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1. Sachverhalt

Das Referat Hochbau und Liegenschaften der Stadt Gelsenkirchen plant den Neubau einer
weiterfihrenden Schule mit Dreifachsporthalle, sowie Aulensportanlagen und den
zugehdrigen Freiflachen am Standort Europastrale auf dem Gelande des ehemaligen
Schalker Verein West in Gelsenkirchen Bulmke-Hillen. Der Entwurf der Schule basiert auf
einem durch die Stadt Gelsenkirchen durchgefiihrten Architektenwettbewerb.

Das vorhandene, unter Denkmalschutz stehende Schalthaus steht stadtebaulich frei.
In diesem ehemaligen denkmalgeschitzten Schalthaus soll die Ganztagsbetreuung
untergebracht werden.

Im Vorfeld der weiteren Planung zur Umnutzung des Schalthauses ist die Bausubstanz im
Hinblick auf die Moéglichkeit der Erhaltung und Sanierung zu bewerten. Die Ergebnisse sollen
in einem abschlieBenden Gutachten dokumentiert und wie folgt wirtschaftlich
gegenubergestellt werden:

e Derzeitiger Gebaudewert:

e Notwendige und mogliche SanierungsmalRnahmen
e Kosten der Sanierung

e Gebaudewert nach abgeschlossener Sanierung

Die Kiwa GmbH, Abteilung Engineering West wurde fur diese Aufgabe beauftragt.

Zur besseren Beurteilung der Bausubstanz wurde eine Bauwerksuntersuchung durchgefuhrt,
die den Ist-Zustand einiger Bauteile bewerten sowie die Eigenschaften von verbautem Beton
und Stahl ermitteln sollte. Der Untersuchungsbericht Nr. UB E3-20DE-02202 [1] liegt der Stadt
Gelsenkirchen und allen Beteiligten bereits vor.

Im Folgenden werden alle untersuchten und begutachteten Baukonstruktionen des Bauwerks
einzeln beschrieben und auf Ihre Dauerhaftigkeit und Standsicherheit, in Zusammenarbeit mit
Herr Heggemann von Brockling Vullhorst Ingenieure GmbH, bewertet.

In den nachsten Kapiteln wird die notwendige Sanierungsmalnahme, jedoch ohne die
Erstellung eines Instandsetzungskonzeptes, erlautert. Das Konzept erfolgt zum spateren
Zeitpunkt nach der Planung der Nutzung. Die Grobkosten der Instandsetzung werden
tabellarisch aufgestellt.

Das Gebaudewert nach der Instandsetzungsmaflnahme wird anhand der DIN 276 festgelegt.
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2. Bauwerkshistorie

Das Schalthaus wurde als Gebdude der ehemaligen Elektroschaltzentrale im Jahre 1928
erbaut. Die Kenndaten des Bauwerks [2] sind seitens Tor 5 Architekten BDA im Jahre 2004
ermittelt worden:

Lage: Gelsenkirchen  Gemarkung Bulmke Flur 2  rickwartig zur
Hohenzollernstrasse an der Ostseite der ehemaligen Kraftzentrale
Geschosse: 2 Vollgeschosse, 1 Untergeschol3
EG +-0,00 m/ OG +4,50 m / UG -3,25m
Gebéaudelange: 37,90 m
Gebaudebreite: 11,02 m
Gebaudehohe: 10,94 m
Bruttogrundflachen BGF:
UG 425 m2
EG 418 m2
oG 418 m?

Summe 1.261 m?2

Nettonutzflachen NF:

uG 358 m2
EG 350 m?
oG 367 m?2

Summe 1.075 m2
Bruttorauminhalt BRI:

5.750 m3
Aulenwandflachen AWF Gesamt:
75,80 m + 22,04 mx 13,50 m = 1.321 m2
Innenwandflachen IWF
IWF /EG:
29,60 m + 20,00 m + 11,02 m +11,02 m + 36,60 m + 20,00 m x 4,20m
539 m2
IWF /OG:
75,60 m + 20,42 m x 4,75m 456 m?
IWF /UG:
73,76 m +20,00 m x 3,28 m 308 m?
IWF Gesamt 1.303 m?
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Dachflache DAF

11,50m x 37,90 m 436,00 m2
Deckenflachen DEF
DEF / Uber UG: 358,00m2
DEF / Uber EG: 350,00 m2
DEF / Uber OG: 378,00 m?
DEF Gesamt 1.086,00 m?

Das Bauwerk wird im Erdgeschoss durch einen mittigen Gang in Std- und Nordhalfte unterteilt.
Im Keller- und Obergeschoss ist diese Teilung nicht vorhanden, wird aber fur die Bezeichnung
der Bauwerkseiten tlbernommen.

Das Bauwerk wird in der Nordhalfte durch eine offenen Bauwerksfuge geteilt, die sich durch
das gesamte Bauwerk zieht. Somit bestehen zwei nicht miteinander verbundene
Bauwerkshalften.

Das Bauwerk steht unter Denkmalschutz. Die Umbaumaf3nahmen am Bauwerk sind in einigen
Unterlagen dokumentiert [3], [2], [4]. Seit mehreren Jahrzehnten wird das Bauwerk nicht mehr
genutzt und ist dem Alterungsprozess uberlassen.

3. Zustand der Bausubstanz Innen und Auf3en sowie deren Bewertung

3.1 Allgemeines

In den Fotoanlagen am Ende der Stellungnahme sind alle relevanten Bilder zu Befunden des
Bauwerkes dargestellt. Die Fotoanlage A zeigt allgemein und exemplarisch die Innen- und
Aulenansichten des Bauwerkes.

3.2 Dachkonstruktion

Das Gebaude besitzt ein Walmdach, dessen Tragkonstruktion aus geschraubten und
genieteten Stahlprofilen besteht. Vom Boden des 1.0G’s aus betrachtet, schein ein
Betonrahmen die Dachkonstruktion zu umspannen, wie aus dem Bild 5 erkennbar ist. Bei der
Offnung der Decke wurde jedoch festgestellt, dass der Rahmen in der Mitte durchtrennt wurde
und somit keine Aussteifende Funktion besitzt. Im Bild 9 zeigt der rote Pfeil auf die
Rahmentrennung.

In Bild 10 erkennt man, dass die Pfetten mittels I-Profilstahlen ausgebildet wurden, wobei zwei
Profile in unmittelbarer Nahe parallel verlaufen und ein ,Pfetten-Paar” bilden. Uber genietete
Stahlbelche sind diese an ihren Stegen miteinander verbunden. Die Binder sind teilweise
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mittels genieteten L-Profilstahlen konzipiert worden. Im Zusammenhang mit den zwei
durchtrennten Stahlbetonrahmen des 1. Obergeschosses, sollten diese der Aussteifung der
Dachkonstruktion bzw. des Gebaudes dienen.

Als Deckenausbildung wurde eine abgehangte Decke aus zementtsen Holzfaserplatten
(vermutlich als Rabitzdecke) ausgebildet, die mit Hilfe von Holzbalken und Draht an die
Dachkonstruktion befestigt wurde. Wie in Bild 10 zu erkennen ist, sind die Holzbalken an die
Stahlprofile der Pfetten durch Drahtflechten fixiert worden. Nach demselben Prinzip wurden
ebenfalls die abgehéngten Deckenplatten an die dartiberliegenden Holzbalken befestigt. Wie
in Bild 11 dargestellt, erfolgt der Anschluss der Deckenplatten mit dem Draht ebenfalls in einem
Drahtgeflecht innerhalb der Platten.

Die Dachdeckung besteht aus betonartigen Elementen. Dargestellt an einer Offnung in der
Deckenabhangung in Bild 13 und Bild 14.

In den einsichtbaren Bereichen zeigen sich an den Stahlelementen nur geringe
Korrosionserscheinungen mit vernachlassigbaren Materialabtrag ab.

Die abgehangte Decke weist Offnungen auf, sodass Tiere und insbesondere Vogel bzw.
Tauben ungehindert im Bereich oberhalb der abgehangten Decke eindringen konnen. Hierbei
besteht die Gefahr, dass sich gesundheitsschadliche Stoffe durch den Aufenthalt von Tieren
dort ablagerten. Insbesondere besteht hier eine Geféahrdung durch Taubenkot, da sich darin
u.a. krankheitserregende Organismen wie Bakterien, Hefen und Pilze befinden kdnnen. Zudem
kann eine weitere Gefahrdung durch Taubenzecken/ -milben vorliegen. Eine Kontamination
durch Taubenkot wurde auf der Zwischendecke EG/OG festgestellt. Dartber hinaus kann
aufgrund des hohen pH-Werts der Taubenkot eine atzende Wirkung haben.

Hinsichtlich zukinftiger MalBnahmen muss zuvor eine Gefahrdungsbeurteilung bei Tatigkeiten
in Arbeitsbereichen, die mit Taubenkot kontaminiert sind, durchgefthrt werden. Die Auswahl
geeigneter SchutzmalRnahmen oder weiterfihrende MalRnahmen wie arbeitsmedizinische
Vorsorge und Betreuung ist daran abzustimmen. Bei einem Befall von Taubenzecken/-milben
sollte dies dem Gesundheitsamt gemeldet werden.

Die Konstruktion der abgehangten Decke entspricht nicht mehr den heutigen Standards,
sodass deren verkettete Tragkonstruktion durch Holzbalken mit Drahtgeflecht nur bedingt
belastbar ist. Dokumentierte Ablagerungen auf den Deckenplatten aus Bild 8 belasten die
Tragkonstruktion derzeit zusatzlich. Es ist nicht auszuschlie3en, dass durch weitere
Belastungen oder Schadigungen die Deckenkonstruktion bzw. Teile davon abstirzt, sodass
die Verkehrssicherheit nicht mehr gegeben ist.

Die gesamte Dachabhangung muss entfernt werden und gemaf der Schadstoffverordnung
entsorgt werden.
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3.3 Obergeschol3

3.3.1 Fenster des ObergescholRes

Die gesamten Fenster des 1. OGs bestehen aus Stahlprofilen, welche urspringlich
Fensterscheiben beinhaltet haben. Derzeit sind im 1.0G keine Glasscheiben an den Fenstern
vorhanden. Die Fenster werden tUberwiegend mittels Maschendrahts geschiitzt oder stehen
leer, siehe Bild 15.

Das Profil der Fensterstahlelemente liegt zwischen 4 und 6 cm und hat an einigen Stellen
einseitige Scharniere, wie das rechte Bild 16 zeigt.

Die Stahlprofile sind vollflachig korrodiert und zeigen bereichsweise starken
Querschnittsabbau. Jedoch sind die Querschnitte noch Uberall vorhanden.

Die seitlichen Leibungen sind intakt, wie das linke Bild 16zeigt, und kdénnen nach einer
Ertuchtigung als Fensterleibungen eingesetzt werden. Die oberen Fenstersturze sind aus
Stahlbeton und weisen entweder Risse Uber korrodierender Bewehrung oder bereits
Betonabplatzungen und freiliegende Bewehrung auf. Die Bewehrung ist teilweise stark
korrodiert mit hohen Querschnittsverlusten. Es sind nur einige Fensterstirze, wie Bild 17 und
Bild 18 zeigen, davon Dbetroffen. Jedoch missen alle Fensterstirze einer
Betoninstandsetzungsmal3nahme unterzogen werden, bevor die Fenster eingebaut werden.

Aus bauschutz- und denkmaltechnischer Sicht kdnnen die Stahl- Profile in bestehende Fenster
eingebunden werden, nachdem sie an der Stahloberflache ertiichtigt wurden. Die Ertiichtigung
beinhaltet ein evtl. Ausbauen der Profile. Untergrundvorbereitung mittels Strahlen bis zum
Reinheitsgrad Sa2 %2 und die Applikation einer Korrosionsschutzbeschichtung. Anschlieend
kénnen die Stahlprofile eingebaut werden. Die Glasfenster sind demnach vor und hinter der
Stahl-Profile einzubauen.

3.3.2 Wande des Obergeschol3es

Die AuBenwénde des Obergeschol3es bestehen aus Mauerwerksteinen im Blockverband. Die
Dicke des grauen Wandmauerwerks betragt ca. 25 cm. Das aul3ere rote Verblendmauerwerk
hat eine Dicke von 24 cm.

Die Innenseite des Mauerwerks ist mit einer ca. 3 bis 5 cm dicken Grobputzschicht und
weiteren 1 bis 2 cm mit vermutlich Fein-Gipsputz-Schicht versehen, wie auf Bild 19 bis Bild
21Bild 21 dargestellt wird.

Alle Putzschichten sind groR3tenteils bereits abgéngig oder hohlliegend, so dass ein grol3er Teil
des Mauerwerks frei liegt.
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Sowohl die Steine als auch die Fugen des Mauerwerks sind augenscheinlich intakt, obwohl
die Randzone teilweise bereits abgewittert oder abgeplatzt ist.

An der Stidwand ist starke Rissbildung festgestellt worden, die wahrscheinlich auf die Senkung
des Bauwerks in der Sudhalfte zurtickzufihren ist. Die Risse weisen eine Rissbreite von bis
zu 2 cm auf und verlaufen diagonal von den Ecken links und rechts der Wand nach oben weg.
Auf Bild 20 und Bild 21 sind die Risse exemplarisch dargestellt. Dabei handelt es sich
vermutlich um Trennrisse, welche durch das gesamte Mauerwerk bis nach Aul3en verlaufen.
Jedoch sind auf der AulRenseite im Verblendmauerwerk keine Anzeichen eines Risses zu
erkennen. Im Bild 2 ist die korrespondierende Aul3enseite der Sudfassade dargestellt, welche
die Risse der Innenseite, also der tragenden Wand nicht abzeichnet.

Die vorhandene Rissbewegung ist nicht nachgewesen. Die Risse missen soweit stabilisiert
werden, dass die tragende Wand keine Querschnittsschwéachung erfahrt. Dazu mussen alle
Risse entlang des Rissverlaufes in gleichmafRigen Abstanden mit Stahlprofilen verklammert
werden. Der Tragwerksplaner muss die Abstande der Verklammerung vorgeben.

3.3.3 Boden des Obergeschol3es

Die Decke zwischen Erdgeschol3 und Obergeschold besteht aus Stahlbetonfeldern mit
Aufdickung an den Auflagerpunkten. Die Auflagerpunkte bestehen aus betonverkleideten |-
Tragern, welche an den unteren Stahlstlitzen in kurze Richtung gelagert werden. Die Dicke
der Stahlbetondecke betragt 10 bis 12 cm. Auf der Decke wurden in einem Dinnbettkleber
guadratische Fliesen verlegt. Die Fliesendicke betragt ca. 1 cm. FliesengroRRe ist ca. 9,4 x 9,4
cm. Bild 22 zeigt den Bodenaufbau. Im Bild 23 ist der freigelegte I-Trager dargestellt.

Die gesamte Decke weist Offnungen auf, die fir die Schaltanlagen genutzt wurden.
Exemplarische Darstellungen sind Bild 5 und Bild 24 zu entnehmen. Im Bild 24 sind ebenfalls
die I-Trager und ihre Anbindung an die Stahlstitzen des Erdgeschosses dargestellt. Diese |-
Trager sind ebenfalls an der Fassade und AuRenklinker gelagert, so dass deren Stirnseite sich
in der Fassade abzeichnet, wie im Bild 57 dargestellt wird.

Im Durchgang zwischen Sid- und Nordhélfte ist eine Luke im Boden, durch die damals Waren
per Kran angehoben wurden. Korrespondierend dazu befindet sich an der Decke des
Obergeschosses ein Hacken. Die Offnung besteht aus zwei Deckel, die mit Spezialwerkzeug
zu 6ffnen sind. Von unten sind Betonplatten sichtbar. Die Auf- und Untersicht der Offnung ist
Bild 25 und Bild 26 zu entnehmen.
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Die Ergebnisse der Materialuntersuchung des Betons zeigen eine Druckfestigkeitsklasse
C12/15 auf. Der Beton ist homogen. Die eingesetzte Bewehrung hat jedoch eine
Betondeckung von unter 20 mm und liegt sogar teilweise frei. Durch die geringe Betondeckung
weist das Bauteil nach DIN 4102-4 [5] keine Brandschutzklasse auf.

Aus diesem Grund ist die vollstandige Erhaltung der Stahlbetondecke aus wirtschaftlicher und
bauschutztechnischer Sicht nicht maglich.

3.4 Erdgeschol

3.4.1 Decke des Erdgeschol3es

In der Sudhélfte des Bauwerks sind an der Sudwand und sudlichem Teil der Decke
Aschertickstande nach einem Brand deutlich sichtbar. Der Brandherd liegt im Keller und wird
im Kapitel 15 beschrieben. Bild 27 zeigt exemplarisch die Ablagerungen. Die Schwachung der
Konstruktion aus Brand wurde nicht explizit untersucht. Jedoch soll die gesamte Betondecke
abgetragen werden, so dass eine Schwachung dann nicht mehr relevant ist.

Die Decke des Erdgeschol3es wird detailliert im Kapitel 3.3.3 beschrieben. Sie besteht in der
Nordhélfte aus 8 und in der Sidseite aus 10 Feldern. Die Felder sind zwischen den Stahl-I-
Tragern angeordnet. Exemplarisch Darstellung ist Bild 27: Decke der Sudhalfte auf I-Tragern
quer sowie teilweise I-Tragern langs gelagert (S. 11)Bild 27 und Bild 28 zu entnehmen.

In den letzten zwei Feldern verlaufen langs zwei I-Trager, die in der Auf3enwand enden und
ebenfalls an der Fassade von aul3en zu sehen sind.

Durch das Entfernen der Stahlbetonkonstruktion der Decke entsteht eine Notwendigkeit der
Instandsetzung der |-Trager, falls diese zur Stabilisierung des Tragwerks und Lastabtrag
eingebunden werden. Da der Stahl eine ausreichende Qualitat aufweist und wenig
Korrosionsspuren aufgrund der Betonverkleidung zeigt, muss der Korrosionsschutz des Stahls
wiederhergestellt werden.

3.4.2 Innen- und AuBenwéande des Erdgescholies

Die in der Nordhélfte vorliegenden Innenwande des Erdgeschol3es, welche zur Abgrenzung
der einzelnen Kammern der Transformatoren dienen, bestehen aus ,Stahlbeton“. Dabei
handelt es sich um einen einlagig bewehrten zementartigen Baustoff mit feiner Gesteinskdrnen
und einer Dicke von ca. 5 cm, wie im Bild 31 dargestellt.

Die Sudhalfte weist Innenwande ebenfalls aus ,Stahlbeton” aber auch aus Mauerwerk auf, die
zur Abgrenzung einzelner Kammern dienen.
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Die Kammern sind jeweils mit einem Stahlportalen/Stahltiren ausgestattet, die in der
AuRenwand eingelassen sind. Diese Turen sind Uber die Jahre zum Schutz vor Eindringlingen,
verschweil3t worden. Genau Beschreibung der Portale erfolgt im Kapitel 3.4.3.

Die meisten Kammern sind offen, es gibt aber auch einige zugemauerte Kammern, wie Bild 29
bis Bild 31 zeigen.

An der Nordwand befinden sich Fenster, welche im Kapitel 3.4.5 erlautert werden. Das
Mauerwerk besteht aus grauen Steinen und ist mindestens 40 cm dick. Die Wand ist, wie auch
im OG verputzt und auch hier ist der Putz grof3tenteils hohlliegend und lose, wie Bild 32 zeigt.

Die Sudwand im Erdgeschoss zeigt diagonal verlaufende Risse entlang der Mortelfuge, die
sich auch teilweise durch den Mauerwerksstein fortfihren. Sowohl im linken als auch im
rechten Eckbereich zeigt der Riss, bei der Betrachtung von unten nach oben, einen schrag
abgestuften Verlauf zur Innenseite des Gebaudes. An einer Untersuchungsstelle im
Innenbereich konnte eine Rissbreite bis 6 cm festgestellt werden, dokumentiert in Bild 33.

Wie auch im Obergeschoss kann eine Mdglichkeit als Ursache fir die Rissbildung ein Problem
des Baugrundes sein, wobei Unterschiede in der Tragfahigkeit innerhalb des
Baugrundbereiches vorliegen. Eine weitere mogliche Ursache kénnen durch Anderung des
Grundwasserspiegels hervorgerufen werden. Der Schichtaufbau und die Art des Bodens sind
dabei von entscheidender Bedeutung. Dies kann jedoch nur durch ein Baugrundgutachten
festgestellt werden.

Wie auch im Obergeschofl3 muss im Erdgeschoss eine Verklammerung der Risse durchgefuhrt
werden.

3.4.3 Portale des Erdgeschol3es

Im EG befinden sich an den Langsseiten Stahlportale. An der Westseite sind in der Nordhélfte
6 Portale wovon 5 die gleiche Breite aufweisen. Ein Portal ist schmaler. Die Sudseite hat 10
Portale. Neun gleich breite und einen breiteren. An der Ostseite sind im Nordteil 8 gleichgrol3e
Portale sowie auf der Stdseite ebenfalls 8 Portale mit annahernd gleicher Breite. Im Mittelteil
befindet sich ein hdheres und breiteres Tor. Die beiden Ansichten im Bild 3 und Bild 4 zeigen
die Portale von aul3en.

Die einzelnen Portale sind von der Aul3enseite schlicht gestaltet. Nach zur Verfligung
gestellten Aufzeichnungen [4] sind im Jahr 2012-2014 durch die Firma EKOM Industrie Service
aus Gelsenkirchen eine Reinigung der Portale von auf3en sowie die Applikation einer
Zinkschicht durchgefuhrt worden. Mittlerweile sind auf vielen Stellen die Verzinkung bereits
durch Alterung abgewittert und der Stahl darunter korrodiert. Wie Bild 63 und Bild 64
exemplarisch zeigen.
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Innen sind die Portale grol3tenteils mit altem grinem Korrosionsschutz versehen, welche
ebenfalls stark abgewittert ist. Der Stahl ist grof3tenteils leicht bis mafiig korrodiert. Es liegen,
vor allem im Rahmenbereich bereits Querschnittsminderungen vor. Bild 34 bis Bild 38 zeigen
den Zustand der Portale an der Innenseite exemplarisch.

Vor allem im unteren Bereich an den Leibungen der Portale sind teilweise starke
Korrosionserscheinungen und ein héherer Materialverlust zu verzeichnen, wie im Bild 38
dargestellt wird.

Es ist vorerst nicht bekannt, ob die Portale eine Tragwirkung haben. Jedoch ist davon
auszugehen, dass der Korrosionsabtrag nicht zum Tragfahigkeitsverlust fihrt.

Die gesamte Oberflache der Portale muss Uberarbeitet werden. Die Tore sind teilweise
verzogen und durch mutwillige Zerstérung verformt. Durch das Zusammenschweil3en der Tore
sind diese so miteinander verbunden, dass nur ein zerstérendes Trennen vorliegen wird.

Die Instandsetzung der Tore sollte an den herausgenommenen Elementen erfolgen. Die
Zargen kdonnen vor Ort vorbereitet und mit Korrosionsschutz versehen werden. Hier ist der alte
Korrosionsschutz auf Schwermetalle zu prifen. Der Querschnittsverlust wird jedoch zu sehen
sein.

3.4.4 Auffangwannen des Erdgeschol3es

In einigen Nischen vor den Stahlportalen, tUberwiegend in der Sudhélfte, sind im Boden
Wannen eingelassen. Diese bestehen aus Stahlbeton und sind auf den im Kellerdecke
verlaufenden I-Tragern rechts und links gelagert. Bild 39 zeigt exemplarisch zwei dieser
Wannen.

3.4.5 Fenster des Erdgeschol3es

Es befinden sich auf der Nordseite funf Fenster in der Nordwand im mittleren Bereich, Bild 1.
Die drei Fenster der Sudseite sind unmittelbar an die Fenster des OG angeschlossen und
befindet sich knapp unterhalb der Decke, Bild 2.

Die Fenster sind an der Grenze des Mauerwerks zum Klinker versetzt und haben eine
abgeschragte Fensterleibung.

Die Fenster bestehen, wie im OG, aus Stahlrahmen, die grofl3tenteils leicht korrodiert aber
intakt sind. Glas ist nicht mehr vorhanden.

PROJEKT-NR.: E320DE02202 / 10/4.2-2020-0234 DATUM: 22.04.2021 13/66



kiwa¥
GUTACHTERLICHE STELLUNGNAHME lwa

Ein Fenster rechts auf der Nordseite ist teilweise zugemdrtelt. Die Mortelschicht ist
herausgebrochen, so dass ein Teil des Fensters frei liegt, Bild 40.

Die innenliegenden Fenstersturze sind Uberwiegend intakt und weisen eine geschlossene
Putzschicht auf, Bild 41. Die Auf3enseiten der Stahlbeton-Fenstersturze haben bereits
Betonabplatzungen und teilweise stark korrodierte Bewehrungskorrosion an freiliegender
Bewehrung. Bild 42 sowie Bild 69 und Bild 70 zeigen die Schaden an Fensterstirzen.

Die Fensterstirze missen einer Betoninstandsetzung inkl. Bewehrungsergénzung unterzogen
werden.

3.4.6 Stahlkonstruktion des Erdgeschol3es

Im Erdgeschol3 wird die Decke des Erdgeschosses mittels genieteter Stahlprofile als Stutzen
gehalten. Die Stahlstiitzen gehen bis zum Kellerboden und ankern im Bodenfundament.

Die Stahlstitzen sind dem Bild 43 zu entnehmen. An die Stahlstiitzen werden im oberen
Abschluss die I-Trager zum Abtrag der Last aus der Decke angeschlossen. Ferner sind in
Langs- und Querrichtung Stahlprofile zur Stabilisierung der Wande der Kammern befestigt.

Die Stahlgite der Profile liegt bei St 37 und ist somit tragfahig. Der Stahl ist schweil3bar, so
dass notwendige Erganzungsmaflnahmen auch durchgefuhrt werden kénnen.

Der Anschluss der horizontalen I-Trager an die Stahlstlitzen muss wahrend der
Instandsetzungsarbeiten kontrolliert und ggf. erneuert werden. An der AuRenwand sind die
Anschlusse der Trager sichtbar, welche am friilheren Nebengebaude verliefen, wie im Bild 57
gezeigt. Vermutlich laufen diese Trager bis in das Innere des Bauwerkes durch.

Die Stitzen sind nur gering korrodiert und teilweise noch in die zementdsen/gipsartigen Wande
eingebunden.

Bei der Instandsetzung muss der Stahl vorbereitet und mit Korrosionsschutz versehen werden.

3.4.7 Boden des Erdgeschol3es

Der Bodenaufbau im Erdgeschoss unterscheidet sich kaum vom Aufbau des Obergeschol3es,
Bild 44. Hier liegt eine geschlossene Stahlbetondecke mit einer Hohe zwischen 9 und 13 mm
vor. Der Belag aus Fliesen ist Uberwiegend hohlliegend, wie das Bild 45 zeigt. Die Betonqualitat
entspricht, wie auch im OG einer Druckfestigkeitsklasse von C 12/15 mit geringer
Betondeckung und teilweise frei liegender Bewehrung an der Unterseite der Deckenplatte.
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Im auf3en liegenden Gang ist eine Lucke zum Kellergeschoss, die im Bild 46 dargestellt ist.
Diese korrespondiert mit der Lucke im Obergeschol3.

Die Decke muss aufgrund von nicht Einhaltung des Brandschutzes und Verlust der
Tragfahigkeit abgebaut werden.

3.5 Kellergeschof3

3.5.1 Allgemeines

Im Kellergeschol3 befinden sich viele niedrige und mannshohe Aufbauten aus zementésem
Baustoff, siehe Bild 47, die vermutlich als Kabeltrassen benutz wurden.

Ebenfalls ist der Raum mit einigen Mauerwerkswanden unterteilt, welche jedoch keine
tragende, sondern nur abgrenzende Funktion aufweisen.

Die Tragwerkskonstruktion besteht aus genieteten Stahlprofilen, welche im Kapitel 3.5.3
beschrieben werden.

Allgemein schien es im Keller zum Zeitpunkt der ersten Begehungen im Winter 2020 trocken
zu sein und keine Anzeichen einer haufigen Wasserdurchdringung zu geben. Im Kapitel 3.5.5
wird jedoch auf den Wassereinbruch im Frihjahr 2021 eingegangen.

3.5.2 AuRen- und Innenwande des Kellers

Die AulRenwande des Kellergeschol3es bestehen aus min. 40 cm dickem Mauerwerk, welches
teilweise innen mit einem Putz verkleidet ist, wie Bild 48 zeigt. In einigen Bereichen wurden im
Laufe der Nutzung die Mauerwerkswande erneuert. Teilweise liegen groRR3formatige
Kalksandsteine vor, Bild 49.

Es scheint, dass friher die anliegende Stral3enkante tiefer lag, da es im Keller Fenster gibt,
die nach der Ho6herlegung der Stralle vermauert wurde. Das Bild 50 zeigt die drei
zugemauerten Fenster. Der Fensterverschluss fand im Jahre 2014 statt, wie im Bericht zur
Instandsetzung im Jahre 2014 [3] beschrieben wird.

Sowohl die Aul3en- als auch die Innenwande zeigen bis zu einer Hohe von ca. 60 cm ein
Auslaugen des Mauerwerkes sowie Ablagerungen. Es ist davon auszugehen, dass der Keller
immer wieder unter Wasser stand. Im Bild 51 und Bild 52 sind diese Ablagerungen,
Aussinterungen und Korrosion an den Stitzen dargestellt. Der Zusammenhang mit offenen
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Fenstern vor 2014 und Wassereinbruch durch die Leitungen (siehe Kapitel 3.5.5) kann nicht
verifiziert werden.

3.5.3 Stahlkonstruktion des Kellers

Das Tragwerk des Kellers ist analog zum Erdgeschol3 aufgebaut. Bild 53 zeigt die genieteten
Stahlprofile, welche aus dem Keller in das Erdgeschol} reichen. Die Querverstrebung erfolgt
ebenfalls mit Stahlprofilen. Ebenso wie im Erdgeschoss sind die auf den Stahlstitzen
befestigten I-Trager teilweise in den Beton der Zwischendecke einbetoniert.

Die Gite des Stahls ist als St 37 nachgewiesen, so dass eine ausreichend gute Qualitat vorliegt
und die Stutzkonstruktion erhalten bleiben kann.

Die gesamte Stahlkonstruktion ist intakt. Nur die StitzenfulRe, die unteren 60 cm, zeigen
Korrosionserscheinungen, wie Bild 52 bis Bild 55 zeigen. Diese sind auf die Wassereinbriche
im Keller zurtickzufuhren.

Durch den Brand beanspruchten Stahlelemente wurden nicht explizit auf die Veranderung der
Zugfestigkeit untersucht. Jedoch zeigte sich beim Beton keine Anzeichen einer Schadigung
der Druckfestigkeit durch den Brandeinfluss.

Die Instandsetzung der StitzenfulRe, sowie auch des gesamten Stahlkonstruktion, beinhaltet
eine Untergrundvorbereitung mittels Strahlen mit festen Strahlmitteln, zum Entfernen der
Korrosion. Anschlieend erfolgt eine Korrosionsschutzbeschichtung. Der Querschnittsverlust
der Stitzen nach dem Strahlen muss jedoch untersucht werden. Der Tragwerksplaner muss
eine Mindestschicht des Stahls vorgeben, die die notwendige Tragfahigkeit aufweist. Bei
Bedarf missen einzelne Stahlelemente aufgeschweil3t oder ersetzt werden. Dabei muss evtl.
eine temporare punktuelle Verstarkung der zu bearbeitenden Stlitzen erfolgen.

3.5.4 Boden des Kellers

Die Bodenplatte besteht aus einem Stahlbeton mit einer 22 cm dicken Platte, wie an dem
Abfluss im Bild 56 gemessen werden konnte. Die Bodenplatte ist, wie auch das gesamte
Bauwerk, mit einer Gebaudetrennfuge unterteilt.
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3.5.5 Wasseransammlung im Keller

Der Wassereinbruch erfolgte nach der Schnee- und Tauperiode, am 17.02.2021, so dass
zuerst davon auszugehen war, dass es sich beim Wasser im Keller um Schneeschmelze von
allen Geschol3en handelt. Die Anlage F zeigt auf Bild 73 und Bild 74 einige Eindriicke aus dem
Uberfluteten Keller.

Nach mehrfachen Versuchen des Abpumpens ist das Wasser jedoch immer bis 20 cm in Keller
aufgelaufen. Das Rohrreinigungsdienst Schiwy hat dazu ein Bericht mit Befahrung der
Rohrleitungen erstellt [6], aus welchem ersichtlich ist, dass die unter dem Bauwerk verlaufende
Wasserleitung gekappt wurde und nicht mehr zur Entwasserung zur Verfigung steht. In der
folgenden Abbildung ist der Grundriss der Leitung grafisch dargestellt.

Die Ursache des Wassereintritts konnte zunachst nicht eindeutig geklart oder erklart werden.
Die ersten Uberlegungen standen im Zusammenhang mit der Schneetauperiode, die reichlich
Wasser in das Bauwerk eingetragen hat. Jedoch war nach dem Abpumpen des Wassers
wiederum bis 14 cm Wasser aus der Bodenplatte eingedrungen. Es ist inzwischen sehr
wahrscheinlich, dass ein Zufluss von Schicht- und/ oder Regenwasser in die Grundleitung den
Wassereinbruch verursacht. Diese Grundleitung hat keinen Abfluss, sodass es zu einem
Ruckstau kommt und das Wasser durch die Bodenotffnung in den Keller druckt. Das
Grundwasser ist nachweislich unterhalb der Kellersohle.

SKIZZE

Die Ltg. geht nicht mehr
weiter

Erdreich und Steine sichtbar|

Tiefe ca. 3.5m

Regenrohre
eingefarbt und
kommen am Schacht

auf der Strasse an

Regenrohr F

937

Ca.-Handskizze /

Leitungsverlauf nur angenommen
Ca. MaBe, Durchmesser usw., siche Anlage

Auftraggeber:  Stadt Gelsenkirchen

StraBe: EuropastraBe

Ort: Gelsenkirchen

Arbeitszettel: 276958, 277017 & 277018

Datum: 11.03.2021, 12.03.2021 & 15.03.2021
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Abbildung 1: Skizze der Leitung unter dem Schalthaus [6]

Nach jetzigem Stand ist eine vollstandige Trockenlegung des Kellers nicht mdglich, ohne einen
massiven Eingriff in die Konstruktion vorzunehmen. Mdoglich wére, den Boden um 20 cm
anzuheben und darunter eine Drainageleitung zu verlegen und an das o6rtliche Wassernetz
anzuschliefZen.

Der Abfluss aus dem Keller, welcher an das 6ffentliche Kanalnetz angeschlossen ist, befindet
sich ca. 20 cm hoéher als die Bodenplattenoberkante. Somit kann auf die bestehende
Bodenplatte (als verlorene Schicht) eine Drainageschicht aufgebracht werden und darauf eine
zusatzliche nicht tragende Bodenplatte aufgebracht. Die Auflager der Stahl-Stitzen und deren
Fundamente missen dabei bertcksichtigt und gegebenenfalls ebenfalls héher gelegt werden.
Somit wird die lichte Hohe des KellergescholRes geringer, jedoch die Gefahr einer erneuten
Uberschwemmung gréRtenteils ausgeschlossen.

3.6 Fundament und Kelleraul3enwande

Am 14.01.2021 fand eine Suchschachtung statt. Dabei wurde an drei Stellen der Boden an
den Kellerwdnden ausgehoben. Zwei Feststellungen sind dabei zu verzeichnen. Bild 71 zeigt
die Offnung an der Ostseite. Dabei wurde festgestellt, dass das Fundament ca. 15 cm von der
Wand auskragt.

Die erdberuhrten AuRenwande des Kellers sind mit einer Noppenbahn tiberzogen, so dass die
2012 aufgebrachte Abdichtung nicht sichtbar ist. Bild 72 zeigt diesen Umstand. In [4] sind die
Arbeiten am Fundament beschrieben.

3.7 AuRRenwande

Die AulRenwande bestehen lUberwiegend aus altem, intaktem Mauerwerk. Im Jahre 2014
wurden Teile der losen und herausgefallenen Steine ersetzt, wie dem Bericht [3] zu enthehmen
ist. Auf Seiten 4 sowie 8 bis 10 sind fotografisch einige Erneuerungen festgehalten worden.

Zwischen den Gebéaudeteilen befindet sich eine offene Fuge, siehe Bild 66, welche die beiden
Gebéaude vollstandig ungebunden stehen lasst. Es gibt den Anschein, dass zwei Gebaudeteile
nebeneinander unverbunden stehen, da auch sowohl die Kellerwande als auch die
Bodenplatte getrennt sind. Einzig im Dach konnte diese Trennung nicht beobachtet werden.

Im Rahmen der Untersuchung wurde an der Nord-West-Ecke ein grof3flachiger Bereich
Mischmauerwerk festgestellt, bei der verschieden Steinarten und unterschiedliche
Mauerwerksverbédnde vorliegen. Hierbei besteht die Gefahr der konstruktionsbedingten
Rissbildung durch Quellen und Schwinden bei Mischmauerwerk, aufgrund unterschiedlicher
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physikalischer Eigenschaften und Einwirkungsverhalten der Materialien. Das Bild 58 und Bild
59 zeigen exemplarisch solche Stellen.

In diesem Bereich zeigen sich auch deutliche Allmahlichkeitsschaden. Durch
witterungsbedingte Einflisse weisen insbesondere die Fugen deutliche
Korrosionserscheinungen auf.

Bei der Instandsetzung sollten die nachtraglich eingebauten Fassadenteile an der Oberflache
behandelt werden. Das kann im Anschluss an die Erneuerung der defekten Steine und Fugen
durch eine vollflachige Hydrophobierung erfolgen. Damit wird ein kapillares Saugen des
Mauerwerks unterbunden. Somit kdnnen sowohl Frostschaden als auch ein Quellen des
Mauerwerks verhindert werden. Diese Methode muss jedoch alle paar Jahre, aufgrund der
Alterung des Materials, wiederholt werden.

Ferner mussen die beiden Gebaudeteile tragwerkstechnisch miteinander verbunden werden.
Dazu ist ein Tragwerksplaner zu beauftragen, welcher die Vorgehensweise bei der Schliel3ung
der Fuge bestimmt.

3.8 Stuckahnliche Simse und Ornamente

Die Simse zeigen Uberwiegend Risse mit weil3en Ausblihungen, die durch Auswaschungen
von l6slichen Salzen und Reaktion mit CO2 an den Rissufern Kalk gebildet haben, wie im Bild
60 gezeigt. Teilweise sind Abplatzungen entlang der Risse und andere Uberwiegend
Frostbedingte Schaden, wie Popups zu beobachten. Bild 61 bis Bild 64 zeigen diese
Feststellungen exemplarisch.

Die an den Portalen seitlich verlaufende Ornamente sind noch grof3tenteils intakt, wie im Bild
63 gezeigt. Jedoch sind die Mauerwerksverputzung grof3tenteils abgeblattert oder rissig.

Die Wiederherstellung der Ornamente istim Sinne des Denkmalschutzes durchzufihren. Dazu
mussen die damals verwendeten Materialien sowie die aufgebrachten Muster durch einen
Restaurator festgestellt und ausgefuhrt werden. Dabei handelt es sich nicht um
Betoninstandsetzungsmalinahmen und missen von einem Spezialisten durchgefuhrt werden.

3.9 Balkone des Obergeschol3es

Die seitlich angebrachten Balkone im Obergeschol3 sind auskragende Bdden, die an die
Fassade angebracht sind, aber sichtlich keine Verbindung zu den ObergeschoRboden
aufweisen. Diese kragenden Bauteile haben eine &hnliche Struktur wie die Simse und weisen
ebenfalls Ornamentstrukturen an der Unterseite auf.
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Ein Verlauf eventueller Bewehrung wurde nicht untersucht, so dass die Tragfahigkeit der
Kragelemente nicht nachgewiesen ist.

Die Kragelemente weisen Risse und Abplatzungen auf, wie Bild 67 und Bild 68 zeigen. Das
Stahlgelander ist ebenfalls korrodiert.

Es empfiehlt sich, im Zuge der Simserneuerung ebenfalls die Balkone vollstandig zu erneuern.
Die Stahlkonstruktion kann nach einer Untergrundvorbereitung und
Korrosionsschutzbeschichtung erneut eingesetzt werden. Die ornamentalen Untersichten
mussen seitens des Restaurators wieder angebracht werden.

3.10 Dach Oberseite

Die Instandsetzung des Daches wurde im Jahre 2014 durch die Firma Malkus Dachdecker
ausgefihrt. Dabei wurde die PAK-haltige Dachabdichtung entfernt, Holzrandbohlen
impragniert, eine Kaltbitumenbahn auf die Dachflache appliziert und Dachdichtungsbahnen
aufgebracht. Es wurden Regenfallrohre installiert. Detaillierte Beschreibung ist [7]

3.11 Exemplarische Schadensbilder zu Brand und Uberschwemmung

Die Bilder sind in der Anlage F aufgezeichnet und mit Kommentaren in den Bildunterschriften
versehen.
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4. Beurteilung der Standsicherheit aufgrund vorgefundener Schaden

Die Feststellungen der Bausubstanz nach der Bauwerksuntersuchung haben ergeben, dass
die Zwischendecken aus Beton nicht die Tragfahigkeit aufweisen, welche fir die geplante
Umnutzung notwendig ware. Somit mussen die Decken aus Tragwerkssicht entfernt werden.

Der Stahlbetonbalken der Deckenkonstruktion ist durchtrennt worden, so dass eine
Rahmenwirkung nicht mehr vorhanden ist. Tragwerksplanerisch wird die Situation seitens
Brockling Vullhorst Ingenieure betrachtet.

Die Stahlkonstruktion der Stutzen und Riegel ist in Ordnung und kann weiterhin genutzt
werden. Dazu erfolgt seitens des Tragwerksplaners eine Berechnung der Tragfahigkeit.

Bei der Entfernung der Zwischendecken muss eine aussteifende Absicherung installiert
werden, solange die neuen Zwischendecken eingebaut werden.

An der Sudwand sind in der Tragwand Risse aufgetreten, welche im Zuge der Instandsetzung
verklammert werden missen, um das Mauerwerk zu stabilisieren.

Somit ist die Tragsicherheit in jetzigem Zustand des Bauwerks gegeben, jedoch lasst keine
Umnutzung des Geb&udes zu. Die Standsicherheit bei der Umnutzung wird durch das
Ingenieurbiro Brockling Vullhorst Ingenieure betrachtet.

5. Grobkostenschéatzung der moglichen Sanierung

Die Grobkosten der Instandsetzungs- und Umnutzungsmafinahme werden nach DIN 276 [8]
Uberschlagen. In der folgenden Tabelle sind die Kosten zusammengestellt. Es handelt sich
dabei um den Ausbau der Inneneinbauten sowie die Instandsetzung der Innenbauteile. Die
Abdichtung des Kellers gegen driickendes Wasser, ist in den Kosten als Schatzwert erhalten.
Die Betrachtung lasst die Erhaltung von Bauteilstiicken im Sinne des Denkmalschutzes aus,
da dazu kein Konzept vorliegt.
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Tabelle 1: Grobkostenschéatzung der Gesamtmalnahme ohne Ausbau

Grobkostenschatzung
Instandsetzung und Umbau der ehemaligen Schaltzentrale

24.03.2021

Bauherr Stadt Gelsenkirchen
Referat -Stadtplanung
45875 Gelsenkirchen
Grundlagen Tor 5 Architekten BDA, Nutzungsbewertung Schaltzentrale 01.2004
Kiwa GmbH, Gutachterliche Stellungnahme zum Zustand des Bauwerkes, 03.2021
100 Baugrundstiick - €
200 Erschliel3ung 180.000,00 €
300 Bauwerk
Baustelleneinrichtung und Schutz 117.198,00 €
Abbrucharbeiten 266.159,00 €
Betoninstandsetzung und Beschichtungsarbeiten 546.171,00 €
Abdichtungsarbeiten 150.000,00 €
Gebaudehtille 49.300,00 €
400 Bauwerk, Technische Anlagen 180.000,00 €
500 Aussenanlagen 50.000,00 €
600 Zusatzliche MalRnahmen - €
700 Baunebenkosten Fachplaner HOAI 90.000,00 €
Statik Abstltzungskonzept ~ 80.000,00 €
SiGeKo 20.000,00 €
Sonstiges 50.000,00 € 240.000,00 €

Gesamt Netto

1.778.828,00 €

MwSt

337.977,32 €

Gesamt Brutto

2.116.805,32 €
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6. Derzeitige Wert des Objektes sowie Kosten-Nutzung Betrachtung

Aus der Betrachtung der Untersuchungsergebnisse und dem Zustand des Bauwerkes kann
ein derzeitiger Wert des Objektes mit Null Euro bewertet werden.

Zur Ermittlung des derzeitigen Wertes des Objektes wurde die Bestimmung des
Residualwertes sowie eine Wirtschaftlichkeitsbetrachtung in der Anlage G zugrunde gelegt.

Im Teil A) werden die potenziellen Mietausgaben fiur ein vergleichbares Gebaude angesetzt,
um dieses fur schulische Zwecke zu nutzen. Eine Vermietung des Schalthauses ist bis jetzt
nicht geplant. Diese Kosten sind die sowieso Kosten fur die Flachennutzung. Die
Mietausgaben liegen bei 86.040 € pro Jahr Anmietung. Eine Betrachtung der
Mietkostensteigerung wird nicht durchgefihrt.

Im Teil B) wird der potenzieller Verkaufsertrag nach der Instandsetzung und Modernisierung
des Bauwerks aufgefihrt. Dieser Verkaufserlds liegt bei 2.015.840 €.

Teil C) behandelt die geschatzten Herstellkosten nach DIN 276. Diese liegen bei 5.914.135 €.

Im Teil D) wird der Residualwert berechnet, welcher die Herstellkosten aus Teil C) und
Verkaufserlos aus Teil B) gegenuberstellt und bewertet. Der Residualwert liegt bei
-4.016.578 €.

Zu weiteren Wirtschaftlichkeitsbetrachtung werden die Anmietungskosten eines
vergleichbaren Bauwerks fur schulische Zwecke aus Teil A) mit den Herstellkosten aus Teil C)
verglichen. Dabei ist in Teil E) festzustellen, dass bei gleichbleibenden Mieten erst nach 69
Jahren Mietausgaben der Wert der Herstellkosten gedeckt sein wird. Bei durchschnittlicher
Nutzungsdauer des Bauwerks von 60 Jahren bei Neubauten [9], wird die Zeit mit 69 Jahren
Uberschritten.

Im Teil F) werden die Kosten fir Abbruch und Neubau des Bauwerkes betrachtet. Die Kosten
liegen bei 2.688.250 €. Werden in Vergleich dazu die Mietausgaben aus dem Teil A)
gegenubergestellt, amortisiert sich der Neubau nach ca. 31 Jahren Mietzahlungen. Diese
Mietdauer liegt im Rahmen der Nutzungsdauer des Bauwerkes.

Zu betrachten ist der denkmalpflegerische Aspekt des Bauwerkes. Bei einer Unterstitzung
durch offentliche Fordermittel, konnen die Herstellkosten aufgefangen werden. Ferner kann
durch die Vermietung des Gebaudes aul3erhalb der Schulzeiten Einnahmen generiert werden,
die den Ausgaben gegenibergestellt werden kdénnen.

Betrachtet man die Ausgaben der Herstellung aus Teil C) von 5,9 Mio. € abzlglich der
Mietausgaben fir ein &hnliches Gebaude aus Teil A), innerhalb von ca. 30 Jahren
(Neubauvergleich) von 2,7 Mio. €, kann Uber die zusatzlichen Mieteinnahmen auf3erhalb der
Schulzeiten die verbliebenen Herstellkosten von 3,2 Mio. € eingeholt werden. Die
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Mieteinnahmen mussen fiur die Nutzungsdauer von 30 Jahren (analog zu Mietausgaben flr
die Schulnutzung) bei ca. 111 T€ pro Jahr liegen.

Wenn also gemafld Tabelle 2, eine 60%-ige Auslastung der Raumlichkeiten im Jahr fur
Veranstaltungen, Ausstellungen, Vermietung an Kinstler etc. angenommen wird, kann ein
Ertrag von 110 T€ im Jahr generiert werden. Damit kdnnen nach ca. 30 Jahren die
Herstellkosten mit abgedeckt werden.

Tabelle 2: Exemplarische Zusammenstellung der Einnahmen tUber Vermietung der Schulrdume

max. Ertrag /Jahr
. . . . Auslastungs- gewerteter
. . = Miete in €bei Vermietete .
Bereich Flache [m?] . faktorin % Ertrag / Jahr
[€/Tag] Vollvermietung | Tage pro Jahr .
xx Tage von 365 in €
(365)
Untergeschoss 358 Keine Einnahmen da Lager- und Technikrdume
Erdgeschoss 350 250,00 91.250,00 € 219 60 54.750,00 €
1. Obergeschoss 367 250,00 91.250,00 € 219 60 54.750,00 €
Summe der mogl. Mietennahmen pro Jahr 109.500,00 €

7. Fazit der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

Durch den stark negativen Residualwert kann nicht von einem wirtschaftlichen Projekt
gesprochen werden. Nur durch die Unterstitzung der MaRnahme mit 6ffentlichen Mittel fur
Denkmalpflege in Héhe von mindestens 3,2 Mio. € oder die Vermietung der Raumlichkeiten
aulRerhalb der Schulzeiten, welche bis dato nicht im Konzept dieses Bauwerkes liegt, kann
eine Wirtschaftlichkeit des Bauvorhabens herbeigefiihrt werden.

Eine Wiederherstellung des Bauwerks kann also durch offentliche Mittel oder durch die
kontinuierlichen Sondereinnahmen des renovierten Bauwerkes in einem Zeitraum von 30
Jahren als wirtschaftlich eingesehen werden. Diese Sondereinnahmen sind Ublicherweise
jedoch nicht im Konzept der Schulnutzung bertcksichtigt.
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A. Fotoanlage Innen und Auf3enansichten

Bild 1: Ubersicht des Schalthauses aus Nordosten (S. 7, S. 13)

" avar

Bild 2: Ubersicht des Schalthauses aus Siidwesten (S. 7, S. 13)

A-1/66
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Bild 3: Westseite des Schalhauses (S. 7)

Bild 4: Ostseite des Schalhauses (S. 7)
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Bild 5: Ubersicht des Schalthauses im ObergeschoR, Blick nach Siiden. Betonrahmen aus Bild 9. (S. 7)

1
A |

Bild 6: Ubersicht des Schalthauses im ErdgeschoR, Sudhélfte (S. 7)

PROJEKT-NR.: E320DE02202 / 10/4.2-2020-0234 DATUM: 22.04.2021 A-3/66



ANLAGE A-4

— e ! 1 ek K
PIBY SR NDDE O S SRR o S s S
: e L R Y T Y T LT
_— . A s = - N PRI, ) R | I 3 T - 7 S 2

i

B e s e SN, R

Bild 8: Ubersicht des Schalthauses im KellergeschoR, Ausschnitt (S. 7)
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B. Fotoanlage Obergeschold inkl. Dach

Bild 10: Aufbau der abgehangten Konstruktion. Draht mit Holzgestell. Darauf Draht mit
Holzfaserplatten. (S. 7)
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Bild 12: Dachkonstruktion aus genieteten Stahlprofilen (S. 7)
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Bild 13: Dachdeckung aus betonartigen Elementen. Holzkonstruktion der Deckenabhéangung (S. 7)

Bild 14: Detail vom Bild 13 (S. 7)
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Bild 15: Ubersicht Fensterfront im OG. GréRtenteils noch Stahlrahmen vorhanden. Intakt. Leicht
korrodiert. (S. 9)

Bild 16: Fensterdetails. Nur Stahlrahmen vorhanden, nicht an allen Fenstern. (S. 9)
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Bild 17: Fensterstirze im OG grofitenteils intakt. Verputzt. Putz lose. (S. 9)

Bild 18: Fensterstirze zwischen EG und OG aus Beton mit freiliegender Bewehrung (S. 9)
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Bild 20: Risse in der Sidwand rechts. Diagonal verlaufend. Rissbreite bis 4 cm. (S. 9)
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Bild 21: Risse in der Sidwand rechts. Diagonal verlaufend. Rissbreite bis 3 cm. (S. 9)

Bild 22: Bodenaufbau: Beton, Fliesenkleber und Fliesen. Aufbau auf Beton bis 4 cm. (S. 10)
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Bild 24: Boden OG auf I-Tragern gelagert. Bewehrter Beton. Dicke bis 13 cm. (S. 10
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Bild 25: Offnung im Boden des OG iiber dem Durchgang im EG (S. 10)

Bild 26: Offnung im Boden des OG iiber dem Durchgang im EG, Untersicht aus dem Gang (S. 10)
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C. Fotoanlage Erdgeschol3

Bild 28: Decke uber EG in der Nordhalfte auf I-Tragern gelagert (S. 11)
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Bild 30: Innenwéande der Sidhélfte, teilweise Mauerwerk, teilweise Beton (S. 11)
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Bild 32: Wande EG Nordseite aus Mauerwerk. Verputzt. Putz lose. (S. 11)
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Bild 34: Ansicht von Portaltoren an der Innenseite. Korrodiert. (S. 12)
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Bild 35: Oberseite der Portale. Stahlkonstruktion leicht bis maRig korrodiert. (S. 12)

5
=

Bild 36: Detail Bild 35. Eckverbindungen mafig korrodiert. (S. 12)
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Bild 38: PortalfiRe starker korrodiert mit maigem (bis 5 mm) Materialverlust. (S. 12)
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Bild 39: Nischen und Wannen in der Stdhalfte. Trennwande aus bewehrten Betonscheiben
d=max. 5 cm. AuRenwénde aus Mauerwerk. (S. 13)

Bild 40: Fenster auf der Nordseite. Rechtes Fenster zugemartelt (S. 13)
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Bild 42: AuRenliegender Fenstersturz mit Betonabplatzungen und korrodierender Bewehrung (S. 13)
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Bild 44: grof¥flachiger Abgang von Fliesen. Darunter Betondecke. (S.14)
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Bild 45: Bodenaufbau aus Fliesenkleber und Fliesen hohlliegend (S.14)

Bild 46: Korrespondierende Offnung im Boden zur Decke des Durchgangs (S.14)
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D. Fotoanlage Kellergeschol3

Bild 48: AuRenwéande aus Mauerwerkssteinen. Mindestdicke 40 cm. (S.15)
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Bestandsmauegwerk Erganzungs-/
e\ Ins‘tydsetzungsmauerwerk

Bild 50: AuBenfenster zugemauert. AuRen die Bodenkante erhéht. (S.1515)
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Bild 52: Salzausblihungen an Mauerwerk sowie Korrosion der Stahlstiitzen, ca. 60 cm Hohe (S.16)
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Bild 53: Tragkonstruktion aus genieteten Stahlprofilen (S.16)

Bild 54: Korrosion der Stitzen auf unteren ca. 60 cm (S.16)
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Bild 55: Stahlwendeltreppen als Ausgange. Stahlkonstruktion als Tragwerk (S.16)
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Bild 56: Dicke der Bodenplatte ca. 22 cm gemalRen am Abfluss (S.16)
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ANLAGE E-1

E. Fotoanlage Aul3enseiten

Bild 57: Mauerwerk mit Fugen intakt. Ausbriiche an | Tragern der EG-Decke. Hohlrdume. (S.14)

Bild 58: Westfassade Mauerwerk bereichsweise ausgetauscht. Siehe néachstes Bild. (S.18)
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Bild 59: Nordfassade Wand EG. Neues Mauerwerk. Fugen ausgewaschen, Steine teilweise brichig
(S.18)

Bild 60: Ubersicht AuRenseite mit Portalen, Stucksimsen (S.19)

PROJEKT-NR.: E320DE02202 / 10/4.2-2020-0234 DATUM: 22.04.2021 E-2/66



kiwa

ANLAGE E-3

Bild 62: Ausbriiche und Defekte an Stucksimsen (S.19)
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Bild 63: Portalansichten. Stark korrodiert. Geringer Materialverlust. Seitlich teilweise mit Ornamenten
(S. 12 und S.19)

Bild 64: Portal. Oberflache korrodiert. Stuckarbeiten defekt. (S. 12)
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Bild 65
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Bild 66: Bauteilfuge nicht ausgebildet. Bauwerke nicht miteinander verbunden (S.18)
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Bild 68: Balkon AulRenansicht von oben. Gleiche H6he wie die Oberkante des FFB in OG (S.19)
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ANLAGE E-7
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Bild 70: Gelegentliche Betonschaden an Fensterstirzen (S. 13)

PROJEKT-NR.: E320DE02202 / 10/4.2-2020-0234 DATUM: 22.04.2021 E-7/66



ANLAGE E-8

Bild 72: Erd6ffnung Westseite. Dichtungsfolie lose am Bauwerk anliegend (S.18)
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F. Fotoanlage Zusatzliche Schaden durch Brand und Wasser

Bild 73: Wassereinbruch im Keller nach starken Schneefallen und &uf3ere Bauteil6ffnung

Bild 74: Wasserstand bis zu 14 cm
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Bild 76: Vermutlich der Brandherd am Schaltkasten. Brand nur oberhalb 1 m ab OFF
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Bild 77: Brandweiterleistung auf die Wand und Decke des Erdgeschof3es Uber das Treppenauge

Bild 78: Brandauswirkung auf der Decke des Erdgeschol3es
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G. Bestimmung des vorlaufigen Residualwertes

Tabelle 3: Tabellarische Bestimmung des Residualwertes mit Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

Residualwertberechnung fur Immobilien ohne Verkaufsflachen
Projekt: Schalthaus Gelsenkirchen
Bearbeiter: Kotz/Eisenkrein
Datum: 22.04.2021
Zeile |
Teil A) Potenzielle Mietausgaben bei Anmietung des Gebaudes fir schulische Aktivitdten
max. Kosten/Jahr
Netto- ) . . . gewertete
. » Miete in € bei Gemietete Tage .
Bereich nutzflache > . Kaltmietkosten /
(7 [€/m? und Monat]| Vollanmietung pro Jahr Jahr in €
(12 Monate)
Al Untergeschoss 358 5,00 € 21.480,00 € 365 21.480,00 €
A2 Erdgeschoss 350 10,00 € 42.000,00 € 365 42.000,00 €
A3 1. Obergeschoss 367 10,00 € 44.040,00 € 365 44.040,00 €
Ad Summe der Mietausgaben pro Jahr 86.040,00 €
|
Teil B) Potenzieller Verkaufsertrag (es wird von einer modernisierten Veranstaltungsflache 0.8. ausgegangen)
Brutto- .
Bereich grundflache EUR/m? Ertragbbel Verkauf
rutto
[m2]
Bl Untergeschoss 425 1.000,00 € 425.000,00 €
B2 Erdgeschoss 418 1.800,00 € 752.400,00 €
B3 1. Obergeschoss 418 1.800,00 € 752.400,00 €
B4 Grundstick 956 90,00 € 86.040,00 €
B4 Summe Verkaufserlos 2.015.840,00 €
Teil C) Geschatzte Herstellkosten
Grundstticks- Brutto- L
Kostengruppen DIN 276 fache [m?] grundfiziche [m?] € / Einheit Summe brutto
C1 Grundstick 100 956 90,00 € 86.040,00 €
c2 Baukosten, ErschlieRen 200 1.261 169,87 € 214.200,00 €
cs Baukosten, Baukonstruktion | - 35 400 1261 350000 €| 4.413.500,00 €
und Technische Anlagen
C4 Baukosten, AuBenflachen 500 539 180,00 € 97.020,00 €
Baunebenkosten
cs - . .103.
(25% von C3) 710 - 750 1.261 875,00 € 1.103.375,00 €
cé6 Summe Herstellkosten 5.914.135,00 €
Teil D) Landwert/Grundstiickswert
Grundstiickswert
D1 .015.
bei Ertragszeitpunkt 2.015.840,00 €
D2 Entwicklungsrisiko/-gewinn 90%|von noch offenen Erstellungskosten - 5.322.721,50 €
D3 Zeitaufwand fur Planung 10%|von Herstellkosten - 591.413,50 €
D4 Sonstige Kosten 2%|von Herstellkosten - 118.282,70 €
I
D5 Residualwert - 4.016.577,70 €

Siehe Seite 23
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Fortsetzung Tabelle 3

Teil E) Potentielle Anmietung bis Kostendeckung siehe Teil A)
E1 Anmietung pro Jahr aus A4 | 86.040,00 €
E2 Ausgaben nach 69[Jahren, ohne Kostenerhéhung 5.914.135,00 €
E3 Anmietung bis Kostendeckung 69 Jahre
E4 Nutzungsdauer Bauwerk | 60 Jahre
Teil F) Vergleich Abbruch und Neubau
Nett[.o- Abbruchkosten | Neubaukosten Abbruchkosten
nutzflache
/m?2 /m2 gesamt
[m2]
Abbruch
El Untergeschoss 358 170,00 € 60.860,00 €
E2 Erdgeschoss 350 150,00 € 52.500,00 €
E3 1. Obergeschoss inkl. Dach 367 170,00 € 62.390,00 €
Neubau
E4 Untergeschoss 358 2.500,00 € 895.000,00 €
E5 Erdgeschoss 350 2.000,00 € 700.000,00 €
E6 1. Obergeschoss inkl. Dach 367 2.500,00 € 917.500,00 €
E7 Gesamtkosten fiir Abbruch und Neubau 2.688.250,00 €
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