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Amt flr 6ffentliche Ordnung

Amt fir Hochbau und Gebdudemanagement
AZ./Datum: 02/03/12.08.2019
Gremium Behandlung Sitzungsart Sitzungsdatum
Verwaltungsausschuss zur Vorberatung nicht éffentlich 17.09.2019
Bau- und Verkehrsausschuss | zur Vorberatung nicht 6ffentlich 17.09.2019
Gemeinderat zur Beschlussfassung | 6ffentlich 01.10.2019

Umsetzung Feuerwehrbedarfsplan - Feuerwehrhauser Schmiden/Oeffingen

Bezug:

Vorlage 034/2019 (VA 12.03.2019 TOP 3 no)
Vorlage 034/2019/1 (BA 14.03.2019 TOP 1 no)
Vorlage 034/2019/1 (GR 26.03.2019 TOP 1 no)
Vorlage 113/2019 (VA 09.07.2019 TOP 1 no)

Beschlussantrag:

1. Der Gemeinderat nimmt Kenntnis von den zur Umsetzung des Feuerwehrbedarfsplans in
Schmiden und Oeffingen ausgearbeiteten Planungsvarianten ein- bzw. zweigeschossiger
Anbau. Die zweigeschossigen Varianten schliel3en jeweils die Errichtung zusatzlicher Schu-
lungsrdume zur ausschlief3lichen Nutzung durch die Feuerwehr ein.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, fir die Feuerwehrhduser Schmiden und Oeffingen jeweils die
zweigeschossige Planungsvariante umzusetzen und den Baubeschluss vorzubereiten.

3. Die Verwaltung wird beauftragt, die bestehenden, tberwiegend durch Vereine bzw. durch die
Musikschule genutzten Schulungsrdume in den Feuerwehrhdusern Schmiden und Oeffingen
fur deren Uberwiegenden Nutzungszweck (Probenrdume fiir Chorgesang und Instrumentral-
musik) baulich zu ertiichtigen und barrierefrei herzustellen. Damit verbunden ist eine weitere
dauerhafte Nutzung dieser Raumlichkeiten durch Vereine und Musikschule.
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Sachverhalt/Antragsbegrindung:

1. Ausgangslage

In der nd. Sitzung des Verwaltungsausschusses 09.07.2019 wurde Uber den aktuellen Pla-
nungsstand zur Umsetzung des Feuerwehrbedarfsplans bezogen auf die Feuerwehrhauser
Schmiden und Oeffingen informiert. Anlass fur die Zwischeninformation waren die aus Sicht
der Feuerwehr stark eingeschrankten Nutzungsmoglichkeiten der bestehenden Schulungs-
raume aufgrund der intensiven Nutzung dieser Raumlichkeiten durch musiktreibende Vereine
und die Musikschule Fellbach. Aufgrund dieser Erkenntnis waren jeweils die beiden folgen-
den Varianten ausgearbeitet worden:

- Variante 1. Eingeschossige Erweiterung der beiden Feuerwehrhduser mit dem Ziel,
ausschlief3lich die im Feuerwehrbedarfsplan ermittelten Anforderungen umzusetzen;

- Variante 2. Zweigeschossige Erweiterung der beiden Feuerwehrhauser, verbunden mit
der Errichtung zusatzlicher Schulungsraume zur ausschlieBlichen Nutzung durch die
Feuerwehr.

Ergebnis der Beratung im Verwaltungsausschuss war der Auftrag,

- die tatsachliche Nutzung der bestehenden Schulungsrdume in den Feuerwehrhéu-
sern durch Vereine / die Musikschule detailliert zu ermitteln (nachfolgend Ziff. 2);

- in beiden Stadtteilen die Frage zu klaren, inwieweit fur die betroffenen Vereine / die Mu-
sikschule raumliche Alternativen aufgezeigt werden kénnen (nachfolgend Ziff. 3);

- den Konsequenzen fir den Feuerwehrbetrieb nachzugehen (nachfolgend Ziff. 4);

- die vorgelegten baulichen Varianten weiter auszuarbeiten und inshesondere die damit
verbundenen Kosten vertieft zu Uberprifen (nachfolgend Ziff. 5).

Die Verwaltung ist diesem Auftrag nachgekommen und stellt die gewonnenen Erkenntnisse
nachfolgend vor.

2. Tatséchliche Nutzung der bestehenden Schulungsraume
Die Verwaltung hat an beiden Standorten vertieft ermittelt, wie und in welchem Umfang die
bestehenden Schulungsrdume in den Feuerwehrhausern durch ortliche Vereine bzw. die
Musikschule genutzt werden. Aufgrund der politischen Bedeutung dieser Frage und zur
Vermeidung etwaiger Missverstandnisse wurden in der Sommerpause mit allen betroffenen
Vereinen und der Musikschule personliche Gesprache gefuhrt, Uberwiegend im Beisein der
Oberbirgermeisterin und des Ersten Burgermeisters. Ergdnzend hat sich die Verwaltung von
den in den beiden Stadtteilen denkbaren rAumlichen Alternativen ein aktuelles Bild gemacht.

Zusammenfassend ist Folgendes festzustellen:

- Wie bereits geschildert, werden die bestehenden Schulungsraume auf3erhalb der Ferien-
zeiten unter der Woche fast durchgangig von der Mittagszeit bis z. T. in den spaten
Abend hinein durch musiktreibende Vereine und die Musikschule genutzt (vgl. die als An-
lagen 7 und 8 beigefiigten Belegungspléne). Der konkrete Nutzungszweck reicht von der
musikalischen Friherziehung tber den Einzel- / Gruppenunterricht bis hin zum Probenbe-
trieb der mittleren und grof3en Chor- bzw. Instrumentalensembles.

- Historisch gesehen reicht die Nutzung der Schulungsraume fir musikalische Zwecke bis
unmittelbar zum Betriebsbeginn der beiden Feuerwehrhauser zurtick. Sowohl in Schmi-
den als auch in Oeffingen wurden bspw. die unmittelbar an die Schulungsrdume ange-
gliederten Nebenraume von Beginn an ausschlie3lich den ortlichen Vereinen fir Lager-
zwecke (Musikinstrumente, Notenmaterial, Vereinsarchivalien etc.) bzw. als Bespre-
chungsraume zur Verfugung gestellt; die Feuerwehren hatten bzw. haben zu diesen
Raumen nicht einmal Zutritt.

- Die vorhandenen Schulungsraume weisen sowohl in Schmiden als auch in Oeffingen ei-
nen einfachen Standard auf. Dass dieser bislang sowohl seitens der Feuerwehr wie auch
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der Vereine bzw. der Musikschule nie beanstandet wurde, ist der Tatsache zuzuschrei-

ben, dass sich die Beteiligten hinsichtlich mdglicher Verbesserungen stets zuriickgehal-

ten haben. Moégliche Verbesserungen liegen insbesondere

o in einer Verbesserung der Be- und Entliiftung;

o in einem verbesserten Sonnenschutz, insbesondere in Schmiden, wo sich der Schu-
lungsraum aufgrund seiner exponierten Lage und der Bauart in der warmen Jahres-
zeit unzumutbar stark aufheizt;

o in einer barrierefreien ErschlieRung, die die Nutzung der Schulungsrdume auch fir
Vereinsangehdrige mit eingeschréankter Mobilitéat zulasst.

Raumliche Alternativen zu den bestehenden Schulungsraumen

Die Schulungsrdume in den Feuerwehrh&usern werden von den Vereinen und der Musik-

schule auch deshalb geschéatzt und intensiv genutzt, weil in beiden Stadtteilen nur einge-

schrankt raumliche Alternativen verfigbar sind, die fir den musikalischen Probenbetrieb ge-
nutzt werden konnen. Nahe liegende Alternativen sind aus unterschiedlichen Grunden bei

Lichte betrachtet untauglich, wie eine Prifung inkl. aktueller Inaugenscheinnahme durch die

Verwaltung ergeben hat:

- In Schmiden ist die Festhalle fir den regularen Proben- und Ensemblebetrieb vollkom-
men Uberdimensioniert und raumakustisch im Vergleich zum bestehenden Schulungs-
raum im Feuerwehrhaus suboptimal.

- In Oeffingen weist das Gebaudeensemble Alte Schule / Altes Rathaus keine bzw. zu we-
nige Raume fur den Proben- und Ensemblebetrieb aus. Aufgrund der nicht vorhandenen
Luftungstechnik ist in der warmen Jahreszeit eine standige Fensterliftung unerlasslich.
Dies hat in der Vergangenheit bereits fir Konflikte mit den aufgrund dichter Bebauung
unmittelbar betroffenen Anwohnern gesorgt, die sich durch die musikalische Beschallung
gestort fuhlen. Eine Ausweitung dieser Problematik ist nicht vertretbar.

- In beiden Stadtteilen verfigen die Schulen bzw. Schulzentren zwar Uber Musikraume.
Diese sind jedoch im Bestand auf Ubliche Klassenstarken ausgelegt und reichen nicht
aus, um die grof3en Chor- bzw. Instrumentalensembles der 6rtlichen Vereine aufzuneh-
men. Auch werden die Musikraume aufRerhalb der Unterrichtszeiten vielfach fur andere
Zwecke genutzt, insbesondere fur (Abend-) Veranstaltungen aller Art.

- Nicht zu vernachlassigen ist auch die Parkplatz- und die Lagersituation. Auch im Hinblick
darauf scheiden etliche denkbare Alternativen aus.

Festzuhalten ist, dass der musikalische Probenbetrieb fiir Vereine mit einer Mitgliederstérke
wie in Schmiden und Oeffingen (Concordia, Lyra, Liederkranz und Musikverein) stets eine
Vielzahl spezieller Mindestvoraussetzungen erfordert: Verlassliche, moglichst barrierefreie
Zuganglichkeit und dauerhafte Verfiuigbarkeit, ausreichende GréR3e, befriedigende akustische
Verhéltnisse und ausreichender Schallschutz, Verfugbarkeit von Lagermoglichkeiten fur
schwere oder sperrige Instrumente (Klavier, Schlagzeug etc.) sowie Material. In den beiden
Feuerwehrhdusern sind diese Bedingungen zumindest soweit erfillt, dass die genannten
Vereine und die Musikschule die Schulungsraume seit Jahrzehnten kontinuierlich nutzen —
trotz der unter Ziff. 2 genannten Einschrankungen. Die Umnutzung bestehender raumlicher
Alternativen fir diesen Zweck oder aber die Herstellung neuer Raumlichkeiten wére nach
Prifung durch die Verwaltung mit ungleich hoherem (finanziellen) Aufwand verbunden.

Konsequenzen der Dritt-Nutzung der Schulungsraume fiir den Feuerwehrbetrieb

Wie bereits aufgezeigt, resultiert aus der stetigen Belegung der Schulungsraume fir den
musikalischen Probenbetrieb eine erhebliche Einschrankung des eigentlichen Nutzungs-
zwecks: Die Verfligbarkeit fur den Ausbildungs-, Schulungs- und Ubungsbetrieb der Feuer-
wehr, welche nicht nur terminbezogen stattfindet, sondern vielfach auch ungeplant im Zu-
sammenhang mit Einsatzfallen erforderlich wird. So hat bspw. die intensive personliche
.Nachsorge“ gegentiber Feuerwehrangehdrigen nach belastenden Einsatzfallen stark an Be-
deutung gewonnen; die Fuhrungskrafte der Feuerwehr sind aufgefordert, nach derartigen
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Einsatzen bewusst auf Nachbesprechungen zu dringen, um durch ,psychohygienische Mal3-
nahmen® traumatische Belastungsstorungen zu verhindern. Auch fur diesen Zweck sollten
Schulungsrdume idealerweise terminunabhéngig und kontinuierlich zur Verfigung stehen.
Anhand der Belegungsplane (Anlagen 7 und 8) wird deutlich, dass aber selbst fir den regu-
laren Ausbildungs- und Schulungsbetrieb der Feuerwehrabteilungen Schmiden und Oeffin-
gen nur noch schmale Zeitfenster tbrigbleiben. Weitere Ausfuhrungen hierzu sind der Stel-
lungnahme des Buros forplan (vgl. Anlage 5) zu entnehmen.

Im Ergebnis schliel3t der Feuerwehrbedarfsplan in seiner aktualisierten Fassung zwar eine
Doppelnutzung der Schulungsraume nicht grundséatzlich aus (vgl. Anlage 6). Die Nachteile,
die hieraus fur den feuerwehrtechnischen Betrieb entstehen, sind aber nicht zu vernachlassi-
gen. Angesichts der in den vergangenen Monaten gewonnenen Erkenntnisse hélt die Ver-
waltung es fir unverantwortlich, die bestehende Situation unverandert fortzufiihren. Vielmehr
sind die durch Umsetzung des Feuerwehrbedarfsplans ohnehin notwendigen baulichen Er-
weiterungen dazu zu nutzen, den beiden Feuerwehrabteilungen eigene, ausschlief3lich fir
Feuerwehrzwecke gewidmete Schulungsraume zur Verfigung zu stellen.

Vertiefte Prifung der baulichen Varianten

Wie bereits aufgezeigt, konnen durch die Errichtung eines zweiten Obergeschosses uber
den notwendigen Anbauten (Schaffung ausreichend grof3er Umkleide- und Sanitarraume) an
beiden Standorten Schulungsrdume eingerichtet werden, die zur ausschlieZlichen Nutzung
durch die Feuerwehr dienen (vgl. Anlagen 2 und 4). Die vorhandenen Schulungsrdume sol-
len zugleich fUr eine dauerhafte, ,autarke” Nutzung durch die musiktreibenden Vereine und
die Musikschule aktiviert werden; die Einrichtung getrennter Zugange ist mit vergleichsweise
geringem Aufwand mdglich. Die zweigeschossigen Varianten fuhren sowohl in Schmiden wie
auch in Oeffingen zu einer entspannteren Flachensituation in den jeweiligen Erdgeschossen,
insbesondere durch die Verbesserung der Lagerméglichkeiten, und damit auch zu funktiona-
len Verbesserungen im Feuerwehrbetrieb.

Die Varianten stellen sich kostenmaf3ig dar wie folgt (aktuelle Kostenprognose des Architek-
turblros hkplan, plausibilisiert durch externes Biiro):

Feuerwehrhaus Schmiden Feuerwehrhaus Oeffingen
Anbau Anbau Anbau Anbau
Kosten brutto inkl. 19% USt. | eingeschossig zweigeschossig eingeschossig zweigeschossig
Kostengruppen 200 =700 1.305.400 € 1.764.600 € 1.088.200 € 1.498.800 €
gemal DIN 276
Unvorhergesehenes 10 % 130.600 € 176.500 € 108.900 € 149.900 €
Baukosten 1.436.000 € 1.941.100 € 1.197.100 € 1.648.700 €
Baupreisindex 6 % p.a.
3. Q2019 - 3. Q 2021 173.000 € 233.000 € 144.000 € 198.000 €
Summe Baukosten 1.609.000 € 2.174.100 € 1.341.100 € 1.846.700 €
Gesamtkosten- 1.610.000 € 2.180.000 € 1.350.000 € 1.850.000 €
prognose
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gerundet

Die Verwaltung hat das Buro Drees & Sommer damit beauftragt, die durch das Architektur-
blro ermittelten Baukosten zu plausibilisieren. Die tiberschlagige Uberpriifung bestéatigte die
Kostenansatze. Die Verwaltung empfiehlt, die Kostenansatze des Architekturbiiros, ergéanzt
um 10 % fur Unvorhergesehenes und eine zeitlich realistische Indexierung der Baupreisstei-
gerungen (Zielwert: Vergabezeitpunkt der wesentlichen Gewerke), vorzusehen.

Die Gesamtkostenprognosen betragen damit
o fiir die zweigeschossige Losung in Schmiden 2,18 Mio. €;
o fiir die zweigeschossige Losung in Oeffingen 1,85 Mio. €.

Im Anschluss an die Beschlussfassung des Gemeinderates soll eine vertiefte Planung mit
den Fachplanungsbiiros der technischen Gewerke zu einer vertieften Kostenschatzung wei-
terentwickelt werden, die einem Baubeschluss zu Grunde zu legen ist.

Die deutliche Abweichung der vorstehenden Kosten gegeniiber den in die Fortschreibung
des Doppelhaushalts 2018/2019 aufgenommenen und in der Informationsvorlage 113/2019
vom 09.07.2019 genannten Schatzwerten von jeweils 0,5 Mio. € liegt darin begrindet, dass
mit den Schatzwerten lediglich die Beseitigung der vordringlichsten, sicherheits- und ge-
sundheitsrelevanten Mangel aus dem Feuerwehrbedarfsplan erfasst wurden. Demgegen-
Uber stellt sich die Situation nach vertiefter Prifung vollkommen anders dar.

Im Rahmen der Vorberatung am 17.09.2019 werden die Planungen vom Architekten vorge-
stellt.

Bauliche Ertlichtigung der bestehenden Schulungsraume fir den musikalischen Pro-
benbetrieb

Zur dauerhaften und zukunftsfahigen Etablierung des musikalischen Probenbetriebs in den
Feuerwehrhdusern schlagt die Verwaltung vor, die vorhandenen Schulungsraume im Sinne
der unter Ziff. 2 und 3 beschriebenen Anforderungen baulich zu ertiichtigen und barrierefrei
zu erschlieBen. Sinnvollerweise sollte die bauliche Ertlichtigung im Zusammenhang mit den
aus dem Feuerwehrbedarfsplan resultierenden Baumaflnahmen erfolgen. Die noch nicht
vertieft gepriften Kostenprognosen hierfr stellen sich wie folgt dar:

Schulungsraum Feuerwehrhaus Schmiden Schulungsraum Feuerwehrhaus Oeffingen

Geplante MaBnahmen Kostenprognose Geplante MaRnahmen Kostenprognose

Liftung, Sonnenschutz, Emeuerung Decke,

Erneuerung Dec?ke, 175.000 € Abluft, Malerarbeiten 87.000 €
Malerarbeiten

Einbau Aufzug 108.000 € Einbau Aufzug/Hebelift 113.000 €

Gesamtkosten gerundet 290.000 € | Gesamtkosten gerundet 200.000 €

7. Empfehlung

Die Verwaltung schlagt dem Gemeinderat vor, fir die Feuerwehrhduser Schmiden und Oef-
fingen jeweils die zweigeschossige Planungsvariante umzusetzen und den Baubeschluss




Beschlussvorlage
Nr.: 138/2019
Seite 6 von 7

vorzubereiten.
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Finanzielle Auswirkungen:

[l
X

Od X 0O 0O

keine

einmalige Kosten von 2.470.000 € fur Schmiden
einmalige Kosten von 2.050.000 € fur Oeffingen
einmalige Ertréage von

—

Veranschlagung im HH-Plan 2020ff)
Veranschlagung im HH-Plan 2020ff)

—

Ifd. jahrliche Kosten von
Ifd. jahrliche Ertrage von

ay day  dh

bei Bauinvestitionen ab 350.000 € siehe beil.
Folgekostenberechnung (wird mit Vorlage zum Baubeschluss vorgelegt)

Haushaltsmittel bei Produktsachkonto 12600000 — 78710802 — 402 (Oeffingen) und
12600000 — 78710802 — 403 (Schmiden) werden im HH 2020 angemeldet

Uber-/auRerplanmaflige Ausgabe von € notwendig

Sonstiges

Beatrice Soltys
Blrgermeisterin

Johannes Berner
Erster Burgermeister

Gabriele Zull
Oberbirgermeisterin

Anlagen:

Anlage 1 — Schmiden Variante eingeschossig (Lageplan, Grundrisse, Kosten)
Anlage 2 — Schmiden Variante zweigeschossig (Lageplan, Grundrisse, Kosten)
Anlage 3 — Oeffingen Variante eingeschossig (Lageplan, Grundrisse, Kosten)
Anlage 4 — Oeffingen Variante zweigeschossig (Lageplan, Grundrisse, Kosten)
Anlage 5 — Stellungnahme forplan vom 30.08.2019

Anlage 6 — Nachtrag Feuerwehrbedarfsplan forplan vom 30.08.2019

Anlage 7 — Saalbelegung Schulungraum Feuerwehrhaus Schmiden

Anlage 8 — Saalbelegung Schulungraum Feuerwehrhaus Oeffingen
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