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1 Zu untersuchende Gebaude

Die zu untersuchenden Gebaude sind Teil eines gréReren Schulzentrums im
Gewann ,Hengstécker", das an der Gemarkungsgrenze zwischen den
beiden Stuttgarter Stadtteilen Méhringen und Vaihingen liegt.

Das erste Gebaude, Hengstacker 1, wurde im Jahr 1965 erstellt.

Die Gebéude, die sich auf dem Schulgelande campusartig gruppieren, sind
wie folgend beschrieben von den jeweiligen Einrichtungen belegt:

H1 — Sonderschulkindergarten fur kdrperbehinderte Kinder und
Tageseinrichtung fur Kinder des Jugendamts

H2 — Bodelschwingh-Kindergarten fur geistigbehinderte Kinder und Schule
fur Koérperbehinderte

H5 — Schule fiir Koérperbehinderte

H6 — Turnhalle mit Therapie-/Lehrschwimmbad fiir alle Einrichtungen des
Schulzentrums sowie Verwaltung der Schule flr Kérperbehinderte

Die Geb&ude H3 und H3a der Bodelschwinghschule, der Sonderschule fur
Geistigbehinderte, sowie der derzeit im Bau befindliche Ersatzneubau H4
der Schule fur Kérperbehinderte sind nicht Gegenstand dieses
Sanierungsgutachtens.

Bei den Interimsgebauden 1 und 2 handelt es sich um befristet genehmigte
Gebéaude die aktuell bis zur Fertigstellung von H4 von der Schule fur
Koérperbehinderte genutzt werden.

Bei den Geb&auden 10 und 12 handelt es sich um auf der Liegenschaft
befindliche Hausmeisterwohnungen.
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Baujahr 1965

eingeschossig mit Teilunterkellerung und Innenhof,
Stahlskelett-Konstruktion

NGF gesamt: ca. 860m?
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2.1 Bestandsanalyse Gebaude Hengstéacker 1

Nutzung:

Funf Gruppen des Sonderschulkindergartens fir Kérperbehinderte sowie
zusatzlich einer integrierten Regelgruppe (Amt 51)

Feststellung/ Erkenntnisse aus Bestandsanalyse:

GrolRere bauliche MaRBnahmen der letzten Jahre:
- Erneuerung der abgehangten Decke im Jahr 2002 (Kaltdach!)
- Erneuerung der Fenster im Jahr 2004 bzw. 2011

Das Gebaude befindet sich in einem bauzeitgeméafRen, hinsichtlich der
Innenflachen (Bodenbeléage, abgehangte Decken) ordentlichen,
Allgemeinzustand.

Es sind perspektivisch in zahlreichen Bereichen auch in energetischer Hinsicht
Sanierungsmafnahmen erforderlich.

Aus schulorganisatorischer Sicht benétigt ein Schulkindergarten mit einem hohen
Anteil an schwerst-mehrfach behinderten Kindern eine entsprechende
Rauminfrastruktur, die den medizinischen sowie pflegerischen Aspekten gerecht
wird (z.B. Pflegebad, Wickelradume, Therapie- und Differenzierungsraume,
Lagerflachen fur individuelle Hilfsmittel).

Dieser — im Vergleich zur vorzufindenden Situation — hdhere Flachen- bzw.
Raumbedarf lieRe sich nur durch entsprechende Erweiterungen oder durch
Verkleinerung der Einrichtung an sich erzielen.

Fazit:

Durch den zergliederten Baukdrper mit seinem unguinstigen Verhaltnis von
AuRenhille zu Volumen und den bestehenden nur schwer befriedigend zu
lI6senden raumlichen und funktionalen Problemen erscheint ein langerfristiger
Erhalt bzw. Betrieb des Gebéaudes als nicht empfehlenswert.
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Baujahr 1967

eingeschossig mit Teilunterkellerung und Innenhof,
Erdgeschoss aufgegliedert in zwei Baukdorper,
Stahlskelett-Konstruktion

NGF gesamt: ca. 930m?
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2.2 Bestandsanalyse Gebaude Hengstéacker 2

Nutzung:

Zwei Gruppen des Bodelschwingh-Sonderschulkindergartens sowie Teilnutzung
von derzeit drei Klassen der Schule fur Kérperbehinderte

Feststellung/ Erkenntnisse aus Bestandsanalyse:

Das Gebéaude befindet sich in einem bauzeitgeméafien insgesamt abgenutzten
Zustand. Durch die Eingeschossigkeit und die Teilung in zwei Baukdorper ist das
Verhéltnis von Auenhiille zu Volumen &hnlich ungiinstig wie bei Gebaude H1.

Eazit:

Auf Grund der vorgefundenen Gebaudestruktur bzw. -substanz erscheint eine
wirtschaftliche Generalsanierung nicht umsetzbar und mit dem derzeitigen
Nutzungskonzept auch nicht empfehlenswert.

Das Gebaude ist perspektivisch abgangig.

Es wird untersucht, das Raumprogramm der Schule fur Kérperbehinderte mit 3
Klassen und einem Gruppenraum am Standort H5 umzusetzen.
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2.3 Bestandsanalyse Gebaude Hengstécker 5

Nutzung:

Schulgebaude flr Kdrperbehinderte, aktuell mit Interimskiiche und
verdichteter Interimsbelegung auf Grund SchlieBung H4 im Jahr 2008.

Feststellung/ Erkenntnisse aus Bestandsanalyse:

GrolRere bauliche MaBnahmen in den letzten Jahren:
Dachsanierung mit Gefélledammung (ohne Dachbegriinung) im Jahr 2011.

Das Gebaude befindet sich in einem bauzeitgemafRen Allgemeinzustand.
Es fehlt an Abstellflachen fir die pflegerischen Hilfsmittel. Perspektivisch
sind in zahlreichen Bereichen auch in energetischer Hinsicht
Sanierungsmalfinahmen erforderlich.

Fir die Umsetzung des fir die Schule fir Kérperbehinderte festgestellten
Gesamt-Raumprogramms sind umfassende Umstrukturierungsmaf3nahmen
erforderlich. Diese beinhalten im Wesentlichen:

-Schaffung von zusammenhangenden Raummodulen (Klassen- und
Gruppenraume) zur Differenzierung der heterogenen Schiilerschaft
-Schaffung von erforderlichen Pflege- und Sanitérbereichen mit
Wickelraumen

-Lagerflachen fur die umfassenden Hilfsmittel

-Brandschutzkonforme Gesamtsituation

Baujahr 1977

Gebaude zweigeschossig mit Teilunterkellerung und
Innenhof, Aufzug, Stahlbetonskelett-Konstruktion,

NGF Gesamt: ca. 3075m?
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‘Schule fiir Korperbehinderte

Gobéudo H5

Detaillierte Untersuchungsergebnisse

A — Bereich Baukonstruktion

1. Tragende Struktur des Gebaudes soweit erkennbar ohne Méngel

2. Gebaudehiille, obwohl bauzeitlich, in gutem Zustand, entspricht jedoch nicht
den heutigen Anforderungen an den Warmeschutz.

Oberflachen und Bauteile im Innenbereich mit nutzungsbedingten Schaden.
Raumakustische MaRnahmen fur Unterrichtsraume erforderlich.

Drainage im Innenhof ist zu prifen, bei Starkregen Wassereintritt im
Untergeschoss.

o w

B — Bereich Haustechnik:

1. Technikinstallation bauzeitlich, entspricht jedoch nicht den heutigen
Anforderungen
2. Nachriistung BMA

C — Bereich Schadstoffe
(gem. Bericht Ing.-Biro Klinger und Partner vom 18.  07.2013):

Es wurde eine orientierende Untersuchung des Baubestandes hinsichtlich
maoglicher Erschwernisse bei Umbauarbeiten anhand von Gebaudeschadstoffen
sowie zur Bewertung moglicher Verbleibsituationen durchgefiihrt.

Es besteht kein unmittelbarer Sanierungsbedarf. Aus einer Verbleibsituation im
Bestand und in den derzeitigen Produktzustanden der untersuchten Baustoffe
resultieren keine Nutzergefahrdung.

Bauzeitliche Gefahrenstoffe sind im Zuge der Sanierung (soweit erforderlich)
auszubauen.
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D — Bereich Brandschutz:

Die vorhandenen Defizite (u.a. Fluchtwegsituation) werden mit dem Neubau von
H4 bzw. im Rahmen der geplanten baulichen MaRnahmen beseitigt.

Fazit:

Nach dem Ergebnis der Bestandsanalyse ist eine Generalsanierung
wirtschaftlich umsetzbar. Rauméanderungen sind durch die Gebaudestruktur als
Stahlbetonskelett-Konstruktion mit gréRtenteils Innenwanden als leichte
Systemtrennwande vergleichsweise einfach zu vollziehen.
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Baujahr 1980/81

Gebaude eingeschossig mit Teilunterkellerung,

Stahlbetonskelett-Konstruktion

NGF gesamt: ca. 2600m?
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2.4 Bestandsanalyse Gebaude Hengstéacker 6

Nutzung:

Verwaltungsbereich der Schule fur Kérperbehinderte und Schwimmbad und
Turnhalle fur das Schulzentrum.

Feststellung/ Erkenntnisse aus Bestandsanalyse:

GrolRere bauliche MaBnahmen in den letzten Jahren:
Dachsanierung mit Geféalledammung (mit extensiver Dachbegriinung) im Jahr
2003.

Das Gebéaude befindet sich in einem bauzeitgeméaflien etwas abgenutzten
Zustand.

Die Umkleide- und Sanitarraume sind sanierungsbedurftig. Perspektivisch
sind auch in energetischer Hinsicht Sanierungsmaf3nahmen erforderlich.
Fur eine uneingeschrankte Nutzung als Versammlungsstatte fur das
Schulzentrum Hengstéacker sind bauliche MalZnahmen erforderlich. So sind
derzeit die Fluchtwege nicht ausreichend und es fehlt an zusétzlichen
sanitaren bzw. technischen Einrichtungen.
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Detaillierte Untersuchungsergebnisse

A — Bereich Baukonstruktion

1. Tragende Struktur des Gebaudes soweit erkennbar ohne Méngel

2. Gebaudehiille, obwohl bauzeitlich, in gutem Zustand, entspricht jedoch nicht
den heutigen Anforderungen an den Warmeschutz - im Schwimmbad daher
Kondensationsprobleme an der Au3enwand.

3. Oberflachen und Bauteile im Innenbereich mit nutzungsbedingten
Schéaden.

B — Bereich Haustechnik:

1. Technikinstallation bauzeitlich, entspricht jedoch nicht den heutigen
Anforderungen.

2. Nachriistung BMA

3. Die technischen Anforderungen fir eine uneingeschrankte Nutzung als
Versammlungsstatte (insbesondere Sicherheitsbeleuchtung, Luftung) werden
derzeit nicht erfillt.

4. Luftungsanlage Hallenbad und Umkleide abgangig.

C — Bereich Schadstoffe
(gem. Bericht Ing.-Biro Klinger und Partner vom 18.  07.2013):

Es wurde eine orientierende Untersuchung des Baubestandes hinsichtlich
maoglicher Erschwernisse bei Umbauarbeiten anhand von Geb&udeschadstoffen
sowie zur Bewertung moglicher Verbleibsituationen durchgefihrt.

Es besteht kein unmittelbarer Sanierungsbedarf. Aus einer Verbleibsituation im
Bestand und in den derzeitigen Produktzustanden der untersuchten Baustoffe
resultieren keine Nutzergefahrdung.

Bauzeitliche Gefahrenstoffe sind im Zuge der Sanierung (soweit erforderlich)
auszubauen.
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D — Bereich Brandschutz:

GemaR den Anforderungen an eine Nutzung der Turnhalle als
Versammlungsstatte ergeben sich u.a. Fluchtwegbreiten bzw. Fluchtwege
und Entrauchungsflachen, die aktuell nicht vorhanden sind und
entsprechend im Rahmen der baulichen Manahmen einzuplanen und
herzustellen sind.

Fazit:

Nach dem Ergebnis der Bestandsanalyse erscheint eine Generalsanierung
wirtschaftlich umsetzbar.
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3.1 Masterplanung Gebaude Hengstacker 5

In einem weiteren Schritt wurde fir die Umsetzbarkeit der bestehenden
Masterplanung auf Basis des festgestellten Gesamt-Raumprogramms der
Schule fur Kérperbehinderte fiir das Gebaude H5 geprift. Diese basiert auf
den kinftigen Anforderungen aus schulorganisatorischer Sicht. Dabei wurde
das Raumprogramm des zur Disposition stehenden Gebaudes H2 mit
berticksichtigt.

In den folgenden Grundrissen kann die grundséatzliche Umsetzbarkeit der
Masterplanung im Bestand mit kleineren ergénzenden Anbauten
(Arrondierung der Sud-Ost- und der Sud-West-Ecke und Ausbau des
Rucksprungs im Erdgeschoss an der Westseite) belegt werden.

In Abstimmung mit dem Baurechtsamt (Besprechung am 23.10.2013) werden
die Ebenen in kleinere Nutzungseinheiten brandschutztechnisch unterteilt. In
den notwendigen Fluren kénnen unter Berucksichtigung der erforderlichen
Fluchtwegbreiten die pflegerischen Hilfsmittel abgestellt werden — die
Flurwénde sind feuerhemmend auszubilden.

Im Obergeschoss wird die Verwaltung als eigener Brandabschnitt ausgebildet,
ohne notwendige Flure. Ein Verkehrsflur muss trotzdem gegeben sein. Die
barrierefreien Fluchtwege im Obergeschoss Uiber das Geb&aude Haus 4
einerseits und Uber die bestehende Briicke sind ausreichend.

AufRerdem wird eine flachendeckende BMA zur schnellen Gefahrerkennung
vorgesehen.

Im Gebé&ude H5 ist u.a. die Unterbringung folgender Raume geplant:
- 12 Klassenrdume

- 7 Gruppenrdume

- 1 Mehrzweckraum

- 4 Therapierdume

- Lehrkiiche und Hauswirtschaftsraum

- Kompletter Lehrer- und Verwaltungsbereich

Insgesamt sind vorgesehen an:
Programmflache ca. 1.535m?
Brutto-Grundflache ca. 3.610m?2
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Gebaude H5: Grundriss UG

,,,,,,,,,,,,,

== —====T"=-3— c=T

E
1

11



Sanierungsgutachten Hengstacker Stuttgart-Mohringen

Gebaude H5: Grundriss EG
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Gebéaude H5: Grundriss OG
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3.2 Masterplanung Gebaude Hengstacker 6

In einem weiteren Schritt wurde die Umsetzbarkeit der bestehenden
Masterplanung auf der Basis des festgestellten Gesamt-Raumprogramms der
Schule fur Kérperbehinderte fir das Gebaude H6 gepriift. Diese basiert auf den
kunftigen Anforderungen aus schulorganisatorischer Sicht.

Zusétzlich wurden die baulichen Konsequenzen, die sich aus einer Nutzung des
Gebaudes als Versammlungsstétte (fur 400 Personen) ergeben, mit
bericksichtigt.

Im folgenden Grundriss kann die grundsétzliche Umsetzbarkeit der
Masterplanung im Bestand mit minimalen raumlichen Anderungen und einem
kleinen Anbau fur den zusétzlich benétigten Sanitérbereich belegt werden.

GeméaR den Anforderungen an eine Nutzung der Turnhalle als
Versammlungsstétte ergeben sich u.a. Fluchtwegbreiten bzw. Fluchtwege und
Entrauchungsflachen, die in Abstimmung mit dem Baurechtsamt (Besprechung
am 23.10.2013) in der aktuellen Masterplanung durch verschiedene
Umbaumaf3nahmen nachgewiesen werden kénnen.

Der Bereich Frihberatung wird als eigener Brandabschnitt vom Foyer abgetrennt.
Damit ist kein notwendiger Flur auszubilden und es bestehen keine
brandschutztechnischen Anforderungen an die Wénde.

Im Gebé&ude H6 ist als Teil des Gesamt-Raumprogramms der Schule fur

Korperbehinderte der eigensténdige Bereich Frihberatung mit ca. 84m?2
vorgesehen:
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Gebaude H6: Grundriss EG
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4 Bauablaufplan Stufe |

H 4 - Bezug Neubau Frithjahr 2015
Interim 1 - Riickbau Sommer 2015
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4 Bauablaufplan *
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/Stuiel” 2|

H 4 - Bezug Neubau
Interim 1 - Rickbau

bei Planungsmittelbereitstellung: 2014 ‘ 2016
Interim 2 - Nutzung HS ab Anfang 2016 | ab Arfang 2018
Interim 3 - Erstellung/Nutzung HS ab Anfang 2016 | ab Anfang 2018
H 5 - Generalsanierung 2016 - 2018 2018 - 2020

*Bauablauf ist abhéngig von der Finanzierung/Bereitstellung van Planungsmitteln
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4 Bauablaufplan

Stufe Il

Lageplan
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H 4 - Bezug Neubau
Interim 1 - Rickbau

Sl 2

Interim 2 - Nutzung H5
Interim 3 - Erstellung/Nutzung H5
H 5 - Generalsanierung

__Stufe lll |
bei Planungsmittelbereitstellung: 2014| 2016

H 2 - Abbruch 2018 2020
H 2 - Neubau 2018 - 2020 | 2020 - 2022
H 6 - Generalsanierung m.Ertiichtig. Versamml.stétte 2018719 2020121
Interim 2 - Nutzung H6 Friihberatung ab 2018 ab 2020

Interim 3 - Nutzung H2 Bodelschwingh-Sonderschulkiga &b 20718 ah 2020
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4 Bauablaufplan
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Interim 1 - Riickbau

Interim 2 - Nutzung H5
Interim 3 - Erstellung/Nutzung H5
H 5 - Generalsanierung

Bt 7

H 2 - Abbruch

H 2 - Neubau

H 6 - Generalsanierung m.Ertiichtigung Versammlungsstitte
Interim 2 - Nutzung H6 Friihberatung

Interim 3 - Nutzung H2 Bodelschwingh-Sonderschulkindergarten

Stufe IV |

bei Planungsmittelbersitstellung: 2014 | 2016

H 1 - Abbruch - Bestehende AuBenfliche u. mégl. Baufliche 2020 | 2022
Interim 2 - Riickbau und mégl. Baufliche 2020 | 2022
Interim 3 - Riickbau/ Mietende und mégl. Baufliiche 2020 | 2022
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4 Bauablaufplan Stand: Endausbaustufe
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Btufel”

H 4 - Bezug Neubau
Interim 1 - Rickbau

Stufell”

Interim 2 - Nutzung H5
Interim 3 - Erstellung/Nutzung H5
H 5 - Generalsanierung

Bt

H 2 - Abbruch

H 2 - Neubau

H 6 - Generalsanierung m.Ertiichtigung Versammlungsstitte
Interim 2 - Nutzung H6 Friihberatung

Interim 3 - Nutzung H2 Bodelschwingh-Sonderschulkindergarten

SuielV

H 1 - Abbruch - Bestehende AuBenfliche und migl. Baufliche
Interim 2 - Riickbau und mégl. Baufléche
Interim 3 - Riickbau/ Mietende und mégl. Baufliiche

20



Sanierungsgutachten Hengstacker Stuttgart-Mohringen

5 GROBKOSTENUBERSICHT BAUMARNAHMEN STUFE I
Kostenstand jeweils 4.Quartal 2013 ohne Prognose Baupreissteigerung

1I-1 _Neubau Interimsgebdude 3 :

GESAMTKOSTEN einschl. Baunebenkosten (KG 200-700) ca. 1,4 Mio €

II-2a__Generalsanierung Hengstacker 5:

GESAMTKOSTEN einschl. Baunebenkosten (KG 200-700) ca. 9,5 Mio €

1I-2b_Neubau Hengstacker 5:

GESAMTKOSTEN einschl. Baunebenkosten (KG 200-700) ca. 11,9 Mio €

Aktuell liegt fur die BaumaRnahmen der Stufen Il und 1V kein Raumprogramm
vor. Daher ist hier keine fundierte Kostenermittiung maoglich.
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