eindringendes Wasser. Es muss von
weiteren zahlreichen Schaden an derzeit nicht sichtbaren Teilen wie Decken, Anschllissen
und Stiitzen ausgegangen werden.

-Die Fassaden und Décher sind mit ihren bauzeitlichen Fenstern und Dachflachenfenstern
insgesamt stark sanierungsbediirftig. Ihr bauphysikalischer Zustand ist hinsichtlich der
Warmedammung und des konstruktiven Feuchteschutzes schon lange sehr schlecht, eindrin-
gendes Wasser ist an vielen Stellen ein Dauerthema, der Heizwarmebedarf ist viel zu hoch.
-Das Innere des Gebaudes ist deutlich ,in die Jahre gekommen®. Dunkle, alte Oberflachen,
abgenutzte Bdden, viele Provisorien und eine innere Grundrissstruktur, die den heutigen An-
forderungen nur noch zum Teil entspricht, bieten sehr schlechte Arbeitsbedingungen und
machen auf Besucher einen verwahrlosten Eindruck. Die eigentlich interessante und wertige
Architektur wird kaum noch wahrgenommen.

2.3 Brandschutz

Im Jahre 2010 wurden erste dringende BrandschutzmaBnahmen durchgefiihrt. Im Innenhof
wurde eine Fluchttreppe aus dem 1. OG an den Altbau angebaut, die innen bis ins Dachge-
schoss weiter fiihrt. Im Saal wurde ein Notausgang als zweiter Fluchtweg geschaffen. Weite-
re MaBnahmen wurden auf einen spéateren Bauabschnitt verschoben.

Derzeit ist der Brandschutz insbesondere hinsichtlich erforderlicher Brandabschliisse und ei-
nes weiteren Fluchtweges aus dem 1. OG des ,Neubaus" nicht voll erfiillt. Im Rahmen der
Sanierung miissen diese Mangel auf Grundlage eines Brandschutzgutachtens vollstandig
behoben werden.

2.4  Sanierungskonzept

Um den aktuelle Gebdudezustand zu kennen, ist das Gebaude genauestens zu untersuchen.
Derzeit sind viele Fragen noch offen und es ist insbesondere nicht bekannt, welche stati-
schen Probleme in der Betonkonstruktion vorliegen. Die Gebaudeuntersuchung wird hier
wichtige Erkenntnisse bringen. Diese Ist-Analyse ist der erste Baustein des Sanierungskon-
zepts.

Der zweite Baustein ist die MaBnahmenbeschreibung: Welche baulichen MaBnahmen sind er-
forderlich, um das Gebaude in einen neuwertigen Zustand zu versetzen? Dabei wird auch
untersucht, welche bauphysikalischen Werte durch eine Sanierung erreicht werden kdnnen
und wo hier aufgrund der vorgefundenen Bausubstanz oder der fehlenden Wirtschaftlichkeit
Abstriche von den Sanierungszielen gemacht werden miissen.

Dritter Baustein ist die Kostenberechnung in relativ hoher Detailscharfe. Auf ihr sollten Fi-
nanzierungsentscheidungen fiir die Zukunft getroffen werden kénnen.



2.6 Option Neubau

Wie schon lebhaft in der Offentlichkeit, diskutiert wére ein Neubau der Musikschule eine al-
ternative Lésung. Neben der Realisierung eines passgenauen Raumkonzepts kdnnten derzei-
tige funktionale Defizite liber einen Neubau wirksam beseitigt werden. Insbesondere die
akustischen Verhéltnisse in und zwischen den Unterrichtsraumen sind derzeit nicht optimal
und flihren immer wieder zu Stérungen. Auch sind viele Rdume einfach zu groB und es gibt
zu wenige Einzelunterrichtsraume.

Ein Neubau der Musikschule bdte weitere Vorteile wie vollstandige Barrierefreiheit, geringere
Betriebskosten, optimale Unterrichtsbedingungen und nachhaltige Bauweise.

Allerdings sind fiir einen Neubaus auch noch Fragen ungeklart:

- Auf welchem Grundsttick soll neu gebaut werden?

- Wie wird mit dem im derzeitigen Gebdude integrierten Kindergarten umgegangen?

- Wie wird wahrend einer Interimszeit der Unterrichtsbetrieb sichergestellt, sollte auf dem
derzeitigen Grundsttick nach Abbruch neu gebaut werden?

Im Rahmen der Machbarkeitsstudie werden hinsichtlich des Neubaus zunachst nur wirt-
schaftliche Aspekte beleuchtet. Eine konkrete Neubauplanung wird nicht erarbeitet, sondern
auf Grund von Kennwerten eine (berschlagige Kalkulation des Neubaupreises ermittelt.
Grundlage ist das vorliegende Raumprogramms (siehe Anlage).

Vorgehen der Verwaltung

Mit der Erstellung einer Machbarkeitsstudie mit der beschriebenen Zielsetzung wird das Ar-
chitekturbiiro Walk Architekten + Generalplaner, Reutlingen beauftragt. Die Machbarkeits-
studie soll bis Herbst 2015 der Verwaltung vorliegen, so dass im Herbst/Winter 2015 ber

Losungen im Gemeinderat diskutiert werden kann.

Losungsvarianten

Die Machbarkeitsstudie wird zu einem spateren Zeitpunkt beauftragt.

Finanzielle Auswirkungen

Fir die Planung der Architekten und Fachingenieure wird mit pauschalen Planungshonoraren
von insgesamt 40.000 € gerechnet. Im Vermdgenshaushalt 2014 sind hierfiir unter der
Haushaltsstelle 2.3330.9450.000-1000 ,Sanierung Musikschule™ 50.000 € bereitgestellt. Im
Haushaltsbeschluss 2015 sind weitere 250.000 € fiir erste MaBnahmen etatisiert. Uber deren
Verwendung kann auf Grundlage der Machbarkeitsstudie und der darauf aufbauenden
Grundsatzentscheidung Anfang 2016 entschieden werden.

Anlagen

1 Raumprogramm Neubau
2 Bestandsplan UG und EG, Schlagzeugpavillon
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