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Sanierungskonzept fur das westliche Bestandsgeb&aude
des Bildungszentrums in Neu-Ulm

Objektadresse: Heinz-Rihmann-Strale 4, 89231 Neu-Ulm
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Ausloser fiir die Erstellung des Sanierungskonzepts waren einerseits Uberlegungen, die praktische Ausbildung aus
dem Gebé&ude auszulagern, sowie andererseits die anstehende, notwendige Sanierung des Dachs.

Das Bestandgeb&aude wurde im Oktober 2023 besichtigt, um die vorhandene Bausubstanz zu bewerten, und auf
Grundlage der Bewertung Losungsvorschlage fur die Umsetzung der Dachsanierung und der Umgestaltung der
Raumlichkeiten im Sinne des vorbeschrieben gednderten Schulungsbetriebs zu erarbeiten.

Luftbild:

Quelle: google earth
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Derzeitige Nutzung
Kellergeschoss Technikrdume, Lagerraume, Sanitarraume, Sozialraum, praktische Ausbildung

Erdgeschoss Sanitarrdume, praktische und theoretische Ausbildung
1.0G und 2.0G Sanitarrdume, Besprechungsraum, Blrordume, praktische und theoretische Ausbildung

DG Sanitarrdume, praktische und theoretische Ausbildung
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Zustandsfeststellung

Das westliche Bestandsgebdude ist ein Massivbau mit ca. 50 cm starken Mauerwerks-AufRenwénden und ca. 40 cm
starken Stahlbeton-Geschossdecken. Die baukonstruktive Substanz ist standsicher und solide.

Abgesehen von wenigen, wertig neugestalteten Bereichen ist das Gebdude von der Lebens- und Nutzungsdauer
deutlich gezeichnet, tberwiegend in einem nicht mehr zeitgemélien Zustand, die Nutzung ist teilweise kaum
zumutbar (z.B. Zustand von Sanitarrdumen, unangenehme Geriiche, Oberflachen, Raumklima).

Viele in der Vergangenheit durchgefiihrte UmbaumafRnahmen wurden nicht fachgerecht umgesetzt. Es wurden bei
Ortsbegehungen auch sicherheitsrelevante Méngel festgestellt (Brandschutz, Standsicherheit).

Die Dachdeckung muss erneuert werden. AuRBerdem wurden statisch wirksame Bauteile des Dachstuhls (ohne
vorliegenden Standsicherheitsnachweis) verandert - Kappung und Lageénderung der Zangen.

Die Dachgauben sollen im Zuge der Dachsanierung —zumindest anteilig — riickgebaut werden. Im Zuge der Sanierung
soll eine PV-Anlage auf dem Dach installiert werden.

In Summe erscheint eine Sanierung des vorhandenen Dachs aus technisch-wirtschaftlicher Sicht nicht sinnvoll.
Aufgrund der Veranderung (Schwéchung) tragender Bauteile und der zusatzlich entstehenden Auflast durch die
geplante PV-Anlage bestehen erhebliche Bedenken beziiglich der Standsicherheit. Darliber hinaus bestehen
beziiglich der Nutzung des 2.DGs Bedenken wegen des Brandschutzes.

Die Nutzer/ Betreiber benennen dariiber hinaus folgende Probleme:

1. Starke Aufheizung der slidseitig gelegenen R&ume im Sommer.
Malnahmen: energetische Sanierung von Dach und Bestandsfassade incl. Fenster, AuRenraffstores

2. Unzureichende Erwdrmung der R&ume im Winter, insbesondere in den oberen Geschossen.
MalRnahmen: Austausch der Heizkorper und Heizleitungen, Hydraulischer Abgleich

3. Wassereintritt iber die Bodenplatte in den Keller bei Starkregenereignissen.
Die Ereignishaufigkeit betragt laut Aussagen der Nutzer ca. 0,5 mal pro Jahr. Das Wasser tritt dabei nur in
Teilbereichen durch die Bodenplatte ein. Die Wassermenge kann per Hand aufgenommen werden — Bilder siehe
Bilddokumentation im Anschluss.
Die Bodenplatte (von unten) abzudichten, ist technisch sehr aufwendig und erfahrungsgeman im Ergebnis nicht
zielfuhrend, das heil3t, die vollstandige Dichtigkeit des Kellergeschosses wird aufgrund der baulich-rdumlichen
Voraussetzungen erfahrungsgemald nicht erreicht. Die hohen Kosten stehen in keinem akzeptablen Verhéltnis
zum Nutzen.
Bei den Ortsbegehungen sind aulRerdem augenscheinlich keine substanziellen Schaden an der Bausubstanz
wahrgenommen worden; Raumluft und Wénde sind trocken, Funktion und Standsicherheit sind nicht gefahrdet.
Die Nutzung des Kellergeschosses ist weiterhin maglich und nur geringfiigig eingeschrankt. Die Nutzung der
dariiber liegenden Geschosse ist nicht beeintrachtigt.

Sinnvolle MalRnahme: Einbau von Pumpensimpfen und ggf. eine Hebeanlage zur Ableitung des Wassers
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Bilddokumentation Bestandsgebaude

Hausanschluss Elektro, Elektro-Hauptverteilung unter
dem Treppenlauf im KG

Fernwarme:
Warmetauscher und Ausdehnungsbehélter Plattenheizkdrper
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Beispiel Heizleitungsfiihrung WC im Obergeschoss

WC im Dachgeschoss WC im Dachgeschoss
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Zugangstire Sanitarrdume Verlegung von Datenleitungen in KG-Rohr

Wand im Flurbereich OG Unterhangdecke im Lehrbereich EG
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Wandstuck im Lehrbereich EG Treppenhaus West

Treppenhaus West
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Unterrichtsraum im 2.0G Unterrichtsraum im DG
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Leitungsfihrung im Drempel Kabeleinflihrung Unterverteilung
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Schwaben

Wassereintritt Bodenplatte

Verrottete Biberschwanz-Ziegel
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Bewertung, Empfehlung

Kunftig soll das Gebdude wie folgt genutzt werden:

Kellergeschoss Lagerrdume, Technik, ggf. Sozialrdume

Erdgeschoss Sanitérraume, Unterrichtsraume fur theoretische Ausbildung
1.0G Sanitérraume, Unterrichtsraume fur theoretische Ausbildung
2.0G Sanitérraume, Unterrichtsraume fur theoretische Ausbildung
alle Geschosse Besprechungsraume nach Bedarf

Folgende MalRnahmen sind also umzusetzen:

o die Sanierung des Dachs (neue Dacheindeckung und Ertiichtigung Dachstuhl)

e PV-Anlage auf der siidseitigen Dachflache (ca. 250 m?)

o Umbau des Erdgeschosses von Metallbearbeitung zu Unterrichtsrdumen fiir theoretische Ausbildung
e Behebung der vom Nutzer/ Betreiber angezeigten Méngel

Die Kosten fur dieses MaRnahmenpaket belaufen sich auf dber 2,5 Mio € Danach hat sich das duRere
Erscheinungsbild des Gebaudes nicht verandert.

Es wird mit diesem MalRnahmenpaket weder eine energetische Gebdudesanierung durchgefiihrt, noch
Barrierefreiheit hergestellt. Die Nutzung des 2. Dachgeschosses ist ohne weitergehende bauliche Anderungen nach
wie vor explizit in Frage gestellt (siehe auch Brandschutzkonzept).

Die Empfehlung lautet daher: Durchfiihrung einer Komplettsanierung des Gebaudes inklusive der Gebaudehiille
unter Einhaltung der Vorgaben des GEG und Herstellung der Barrierefreiheit fiir mindestens ein Geschoss.

Sowohl Neubau als auch Anmietung von Objekten vergleichbarer GréRe ist laut den Recherchen der Geschaftsleitung
des BZ im Raum Neu-Ulm derzeit kaum realisierbar.

Mit der Sanierung wird ein Gebdudezustand erreicht, der modernen Standards entspricht, gestalterisch gut zum
Neubau sowie in die Zeit passt und am Ende kritischen Fragen beziiglich der ZweckmaRigkeit der getétigten
Investition standhalten sollte.

Nach erfolgter Sanierung ist aufgrund der soliden Grundsubstanz des Bauwerks auf mittlere Sicht der Sanierungs-
und Instandsetzungsbedarf vollstandig abgearbeitet.

Gegebenenfalls nutzungsbedingt notwendige Umbauten sind nach der Sanierung mit wesentlich geringerem
Aufwand unter Einhaltung der aktuell geltenden technischen Regelwerke umsetzbar.

Die aus der Umsetzung der Sanierung resultierenden, neuen Abmessungen der Gebdudehille bewegen sich
innerhalb der Vorgaben des Bebauungsplans. Eine mogliche Uberschreitung der Geschossflachenzahl ist im
Bedarfsfall im Einvernehmen mit der Genehmigungsbehérde zu kléren.
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Sanierungskonzept GTB Neu-Ulm, & W Schwaben

MaRnahmen-Ubersicht Komplettsanierung

[) Dachgeschosse

vollstédndiger Ruckbau des Dachgeschosses incl. Dachstuhl

Aufstockung auf dem 1.0G um ein Vollgeschoss (= 2.0G) mit Pultdach

Raumbildender Innenausbau (Wéande, Turen, Unterdecken, Bodenbelage) nach neu zu
erstellender Raumplanung

Installation einer PV-Anlage auf dem Dach mit ber 600 m2 Flache; entspricht einer
Leistung von ca. 90 kWp und einem Jahresertrag von ca. 80.000 kWh

Einbau einer Zwischendecke unter dem Pultdach, mit Zugangstreppe fiir die
Unterbringung von Wechselrichtern und sonstiger Technik (z.B. Riickkihler)

I1) EG und 1.0G

Abbruch aller nicht tragenden Innenwéande, Innenttiren, Boden und Unterdecken

Innenputzsanierung der AuBenwénde zur Geruchs-Eliminierung

Raumbildender Innenausbau (Wande, Tiren, Unterdecken, Bodenbelage) nach neu zu
erstellender Raumplanung

Erneuerung der Elektro-Hauptverteilung und der Unterverteilungen in den Geschossen

Erneuerung der Elektro- und Schwachstrominstallation incl. Leitungen nach aktuellem
Standard

Erneuerung der Heizk6rper und Heizungsleitungen

Erneuerung der Sanitérkerne geman Arbeitsstattenrichtlinie

1) Bestandsfassade

Fassadensanierung zur Einhaltung der Vorgaben des Geb&ude-Energie-Gesetzes GEG fiir

EG und 1.0G Bestandsgebaude (U-Wert)
Austausch der Bestandsfenster unter Einhaltung der Vorgaben des GEG
Sonnenschutz auf3en liegend auf Siid- und Westseite
Blendschutz innen liegend auf der Ostseite
IV) Sonstiges Sanierung Treppenhaus West

Bau einer auRen liegenden Rampe zur barrierefreien Erschlielung des Erdgeschosses

Herstellung einer witterungsgeschutzten Verbindung zwischen Alt- und Neubau im 2.0G

fachgerechter Verschluss der Deckendffnungen im Bereich des ehemaligen Haupt-
Treppenhauses

Einbau von Pumpensiimpfen und einer Hebeanlage im Kellergeschoss
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VI) Optionale Einbau eines Personenaufzugs fir die barrierefreie ErschlieBung aller Geschosse
MalRnahmen

Errichtung von PKW-Ladesdulen fiir Elektrofahrzeuge

Herrichten des bestehenden Parkplatzes

Erwerb des dstlich angrenzenden Grundstiicks zur Schaffung von zuséatzlichem Parkraum

Catering, Bistro

Implementierung der nahe gelegenen Regionalgeschéftsstelle der IHK

Technische Gebdudeausstattung

Die Erfahrungen aus der laufenden Geb&udebewirtschaftung zeichnen fir Gegenwart und Zukunft folgendes Bild:

o hohe Komplexitat und steigende Anfalligkeit der Gebdudetechnik; steigende Ausfallquote bis hin zur dauerhaften
Abschaltungen von Anlagen

o technische Probleme bei der Interaktion zwischen Liftungsanlagen und Mess- und Regeltechnik (betrifft Betrieb
und Wartung)

o schwindende Verfligharkeit und Kompetenz der technischen Dienstleister, signifikant ansteigende Kosten fiir
Wartung und Instandhaltung, hohe Verbrauchsmaterialkosten

Schlussfolgernd daraus bietet sich bei Vorhandensein einer soliden Bausubstanz, wie hier in hohem Mal? gegeben,
ein grolRtmaglich verminderter Einsatz von Geb&udetechnik an.

Klimatisierung, Luftung:

Eine Klimatisierung erscheint aufgrund der Rahmenbedingungen nach der Sanierung nicht notwendig. Aufgrund der
Speicherkapazitaten der massiven AuRenwéande ist Giber Nachtluftabkiihlung die nattrliche Frischluftzufuhr am Tag
tiber klassische Fenster-Stolltftung mdglich.

Optionen:

e Nachtluft-Durchstrémung in den Sommermonaten

e gezielter Einsatz von Multi-Split Klima-Deckentruhen in einzelnen R&umen (z.B. Stid-West-Lage). Die zugehdrigen
AuReneinheiten finden Platz auf der Technikbiihne im Dachgeschoss unter dem Pultdach.

e Wandflachenheizung/-kiihlung im Zuge der Putzsanierung

Brandmeldeanlage:

Im Zuge der Sanierung wird einhergehend mit der Erstellung eines neuen Brandschutzkonzepts der Riickbau der
Brandmeldeanlage im Altbau angestrebt; stattdessen Installation eines Hausalarms mit Signalisierung in den Fluren
(keine ELA).

Elektro-Installation:
e Erneuerung der Haupt- und Etagenverteiler

e LED-Rasterleuchten, nicht dimmbar, kein Bus-System, Lichtsteuerung tiber zwei Serienschalter (Tafel-Fenster-
Mitte-Flur) und Raffstores; Lichtberechnung nach ASR
o AuRenraffstore-Steuerung raumweise mit Serientaster ,,auf/ab“
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Sanierungskonzept GTB Neu-Ulm, Mg W Schwaben

o Daten-Verteilernetz: LWL in die Geschosse, WLAN und CAT 7/RJ 45 in der Etage, Tischanbindung tiber

Brustungskanéle und Tischwannen

Nutzflachen

Die Summe der Haupt-/Nebennutzflachen verandert sich mit der Sanierung wie folgt:
Haupt-/Nebennutzflachen vor der Sanierung: UG+EG+1.0G+2.0G+DG = ca. 1.750 m?
Haupt-/Nebennutzflachen nach der Sanierung: EG+1.0G+2.0G = ca. 1.600 m?

Kostenschatzung gemal Ubersicht Komplettsanierung | - [V

vollstédndiger Ruckbau des Dachgeschosses, Aufstockung um ein Vollgeschoss (2.0G), Pultdach 1.350.000 €
gedeckt und gedammt, einschlief3lich Errichtung einer PV-Anlage (KG 300+400)
Sanierung der Bestandsfassade im EG und 1.0G (KG 300) 450.000 €
Entkernung EG und 1.0G, raumbildender Innenausbau im EG, 1.0G und 2.0G (KG 300) 1.600.000 €
Erneuerung der Elektroverteilungen, Elektro-Rohinstallation, Beleuchtung (KG 400) 700.000 €
Erneuerung der Heizkorper und der Heizungsleitungen (KG 400) 600.000 €
Untersuchungen, Baueingabe, Fach- und Werkplanung, Baubegleitung (KG 700) 650.000 €
Kostensumme KG 300 + 400 + 700, incl. MwsSt. 5.350.000 €
Sonstige Kosten, Optionen
Aufzug nach Maschinenrichtlinie incl. Nebenleistungen im Bestand 90.000 €
Ersatzanmietung: 1.200 m2 & 15 €/mz2incl. NK, fir 12 Monate Bauzeit 216.000 €
Umztige Ersatzanmietung 80.000 €
AuRenanlagen und bestehenden Parkplatz herrichten, ca. 400 m? 55.000 €
Grundstuick ostseitig erwerben und herrichten als Parkplatz, ca. 800 m2 *** 575.000 €
Implementierung Regionalgeschéftsstelle IHK Neu-Ulm n.b.
KG 600: Moblierung, Ausstattung n.b.
PKW-Ladesaulen n.b.
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Fordermittel

In der Kostenschatzung sind keine Fordermittel bertcksichtigt.

Aktuell verfiigbare Fordermittel fir Kommunen bei energetischer Sanierung:
Bundesférderung fir effiziente Gebdude, Einzelmanahmen, BEG EM (BMWK/ BAFA);
Zuschuss fur MaBnahmen an der Gebaudehulle incl. Dach, Turen/ Tore und fur die Fachplanung und Baubegleitung.

Die Mdglichkeit der Beantragung von Fordermitteln des Landes fur Erwachsenenbildung wird derzeit noch gepruft.

*** Kontaktperson bzgl. Grundstiickserwerb: Kai Brauchle
Dezernat 2. Stabstelle Wirtschaftsforderung

Stadt Neu-Ulm. Augsburger StraRBe 15. EG, Zimmer 14
Telefon: 0731 70 50-1350. k.brauchle@neu-ulm.de
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Anlage 1 zum Sanierungskonzept GTB Neu-UIm

Schwaben

Auszug aus dem Bebauungs- und Grinordnungsplan Marlene-Dietrich-StralRe, Stand 21.2.2000
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Detail-Ausschnitt Bereich GTB Heinz-Rihmann-Stral3e 4
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Ansicht von Siiden — Bestand
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Anlage 1 zum Sanierungskonzept GTB Neu-UIm

Ansicht von Stiden - nach Sanierung
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- JI31i4 Schwaben

Ansicht von Westen - Bestand
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Anlage 1 zum Sanierungskonzept GTB Neu-Ulm

e m Schwaben

Ansicht von Westen - nach Sanierung
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