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Stuttgart, 13.04.2018

Mineralbad LEUZE
Sanierung und Modernisierung des Foyers
- Vorprojektbeschluss -

Beschlussvorlage

Vorlage an zur Sitzungsart Sitzungstermin

Baderausschuss Beschlussfassung offentlich 27.04.2018

Beschlussantrag

1. Von der beabsichtigen Sanierung und Modernisierung des Foyers im Mineralbad
LEUZE wird Kenntnis genommen.

2. Der Vergaben der erforderlichen Planungsleistungen nach der Honorarordnung fir Ar-
chitekten und Ingenieure (HOAI) an das Architekturbtro Véllger, Stuttgart und das Inge-
nieurbiiro IGP — Ingenieurgesellschaft fir Technische Ausriistung mbH in Ublicher Form stu-
fenweise wird zugestimmit.

3. Das Hochbauamt wird erméchtigt, die erforderlichen Planungs- und Bauleistungen bis
zur Vorbereitung der Vergabe (Leistungsphase 7) nach der Honorarordnung ftr Archi-
tekten und Ingenieure (HOAI) durchzufuhren. Auf einen Projektbeschluss wird verzich-
tet.

4. Fur das Vorhaben mit Gesamtkosten in H6he von netto 2,10 Mio. Euro stehen in den
Wirtschaftsplanen 2018/2019 der Baderbetriebe Stuttgart Mittel — wie folgt — zur Verfu-

gung:

Wirtschaftsplan 2018 300 TEUR
Wirtschaftsplan 2019 1.800 TEUR

Gesamtsumme 2.100 TEUR
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Begriundung

Fur den Gast ist das Foyer der erste und letzte Eindruck des Bades. Nach einer langen
und intensiven Nutzung des Mineralbad LEUZE sind dort Schaden und Abnutzungen
sowohl an der Baukonstruktion als auch an den technischen Anlagen festzustellen. In
einem sichtbar schlechten Zustand befindet sich insbesondere die Akustikdecke der
Eingangshalle. Des Weiteren sind die Glasfassade und Dachabdichtung sowie die sani-
taren Anlagen altersbedingt abgangig.

Neben einer umfassenden Sanierung von Technik, Decke und Glasfassade sollen mit
der Modernisierung des Foyers auch die Ablaufe der Besucherstréme serviceorientiert
optimiert werden. Die Baderbetriebe erarbeiten mit den Architekten ein zukunftsfahiges
Konzept einer modernen Eingangshalle. Durch Umbau und Verlegung von Raumnut-
zungen kann das Foyer durch eine zeitgeméale Verkaufseinrichtung (Shop) erganzt
werden. Durch den Verkauf von ausgesuchten Badeartikeln sollen zusatzliche De-
ckungsbeitrage erzielt werden.

Bauliche Beschreibung

Der mit Naturstein belegte Boden der Eingangshalle ist Teil des kinstlerischen Ge-
samtkonzepts des O.H. Hajek. Die kiunstlerische Darstellung (Kunst am Bau) gilt als
Besonderheit und muss erhalten bleiben. Die beschéadigten Bodenplatten werden aus-
getauscht und umgebaute Bereiche erganzt.

In der Vergangenheit wurde die geschlossene Gipskartondecke der Eingangshalle
mehrmals nachgestrichen. Dies hatte den Nebeneffekt, dass die Akustikdammeigen-
schaft nur noch marginal vorhanden ist. Ein weiterer Anstrich kann auch aus statischen
Grinden nicht mehr verantwortet werden. Die Akustikdecke wird daher vollstandig ent-
fernt. Die in dem Hohlraum freigelegten Liftungs- und Sanitérleitungen sowie die
elektrischen Anlagen werden in dem Zuge ebenfalls erneuert.

Die aus einer Pfosten-Riegel-Konstruktion bestehende Glasfassade zeigt Undichtigkei-
ten und ist komplett entsprechend der aktuellen energetischen Normen und Richtlinien
zu erneuern. Die Stahlprofile sollen nach einer Korrosionsschutzbehandlung erhalten
bleiben. Entsprechend der rechtlichen und stadtischen Vorgaben (EnEV 2016 -20%
etc.) soll die Glasfassade mit einer 3-fachen Verglasung ausgestattet werden. Die Be-
schattungsanlage (Markise) wird ebenfalls erneuert.

Die Dachdeckung ist als bitumindse Abdichtung mit Kiesschittung ausgefthrt. Bisher
wurden noch keine Undichtigkeiten festgestellt. Jedoch lassen aufgehende Anschlisse
eine fortschreitende Versprédung des Materials erkennen. Die Belastbarkeit der Trag-
konstruktion muss hinsichtlich der aktuellen Vorschriften (Schneelasten, Anzahl der
Noteinlaufe etc.) geprift werden. Untersucht werden soll auch, ob ausreichende Ge-
wichtsreserven fur eine Photovoltaik-Anlage bestehen. Die Photovoltaik-Anlage ist nicht
im Projektumfang enthalten und soll bei Eignung der Tragwerkskonstruktion zu einem
spateren Zeitpunkt ausgefuhrt werden.

Der Windfang am Eingang wird verbreitert und mit automatischen Tur6ffnern barriere-
frei ausgefuhrt.
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Im Zuge der Umorganisation soll die ebenfalls abgangige Toilettenanlage verlegt und
um eine barrierefreie Toilette erganzt werden.

Bei der Kernsanierung werden alle technischen Anlagen in der Eingangshalle (Luftung,
Heizung und Sanitar) unter Berlcksichtigung der aktuellen energetischen Richtlinien er-
neuert.

Betriebliche Optimierung

Die Kassenanlage mit Tresen wurde in der Vergangenheit mehrfach umgebaut. Aus
heutiger Sicht entspricht die Eingangshalle nicht mehr den betrieblichen Anforderungen
und den Erwartungen des Badegastes an eine moderne Badeeinrichtung. Es ist fir ein
Bad auch auR3ergewdhnlich, dass der Eingang tber das 2. Obergeschoss erfolgt. Bei
Zutritt ist der Kassentresen nicht sichtbar. Das Interieur ist abgewirtschaftet und nicht
mehr zeitgemal3. Die Baderbetriebe erstellten ein Anforderungsportfolio, das von den
Architekten in ein zukunftsfahiges Konzept tberfuhrt werden soll. Zu bertcksichtigen
sind die baulichen unveranderbaren Zwangspunkte (Stutzen, Aufzugschacht etc.) und
die Wegefuhrung zu den Umkleiden und der Aul3engastronomie.

Provisorische und temporare MalRnahmen

Wahrend der Bauarbeiten ist der im 2. Obergeschoss liegende Eingangsbereich fir Ba-
degaste nicht zuganglich. Der Zugang soll mit einer provisorischen Kassenanlage tber
den Freibereich auf Hohe des 2. Obergeschosses gewahrleistet werden. Der Badegast
kann Uber die Aul3enfreitreppe direkt in die Umkleidebereiche im ersten Obergeschoss
oder wahlweise Uber die Badeplatte in das Erdgeschoss des Gebaudes gehen. Der
Kassenbereich ist Giberdacht, so dass bei jeder Wetterlage der Betrieb weitestgehend
uneingeschrankt stattfinden kann. Da jedoch der Zugang Uber die Freitreppe nicht barri-
erefrei ausgefuhrt werden kann, muss zusatzliches Personal zur Unterstiitzung von Be-
hinderten oder auch bspw. flr den Transport von Kinderwagen bereitgestellt werden.
Der Behindertenzugang findet wie bisher Gber die Am Leuzebad 2 Stral3e (unter der
Konig-Karls-Briicke) statt. Der Badegast kann mit Hilfe von Personal Uber einen Zu-
gang in das Kurmittelhaus das Bad im Erdgeschoss betreten. Auf kurzem Weg sind die
im Erdgeschoss gelegenen barrierefreien Umkleiden und Duschen von dort zu errei-
chen. Die Trockengastronomie des Mineralbads LEUZE kann in der Bauzeit nicht be-
trieben werden.

Aufgrund der Zugangseinschrankungen von der Ni3lestral3e durch die Nachbarbau-
stelle am Leuzetunnel findet die Baustellenlogistik Giber den Wirtschaftshof statt. Ohne
den Zugang der Badegaste zu beeintrachtigen, kann tGber Baugerust und Lastenauf-
zuge die Baustelle angedient werden.

Wahrend der Bautétigkeit wird eine zeitweise L&rm- und Staubbelastung nicht zu ver-

meiden sein. Durch entsprechende Schutzmaflinahmen wird versucht, den Aufenthalt
der Gaste so gering als mdglich zu beeintrachtigen.
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Vergabe von Planungsleistungen

Aufgrund der Erfahrungen und Kenntnisse im LEUZE Mineralbad hatten die Baderbe-
triebe das Buiro Vollger Architekten aus Stuttgart zur Vorbereitung der Mittelanmeldung
fur den Wirtschaftsplan 2018/2019 mit einer Machbarkeitsstudie fur die Sanierung des
Foyers beauftragt. Aus Grinden des Urheberrechts kann das Architekturblro Véllger
Architekten ohne vorhergehendes VOF-Verfahren mit der MaRnahme beauftragt wer-
den. Das vom DLZ geprifte Angebot nach der Honorarordnung fiir Architekten und In-
genieure (HOAI) uber alle Leistungsphasen betragt ca. brutto 255.000 Euro.

Die Beauftragung der Ingenieurleistung fir die Haustechnik soll an das den Baderbe-
triebe Stuttgart bekannte Ingenieurbiro IGP — Ingenieurgesellschaft fur Technische
Ausristung mbH fiir alle Leistungsphasen der HOAI in Hohe von brutto 96.000 Euro
vergeben werden.

Die weiteren Beauftragungen von Tragwerksplaner und Elektroingenieure etc. erfolgt
entsprechend der Betriebssatzung der Béaderbetriebe Stuttgart durch die Geschéftsfih-
rung.

Zeitliche Abfolge und Kostendarstellung

Aufgrund der Zugangsbeeintrachtigungen sollte die Ausfiihrung der MaRnahme im Zeit-
raum von April bis Oktober 2019 erfolgen. Die Bauzeit wird auf ca. 6 bis 7 Monate an-
gesetzt. Die grobe Kostenannahme wird auf netto ca. 2,1 Mio. Euro geschatzt.

Finanzielle Auswirkungen

Fir das Vorhaben wurde in den Wirtschaftsplanen 2018/2019 der Baderbetriebe Stuttgart
die Gesamtsumme von netto 2,10 Mio. Euro bereitgestellt. Im Doppelhaushalt 2018/2019
wurde fur die Mallnahme ein Sonderzuschuss in gleicher Héhe beschlossen.

Trotz verbesserten Ablaufen der betrieblichen Prozesse sind keine Anderungen bei den
Umsatzen zu erwarten. Inwieweit die energetischen Verbesserungen in gewissem Um-
fang Energiekosteneinsparungen ergeben, kann erst nach Vorliegen der detaillierten Pla-
nung beurteilt werden.

Mitzeichnung der beteiligten Stellen:
Die Referate WFB und StU haben die Drucksache mitgezeichnet.

Vorliegende Anfragen/Antrage:
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Erledigte Anfragen/Antrage:

Dirk Thurnau
Burgermeister

Anlagen

1. Bestandsplan
2. Baubeschreibung
3. Kostenblatt
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