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Objektbeschreibung

Lage

Das zu betrachtende Gebaude befindet sich im Dortmunder Stadtteil Mitte am Heiligen
Weg mit den Hausnummern 74 und 80. In der direkten Umgebung sind sowohl Wohn-
als auch gewerblich genutzte Gebaude und einige medizinische Einrichtungen sowie
eine offentliche Griunflache vorhanden. Das Objekt liegt relativ verkehrsglinstig mit gu-
ter PKW Anbindung sowohl zur Stadtmitte als auch zur Autobahn. Die nichste OPNV
Haltestelle (U-Bahn) ist 500 m entfernt.

Das Grundstick hat eine Grof3e von ca. 5.133 m? und wird tber eine nordliche sowie eine
sldliche Zufahrt vom Heiligen Weg aus erschlossen. Im westlichen Bereich des Grund-
stlcks befindet sich das Gebaude und im Osten ein rickwartiger Hofbereich, der Platz
fur die oberirdischen Stellplatze und Zufahrten zu den Tiefgaragen bietet. Der Hof kann
vom Heiligen Weg Uber zwei Einfahrten befahren werden, die tber die Fahrgasse ver-
bunden sind. Das Gebaude selbst kann sowohl von der Strafle als auch vom Hof aus
betreten werden.

Grunddaten

Das Gebaude wurde im Jahr 2000 mit einer Nettoraumflache von ca. 11.800 m? erbaut.
Die Nutzungsflache der oberirdischen Geschosse betrdgt ca. 8.000 m? in den
Untergeschossen belauft sich die Nutzungsflache auf ca. 3050 m2 Es ist als
Verwaltungsgebaude einer Rentenversicherung errichtet worden. Die Einordnung nach
der Bauordnung NRW 2018, § 2 ergibt fiir das Gebaude die Gebaudeklasse 5. Die
baulichen Festsetzungen sind im Bebauungsplan 109 .Markische StraBe / Heiliger
Weg" beschrieben. Zurzeit sind zwei
Flachenanteilen im Objekt ansassig.

Mietende mit unterschiedlich groflen

Das Gebaude teilt sich in zwei duBerlich fast identische Gebdudeeinheiten auf (Haus 74
nordlich und Haus 80 stdlich), die stadtebaulich als Zeilenbauten parallel zum Heilligen
Weg positioniert und durch ein gemeinsames Treppenhaus verbunden sind. Jede
Gebdudeeinheit hat die AuBenabmessungen 14,07 m und 57,00 m in Breite und Lange.
An der Ostseite verfiigen beide Baukdrper tber einen mittigen 8,00 m tiefen und 19,80
m langen Vorsprung.
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Es gibt vier Zugange: Das Verbindungstreppenhaus wird Uber den Hof erschlossen,
Haus 74 hat einen und Haus 80 zwei Zugange am Heiligen Weg, wobei hier nur ein
StrafBenzugang aktiv ist. Das Objekt erstreckt sich Uber zwei Untergeschosse mit zwei
Tiefgaragen (Mittelgaragen) und Lagerflachen, finf Obergeschosse mit Bironutzung
und einem nicht ausbaubaren Dachraum. Das Dach der beiden Gebaudeeinheiten ist als
flach geneigtes, kaltes Walmdach ausgefihrt. Es befinden sich 56 Stellplétze in den
beiden Tiefgarage sowie 89 Stellplatze im Freien. 10 Fahrradstellplatze befinden sich als
Reihenparker auf dem Auflengelande.

Zusatzlich zum Verbindungstreppenhaus ist in jeder Gebaudeeinheit ein zentraler
ErschlieBungskern mit je zwei Aufzliigen und einem Treppenraum angesiedelt, der Uber
die Zugange am Heiligen Weg erschlossen wird. Ein Regelgeschoss mit Blronutzung
hat pro Einheit eine Nutzungsflache von ca. 830 m? und verflgt jeweils Uber zwei
Sanitarkerne und einen zentralen Flurbereich, von dem aus die Blroraume zweibiindig
erschlossen werden.

Konstruktion

Bei der grundlegenden Konstruktion der Gebaude handelt es sich um eine Mischform
aus Massiv- und Skelettbauweise: Es gibt sowohl auflenliegende, tragende Stitzen an
den Langsseiten des Gebdudes als auch Wande aus Stahlbeton-Fertigteilen sowie
Spannbeton-Decken. Der Treppenraum und die Kopfseiten sind ebenfalls tragend und
aussteifend. Durch diese Konstruktionsweise kommt der Grundriss mit nur vier
innenliegenden Stiitzen aus und ist flexibel bespielbar.

Die gesamte Tragkonstruktion des Objektes basiert auf einem Achsraster von 5,50 m.
Es wurde eine Deckenlast der Buroflachen von 5 KN/m?2 vorgesehen. Hierbei
entsprechen die Lastannahmen der DIN 1055.

Die Untergeschosse sind aus
Konstruktion auf einer Fundamentsohlplatte ausgefihrt. In den Technik- und
Lagerbereichen sind die Innenwande in Stahlbeton oder Kalksandsteinmauerwerk
erstellt.

Fertigteil-Stahlbetonelementen als WU-Beton-
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Objektbeschreibung

Bei einer Geschosshohe von 3,25 m und einem Deckenpaket von 50 cm (bestehend aus
15 cm Hohlraumboden, 32 cm starker Spannbetondecke sowie mindestens 3 cm starker
Gipsputzschicht] verbleibt eine lichte Raumhdhe von ca. 2,75 m in allen Birobereichen.
In den Flurbereichen und Nebenraumen befindet sich unter den Massivdecken kein
Putz. Stattdessen sind ca. 25 cm hohe Abhangdecken aus Gipskarton montiert, sodass
sich dort eine lichte Raumhdhe von ca. 2,50 m ergibt. Mittig im Deckenbereich sind
Metallkassettenelemente als Revisionsmdglichkeit eingebracht. Das 1. Untergeschoss
hat eine lichte Raumhdhe von 2,25 m und kaschierte Dammung im Schienensystem an
der Decke montiert. Das 2. Untergeschoss hat eine Raumhdhe von 2,50 m in den zu
begehenden Bereichen. Unter den TGA Leitungen sowie Unterziigen sind geringere
Raumhohen vorhanden. Die Oberflachen der Decken im 2. Untergeschoss haben eine
gestrichene Betonuntersicht.

Alle Ausbauelemente basieren auf einem Raster von 1,375 m. Die nichttragenden
Innenwande sind Uberwiegend als Systemwande mit geschlossenen, verglasten und
offenbaren Elementen erstellt. Nur einige Bereiche im Erdgeschoss und in der
ehemaligen Hausmeisterwohnung weisen nichttragende Wande aus Gipskarton auf.

Die Dacher der zwei Hauptgebaude sind als kaltes Walmdach mit einer Dachneigung
von 15 %, einem Dachulberstand von ca. 1,06 m und einem Dachstuhl aus Massivholz
sowie einer Eindeckung aus Metall (Zink bzw. Titanzink) ausgefihrt. Das Satteldach des
Verbindungstreppenhauses ist in gleicher Materialitat bekleidet. Es gibt pro
Gebaudeeinheit jeweils im Treppenhaus des obersten Geschosses eine Bodenluke mit
einer ausklappbaren Treppe zur Begehung des Dachraums. Die oberste Geschossdecke
ist durch lose aufgelegte Mineralwolldammung gedammt. Die Dachentwdsserung
erfolgt Uber vorgehdangte Dachrinnen und auf3enliegende Fallrohre.

Die Langsfassaden (West- und Ostseite) sind streng vertikal nach dem statischen Raster
gegliedert. Es wechseln sich grofiflachige Pfosten-Riegel-Elemente mit schlanken
Mauerwerkspfeilern ab, vor denen Stahlstiitzen positioniert sind. Die Nord- und
Sldseite sind massiv ausgefihrt und haben jeweils einen mittigen, haushohen
Fensterschlitz pro Fassadenseite. Vor den tragenden Stitzen und Wanden ist die
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Fassade mit einer Vormauerschale aus dunkelrotem Klinker bekleidet, die durch
regelmaBig vorspringende Steine horizontal gegliedert wird.

Die hellgraue Aluminium-Pfosten-Riegel-Fassade ist in offenbare Dreh-Kipp-
Fensterelemente, festverglaste transparente, sowie festverglaste opake Felder mit grau
hinterlackiertem Glas unterteilt. Die opaken Elemente sind auf Hohe der Deckenpakete
angeordnet, daruber sind Bristungselemente mit Zu- und Abluftfunktion integriert. Die
Fenster haben eine Doppelverglasung inkl. Sonnenschutzglas. Die
Absturzsicherungshéhe der Fensteroffnungen ist unterschritten, da die Fensterbanke
betreten werden kénnen. Aus diesem Grund ist die Drehfunktion der Offnungsfliigel mit
einem Bolzen im Blendrahmen gesperrt. An zwei anleiterbaren Flucht- und
Rettungfenstern im 4.0G im Haus 80 ist die Drehfunkion nicht gesperrt.

Die 60 cm vor der Fassade gestellten Stahlstiitzen, die aus verschraubten Doppel-C-
Tragern bestehen und mit Flachstahl-Konsolen an die massiven Stahlbetonstiitzen
gedibelt sind, reichen von der jeweiligen Oberkante des Gelandes bis zur Unterkante
des auskragenden Walmdaches. Zwischen den Stitzten sind horizontale L-Trager
montiert, an denen der Sonnenschutz in Form von Auflenraffstores installiert ist. Die
Oberflache aller Stahlteile ist verzinkt und mit einem grauen Lackanstrich versehen. Die
Raffstores sind seilgefihrt und in einem dunkelblauen Raffstorekasten aus lackiertem
Glas montiert. An der Stahlkonstruktion ist zudem das Glasdach des zweiten Eingangs
im Erdgeschoss befestigt.

Die Einfahrten zu den Tiefgaragen werden jeweils durch zwei Sektionaltore in
Aluminiumfarben mit Lochblechfillung geschlossen.

Innenausstattung

Die Burordume im Erdgeschoss sowie in den Obergeschossen sind mit einem
Hohlraumboden und die Flure mit einem Doppelboden ausgefiihrt. Den Bodenbelag in
den Flurzonen und den Birobereichen bilden mittelgraue Teppichfliesen. In Haus 74 ist
im Erdgeschoss in diesen Bereichen ein anthrazitfarbener Teppichboden verlegt.

Die Eingangshalle ist mit einem Bodenbelag aus Granit des Typ Verde Candeias
ausgestattet. Die Sanitarraume verfligen Uber Bodenbeldgen aus Granit und raumhohe
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Wandbelagen aus Marmor. Bodenbelage aus Granit befinden sich auch in den
Teekichen und dem Verbindungstreppenhaus.

Die Kantine im 4. Obergeschosses des Gebdudes 74 sowie der Eingangsbereich im
Erdgeschoss von Haus 80 sind vollflachig mit Parkettboden belegt.

Organisation und Nutzung

Die unterirdischen Geschosse beider Gebaude sind im Wesentlichen analog aufgeteilt
und genutzt. Im 2. Untergeschoss befinden sich neben den Technikbereichen
hauptséchlich Lager- und Abstellflachen. Das 1. Untergeschoss wird als Tiefgarage
genutzt, wobei sich 28 Stellplatze im Haus 80 und 22 Stellplatze im Haus 74 befinden. In
den 1. Untergeschossen befinden sich in beiden Gebaudeeinheiten die Liftungsanlage,
Heizungsrdume und Sanitarbereiche. Im 1. Untergeschoss des Haus 74 gibt es
zusatzlich  einen Hausmeisterbereich mit dazugehdrigen Nebenrdumen am
ErschieBungskern. Ferner gibt es zwischen dem Hausmeisterbereich und dem
ErschiefBungskern eine Hubbiihne, um eine Hohendifferenz zwischen der Aufzugsebene
und der Tiefgarage zu Uberbricken.

Im Erdgeschoss werden Haus 74 und Haus 80 vornehmlich Uber zwei zentrale,
rechteckige Eingangsbereiche an der Westseite (Heiligen Weg) erschlossen. Jeder
Eingangsbereich verfigt Uber eine Anbindung an je zwei Aufziige und einen
Treppenraum mit einer zweildufigen Treppe. Diese zwei Haupterschieffungskerne
fihren in samtliche Geschosse. Das mittlere Verbindungstreppenhaus wird von der
Ostseite, also vom Parkplatz aus erreicht. Es verfiigt auch tUber einen Aufzug, allerdings
bietet es keinen Zugang zum 1. Untergeschoss beider Gebaudeeinheiten sowie zum 4.
Obergeschoss von Haus 80.

Der Grundriss der Geb&dude wurde im Laufe der Zeit an die Anspriiche der Mietenden
fortlaufend geringflgig angepasst. Die oberirdischen Geschosse sind - mit Ausnahme
des Erdgeschosses in Haus 80 und des 4. Obergeschosses in Haus 74 - anndhernd
gleich aufgeteilt.

Zentral in jeder Gebaudeeinheit befindet sich eine Verteilungszone, die sowohl den
Hauptflur, als auch einen schmaleren, Ostlichen Flurbereich erschliefit, an dessen
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Kopfseiten Technikraume liegen. An dieser Zone sind symmetrisch nordlich und sudlich
Sanitarkerne angeordnet. Eine Ausnahme bildet das Erdgeschoss im Haus 80, dort gibt
es nur einen stidlichen WC-Block. An dem Haupt- und Nebenflur schlieen Biroraume
in unterschiedlicher Form (Zellen- Gruppen- und Grofiraumburos] an, sodass jedes
Blro an der Fensterfassade angegliedert ist. Auch die Kopfseiten des Objektes sind (bis
auf eine Ausnahme] mit Burordumen versehen, sodass der Flur lediglich durch
Glaselemente an den Burotiren natiurlich belichtet wird. Die Burogrof3en sowie
Tirbreiten variieren leicht. An den Sanitarkernen grenzend sind entweder eine Kiiche
mit Putzmittelraum oder ein Behinderten-WC angegliedert.

Abweichend zu den ubrigen Obergeschossen sind im Erdgeschoss von Haus 80 neben
den drei bisher genannten Zugangen ein zusatzlicher Eingangsbereich mit Empfang an
der Westseite und ein offenes Grofiraumbtiro vorzufinden. Hier entfallen der Nebenflur
sowie einer der Sanitarkerne.

Im 4. Obergeschoss vom Haus 74 gibt es ebenfalls nur einen Sanitarbereich, einen
schmaleren Flur und eine riickgebaute, sich Uber grob 2/3 der Flache erstreckende
Kantine. Dieses Geschoss verflgt auflerdem Uber einen Bereich mit Tagungsraumen,
die mit mobilen Trennwéanden flexibel aufteilbar sind.

Brandschutz
Der Brandschutz wird auf Seite 28 ndher untersucht.

Bauphysik

Der Warmschutz entspricht den Anforderungen der Normen der Entstehungszeit. Der
Energieverbrauch ist anhand eines verbrauchsorientierten Energieausweises von 2013
zusammengefasst. Dieser zeigt auf, das der wesentliches Energietrager fir die Heizung
und Warmwasser Erdgas ist. Der Verbrauch der Warme ist geringfiigig unter dem
Vergleichswert dieser Gebdudekategorie und der Stromverbrauch ist 1,5 fach héher als
der Vergleichswert dieser Gebaudekategorie.

Die Bauteile wie Wande und Tiren entsprechen augenscheinlich den geforderten
Schallschutzanforderungen der DIN Norm.

Es sind offensichtlich keine eingebauten akustischen Mafinahmen wie Akustikdecken,
Wandelemente oder sonstige Segelelemente im Gebaude eingebaut.
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Technische Gebdudeausriistung

Die Raumheizung sowie -kihlung erfolgen durch im Deckenputz integrierte
Deckenstrahlungselemente (Klimadecke) in den Birobereichen. Pro Geschoss gibt es
zwei Verteilerzentralen in den Technikraumen. Die Verteilerstrange werden Uber die
Abhangdecken in den Fluren verteilt und Uber senkrechte Stiche in die Deckenfelder der
Blroraume verteilt.

Die Kalteerzeugung in den oberirdischen Geschossen erfolgt mit einem
wassergekihlten Kaltwassersatz, der sich in der Kihlzentrale im 1. Untergeschoss
befindet. Das Ruckkuhlwerk ist in der Tiefgarage verortet.

Fir die Warmeerzeugung wird Uber ein Gas-Brennwert-Heizkessel sowie die
Kalteanlagen sichergestellt. Allerdings ist im
Energieausweis der Gasheizkessel als einzige Quelle fur die Warmeerzeugung
angegeben. Der Heizraum fir die Gas-Brennwert-Heizkesselablage befindet sich im 1.
Untergeschoss des jeweiligen Gebaudes. Zusatzlich gibt es im 2. Untergeschoss zur
Kihlung des Serverraums ein Klima-Splitgerat.

Warmepumpenfunktion  der

Die Bellftung der Birozonen erfolgt neben der natirlichen Fensterliftung auch dberim
Bristungsbereich der Fenster eingebaute, dezentrale Liftungsgerdte. Diese sind
raumweise individuell steuerbar und arbeiten mit Warmerickgewinnung.

Die Sanitarraume werden Uber innenliegende Abluftstrange entliftet.

Die riickgebaute Kantine im 4. Obergeschoss des Gebdudes 80 verflgt dber mehrere
Dunstabzugshauben, die Gber den Dachraum ableiten.

Die Garagen sind nach der Sonderbauverordnung jeweils als Mittelgaragen definiert.
Die natirliche Be- und Entliftung der Garagen wird Uber vergitterte Liftungséffnungen
bzw. Luftungsschachte erreicht. Die Anforderungen der heutigen Normen an die
Zuluftéffnungen werden eingehalten.

Die Entwdsserung des Schmutz- und Regenwassers erfolgt Uber eine
Freispiegelentwasserung in den Mischwasserkanal des Abwassernetz der Stadt

Dortmund, der im Heiligen Weg liegt.
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Im gesamten Gebaude befinden sich finf Personenaufzige als Durchladeraufzige und
einer Tragkraft von jeweils 630 kg. Der Maschinenraum befindet sich jeweils im
Untergeschoss.

In den Biroetagen erfolgt die Versorgung mit Strom und Datentechnik Uber
Bodentanks.

Die Biros werden sowohl Uber Stehleuchten als auch Uber nachgerustete Langfeld-
Pendelleuchten beleuchtet. Die Pendelleuchten werden durch auf die Decken
aufgeklebte Kabelkanale mit Strom versorgt. Die Beleuchtung der Flure erfolgt Uber
Einbauleuchten in der Abhangdecke. Die Beleuchtung der Au3enanlagen erfolgt tber
LED Strahler an der Ostseite der Parkplatze sowie durch Fassadenleuchten.

AufBlenanlagen

Umlaufend werden die Gebaudeeinheiten durch mit Strauchern bewachsenen
Grinstreifen begrenzt, in denen die auflenliegenden Stahlstiitzen minden. Die
AuBlenmalle der Grinstreifen sind vorwiegend identisch mit den AufBlenmafien des
auskragenden Daches. Die Grinstreifen sind mit Betonkantensteinen bzw. Beton-L-
Steinen zum 6stlichen Innenhof begrenzt.

Der Innenhof ist an Stellen, an denen sich keine Parkplatze befinden, mit einigen
weiteren Grinbereichen versehen. An der nordlichen und ostlichen Grundsticksgrenze
stehen zudem ca. 10 groflere Baume.

Die Fahrbahn- und Parkflachen verfiigen Uber einen Betonsteinpflasterbelag und sind
mit Tief- und Hochbordsteinen begrenzt. Die Tiefgaragen werden jeweils Uber
elektrisch beheizte, mit Betonpflaster belegte Rampen befahren. Die Rampen sind mit
Beton-Winkelstitzen eingefasst, auf denen Edelstahlgelander zur Absturzsicherung
montiert sind. Die Einfahrten von der &ffentlichen Verkehrsflache zu den Parkplatzen im
Innenhof sind durch massive Stahltore abschlief3bar.
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Bestandsplane | Haus 74 | Grundriss 2. Obergeschoss | M1:250
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Haus 74 | Grundriss 4. Obergeschoss | M1:250




Bestandsplane | Haus 80 | Grundriss 2. Untergeschoss | M1:250




Bestandsplane | Haus 80 | Grundriss 1. Untergeschoss | M1:250




Bestandsplane | Haus 80 | Grundriss Erdgeschoss | M1:250
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Bestandsplane | Haus 80 | Grundriss 1. Obergeschoss | M1:250
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Bestandsplane | Haus 80 | Grundriss 2. Obergeschoss | M1:250
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Bestandsplane | Haus 80 | Grundriss 3. Obergeschoss | M1:250
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Bestandsplane | Haus 80 | Grundriss 4. Obergeschoss | M1:250
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Untersuchung Brandschutz

Folgenden Unterlagen zum Brandschutz liegen vor:

13.04.2000 - Brandschutzgutachten von den Sachverstandigen Halfkann + Kirchner
Sachverstandigenpartnerschaft - Brandschutzingenieure - Brandschutzgutachten des
Neubaus

07.11.2000 - 1.Nachtrag zum Brandschutzgutachten von den Sachverstandigen
Halfkann + Kirchner Sachverstandigenpartnerschaft - Brandschutzingenieure -
Anderung zur Brandiiberwachung

07.10.2023 - 2. Nachtrag zum Brandschutzgutachten von dem Sachverstandigen
Christian Uhlig staatlich anerkannter Sachverstandiger - Umwandlung der
Hausmeisterwohnung in Biroflache

08.02.2017 - Stadt Dortmund - Vorbeugender Brandschutz
Brandschutzverhiitung in der Tiefgarage

- Anmerkung zur

27.08.2018 - Brandschutztechnische Sachverstandigen Stellungnahme  von den
Sachverstandigen Sachversténdigenpartnerschaft -

Brandschutzingenieure — Stellungnahme bezgl. Der Brandmelder

Halfkann  + Kirchner

24.09.2020 - Brandschutztechnisches Konzept zur Nutzungsanderung im vierten
Obergeschoss (Kantine] von Franke - Beratende Ingenieure fur Brandschutz PartG
mbB

Bei der Sichtung der vorliegenden Unterlagen konnte festgestellt werden, dass die
Normen, Gesetze und Vorgaben, die zum Zeitpunkt der Errichtung des Objektes
Gultigkeit hatten, auch heute noch gliltig sind.

Die Vorgaben fur z.B. die Materialitat der Treppenhausern entsprechen augenscheinlich
den heutigen Vorgaben (F90 fur die innenliegenden Wande der Treppenhauser]. Die
Vorgaben an Bauteile wie z.B. die tragenden Wande sowie die Decken und das Dach
werden ebenfalls eingehalten. In Hinblick auf die Brandschutzanforderungen der
Materialien muss allerdings auch darauf hingewiesen werden, dass schreiter
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architekten nur die Angaben der vorliegenden Unterlagen beurteilen konnen. Mit sehr
hoher Wahrscheinlichkeit wurden diese Vorgaben jedoch beim Bau des Objektes
umgesetzt. Weitere Vorgaben wie die Fluchtweglangen oder Brandschutzanforderungen
der Turen werden ebenfalls eingehalten. Die Gebaude werden Uber eine automatische
Brandmeldeanlage Uberwacht. Die Alarmierung erfolgt Gber akustische Signalgeber,
die in allen Aufenthaltsrdumen wahrnehmbar sind. Zur Alarmierung der Feuerwehr
sind im Bereich der Ausgange und Treppenraume Handfeuermelder angeordnet.

Folgende Abweichungen zu der BauO NRW wurden festgestellt, die fiir die ganzheitliche
Betrachtung der Gebaude von Bedeutung sind:

1. GemaB der BauO NRW sind in Buroeinheiten bis 400 m? keine notwendigen Flure
notwendig. Im vorliegenden Objekt sind die Birogeschosse der Gebaude durch die
Grundrissorganisation jeweils so geteilt, dass eine der Biiroeinheiten immer mehr als
400 m? Flache aufweist. Es liegt daher eine Abweichung von der BauO NRW vor. Die
Abweichung wird mit den zwei vorhandenen baulichen Rettungswegen Uber notwendige
Treppenhauser sowie der Brandmeldeanlage kompensiert. Dieser Abweichung wurde
von Seiten der Bauordnung Dortmund in Abstimmung mit der Feuerwehr Dortmund
zugestimmt. Zu bedenken wire, dass eine erneute relevante Anderung am Geb&ude zu
einer erneuten Prifung dieser Abweichung fihren kénnte.

2. Durch die Installation von Kihldeckenregister in dem Deckenputz der Blroraume war
es nicht mdoglich in diesen Rauchmelder zu installieren. In Abstimmung mit der
Feuerwehr Dortmund wurde beschlossen die Biiros mit einer Sichtverbindung zum Flur
zu versehen, um die beidseitige Einsehbarkeit gewahrleisten zu kdnnen. Weiterhin ist
durch die Anordnung von automatischen Meldern mit der Kenngrofie Rauch in den
Fluren auch bei geschlossenen Tiren eine frihzeitige Alarmierung sichergestellt, da
diese den Storschallpegel um mind. 10 dB (A) Gbersteigen.

3. Die Turen des mittleren Treppenhauses 6ffnen nicht in Fluchtrichtung. Da max. 18 bis
20 Personen, die dazu ortskundig sind, auf diese TUr angewiesen sind, bestehen keine
Bedenken gegen die Offnungsrichtung der Tur. Auf der Tir ist jedoch deutlich auf die
Offnungsrichtung hinzuweisen.
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4. Die maximale Lange der Brandabschnitte Uberschreitet mit 57,00 Metern die
zuladssige Lange von 40,00 Metern. Hierbei handelt es sich um eine Abweichung.
Aufgrund der getroffenen Vorkehrungen, wie dem Einbau einer Brandmeldeanlage,
bestehen hierzu jedoch keine Bedenken.
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Zur Beurteilung der statisch relevanten Bauteile wurde ein Tragwerksplaner
hinzugezogen.
Bei der statischen Untersuchung wurden drei Bereiche gepriift:

Uberpriifung der Machbarkeit von Photovoltaikanlagen auf dem Bestandsdach
Untersuchung von Rissen in Spannbeton-Decken
Untersuchung von Rissen im Vorsatzschalenmauerwerk

Photovoltaik Anlagen

Bei der Begehung des Objekts wurde die Maglichkeit der Installation einer
Photovoltaikanlage auf dem Dach geprift und festgestellt, dass die vorliegende Statik
nicht mit der tatsachlichen Ausfiihrung des Gebaudes Ubereinstimmt. Infolge dessen
wurde die Berechnung anhand der zugelassenen Schneelast durchgefihrt, die sich
verglichen mit den damaligen Vorgaben verringert hat.

Im Ergebnis ist eine Photovoltaikanlage mit einem maximalen Gewicht von 15 kg/m?2 und
einer maximalen Schragstellhche von 26 cm auf den Hauptdachern zulassig.
Voraussetzung fur die Aufstellung ist allerdings, dass sich die Dachlasten nicht weiter
erhohen, beispielsweise durch zusatzliche Dammung.

Risse in Spannbeton-Decken

Bei der Begehung des Objekts wurden grobe Risse in den Spannbetondecke festgestellt.
Ferner wurden Rissbildungen in verschiedenen Teilen des Geb&dudes betrachtet.

Im zweiten Untergeschoss von Haus 80 sind in der Decke an zwei Stellen durchgangige
bis zu 2,5 mm breite Risse anzufinden. Hier ist zum Einen die Bewehrung nicht mehr vor
Korrosion geschitzt, zum Anderen kann man am diagonalen Verlauf der Einrisse
erkennen, dass die Tragfahigkeit der Hohlplatten nicht mehr gegeben ist. Die
beschriebenen Bauteilschaden sind so akut, dass umgehend eine Notunterstitzung
langs der genannten Risse gestellt werden muss.

Als Sanierungsmafinahme missen die Risse verpresst und mit einer dauerhaften
Unterstitzung versehen werden, etwa durch eine zusatzliche gemauerte Wand mit
Durchgangsdffnungen oder Stahltrager in Kombination mit Stltzen. Im betroffenen
Bereich sind Lagerflachen vorgesehen, sodass eine zusatzliche Abstitzung kaum
Einschrankungen der raumlichen Nutzung mit sich bringen wiirde.
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Die zahlreichen, schmaleren Risse in den Uberirdischen Geschossen sind laut
Gutachten dem Fugenraster der Spannbetonplatten entsprechend und somit statisch
unbedenklich. Diese sind aber als ein optischer Mangel anzusehen und mittelfristig zu
sanieren.

Risse im Vorsatzschalenmauerwerk

An der westlichen Klinkerfassade des Verbindungstreppenhauses ist ein treppenartig
verlaufender Riss aufgefallen, der durch eine fehlende Fuge im Eckbereich oder eine
Absackung des Klinkerauflagers entstanden ist. Hier wird eine weitere Beobachtung der
Bewegung mit Rissmarkern und eine anschlieBende, fachgerechte Sanierung
empfohlen. Auch diese Maf3nahme ist langfristig vorgesehen.

Die Kosten fur die vorgenannten Mafinahmen sind in der Kostenbeurteilung enthalten.
Die vollstandigen Dokumente des Tragwerksplaners sind als Anlage beigefigt.
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Ja Beprobung Austausch
Austausch wegen Alters Ja Beprobung Austausch
Nein Gesundheitsschadlich
bei Verbleib?
Nein Kein Austausch
Schadstoff iiblicher méglicher Einbauort Gefdhrdung Bewertung Nachweis/

Verwendungszeitraum Schutzmafinahmen

Ashest ca. 1900-1990 Dach- und Fassadenplatten meist nur in gebundener Form verbaut Materialien fihren nicht zu Raumluftbelastungen,  Beprabung; Schwarzbereich bei
[verstirkt 1950-1985)  Rohrisolierungen fir Nutzer nicht zugéngliche Materialien sind solange keine staubbildenden Arbeiten an diesen  Baustelleneinrichtung
Leichtbauplatten ungefahrlich, sofern sie nicht verandert werden Materialien durchgefihrt werden
FuBbodenbelige (zum Beispiel Vinyl-Asbest-Fliesen,
Floor-Flex-Platten oder Cushion-Vinyl-Belédge
Lacke und Kunststoffe
Putze und Spachtelungen
Formaldehyd Holzschutzmittel AustnstunE dauernde ,Ausdinstung” von Chemikalien und Hausstaubuntersuchung/
Ldsungsmittel in Spanplatten, Lacken, Leimen, Aufnahme tber Atmung und Beriihrung mdglich Abgabe in die Raumluft oder Uber Hautberihrung  Raumluftmessung
Tapeten, Tepppichen, Akustikdecken machen einen Austausch meist notwendig
Dammstoffe aus Polystyrol meist nur in gebundener Form verbaut Materialien flhren nicht zu Raumluftbelastungen,  Beprobung
[Hexabromcyclododecan) fir Nutzer nicht zugéngliche Materialien sind solange keine staubbildenden Arbeiten an diesen
ungefdhrlich, sofern sie nicht verdndert werden Materialien durchgefihrt werden
Holzschutzmittel Bis 2008 Holzbauteile Aufnahme Uber die Atemluft, die Haut und Uber dauernde ,Ausdinstung” von Chemikalien und Beprobung/
kantaminierte Nahrung maglich Abgabe in die Raumluft oder Uber Hautberthrung  Hausstaubuntersuchung/
machen einen Austausch meist notwendig Raumluftmessung
KMF Bis Juni 2000 Warmedammung in gebundener Form verbaut Materialien flhren nicht zu Raumluftbelastungen,  Raumluftmessung
[Kinstliche Mineralfasern) Schallschutz Juckreiz bei Kontakt mit Haut, Schleimhaut oder solange keine staubbildenden Arbeiten an diesen
Brandschutz Augen Materialien durchgefihrt werden
Trittschall
Akustikdecken
Bis 1981 Verbundmaterialien (Spanplatten, Kunststoffe, Leime, Ausdiinstun dauernde ,Ausdinstung” von Chemikalien und Raumluftmessung;
zyklische aromatische Farben) Aufnahme UEer Atmung und Berthrung maglich Abgabe in die Raumluft oder Uber Hautberihrung  Schwarzbereich bei

Bitumen, Teer

machen einen Austausch meist notwendig

Baustelleneinrichtung
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Um gesundheitliche Risiken auszuschlieflen, wurde eine Schadstoffuntersuchung vom
Ingenieurbiro fir Gebaudeschadstoffe durchgefiihrt. Es wurden nur in einem Bauteil
Schadstoffe gefunden.

Die Dammwolle im Dachbereich ist auffallig. Hier sind kinstliche Mineralfasern (KMF)
festgestellt worden. Die D&mmung wurde als geféhrlicher Abfall eingestuft und ist im
Falle von Arbeiten im Dachbereich zu sanieren. Die Sanierung wirde die Entsorgung der
Dammung und den Einbau einer neuen Dammung umfassen und ist in der
Kostenbeurteilung enthalten.

Die Schadstoffuntersuchung ist als Anlage beigefigt.
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Im § 49 der Landesbauordnung NRW sind Bauliche Anlagen, die offentlich zuganglich
sind, definiert. Offentlich zuganglich sind bauliche Anlagen, wenn und soweit sie nach
ihrem Zweck im Zeitraum ihrer Nutzung von im Vorhinein nicht bestimmbaren
Personen aufgesucht werden kénnen.

Hier werden unter anderem Biro-, Verwaltungs- und Gerichtsgebaude aufgezahlt.
Diese mussen im erforderlichen Umfang barrierefrei sein.

Die Grundlage der Bewertung zur Barrierefreiheit von offentlich zuganglichen
Gebauden ist die DIN 18040-1 Barrierefreies Bauen - Planungsgrundlagen - Teil 1:
Offentlich zugangliche Geb&ude (Stand Oktober 2010).

Ziel dieser Norm ist die Barrierefreiheit baulicher Anlagen, damit diese fir Menschen
mit Behinderungen in der allgemein Ublichen Weise, ohne besondere Erschwernis und
grundsatzlich ohne fremde Hilfe zugdnglich und nutzbar sind [nach § 4 BGG
Behindertengleichstellungsgesetz).

Da schreiter architekten die kiinftige Nutzung des Objekts nicht kennen wird in der
folgenden Bewertung von einem offentlich zuganglichem Gebdude nach der oben
genannten Definition der Landesbauordnung NRW § 49 ausgegangen.

Bei der Bewertung wurden folgende Punkte betrachtet:

- die Barrierefreiheit im Hinblick auf Menschen mit motorischen Einschrankungen und
Menschen, die Mobilitatshilfen benotigen,

- die Barrierefreiheit im Hinblick auf Menschen mit Sehbehinderungen,

- die Barrierefreiheit im Hinblick auf Menschen mit Horbehinderungen.

Barrierefreiheit in Hinblick auf Menschen mit motorischen Einschrankungen & Mobi-
litatshilfen

Samtliche Eingange zum Gebaude sind ohne Stufen oder Schwellen zu erreichen. Die
Schiebetiiren der westlichen Zugange am Heiligen Weg 6ffnen automatisch. Aufgrund
einer Hohendifferenz zwischen der Oberkante des Auflengeléandes und der Oberkante
des fertigen Fuf3bodens im Erdgeschoss von ca. 80 cm kann das Erdgeschoss nur mit
dem Aufzug barrierefrei erreicht werden. Da die Treppen nur einen Handlauf aufweisen,
entsprechen diese nicht den Anforderungen der DIN.
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Da die Aufzige direkt von den ebenerdigen Eingangen erreichbar sind ist es Personen
mit motorischen Einschrankungen maglich, fast alle Etagen zu erreichen. Die einzige
Ausnahme bilden hier die beiden Tiefgaragen im ersten Untergeschoss, die nicht
barrierefrei Uber die Aufziige zu erreichen sind. Dort missen finf Stufen einer Treppe
begangen werden, um die Tiefgarage zu erreichen. Die lichte Tirbreite der Aufzlge
entspricht mit 0,90 m dem Typ 2 nach DIN EN 81-70:2005-09 und ist somit
rollstuhlgerecht.

Die Flurflachen mit einer Breite von bis zu 3,50 m ermadglichen es auf allen Ebenen, dass
sich zwei Rollstuhlfahrer*innen ohne Einschrankungen begegnen konnen. Die hierzu
notwendige Bewegungsflache von 1,80 m auf 1,80 m wird in nahezu allen Bereichen der
Flure erreicht. Lediglich im Erdgeschoss sowie dem 4. Obergeschoss des Haus 80
verengt sich der Flur auf unter 1,80 m. Da die Verengung der Bewegungsflache jedoch
nur auf einer Lange von 4,70 m bzw. 8,00 m erfolgt, ist hier mit keiner Einschrankung zu
rechnen. Die Ubergdnge bzw. Tirdurchgdnge von R&umen sind schwellenlos
ausgebildet, was den aktuellen Normen entspricht und die Nutzung fiir Menschen mit
motorischen Einschrankungen erleichtert.

Die notwendige Bewegungsflache vor Turen (1,50 m auf 1,50 m] ist in nahezu allen
Bereichen gegeben. Die Ausnahme bilden hier die Flachen vor den Tiren der
Technikraume sowie die Flachen vor den Tlren des Treppenhauses zu den Fluren hin.
Folglich sind die Technikrdaume nicht behindertengerecht, was allerdings keinen
Einfluss auf die regulare Nutzung der Raumlichkeiten des Objektes hat. Die
Bewegungsflache bzw. Warteflache vor den Aufzigen wird eingehalten und der
Durchgangsverkehr auf den Fluren wird durch wartende Personen nicht eingeschrankt.

Die Tiren in dem Objekt variieren in ihren lichten Durchgangsmafien: Die Birotiren
sind 81 bis 91 cm breit, die TUren zu den regularen WCs sind 68 cm breit, die Tdr des
barrierefreien WCs im EG des Hauses 74 ist 1,01 Meter breit.

Die Turen, die vom Verbindungstreppenhaus in die Flure der einzelnen Etagen fihren,
sind ca. 81 cm breit und somit nicht rollstuhlgerecht. Das Verbindungstreppenhaus ist
fur Rollstuhlfahrer*innen die einzige Option, vom Hof bzw. Parkplatz aus ins Gebaude
zu gelangen, da die Tiefgarage nicht barrierefrei nutzbar ist. Es ist somit unerlasslich,
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die Innentlren des Verbindungstreppenhauses auf die vorgeschriebenen 90 cm zu
verbreitern.

Es gibt im gesamten Objekt zwei barrierefreie Toiletten: im Erdgeschoss und in der
ersten Etage von Haus 74. Die Ubrigen sanitaren Raume sind durch die geringen
Tirbreiten und mangelnde Bewegungsflachen nicht barrierefrei nutzbar.

In samtlichen Treppenhausern fehlt der zweite Handlauf, der die sichere Nutzung der
Treppe fir Menschen mit motorischen Einschrankungen ermaglicht.

Barrierefreiheit in Hinblick auf Menschen mit Sehbehinderungen

Relevanz bei dieser Betrachtung haben vor allem die Oberflachen der verwendeten
Materialien sowie die Kontraste der Materialien untereinander. Ideal ist es, wenn
Oberflachen mdglichst reflexionsarm sind und Béden sich farblich klar von Wanden und
diese wiederum von Turen abgrenzen.

Diese Ansatze wurden in vielen Bereichen umgesetzt: Die Boden der Flure, Biiros,
Sanitédrraume und anderer Raume kontrastieren in fast allen Bereichen mit ihrer
dunklen Farbgebung die meist hellen Wande. Ebenso ist die Oberflache der meisten
Materialien so gewahlt, dass sich keine Reflexionen ergeben.

Allerdings gibt es auch hier Ausnahmen. Die Farbgebung der Wande, Tirzargen und
Tirblatter ist sehr ahnlich und bietet nicht die notwendigen Kontraste. In den
Eingangsbereichen wurde als Boden- und Wandmaterial derselbe, dunkle Naturstein
verwendet, der zudem in geringem Maf} das Licht reflektiert. Die gleiche Problematik
ergibt sich in den Treppenhausern. In den Badern des Gebaudes wurden die Wande mit
hellen und spiegelnden Wandfliesen belegt, den Boden bekleidet der zuvor genannte
Naturstein. Hier ist zwar der Kontrast, nicht aber die matte Flache gegeben. Des
weiteren wurden die Wande in der Kantine sowie der stillgelegte Empfang im Haus 80
mit kraftigen und leicht spiegelnden Farben gestrichen, welche fir Personen mit
Sehbehinderung problematisch sein kénnen.

S schreiter architekten

Lange StrafBe 81a 44532 Linen fon 02306.37340-00 www.schreiter-architekten.de

Im Bereich der Eingange wurden automatische Glasschiebetiren verbaut. Die
verbauten Schiebetliren weisen Sicherheitsmarkierungen auf, die allerdings nicht mehr
dem heutigen Standard entsprechen. Notwendig sind Markierungen in 40 cm bis 70 cm
und von 120 cm bis 160 cm Uber der Oberkante des fertigen Fu3bodens. Gleiches gilt fir
die verglasten Bereiche in der Kantine.

Die Treppenraume sind bisher nicht fir Menschen mit Sehbehinderung nutzbar. Es
mangelt an taktilen Markierungen vor den Treppenlaufen und kontrastreichen
Markierungen der Stufenkanten.

Erganzend zu den Anmerkungen zu der Farbgebung und den Materialien ist die
teilweise mangelnde Ausleuchtung in einigen Bereichen des Objektes zu erwahnen. Die
geringe Ausleuchtung erschwert Menschen mit Sehbehinderungen zusatzlich die
Orientierung.

Insgesamt ist die Orientierung fir nicht ortskundige Menschen mit Sehbehinderung in
dem Gebdude unmdglich. Es mangelt an einem Leitsystem oder sonstigen Hilfen, die es
allen Menschen ermdglichen, die gewlnschten Raumlichkeiten ohne fremde Hilfe zu
erreichen.

Barrierefreiheit in Hinblick auf Menschen mit Horbehinderungen

Bei der Betrachtung des Objektes wurde festgestellt, das dieser Aspekt in keiner Weise
bericksichtigt wurde.
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Bewertung und Empfehlung

Beider Untersuchung des Objektes konnte festgestellt werden, dass die Barrierefreiheit
bei der Planung des Objektes in vielen Bereichen, jedoch nicht allen, beriicksichtigt
wurde. Wichtig bei der weiteren Planung ist die Beachtung des 2-Sinne-Prinzips.
Dieses besagt, dass Informationen durch mindestens zwei der drei menschlichen Sinne
Horen, Sehen und Tasten erfasst werden muissen.

Das Objekt weist in einigen Bereichen Mangel hinsichtlich dieses Prinzips auf, die mit
folgenden Mafinahmen behoben werden konnen:

1. Um die ErschlieBung der zwei Gebaudeeinheiten durch das Verbindungstreppenhaus
zu ermaoglichen, missen die Innenttiren auf mindestens 0,90 m im Lichten verbreitert
werden.

2. Als Kompensation zu der nicht erreichbaren Tiefgarage sollten behindertengerechte
Parkpldtze im Innenhof angeboten werden. Sofern die Tlren im zuvor erwahnten
Treppenhaus verbreitert werden, ware es maglich, die Etagen barrierefrei von Innenhof
zu erreichen.

3. Die Zugangstir zum Verbindungstreppenhaus sollte automatisch &ffnen.

4. Die Leichtgangigkeit der Tlren ist einzeln zu prifen. Ist die Leichtgangigkeit bzw. das
6ffnen mit geringem Kraftaufwand nicht madglich, und eine Verbesserung mittels
Einstellung des ObertirschlieBers nicht moglich, ist ein anderer TurschlieBer(z.B.
FreilaufschlieBer] oder sogar ein automatisches Tursystem notwendig.

5. In den Treppenhdusern wurden teilweise Tudren mit Drehknaufen ausgestattet. Diese
sind nicht barrierefrei und durch bogen- oder u-férmige Griffe auszutauschen.

6.Im Haus 80 muss ein behindertengerechtes Toilette umgesetzt werden. Denkbar ware
es, analog zu der behindertengerechte Toilette im Haus 74 eine Teekiiche und einen
Putzmittelraum zu einer barrierefreien Toilette umzuplanen. Im Zuge dessen sollte die
bestehende behindertengerechte Toilette
Automatiktir nachgeristet werden.

mit einem Dricker und ggf einer
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7. In den Treppenhausern fehlt der zweite Handlauf. Der zweite Handlauf wirde die
Treppe einengen, was mit der Feuerwehr abzustimmen ware. Der zweite Handlauf ist
nicht unbedingt notwendig, da der grundsatzliche barrierefreie Weg im Gebdude mit den
Aufzligen erfolgen kann. Da es aber nicht moglich ist, ohne Treppen die Tiefgarage zu
benutzen, sind unbedingt behindertengerechte Stellplatze auf dem Innenhof
herzustellen.

8. Die farbliche Gestaltung der Tiren ist fur blinde und sehbehinderte Menschen nicht
geeignet, da die Kontraste zu gering sind. Die Turen missen visuell kontrastieren z.b.
helle Wand/dunkle Zarge, heller Fligel/dunkle HauptschlieBkante und Beschlag.
Ebenfalls missen Tiren eindeutig taktil erkennbar sein.

9. Die Haupteingange des Gebaudes weisen zu geringe Kontraste auf. Hier ware es
sinnvoll, den Wandbelag anzupassen um die entsprechenden Kontrastwert zu erreichen
und Menschen mit Sehbehinderung eine bessere Orientierung zu ermdglichen.

10. Die Eingange sollten mit einer Kommunikationsanlage nachgeristet werden, die
u.a. die Hérbereitschaft der Gegenseite anzeigen. Auflerdem sollte bei manuell
betatigten Turen mit elektrischer Turfallenfreigabe (= Tirsummer] die Freigabe optisch
signalisiert werden.

11. Die Beleuchtung im Objekt muss angepasst werden. Mit einer Anpassung bzw.
Erweiterung der Beleuchtung wird es maoglich, die ErschlieBung des Objektes fir
Menschen mit Sehbehinderungen zu vereinfachen.

12. Die Bodenbeldge im Eingangsbereich missen rutschhemmend sein. Dieser Aspekt
muss insbesondere in dem Fall, dass der Belag in Zukunft geandert wird, betrachtet
werden.

13. Die Stufenkanten der Treppen sind kenntlich zu machen. Anbieten wirde sich hier
ein durchgehender Streifen in einer kontrastierende Farbe. Auflerdem sollte am Austritt
direkt hinter der obersten Trittstufe ein taktil erfassbares Feld, z. B. mit
unterschiedlichen Bodenstrukturen oder Bodenindikatoren angeordnet werden, das
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mindestens 60 cm tief und so breit wie die Treppe sein sollte um die die Absturzgefahr
fur blinde Menschen zu minimieren und die Auffindbarkeit zu erleichtern.

14. Der Aufzug sollte mit einem Bedienelement nachgeristet werden, das taktile und
akustische Informationen zu den Stockwerken vorweist.

15. Bei der Ausstattung des Objektes ist darauf zu achten, dass Ausstattungselemente
bis auf den Boden reichen bzw. maximal 15 cm tber dem Boden enden.

16. Die Bereiche unter den Treppen mussen gesichert werden, sodass niemand Gefahr
lauft sich den Kopf an der Treppenunterkante zu stof3en.

17. Flure und sonstige Verkehrsflachen sollten mit einem moglichst lickenlosen
Informations- und Leitsystem ausgestattet werden. Bei grofleren Gebaudekomplexen
sollte sich das Informations- und Leitsystem auch auf die Verkehrsflachen der
Auflenanlagen erstrecken.

Auch aus den technischen Regeln fur Arbeitsstatten konnten sich noch Mafinahmen
ergeben. Die ASR V3a.2 (Barrierefreie Gestaltung von Arbeitsstatten) konkretisiert die
Anforderungen gemall § 3a Abs. 2 der Arbeitsstattenverordnung. Der Arbeitgeber hat
die Arbeitsstatten so einzurichten und zu betreiben, dass die die Belange der dort
beschaftigten Menschen mit Behinderung berlcksichtigt werden.

schreiter architekten kénnen nicht beurteilen ob in der kiinftigen Nutzung des Objekts
Menschen mit Behinderungen beschaftigt werden, so dass hier lediglich der Hinweis
auf die Einhaltung der ASR V3a.2 gegeben wird.

3 schreiter architekten Lange Strafle 81a 44532 Linen fon 02306.37340-00 www.schreiter-architekten.de
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Untersuchung Systemwande

Die nichttragenden Innenwande in den Blrogeschossen sind tberwiegend als flexible
Trennwande in Systemstanderbauweise mit Glas- und Vollwandelementen sowie
Tirelementen errichtet. Es sind Oberlichter Uber den Tiren sowie seitliche
Glaselemente verbaut.

Die Wande bestehen aus C-Profilstdndern mit horizontalen Aussteifungen sowie
innenliegenden statischen Verstarkungen. Die Boden- und Deckenanschlisse sind mit
Stahlprofilen ausgebildet und die Ubergdnge zu den Zargen und sonstige
Wandanschlisse sind mit PVC Kunststoffabdeckleisten abgedeckt. Die Profile,
und Zargen sind dunkelgrau, die opaken Wandschalen aus
melaminharzbeschichteten Spanplatten sind weif3 und die Holztirblatter sind mit einer
Holzfurnieroberflache belegt.

Anschlisse

Sanierungsmaglichkeiten

Die Elemente der Systemwande lassen sich einzeln austauschen. Geschlossenen
Wandflachen als auch verglaste Teile oder Tiren kénnen durch aktuelle Systeme
ausgetauscht werden. Eine partielle Oberflachenreparatur kann bei den TiUrblattern aus
Holzfurnier sowie den Stahlelementen erfolgen.

Umbaumaoglichkeiten

Die Wande lassen sich umbauen und erweitern. Die Fenster- und Tirrahmen in den
heutigen Systemen werden inzwischen aus Aluminium und nicht mehr wie hier aus
Stahlblech hergestellt. Die neuen Elemente lassen sich aber mit den vorhandenen
kombinieren.

Die Wande sind raumhoch bis zur Unterkante der verputzen Decke mantiert. Da es sich
bei der Decke um eine Klimadecke handelt, die nicht beliebig perforiert werden darf,
sind die Positionen der Wande entsprechend der Register der Klimadecke gesetzt.

Die FuB3punkte werden im Bereich des Hohlraumbodens durch einen entsprechenden
Unterbau geschottet um den Schallschutz zu gewahrleisten. Es ist sehr wahrscheinlich,
dass die Systemwande auf dem Hohlraumboden stehen. Somit ware ein Abbau ohne
Umbau des Bodens mdglich. Es musste lediglich der Oberboden angearbeitet werden.
An der Decke miussten vorhandene Dubellécher zugespachtelt und die Decken im
Anschluss gestrichen werden.

S schreiter architekten
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Beim Erstellen einer neuen Wand oder Versetzen einer vorhandenen Wand muss die
Schottung im Bodenaufbau erstellt werden, wenn der Schallschutz weiterhin
gewahrleistet werden soll. Hierzu wird der Hohlraumboden geschlitzt und ein Unterbaut
erstellt. Am Deckenanschluss einer neuen Wand darf die Position mit den Feldern der
Klimadecke nicht kollidieren. Ansonsten ist der Deckenanschluss ohne weiteres mittels
Verdibelung der Anschlussprofile herzustellen.

Um die Raumakustik zu verbessern konnen einzelne geschlossenen Felder gegen
Akustikelemente getauscht werden.
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Untersuchung Schaden der Klimadecke

Die Warme- und Kihldecke (Klimadecke] des Objekts weist in einigen Bereichen
Schaden auf. Die Schaden sind auf Leckagen in den Leitungen zurtickzufihren. Um die
Planungssicherheit fir zuklnftige Investitionen zu verbessern, wurde der Schaden
untersucht und in den folgenden Varianten =zur Sanierung aufgelistet. Die
entsprechenden Kosten hierzu sind in der Kostenbewertung aufgefihrt:

Variante 1: Teilweise Sanierung der Klimadecke als Abhangdecke und Anschluss an das
vorhandene Rohr-System im Flur.

Variante 2: Vollstandige Sanierung der Klimadecke als Abhangdecke und Anschluss an
das vorhandene Rohr-System im Flur.

Variante 3: Alternative Warmeerzeugung und Verzicht auf die Kihlfunktion.

Variante 1

In der ersten Variante wird eine Sanierung der Klimadecke Uber einen Zeitraum von 30
Jahren untersucht. Basierend auf den Erkenntnissen der letzten 20 Jahren ist der
Sanierungsbedarf der Decke hochgerechnet worden. Fur die nachsten 30 Jahre wird
prognostiziert, dass ca. 15 m? Decke pro Jahr zu sanieren waren. Bei der Sanierung wird
die Klimadecke in den schadhaften Bereichen durch eine abgehangte Klimadecke
ersetzt. Die defekten Kihldeckenstrange werden fachgerecht entleert und abgeklemmit.
Danach werden die neuen Elemente unter der Decke montiert.

Variante 2

Bei dieser Variante wird die Sanierung der gesamten Klimadecke beurteilt. Die
vorhandenen, noch intakten Kihldeckenstrange werden fachgerecht entleert,
abgeklemmt und verbleiben komplett in der Putzschicht der Decken. Ein Abbruch der
alten Klimadecke ist nicht wirtschaftlich und es bestehen keine Bedenken diese zu
Uberbauen. Danach wird eine neue, abgehangte Klimadecke montiert. Die Mafinahme
ist relativaufwendig, da Sie alle Blrobereiche der Obergeschosse betrifft. Die Sanierung
kann jedoch in Bauabschnitten erfolgen da ein vorausgehender Abbruch nicht
notwendig ist. Die neuen Klimadecken wirden an das vorhandene Leitungssystem
angeschlossen werden.
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Variante 3

In der dritten Variante wird die komplette Klimadecke analog zu der Variante 2 stillgelegt
. Es wird auf die Kihlfunktion verzichtet, da das Geb&ude Uber einen auflenliegenden
Sonnenschutz  und eine  Warmeschutzverglasung  verfligt, so dass die
Raumtemperaturen im Sommer immer noch moderat einzustufen ware.

Zur Warmeerzeugung werden neue Deckenheizungen eingebaut und an das Verteilnetz
in den Fluren angeschlossen. Die Kalteanlagen wirden in eine dauerhafte
Warmepumpenfunktion umgestellt und zusdtzlich zu den Gasheizkessel die
Warmeversorgung sichern.
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Untersuchung CO2-neutrales Gebaude mit alternativem Heizungskonzept

Um den Verbrauch von CO? des Objekts zu optimieren, ist eine ganzheitliche
Betrachtung des Geb&udes und dessen Lebenszyklus notwendig. Im Mittelpunkt der
Optimierung des CO? Ausstofles steht die Anlagentechnik. Bei der Instandhaltung und
Bewertung der Oberflachen und Bauteile ist die CO? Bilanz ebenfalls von grofer
Bedeutung und flieBt deshalb mit in die Betrachtung ein. Schliefllich sind zusatzliche
energieproduzierende sowie energieumwandelnde Mafinahmen aufgefihrt, die das
Konzept sinnvoll erganzen. Die folgenden Vorschlage sollten als ineinandergreifendes
Konzept verstanden werden, um ein optimales Ergebnis zu erzielen.

Anlagentechnik

Fir die Anlagentechnik der technischen Gebaudeausriistung wird ein komplett neues
Konzept notwendig werden.

Es empfiehlt sich eine Luft/Luft-Warmepumpe als Heiz-und Kuhlquelle, welche
angepasst an die Nutzung und Fléachen des Gebaudes ausgelegt wird. Eine neue
Klimadecke als Deckensegel mit einer raumweisen Steuerungsmdoglichkeit dient der
Verteilung von Warme und Kalte. Beleuchtung und Raumakustikflachen sind in der
Decke integriert.
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Ein Blrogebaude sollte mit einem konsequenten Luftungskonzept betrieben werden.
Eine Fensterliftung ist aus vielen Grinden nicht mehr zeitgemalB. Warmeverluste
lassen sich durch Liftungsanlagen mit effizienter Warmertckgewinnung reduzieren.
Der Larmschutz ist ebenfalls gewahrleistet und die Qualitat der Luft ist unabhangig von
der Belegung der Raume gleichbleibend gut.

Es empfiehlt sich ein Liftungsgerat mit effizienter Warmeriickgewinnung einzusetzen.
Man bendtigt zwei Gerate je Gebaudeteil und Geschoss. Sie werden jeweils im Bereich
der Kerne an der Auflenfassade installiert. Die Frischluft wird mit Verteilerkanalen
innerhalb der Abhangdecken der Flure horizontal Uber die Geschosse verteilt und
jeweils mit Stichen zu den Biirobereichen gezogen. Uber Schlitze in den Deckensegeln
wird die Zu- und Abluft an den Arbeitsplatzen ausgetauscht. Dieses System erhdht
auBler der Energieeffizienz auch noch wesentlich die Luftqualitat der Arbeitsplatze.
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Eine Beleuchtung (LED] kann in die neuen Decke integriert werden und bringt Vorteile
in der Ausleuchtung der Raume. Die Steuerung wird Uber Prasenzmelder
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Untersuchung CO2-neutrales Gebaude mit alternativem Heizungskonzept

energieeffizient Raum- oder Gruppenweise geschaltet. Nicht belegte Arbeitsplatze
werden abgeschaltet, auch bei einer GroBraumnutzung.

Oberflachen

Die Bausubstanz des Gebaudes ist in einem guten bis sehr guten Zustand. Insbesondere
sind die Fassaden hervorzuheben, die mit bestandigen und angemessenen alternden
Materialien erbaut wurden.

Die  Oberflachen gemall ihres Alters
Abnutzungserscheinungen auf, die fir eine neue Nutzung, wenn mdoglich saniert oder
ausgetauscht werden sollten. Bei der Sanierung der Oberflachen sind nachhaltige
Materialien und Baustoffe zu verwenden. Es soll auf kurze Lieferwege und auf eine
nachhaltige Herstellung geachtet werden.

Der Oberboden im Bestand besteht aus einem textilen Boden (Nadelfilz). Er ist leider
nicht sanierungsfahig und muss ersetzt werden. Fir die Bodenbelage sind maoglichst
Materialien mit einem hohen Recyclinganteil zu wahlen. Wenn mdoglich sollte der
Kunststoffanteil so gering wie moglich sein. Denkbar ware Linoleum, da er vollstandig
aus natlrlichen Rohstoffen besteht.

innerhalb  des Gebaudes weisen
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Fir den Innenanstrich sind schadstofffreie Farben ohne Kunststoffe zu wahlen.
Mineralische Farben mit 6kologischen Prifsiegeln erfiillen diese Kriterien.

ZusatzmaBnahmen

Eine Photovoltaikanlage auf dem Dach sollte vorgesehen werden und kénnte z.B. zur
Unterstiitzung der Etagen-Warmwasserbereiter dienen. Uber einen Solarspeicher
konnte eine zeitunabhangige Nutzung gewahrleistet werden. Eine weitere Maglichkeit
ist die Montage von Photovoltaikpaneelen auf der Fassade. Der gewonnene Strom
konnte fir PKW-Ladesdulen oder als Unterstitzung fir die Versorgung der Aufzlge
genutzt werden, sodass die Autarkie des Gebdaudekomplexes erhoht wird.

An der Fassade wiirden neben den Photovoltaikpaneelen auch Bereiche mit
Fassadenbegriinung belegt werden. Die Begrinung konnte in den umlaufenden
Grinstreifen eingepflanzt werden und an den Stitzen der Stahlkonstruktion hochranken
oder an den horizontalen Elementen verlaufen. Die Begriinung wiirde zur Reduzierung
des Sonneneintrags und als Klimaregulator fungieren.
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Kostenbeurteilung

Grundlagen:

Ergebnisse der Zustandsbeurteilung
Begehung am 09.08.2023, 26.09.2023
Alle Preise in € und - soweit nicht anders vermerkt - brutto

Kostenbasis 2023

Kosten einschl. Umsatzsteuer - USt.-Satz 19 %

Die Massen sind Uberschlégig auf Grundlage der Bestandsunterlagen errechnet.

Eine Einschatzung der Kosten wurde nach Erfahrungswerten von schreiter architekten vorgenommen.

Uberdurchschnittliche Inflation & Kostenentwicklung sowie Konsequenzen aus unvorhersehbaren
Ereignissen wie Krieg, Pandemien, etc. sind nicht beriicksichtigt.

Vorbemerkungen:

Die Einhaltung der Barrierefreiheit und des Arbeitsschutzes sind nicht Bestandteil dieser Kostenbeurteilung.

Baustelleneinrichtungen sind pauschal den Einzelmafinahmen zugeordnet. Die Kosten kénnen aufgrund der Ausfihrung
in zusammengefassten EinzelmaBnahmen abweichen.

Kosten fir Ausweichmafinahmen im Rahmen von Sanierungsarbeiten sind in dieser Beurteilung nicht enthalten.

Bei regelmaBig, im Rahmen von Instandhaltungen zu wartenden Geraten (Rauchmelder, etc.) wird davon
ausgegangen, dass diese technisch gepruft und in Ordnung sind.

Zusammenstellung der Kosten: A B c D E Gesamt
100 Grundstiick / / / / / nicht Teil der Beurteilung
200 Vorbereitende MaBnahmen / / / / / nicht Teil der Beurteilung
300 Bauwerk - Baukonstruktionen 0€ 167.000 € 39.675 € 22.400 € 819.496 € 1.048.571 €
400 Bauwerk - Technische Anlagen 0€ 340.000 € 385.000 € 0€ 443.580 € 1.168.580 €

Variante 1: Sanierungsprognose Klimadecke 161.500 €

Variante 2: Austausch Klimadecke 1.594.000 €

Variante 3: Alternative Klimadecke 1.357.500 €
500 AuBenanlagen und Freiflachen 0€ 4.400 € 800 € 0€ 0€ 5.200 €
600  Ausstattung und Kunstwerke / / / nicht Teil der Beurteilung
700 Baunebenkosten / / / / / nicht Teil der Beurteilung
800 Finanzierung / / / / / nicht Teil der Beurteilung
Bauwerkskosten KG 300 + 400 + 500 511.400 € 425.475 € 22.400 € 1.263.076 € 2.222.351 €

Bewertung Dringlichkeit: Definition/ Zustand Frist fir MaBnahmen Bewertung

A

S schreiter architekten

neuwertig

altersbedingte Abnutzung ohne Qualitatseinbufe

altersbedingte Abnutzung mit Sanierungsempfehlung

Sanierung unwirtschaftlich, Tendenz zur Erneuerung

erneuerungsbediirftig

Lange Strafle 81a 44532 Linen fon 02306.37340-00

keine Maf3nahmen

langfristig (5-15 Jahre)

mittelfristig (bis 5 Jahre]

mittelfristig (bis 5 Jahre)

kurzfristig (bis 2 Jahre)

www.schreiter-architekten.de

Scfh?nheitsreparaturen sind notwendig; Arbeiten haben im Rahmen der laufenden Unterhaltung zu
erfolgen

Konstruktionen, Oberfldchen oder Anlagen sind durch Instandsetzung mittel- bis langfristi%betriebsbereit
wiederherzustellen, da eine Beschadigung nicht zu vermeiden ist; Materialien enthalten gebundene
Schadstoffe, die bei Beschadigungen freigesetzt werden

Ein langfristiger Betrieb der Bauteile oder Anlagen ist aufgrund aktueller Beschadigung nur durch Ersatz
oder komplette Erneuerung sicherzustellen; Bauteile, die schadstoffbelastet sind [gebundene Schadstoffe]
und der Gefahr unterliegen durch Eingriffe der Nutzer Schadstoffe freizusetzen und daher zeitnah zu
ersetzen sind

Feststellung sicherheitsrelevanter Mangel; erschwerte Nutzung;
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Kostenbeurteilung

KG Pos. Teilbereich

KG 330 AuBenwénde
331 1 Tragende AuBenwande

333 2 Auflenstitzen

334 3 AuBenwandoffnungen

335 5 AuBenwandbekleidung,

auflen

336 6 AuBenwandbekleidung,

innen

338 7 Sonnenschutz

339 8 Gelander

Ist-Zustand, Mangel

Im 1. und 2. Untergeschoss sind
kleinere Bereich der AuBenwénde
feucht. Dadurch (ost sich der
Anstrich an diesen Stellen.

An den AuBlenstitzen, die die
Konstruktion des auBenliegenden
Sonnenschutz tragen, blattert die
Farbe ab.

Die Fenster befinden sich in einem
Euten Zustand. Eine Wartung vor
inzug ist empfehlenswert.

Die Tlren befinden sich in einem
Euten Zustand. Eine Wartung vor
inzug ist empfehlenswert.

An einigen Stellen sind die Fugen
des Klinkersteins gerissen.

Kleinere Bereich der Wande
weisen Macken und
Verschmutzungen auf.

Der auflenliegende Sonnenschutz
ist in einem guten Zustand. Eine
Wartung vor Einzug sowie eine
Grundreinigung ist
empfehlenswert.

Die Gelander der Treppenhauser
sind noch im guten Zustand,
lediglich die horizontalen Fillstabe
sind teilweise verbogen.

MaBnahme (Soll-Zustand)

Anstreichen der
AuBenwinde (innen)

Abtragen der alten
Farbreste
Lackieren der Stutzen

Baustelleneinrichtung

Wartung der Fenster

Wartung der Tlren

Erneuern der Fugen
Baustelleneinrichtung

Ausbessern der Wande

Anstreichen der Wande

Wartung des
Sonnenschutzes

Reinigen des
Sonnenschutzes

Baustelleneinrichtung

Uberarbeiten der
Gelandersprossen

Foto-
Nachweis

Dringlichkeit

@

optischer Mangel

@

optischer Mangel

m

Kurzfristig vor Einzug
sinnvoll

m

Kurzfristig vor Einzug
sinnvoll

C Vorbeugung von
¢ Langzeitschaden

m

Kurzfristig vor Einzug
sinnvoll

m

Kurzfristig vor Einzug
sinnvoll

B optischer Mangel

Menge Einheit

850
850

32

1.000
1.000

32

3900

m?2

Psch.

Std.

Std.

m2
Psch.

m?2

m2

Std.

m2

Psch.

Std.

EP

8 €

5€
15 €
5.000 €

120 €

120 €

10 €
1.000 €

10 €
8 €

120 €

4€

5.000 €

120 €

GP

4.250 €
12.750 €
5.000 €

3.840 €

1.920 €

100 €
1.000 €

10.000 €

8.000 €

3.840 €

15.600 €

5.000 €

1.920 €

A

Kosten nach Zustandsklassifizierung/ Dringlichkeit

B c D E
80 €
4.250 €
12.750 €
5.000 €
3.840 €
1.920 €
100 €
1.000 €
10.000 €
8.000 €
3.840 €
15.600 €
5.000 €
1.920 €
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Kostenbeurteilung

KG Pos. Teilbereich

KG 340 Innenwande
344 9 Innenwandéffnungen

345 11 Innenwandbekleidung

Ist-Zustand, Mangel

Die Tiren befinden sich in einem
Egten Zustand. Eine Wartung vor
inzug ist empfehlenswert.

Die Holzturblatter im TRH sind
zum Teil vermackt. Langfristig
sollten die Tiren ausgetauscht
werden.

Kleinere Bereiche der Wande
weisen Macken und
Verschmutzungen auf.

Die Wandfliesen im Bereich der
Kantinenkiiche sind stark
verdreckt. Einige dauerelastische
Fugen weisen Schimmel auf.

In den Badern im 1.UG fehlen
einige Wandfliesen.

MaBnahme (Soll-Zustand)

Wartung der Tiren

Abbrechen und Entsorgen
der Tlren
Einbau neuer Tiren

Ausbessern der Wande

Anstreichen der Wande

Grundreinigen der
Wandfliesen

Erneuern der Fugen

Einbringen neuer
Wandfliesen

Erneuern der Fugen

Foto-
Nachweis
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1.01.08_05

Dringlichkeit

E Kurzfristig vor Einzug
sinnvoll

C altersbedingter
Austausch
C

E Kurzfristig vor Einzug
sinnvoll

E Kurzfristig vor Einzug
sinnvoll

E

E Kurzfristig vor Einzug
sinnvoll

E

Menge Einheit

35
35

3.500

3.500

250

50

10

10

Std.

Stk.

Stk.

m?2

mZ

mZ

m

m

EP

100 €

45 €

800 €

10 €

8 €

GP

1.600 €

1.575 €
28.000 €]

34.996 €

28.000 €]

1.000 €

750 €

800 €

150 €

A

Kosten nach Zustandsklassifizierung/ Dringlichkeit

B

c

1575 €
28.000 €

D

E

1.600 €

34.996 €

28.000 €

1.000 €

750 €

800 €

150 €
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Kostenbeurteilung
KG Pos. Teilbereich Ist-Zustand, Mangel MafBnahme (Soll-Zustand) Foto- Dringlichkeit Menge Einheit EP GP Kosten nach Zustandsklassifizierung/ Dringlichkeit
Nachweis A B c D E
KG 350 Decken
351 14 Deckenkonstruktion Die Doppelbodenplatten sind Aufnehmen der 1.0.23_05 E Unfallgefdhrdung 10 m? 4 € 40 € 40 €
teilweise verrutscht und liegen Teppichfliesen 1.0.23_06
nicht mehr schliissig auf den Ausrichten der 1.0.23_07 E 10 m? 20 € 200 € 200 €
Doppelbodenstitzen auf. Doppelbodenplatten
Wiedereinbringen der E 10 m? 7€ 70 € 70 €
Teppichfliesen
15 In der Decke zwischen dem 1. und Verpressen der Risse 2.02.01_16  E Einsturzgefdhrdung 30 m 70 € 2.100 € 2.100 €
2. Untergeschoss sind zwei Risse 2.02.01_37
sichtbar.Nach Uberprifung durch Einbringen einer 2020138 E 30 m 110 € 3.300 € 3.300 €
den Tragwerksplaner muss eine  Mauerwerkswand
statische Unterstitzung der Decke Anstreichen der Wande E 180 m? 8 € 1.440 € 1.440 €
eingebracht werden.
Baustelleneinrichtung E Psch. 2.500 € 2.500 €| 2.500 €
353 16 Deckenbelage Der Bodenbelag [Tepl_gich] weist in  Abbrechen und Entsorgen  1.4.08_03 E Kurzfristig vor Einzug 7.500 m? 10€ 75.000 €] 75.000 €
manchen Bereichen Fehlstellen des Oberbodens 1.4.08_07 sinnvoll
und Gebrauchsspuren auf. 1.4.08_18
Zusétzlich ist der verarbeitete 1.4.08_49
Boden im Gebaude nicht mehr_ 1.4.13 07
ginfeitiich, da er im Laufe der 281t vqiogen des Oberbodens 505427 E 7500 me 55€ 412500 € 412500 €
nachgebessert wurde. 2.3.34_06
2.4.30_01
2.4.30_28
1.0.32_16
17 Die Parkettboden weisen teilweise Schleifen und 2.0.14_05 C altersbedingte 300 m?2 30 € 9.000 € 9.000 €
starke Abnutzungserscheinung Neuversiegeln des 2.0.14_07 Uberarbeitung
und Verunreinigungen auf. Parkettbodens 2.0.14_09
2.0.14_12
1.4.L_23
1.4.L_27
18 Die FuBleisten sind teilweise Abbrechen und Entsorgen E im Zuge der 1.500 m 5€ 7.500 € 7.500 €
beschadigt und verschmutzt. der FuBleisten Bodensanierung sinnvoll
Einbauen neuer FuBleisten E 1.500 m 15€ 22.500 €] 22.500 €
19 Die Bodenfliesen in den Badern Reinigung der Bodenfliesen 1.TR_04 E Kurzfristig vor Einzug 500 m? 5€ 2.500 € 2.500 €
und in den Treppenhdusern sind in 1.TR_05 sinnvoll
einem guten Zustand, weisen 1.4.04_04
jedoch starke Verschmutzungen 2.4.16_02
A miissen die Austausch der 2010302 E Sicherheitsgefahrdung 280 m 10€  2800€ 2800 €
rutschhemmenden Streifen rutzchhemfmepden Streifen 1.01.07_05
erneuert werden. an den Stufenkanten
20 Der Boden in der Tiefgarage weist Versiegeln der Risse 1.01.10_01 D Nutzung noch nicht 120 m 120 € 14.400 € 14.400 €
in manchen Bereichen Risse auf. 1.01.10_02 eingeschrankt;
1.01.10_18 Vorbeugung von
Anstreichen des Bodens %S]QS_SE D Langzeitschaden 400 m? 20 € 8.000 € 8.000 €
2.01.10_13
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Kostenbeurteilung
KG Pos. Teilbereich
21
354 22 Deckenbekleidungen
[fir Weiteres siehe
KG 420 Warmever-
sorgungsanlagen)

23

Ist-Zustand, Mangel MafBnahme (Soll-Zustand) Foto- Dringlichkeit Menge Einheit EP GP Kosten nach Zustandsklassifizierung/ Dringlichkeit
Nachweis A B c D E
Bei der Beprobung der Dammung sachgemafBes Entsorgen 1.5_04 B |bei Montage der PV- 1600 m? 25€ 40.000 € 40.000 €
auf der obersten Geschossdecke ™ der Geschossdecken- Anlage nofwendig, da die
wurden kinstliche Mineralfasern  ddmmung Arbeiten die Schadstoffe
nachgewiesen. Verlegen einer neuen B freisetzen kdnnen 1600 m?2 50 € 80.000 € 80.000 €
Geschossdeckenddmmung
Baustelleneinrichtung B Psch. 5.000 € 5.000 € 5.000 €
In einigen Bereichen weisen die  Abbrechen und Entsorgen  1.0.06_09 E Kurzfristig vor Einzug 350 m? 8€ 2.800 € 2.800 €
Deckenuntersichten Risse auf, die des Putzes 1.1.22_06 sinnvoll
nur zum Teil Uberarbeitet wurden. 1.2.35_11
Verfillen der Risse 1.3.06_09 E 350 m 10 € 3.500 €| 3.500 €
2.0.01_03
2.0.03_02
Verputzen der Decken 2.0.07_13 E 350 m?2 15 € 5.250 € 5.250 €
2.0.11_04
2.1.34_07
Anstreichen der Decken 24154 11 E 3.500 m?2 10 € 35.000 €| 35.000 €
2.4.25_13
Bei der Beprobung der Dammung sachgeméfBes Entsorgen 1.01.10.01 E |bei Austausch der 1600 m? 25€ 40.000 €| 40.000 €
in der Tiefgarage wurden ammung Beleuchtung notwendig,
kiinstliche Mineralfasern da die Arbeiten die
nachgewiesen. Einbringen einer neuen E Schadstoffe freisetzen 1600 m2 50 € 80.000 € 80.000 €
Dammung kénnen
Baustelleneinrichtung E| Psch. 5.000 € 5.000 €| 5.000 €

KG 360 D&cher
369 24 Sonstiges

Einbau eines Psch.  18.000 € 18.000 € 18.000 €

Sekuratensystems

Aktuell existiert kein
Dachsicherungssystem. Bei
Wartungsarbeiten ist ein Gerist
aufzustellen.

B im Zuge der Montage der
PV-Anlage sinnvoll
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Kostenbeurteilung
KG Pos. Teilbereich Ist-Zustand, Mangel MafBnahme (Soll-Zustand) Foto- Dringlichkeit Menge Einheit EP GP i Kosten nach Zustandsklassifizierung/ Dringlichkeit
Nachweis I A B c D E
KG 410 Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen
412 25 Wasseranlagen Einige Waschtischarmaturen sind  Austausch der Armaturen  2.4.16_01 E Nutzungseinschrankung 75  Stk. 100 € 7.500 € 7.500 €

defekt

KG 420/ KG 430 Warmeversorgungsanlagen, Raumlufttechnische Anlagen

421 26 Warmeerzeugungs- Die Warmwasserbereiter in den  Austausch der C altersbedingter 20 Stk. 500 € 10.000 € 10.000 €
anlagen einzelnen Etagen haben immer Warmwasserbereiter Austausch
wieder Funktionsstorungen.
423 27 Raumbheizflachen/ Die Klimadecke weist in machen  Trennen der alten 2.0.03_01 E Kurzfristig vor Einzug Psch. 1.500 € 1.500 € 1.500 €
434 Kalteanlagen Bereich Schaden auf. Aufgrund der Klimadecke von dem 2.0.03_08 sinnvoll
Konstruktion der Klimadecke ist  bestehenden 2.0.01_02
im Falle von Beschadigungen nur  Warmeverteilnetz 2.4.15.4_08
die Aufdoppelung eines neuen Einbringen einer neuen E 20 m?2 350 € 7.000 € 7.000 €
Klimadeckensystems in den Klimadecke in Bereichen
betroffenen Bereichen méglich. mit Beschadigungen
AnschlieBen der neuen E Psch. 1.500 € 1.500 € 1.500 €
Klimadecke an das
bestehenden
Warmeverteilnetz
Variante 1 (Prognose) 161.500 €
Inden vergangenen 20 Jahren Trennen der alten A |Instandhaltung Psch. 1.500 € 1.500 €] 1.500 €
mussten ca. 100 m? der Klimadecke von dem
Klimadecke ausgetauscht werden. bestehenden
Fir die Zukunft FBO Jahre] werden |Warmeverteilnetz
Ausfalle von ca. 15 m? pro Jahr Einbringen einer neuen A 450 m? 350€  157.500 € 157.500 €
prognostiziert. Klimadecke in Bereichen
mit Beschadigungen
AnschlieBen der neuen A Psch. 1.500 € 1.500 €] 1.500 €
Klimadecke an das
bestehenden
Warmeverteilnetz
Baustelleneinrichtung A Psch. 1.000 € 1.000 €| 1.000 €
Variante 2 (Austausch Klimadecke) 1.594.000 €
Austausch der kompletten Trennen der alten A Instandhaltung Psch. 1.500 € 1.500 €] 1.500 €
Klimadecke. Klimadecke von dem
bestehenden
Warmeverteilnetz
Einbringen einer komplett A 5300 m? 300 € 1.590.000 €| 1.590.000 €
neuen Klimadecke
AnschlieBen der neuen A Psch. 1.500 € 1.500 € 1.500 €
Klimadecke an das
bestehenden
Warmeverteilnetz
Baustelleneinrichtung A Psch. 1.000 € 1.000 €| 1.000 €
Variante 3 (Alternative Klimadecke) 1.357.500 €
Stilllegen der Klimadecke und Trennen der alten A |Instandhaltung Psch. 1.500 € 1.500 €] 1.500 €
Einbringen einer neuen Klimadecke von dem
FuBbodenheizung. Auf eine bestehenden
Kidhlung wird verzichtet. Warmeverteilnetz
Umlegung der A Psch.  30.000 € 30.000 €] 30.000 €
Warmeverteilnetze
Einbringen neuer A 5300 m? 250 € 1.325.000 € 1.325.000 €
Deckenheizkdrper
Baustelleneinrichtung Psch. 1.000 € 1.000 € 1.000 €
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Kostenbeurteilung

KG Pos. Teilbereich

KG 440 Starkstromanlagen

442 28 Eigenstromanlagen

444 29 Niederspannungs-
installationsanlagen

445 30 Beleuchtungsanlagen

Ist-Zustand, Mangel MafBnahme (Soll-Zustand) Foto-
Nachweis
Es gibt keine Photovoltaikanlage  Einbringen einer PV-Anlage
aufder Dachflache.
Baustelleneinrichtung
Es kommt zu Funktionsstérungen Prifung der Bodentanks
der Verkabelung der Bodentanks
Die Beleuchtung wurde teilweise  Umristen auf ein 1.1.33_03
durch LED-Leuchten einheitliches LED- 1.1.33_04
ausgetauscht, jedoch nicht im Beleuchtungs-System 1.2.35_04
esamten Gebaude. 1.2.35_05
ie Beleuchtung erzeugt nicht 1.3.35_08
Uberall die notwendige 2.4.30_02
Ausleuchtung der Arbeitsplatze. 2.4.30_22
2.4.30_31

Dringlichkeit Menge Einheit EP GP
B Langfristig sinnvoll 1200 m? 250 €  300.000 €]
B Psch.  40.000 € 40.000 €
E Kurzfristig vor Einzug 32 Std. 100 € 3.200 €
sinnvoll
E energetisch nicht mehr 1 Psch. 420.000€  420.000 €

zu vertreten;
Gefahrdung der
Arbeitssicherheit

A

Kosten nach Zustandsklassifizierung/ Dringlichkeit

B

300.000 €
40.000 €

c D

E

3.200 €

420.000 €

KG 460 Fordertechnik
461 31 Aufzugsanlagen

32

Es kommt zu (iberdurchschnittlich Wartung der Aufziige % .TR_10

2
vielen Ausfallen der Aufziige. TR0

Austausch der kompletten Austausch der Aufzlige

Aufzugsanlagen

E Kurzfristig vor Einzug 24 h 120 € 2.880 €
sinnvoll

C altersbedingter 5 Stk. 75.000€  375.000 €
Austausch

375.000 €

2.880 €

KG 530 Oberbau, Deckschicht
531 33 Wege

Die Wege sind in einem guten Ausbessern des Pflasters
Zustand. An wenigen Stellen sind

die Pflasterflachen uneben.

2.A 03
T.A 26

Reinigen des Pflasters

800 €
4.400 €

100 m? 8 €
2200 m? 2¢€

C Instandhaltung
B optischer Mangel

4.400 €

800 €
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Ergebnisbericht

Konstruktion

Bei der statischen Untersuchung sind in den Spannbetondecken im 2. Untergeschoss
von Haus 80 Risse festgestellt worden, die unverziiglich durch Notunterstitzungen
gesichert werden missen. Eine dann folgende Sanierung der Risse im Untergeschoss
ist kurzfristig durchzufihren.

Weitere Risse in den oberirdischen Geschossen sind unbedenklich und nur als optische
Mangel einzuschatzen. Die Sanierung sollte vor Einzug erfolgen, um eine aufwendige
Baustelleneinrichtung zu vermeiden. Die Untersuchung ist als Anlage beigefiigt.

Die Mauerwerk-Vorsatzschale ist in in einem guten Zustand. Lediglich am mittleren
Treppenhaus gibt es einen Riss in der Klinkerschale, der vom Statiker naher untersucht
wurde. Der Riss ist statisch unbedenklich und fachgerecht zu sanieren, um weitere
Frostschaden zu vermeiden. Die Untersuchung ist als Anlage beigeflgt.

Die Pfosten-Riegel-Elemente des Objektes sind grundsatzlich in einem guten Zustand.
Die dort eingesetzten Fensterelemente haben einen guten Warme- und Sonnenschutz.
Es empfiehlt sich eine Wartung der Fenster vorzunehmen, um Schaden vorzubeugen.
Durch die vielen festverglasten Elemente ist eine Fensterreinigung nur von auflen mit
einem Hubsteiger durchfihrbar. Der auflenliegende Sonnenschutz als Raffstorelamelle
ist ebenfalls in einem guten Zustand und weist normale, konstruktionsbedingte
Wartungsanfalligkeiten auf.

Die Eingangstiren des Objekts sind in einem guten Zustand. Es empfiehlt sich eine
Wartung der Tlren vorzunehmen, um Schaden vorzubeugen. Gleiches gilt auch fir die
Innentiiren des Objektes. Die Turblatter der Tiren zu den Treppenhdusern sollten
mittelfristig ersetzt werden.

Die Stahlstitzen inkl. der Konsolen vor der Fassade sollten aus optischen Griinden neu
lackiert werden, da der alte Anstrich in vielen Bereichen abblattert und Risse aufweist.

Der Dachstuhl sowie die Dachhaut weisen keine grofien Méngel auf und sind allgemein
in einem guten Zustand. Ein Sicherungssystem fir Wartungsarbeiten ist nicht
vorhanden. Bei der Montage der Photovoltaik-Anlage wird empfohlen, ein

Sekurantensystem zu erganzen. Bei der statischen Untersuchung sind
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Unstimmigkeiten zwischen den Positionsplanen und der tatsachlichen Ausfiihrung des
Gebaudes im Bereich des Dachstuhls aufgefallen. Dieses konnte durch eine
Bestandsaufnahme naher bestimmt und korrigiert werden.

Nach Prufung durch einen Tragwerksplaner kann eine Photovoltaikanlage unter
bestimmten Voraussetzungen (Gewicht und Aufstellhohe) auf dem Dach montiert
werden. Die Untersuchung ist als Anlage beigefligt. Ein Griindach ist ohne aufwendige
UmbaumafBinahmen vom Steildach zum Flachdach nicht realisierbar und ist dadurch
nicht zu empfehlen.

Innenausstattung

In einigen Bereichen des Kellers blattert die Farbe des Anstrichs als Folge eines
inzwischen behobenen Wasserschadens ab. Die Farbreste sind zu entfernen, die Wande
zu saubern und zu streichen.

Die Systemwande in den Birobereichen konnen bei Bedarf mit gangigen Systemen
kombiniert, umgebaut und erweitert werden. Die Systemwande werden im Kapitel der
Untersuchung naher beschrieben.

Die Ubrigen Innenwédnde (Massiv- und Gipskartonwénde) weisen altersbedingt
Fehlstellen und Verschmutzungen auf. Ein Anstich dieser Wande wird erfahrungsgemaf
notwendig.

Der Zustand der gefliesten Bereiche ist Uberwiegend gut. Eine Ausnahme bilden die
Wasch- und WC-Raume in den Untergeschossen. In diesen Bereichen sind die Fliesen
sehr stark verunreinigt und missen gereinigt werden. Im Bereich der Zargen sind
Fliesen zu ergénzen. Im Zuge der Reinigung der Fliesen in den Untergeschossen sollten
auch die gefliesten Flachen der oberirdischen Geschosse gereinigt werden.

Die verbauten Parkettbdden weisen mitunter starke Abnutzungserscheinungen auf.
Dieser ist mittelfristig abzuschleifen und neu zu versiegeln. Der textile Oberboden weist
in groflen Teilen eine starke, altersbedingte Abnutzung auf. Dies zeigt sich durch
Fehlstellen und Verschmutzungen. In den Bereichen, in denen Teppichfliesen verlegt
wurden, sind diese bereits haufig ausgetauscht worden, was mitunter zu farblichen
Abweichungen fihrt. Im Erdgeschoss des Haus 74 wurde der Bodenbelag bereits
komplett ausgetauscht, was zu einer merklichen Abweichung gegentber den Ubrigen
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Ergebnisbericht

Bodenbelagen fuhrt. Es wird empfohlen, den Boden ganzlich auszutauschen, um ein
stimmiges spatere
Baustelleneinrichtung zu vermeiden. Parallel dazu mussen die FuBlleisten getauscht

Gesamtbild zu  erreichen und eine aufwendigere
werden.

Im Zuge der Arbeiten an den Bodenbelagen sollten Bereiche des Doppelbodens
nachjustiert werden. So sind in manchen Bereichen die Doppelbodenplatten von den
Stutzen gerutscht. Aufgrund der Unfallgefahr sollte die Nachjustierung der

Doppelbodenplatten kurzfristig durchgefiihrt werden.

Bei den Doppelboden in den Fluren lassen sich einzelne Platten herausnehmen.
Dadurch ist er flexibler, aber auch anfalliger, was an einigen Stellen sichtbar wird. Der
Hohlraumboden in den Bulros bildet eine geschlossene Flache, die stabiler und
bestandiger ist als der Doppelboden in den Fluren. Ferner kann auf dem
Hohlraumboden ein beliebiger Oberbodenbelag verlegt werden (Bahnenware oder
Fliesen). Ein nicht unwesentlicher Nachteil des Hohlraumbodens ist, dass die
Revisionsmoglichkeiten nur auf definierte Punkte beschrankt sind. Hier sind es
Uberwiegend Bodentanks fur die Strom- und EDV- Versorgung.

Technische Gebdudeausriistung

Die Hauptanlagen der Klimaversorgung wie der Heizkessel und die Kaltemaschine
sowie die dezentralen Liuftungsgerate sind ihrem Alter entsprechend in einem guten
Zustand. Allerdings konnen sie in Sachen Effizienz und Flexibilitat mit aktuellen Graten
nicht mithalten. Ferner ist das Luftungskonzept nicht mehr zeitgema#.
Die  Raumklimatisierung erfolgt Uber Klimadecken, die von
Bristungsgeraten mit Zu- und Abluft unterstitzt werden. Die Klimadecken ermaoglichen
eine flachige Kiuhlung der Raume im Sommer und die Beheizung im Winter. Die
Klimadecken ermaoglichen auflerdem eine flexibel Nutzung, da die Rdume nicht von

dezentralen

Heizkdrpern eingeschrankt sind. Die Nachteile der Klimadecken sind allerdings zum
Einen, dass sie nur in den Blrordumen verbaut sind und die breiten Flure oder
Sanitérbereiche nicht temperiert werden. Zudem weisen die Klimadecken einige
Schaden auf, die nur dber einen Austausch der Klimadecke mittels eines abgehangten
Systems zu losen sind. Es besteht die Mdglichkeit der akuten Sanierung mithilfe einer
Aufdoppelung an den betroffenen, beschadigten Bereichen (wie bisher realisiert] mit
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neuen Abhangdecken. Diese Ldsung fuhrt allerdings zu unabsehbaren, laufenden
Kosten und langfristig zu einer niedrigeren Raumhohe. Eine andere Maoglichkeit ware
die Klimadecke abzubrechen und entweder durch eine neue Klimadecke oder durch
eine Deckenheizung ohne Kihlfunktion zu ersetzen. Eine detailliertere Aufstellung der
MafBnahmen ist im Kapitel der Untersuchung und in der Kostenbeurteilung zu
entnehmen. Es wird der Einbau einer flachendeckenden, neuen Klimadecke empfohlen.
Die Aufzuganlagen sind dem Alter entsprechend in einem guten Zustand, allerdings
haufen sich Ausfalle und Storungen der Anlagen. Es wird im ersten Schritt eine Wartung
empfohlen und im zweiten Schritt ein Komplettaustausch der gesamten Anlagen in den
Kosten bertcksichtigt. Eine Teilsanierung ware auch maglich, diese musste aber mit
planerisch erortert werden.

Beleuchtung

Die Qualitatseinbuflen auflern sich u.a. in nur mafig ausgeleuchteten Bereichen und
der Verwendung verschiedener Leuchtmittel mit unterschiedlichen Lichtfarben. Das
Beleuchtungssystem sollte komplett ausgetauscht werden, um den notwendigen Grad
der Ausleuchtung nach Arbeitsstattenrichtlinie zu gewahrleisten. Ein weiterer Vorteil im
Austausch der veraltetet Leuchtmittel liegt in der Energieeinsparung. Zu empfehlen ist
der Einbau von LED-Leuchten.

AuBlenanlagen

Die Auflenanlagen befinden sich in einem guten Zustand. Lediglich einige Stellen des
Pflasters und der Kantensteine sind auszubessern. Die Beleuchtung ist an der Fassaden
etwas schwach. Bei den nachgeristeten LED Strahlern an der Ostseite der Parkplatzen
kann eine Blendung nicht ausgeschlossen werden.

Stellplatze

Die Stellplatze in der Tiefgarage sind nach der aktuell glltigen Verordnung und den
damit einhergehenden Vorgaben fir Stellplatzbreiten im Bezug zur Fahrgassenbreite in
Teilbereichen geringfligig zu schmal. Einige der Stellplatze im AufBlenbereich sind
ebenfalls nicht breit genug. Bei der weiteren Planung ist zu beachten, dass im Zuge
eines evtl. neuen Bauantragsverfahrens und einer neuen Stellplatzberechnung
Stellplatze wegfallen werden. Der Gebdudekomplex verfliigt aktuell Uber 10
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Fahrradstellplatze. Diese sollten im Hinblick auf die Mobilitatswende erganzt werden.
Bei einem erneuten Bauantragsverfahren missten Fahrradstellplatze nach der
heutigen Berechnungsmatrix ebenfalls erganzt werden.

Untersuchung Brandschutz

Im Laufe der Jahre und durch verschiedene Umbauten wurde das Objekt mehrfach
brandschutztechnisch nachgenehmigt. Es gibt einige Abweichungen von den
Regelbestimmungen der BauO NRW, die durch sinnvolle Maflnahmen kompensiert oder
als unbedenklich eingestuft wurden. Sollte ein Umbau des Objektes erfolgen, ist darauf
zu achten, dass diese kompensatorischen Maf3nahmen erhalten bleiben. Ferner sind in
dem Gebdude Nass-Hydranten verbaut, die nach heutigen Hygienestandards nicht mehr
zugelassen sind. Es kann sein, dass bei einer Uberpriifung durch das Hygieneamt die
Anlage bemangelt werden kénnte und umgebaut werden muss, was auch eine
umfassende Abstimmung mit der Feuerwehr nach sich ziehen wirde.

Untersuchung Schadstoffe

Das einzig auffallige Baumaterial der Schadstoffuntersuchung ist die Dammwolle im
Dachbereich sowie in der Tiefgarage. Sie enthalt kiinstliche Mineralfasern und ist
fachgerecht zu sanieren. An der Tiefgaragendecke befinden sich ebenfalls
Mineralwollplatten, die kaschiert sind. Diese Platten werden zusammen mit der
Dachdammung im Bereich Schadstoffsanierung in den Kosten als mittelfristige
MafBnahme aufgelistet. Der Austausch wird erforderlich, sobald in diesen Bereichen
gearbeitet wird.

Untersuchung Barrierefreiheit

Das Objekt wurde hinsichtlich verschiedener Einschrankungen untersucht. Im Ergebnis
kann das Gebdude mithilfe einiger Umbaumafinahmen behindertengerecht gestaltet
werden (z.B. Turverbreiterungen, Einbau Handlaufe und Einbau eines Behinderten-
WCs.

Die Wand- und Bodenbeldge sind fir Menschen mit Sehbehinderungen weitestgehend
geeignet, jedoch mangelt es an taktilen bzw. akustischen Hilfen zur Orientierung im
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Gebaude. Auch die Ausleuchtung der Flurbereiche ist fir Menschen mit
Seheinschrankungen mangelhaft.

Die Barrierefreiheit fir Menschen mit Horbehinderungen ist in keiner Weise gegeben.
Insgesamt sollte bei der Aufristung der Barrierefreiheit das 2-Sinne-Prinzip beachtet
werden. Eine detailliertere Aufstellung der Mafinahmen ist im Kapitel der Untersuchung
zu entnehmen.

Untersuchung CO? neutrales Gebaude

In der Untersuchung CO? neutrales Gebaude wird ein ganzheitliches Konzept des
Gebdudes erortert.

Eine detailliertere Aufstellung der Maflnahmen ist im Kapitel der Untersuchung zu
entnehmen.
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