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Mitwirkung

GEG-Gebaude, Sanierung des Westflugels, Planungsauftrag

Beschlussvorschlag

1) Der Gemeinderat nimmt die Ergebnisse der Bauteil-Beprobungen des
GEG-Gebaudes und die Variantendiskussion zur Kenntnis.

2) Der Gemeinderat stimmt der Vorgehensweise zu, das GEG-Gebdude im Gesamten
zu erhalten, derzeit aber nur den Westflugel fur eine dauerhafte Nutzung durch Teile
der Jugendmusikschule und der Stadtkapelle zu erttichtigen.

3) Die Verwaltung wird beauftragt, die Sanierung des Westflligels und die Sicherung des
Mittelbaus und des Ostfliigels des GEG-Gebaudes zu planen und dem Gemeinderat
zur erneuten Beschlussfassung vorzulegen.

Sachdarstellung

Seit Januar 2011 sind die Ubungsraume der Jugendmusikschule und der Probenraum der
Stadtkapelle zunachst Gbergangsweise im GEG-Gebéaude untergebracht. Durch diesen
Umzug wurden Klassenraume im Geb&ude Lindauer Strafe 2 und in der Martinstorschule
frei, die vom Rupert-NeR-Gymnasium zur Uberbriickung wahrend der Bauzeit des
Fachklassentraktes genutzt werden konnten. Die Anmietung von Schulcontainern mit
Klassenraumen fur das Rupert-Nef3-Gymnasium und die damit verbundenen vergleichsweise
hohen Kosten von jahrlich ca. 250.000 € - 300.000 € konnten durch diese Rochade
vermieden werden. Fir die Ubergangsweise Unterbringung im GEG-Gebaude wurden rund
350.000 € in die Gebaudesubstanz des Westflligels investiert.

Der Gemeinderat hat die Verwaltung dartber hinaus beauftragt, die dauerhafte
Unterbringung der Jugendmusikschule und der Stadtkapelle im GEG-Gebaude zu
untersuchen. Hierfur wurde in einem ersten Schritt ein Nutzungskonzept in Abstimmung mit
der Jugendmusikschule und den Denkmalschutzbehdrden entwickelt, welches den
Gesamtraumbedarf der Jugendmusikschule im GEG-Gebaude decken wirde.

Aufgrund der Nutzungsénderung vom Verwaltungs-, Fabrikations- und Lagergebaude hin zu
einer schulischen Nutzung ist eine Baugenehmigung erforderlich. Teil dieses
Genehmigungsverfahrens ist die Erstellung eines objektbezogenen Brandschutzkonzeptes,
welches die brandschutztechnischen Eigenschaften, Defizite und die daraus resultierenden
KompensationsmafRhahmen aufzeigt.
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Das Brandschutzkonzept basiert auf den Brandwiderstandsklassen der einzelnen Bauteile
eines Geb&dudes. Diese mussten im Falle des hundert Jahre alten GEG-Gebaudes durch
Vor-Ort-Beprobungen mit anschlieRender Auswertung im Labor ermittelt werden. Im Zuge
dieser Beprobungen wurde sichtbar, dass einige konstruktive Bauteile
tragfahigkeitsbeeintrachtigende Schadigungen wie abplatzender Beton und freiliegende
korrodierte Bewehrungseisen aufweisen.

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 12.11.2012 die Verwaltung beauftragt, die
Sanierbarkeit des Tragwerks des GEG-Gebaudes zu prifen und Planungsvarianten zu
erarbeiten. Daraufhin wurden zur Klarung der Standsicherheit des GEG-Geb&udes ab
August 2012 weitere flachendeckende Beprobungen durchgefihrt und im Labor
ausgewertet. Im Bereich des Untergeschosses konnten erst nach dem Ausbau der
schadstoffhaltigen Wand- und Deckendammung ab September 2013 Beprobungen
durchgefihrt werden.

Seit Februar 2014 liegt der Abschlussbericht des Statikburos Schrey+Weber vor.

Ergebnisse der Bauteil-Beprobungen

Beurteilung Westfligel: Alle tragenden Teile sind weiterhin fir die vorgesehene Nutzung
ausreichend und damit standsicher. Zur Realisierung des Brandwiderstandes muissen jedoch
samtliche Unterdecken ausgebaut und mit einer nicht brennbaren neuen Unterdecke in
feuerhemmender Qualitat (F30A) versehen werden. Die Unterzlige und Stiitzen werden in
gleicher Weise in F30-Qualitat verplattet.

Beurteilung Mittelbau: Alle tragenden Teile bis auf den Holzdachstuhl mussen ertiichtigt oder
erneuert werden. Der Brandschutz muss entsprechend den SanierungsmafRnahmen dann
ggfs. zuséatzlich aufgebracht werden.

Folgende Mafinahmen sind notwendig: Abbruch und Ersatz der Decken (Ziegeldecken) Uber
dem Untergeschoss und dem Erdgeschoss, Ertlichtigung bzw. Ersatz der Stiitzen und
Unterzlige, Unterbauung der Querunterziige im Untergeschoss mit durchgehenden
Betonwanden.

Beurteilung Ostfliigel: Alle Betonteile, die mit Ziegeldecke und deren Verbund-Estrich
behaftet sind, missen ausgebaut oder ertlichtigt werden. Hier ist, wie im Mittelbau, die
Chloridbelastung zu hoch.

Fazit: Der Westflligel ist dauerhaft standsicher und kann brandschutztechnisch erttichtigt
werden.

Die statisch erforderlichen Mal3hahmen im Mittelbau und Ostflligel greifen sehr stark in die
Bausubstanz ein und kommen einer Entkernung dieser Gebaudeteile gleich. Gleichzeitig
sind der Uber drei Geschosse abtragende Dachstuhl und die Fassade zu erhalten.
Raumfolgen und Raumeindriicke des Bestandsgebaudes sind nach einer Entkernung nicht
mehr nachvollziehbar.

Derzeit sind die Bereiche mit tragfahigkeitsbeeintrachtigenden Schadigungen der
konstruktiven Bauteile zur Gewéhrleistung der Verkehrssicherheit durch Spriel3ungen
gesichert.
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Variantendiskussion

Aus Sicht der Denkmalschutzbehérden soll das GEG-Gebaude in seiner &uf3eren
Erscheinung und in seiner Binnenstruktur bewahrt werden. Dies betrifft insbesondere die
Fassade, das Dach und die Raumfolgen im Obergeschoss des Mittelbaus. Einem Abriss
oder Teilabriss wiirden die Denkmalschutzbehdérden trotz der Ergebnisse der Bauteil-
Beprobungen zum jetzigen Zeitpunkt nicht zustimmen. Es missten weitere Planungen und
Kostenberechnungen vorgelegt werden, aus denen die zusatzlichen denkmalbedingten
Mehrkosten ersichtlich sind und mit denen eine grobe Unwirtschaftlichkeit belegt wirde.
Auch dem Nutzungskonzept der Gesamtsanierung wird im Bereich des Obergeschosses des
Mittelbaus nicht zugestimmt, da hier die geplante umgestaltete Raumaufteilung zur
Veranderung der Binnenstruktur fihren wirde.

Die Gesamtsanierung des GEG-Gebéudes erfordert laut der Kostenberechnung des
Architekturblros Seyfried eine Investition von rund 8.000.000 €. Diese Kosten beinhalten
einen geschéatzten Ansatz fur die erforderlichen statischen ErsatzmafRnahmen, der noch
durch weitere detailliertere Planungen verifiziert werden muisste. Grol3e Teile des Mittelbaus
und des Ostfliigels wéaren trotz aufwandiger Sanierung fur die Jugendmusikschule nicht
nutzbar, hierzu gehoren die Kellerraume und das Obergeschoss.

Es wurde auch die Variante ,Teilabriss des Mittelbaus/Ostfliigel und Ersatzneubau*
untersucht. Eine Investition von rund 5.200.000 € ware notwendig. Hierbei ware es méglich,
den Platzbedarf der Jugendmusikschule in einem Bruchteil des jetzigen Volumens
unterzubringen. Gegen diese Variante sprechen die Aspekte des Denkmalschutzes und die
niedrigere Forderquote.

Die aus Sicht der Verwaltung derzeit sinnvollste und wirtschaftlichste Variante ist die
»Sanierung des Westfligels mit Sicherung des Mittelbaus und des Ostfliigels®. Der
Westfllgel eignet sich als ehemaliges Verwaltungs- und Wohngebaude am ehesten fir eine
Nutzung durch die Jugendmusikschule. Statische Ertlichtigungen sind in diesem Gebaudeteil
nur in geringem Umfang notwendig, hinsichtlich des Brandschutzes sind jedoch einige
MafRnahmen erforderlich: brandschutztechnische Ertlichtigung von Decken und Stitzen,
Brandabschnitt zum Mittelbau, zweiter baulicher Rettungsweg und evtl. eine
Brandmeldeanlage. Ein neu zu errichtendes Treppenhaus als zweiter baulicher Rettungsweg
und eine WC-Anlage kdnnten im Bereich zwischen Mittelbau und Achse 1 Platz finden. Die
geschatzten Kosten flr diese Malnahme belaufen sich auf ca. 2.200.000 €.

Folgende MaRRnahmen sind in der Kostenschatzung bericksichtigt:

- Sanierung Westflligel (ca. 900.000 €): Fassade, Dach, Fenster, Heizanlage, Elektro,
brandschutztechnische MalRhahmen

- Innenliegendes Treppenhaus/Sanitar (ca. 800.000 €): barrierefreie ErschlielRung,
Treppe, Aufzug, WC-Anlage

- Sicherung Mittelbau und Ostflugel (ca. 500.000 €): Sicherung der Gebaudehdille,
statisch erforderliche Maf3nahmen

Allerdings kann der Raumbedarf der Jugendmusikschule nicht vollstdndig im Westfliigel des
GEG-Gebaudes gedeckt werden. An einem zweiten Standort missten die fehlenden
Raumlichkeiten fur die Verwaltung, Vorspielraume, Schlagzeug etc. vorgehalten werden.

Momentan stehen im Sanierungsgebiet ,Stadtkern 111“ noch ca. 1.300.000 € als mogliches
Investitionsvolumen bereit. 85 % der Sanierungskosten sind zuwendungsfahig. Somit
mussten 15 % als Eigenanteil (330.000 €) im stadtischen Haushalt bereitgestellt werden.
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GEG-Gebiude: Ubersicht
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Finanzielle Auswirkungen

Planungskosten

Anlagen
Abschlussbericht des Statikbliros Schrey + Weber
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