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Bestandserfassung fiir die Sanierung und Erweiterung der Lehrbauhalle
Fulda - Bildungszentrum Bau Osthessen Fulda

1. Allgemeine Angaben
1.1. Antragsteller, Ansprechpartner

Antragsteller:

Tragerverein fur die Stufenausbildung der Bauindustrie in Fulda e.V.
Rabanusstrale 33

36037 Fulda

Ansprechpartner:
Michael WiRler
Vorsitzender
RabanusstraRe 33
36037 Fulda

1.2. Standort

1.2.1. Liegenschaftsnummer Gemarkung Petersberg, Flur 012, Flurstiick
19/127
GoerdelerstraBe 139, 36100 Petersberg
1.2.2. GrundstlicksgroRe 10.460,00 m?
1.2.3. Lageplan siehe Anlage
1.2.4. Bebauungsplan B-Plan - Siehe Anlage

Erlduterung B-Plan- Siehe Anlage
Bebauungsplan:
Nr. 1, Petersberg ,Am Watschelweg- Felsenkeller”

1.3. Gebiude

1.3.1. Bestandsplane Grundrisse, Ansichten, Schnitt - siehe Anlage 3

1.3.2. Baujahr 1979

1.3.3. Bauabschnitte Das Gebdude ist in zwei Bauabschnitten

entstanden

der erste Bauabschnitt (Ursprungsgebiude) wurde
1995. errichtet und der 2. Bauabschnitt
/Erweiterung wurde 1995 erstellt.

1.3.4. Flachenlisten siehe Anlage Nutzflache mit Raumnutzung

1.3.5. Raumliste mit Nutzung siehe Anlage Nutzflache mit Raumnutzung

\\STBSRVFS\Projekte\2011\1139EHR 15.01.2019 Seite 1



Staubach + Partner
DalbergstraRe 14
36037 Fulda

. STAUBACH + PARTNER

Architekten Generalplaner PartCmbB

1.3.6. Bisherige MaBBnahmen am Gebaude:

1.3.6.1. Modernisierung,

1.3.6.2. An-Umbau,

1.3.6.3.  Erweiterungen
1.3.7. Zweckbindung

1.4. Baurecht

1.4.1. Baugenehmigung und
Tekturen

normaler Unterhalt des Gebaudes, Einbau eines
Kopierraumes im Eingangsbereich

Der 2. Bauabschnitt wurde 1995 angebaut. Hierbei
handelte es sich um die Halle fiir HLSK, mit der
Nummer 1, dem Seminarraum 1 mit der Nummer
30

siehe Pos. 1.3.6.2

keine

Der Ursprungsbaukoérper, der 2. Bauabschnitt/
Erweiterungsbau, das freistehende Lagergebiude
und das derzeit aufgestellte Zelt sind mit einer
Baugenehmigung errichtet.

1.4.2. Nutzungsgenehmigungund andere Bescheide liegen nicht vor

1.4.3. Dienstbarkeiten

1.4.4. ErschlieRBung

Es wurde ein Uberfahrtsrecht fiir den Tragerverein
Uber das Grundstick des BBZ Fulda, Gemarkung
Petersberg, Flur 12, Flurstiick 19/126 eingetragen.
Die ErschlieBung ist trotz Uberfahrrecht autark
moglich. Das Grundstiick ist (iber die StichstraRe
Gemarkung Petersberg, Flur 12, Flurstiick 19/111
erschlossen. Uber diese Zufahrt wird der
komplette Lieferverkehr abgewickelt.

1.4.5. Sonstige relevanten Unterlagen zum Baurecht liegen nach aktueller Auskunft

nicht vor.

2. Bestandsuntersuchung

2.1. Beschreibung des Gebaudes (Baukonstruktion und Gebiudeteile)

2.1.1. Bei dem Gebdude handelt es sich um eine Weiterbildungsstitte des
Bauhandwerks. Das Gebzude liegt am Stadtrand von Fulda, im Bereich der
Gemeinde Petersberg. Das Umfeld ist durch Schulen und Kindergirten gepragt.
Das bedeutet es liegt verkehrstechnisch sehr gut, weil die Anbindung des
offentlichen Nahverkehrs sehr gut ausgebaut ist.

Die Liegenschaft selbst ist ber die GoerdelerstraBe und den dazugehdérigen

Stichweg erschlossen.

Das Gebaude selbst ist in zwei Geb3udeteile untergliedert. Im Gebiudeteil
Verwaltung sind die Schulungs- und Seminarrdume, die Verwaltung und die
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Umkleidebereiche der Auszubildenden und Ausbilder untergebracht. Im
Hallenbereich sind die Lehrhallen fiir die Bauwirtschaft und die dazugehérigen
Nebenraume wie Lager, Technik und Meisterbiiros verortet.

Die Gebaudekonstruktion des Verwaltungs-, Schulungs- und Umkleidebereichs
besteht aus Betonskelettbauweise mit Ausmauerung und
Sichtmauerwerksvorsatzschale. Die Innenwinde sind im Mauerwerksbau erstellt,
geputzt und gestrichen. In der zweischaligen AuBenwand sind derzeit
Holz/Aluminiumfenster mit Zweifachverglasung. Die Betondecken des gesamten
Bereiches sind mit Mineralfaserdecken abgehangt. Die Dacheindeckung des
Verwaltungsbereiches ist als Flachdach, mit aufgestanderter Holzkonstruktion und
Bitumenabdichtung ausgeflihrt.

Die Gebaudekonstruktion des Hallenbereiches besteht aus Betonskelettbauweise
mit Ausmauerung und Sichtmauerwerksvorsatzschale. Die Innenwinde sind im
Mauerwerksbau erstellt, geputzt und gestrichen bzw. als Sichtmauerwerk
ausgefihrt. In der zweischaligen AuRenwand sind derzeit Holz/Aluminiumfenster
mit Zweifachverglasung und einem inneren einfach verglasten Fenster. Die
Holzbalkendecken, die sich Giber Stahlbetonbinder abtragen, sind iiber die gesamte
Flache mit Mineralfaserdecken mit Dammauflage ca. 10 cm abgehingt. Die
Dacheindeckung des Hallenbereiches ist als Flachdach mit Bitumenabdichtung
ausgefiihrt. Weiterhin befinden sich auf den Hallendichern groRe Lichtkuppeln mit
senkrechten Holz- Aluminiumfenstern. Die Lichtkuppeln sind innenseitig mit
glatten Gipskartonplatten beplankt und die AuRenseite ist allseitig mit
Kunstschiefer eingedeckt.

2.2. Funktionale Raumzuordnung

2.2.1. Aus planerischer Sicht, ist die Geladndesituation und die funktionale
Raumzuordnung, gut gelést. Die Verwaltungs-, Schulungs- und Umkleidebereiche
befinden sich im EG. Diese Bereiche sind rdumlich getrennt. Diese Trennung wird
auch in der Geb&udestruktur und Gebiudekubatur sichtbar und hat weiterhin den
Vorteil, dass die Stérungen zwischen Lehrhalle und Schulungsbereich optimiert
sind. Durch den Verteilerflur im EG werden die Lehrhallen im Untergeschoss mit
den beiden Verbindungstreppen bestméglich erschlossen.

Auf Grund der Geldndesituation ist das Untergeschoss des Verwaltungsgebiudes
flir Nebenrdume, Technik und Abstellflachen, die den Hallenbereichen zugeordnet
sind optimal ausgenutzt.

Die Lehrhallen werden alle Gber eine durchgéngige Verkehrsfliche miteinander
verbunden und mit Baumaterialien/Lehrmaterialien versorgt. Die Trennung der
der Hallen ist durch Folientore realisiert.

Die einzelnen Flachen und Ausbildungsbereiche sind auf die jeweilige
Berufsgruppe abgestimmt und entsprechend ausgebaut. Alle Hallen werden iiber
Fenster und groBflachige Oberlichtverglasungen mit Tageslicht versorgt.
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2.3. Pflegezustand

2.3.1. Der Pflegezustand im Verwaltungsbereich entspricht der Zeit und der
Nutzungsdauer. Die erforderlichen Renovierungen in der Hauptsache
Malerarbeiten wurden durchgefiihrt.

2.3.2. Der Pflegezustand der Seminarbereiche kann man wie folgt beschreiben. Die
R&umlichkeiten entsprechend der Nutzungsdauer. Die Rdume sind sauber, gepflegt
aber eine grundlegende Sanierung der Decken und ein neuer Anstrich ist fiir diesen
Bereich erforderlich.

2.3.3. In den Umkleide- und Sanitérbereichen ist eine Renovierung erforderlich. Die
Raume stellen sich ohne nennenswerte Bauschaden dar. Lediglich im
Ubergangsbereich zwischen Hallen und Verwaltungsgebaude ist eine Rissbildung
sichtbar, die auf eine unterschiedliche Setzung der Gebaude zuriickgefiihrt werden
kann. Die Rissbildung in den Wénden ist zu bearbeiten und Eine Renovierung der
Wand und Deckenflachen ist erforderlich. Dariiber hinaus ist der Zustand der
Raume, der Zeit entsprechend gepflegt aber renovierungsbediirftig.

2.3.4. Nebenzonen, Abstellraume, Lager- und Technikrdume sind in einem guten
Zustand. Es sind wenig bis keine Feuchteschaden in den Anschlusszonen Boden zur
Wand erkennbar. Daraus ist zu schlieBen, dass die Abdichtungen der Wiande und
Boden gegen Erdreich noch in Takt sind. In diesen Raumen ist maximal ein neuer
Anstrich der Decken und Wande erforderlich.

2.3.5. Die Hallen weisen entsprechen der Nutzungsdauer entsprechen
gebrauchsspuren auf. Die Decken sind dringen renovierungsbediirftig. Nach einer
Renovierung der Decken wird auch eine Renovierung der Wande erforderlich. Zum
Pflegezustand ist zu sagen, dass sich dieser auf Grund der Nutzungsdauer als gut
darstellt.

2.3.6. Das neue Lagergebdude ist noch nicht ganz fertig hier fehlt noch der
Innenanstrich, Die Giebelverkleidung und der AuBenputz. Weitere Mafnehmen
sind an diesem neuen Geb&ude nicht erforderlich.

2.3.7. Das neue errichtete Zelt im Anschluss an das Lagergebiude ist neuwertig.
Entsprechen ist auch der pflegzustand.

2.4, Barrierefreiheit (WC, Zugiange)

2.4.1. Grundsétzlich ist das Erdgeschoss und die Lehrhallen barrierefrei zu erreichen.
Das Erdgeschoss ist Uber einen Behindertenstellplatz und eine Zuwegung
barrierefrei erschlossen. Die Hallen kénnen (iber die Hofflache durch Tiiren und
Tore barrierefrei erschlossen werden. Im Zuge der Erweiterung muss ein
Behinderten-WC geschaffen und ein Treppenlift installiert werden. Der
Treppenlift stellt dann die barrierefreie Verbindung im Gebaude zwischen EG und
UG dar. Fluchtwege stehen in beiden Etagen zur Verfligung.
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2.5. Brandschutz

2.5.1. Aus er Historie heraus entspricht das Gebiude nach wie vor dem genehmigten
und abgenommenem Zustand. Die Turen Brandwinde und Zugdnge sind bis dato
unverdndert. Es ist jedoch empfohlen die Brandabschnittstiiren auf den heutigen
Stand zu bringen, um die Sicherheit der Auszubildenden wihrend des Tages zu
erhdhen. Abend und nachts finden in der Ausbildungsstitte keine
Lehrveranstaltungen statt.

2.6. Schallschutz

2.6.1. In den Hallen sind Wandbereiche akustisch wirksam ausgebildet. Die akustisch
wirksamen Decken sind auf Grund ihres Alters und ihres Verschmutzungsgrades
nicht mehr akustisch wirksam. Bei der Renovierung der Hallendecken ist hier ein
Kostenansatz fiir akustische MaZnahmen mit eingeplant.

2.7. Energetischer Zustand

2.7.1. Aus energetischer Sicht hat das Gebaude einige Defizite. Im Zuge der
Dachsanierung ist die Dachddmmung auf den heutigen Stand zu bringen. Um die
Fassade auf einen energetisch sinnvollen Stand zu bringen, sollten die Fenster des
Verwaltungsbereiches und die Tore der Lehrhallen erneuert werden. Zusatzlich
sollte die Mauerwerkskonstruktion mit Dammung und einer Fassadenverkleidung
versehen werden, damit das Gebaude als Ganzes eine homogene AuRenhiille mit
aufeinander abgestimmte Anschlusspunkte bekommt.

2.8. Sommerlicher Wirmeschutz

2.8.1. Auf Grund der Tatsache, dass die Dacher beliiftet sind wird ein groRer Teil der
Stauwérme in der Dachkonstruktion abgefiihrt. Dadurch, dass die AuRenwande
massiv sind und vor den Fenstern ein auBenliegender Sonnenschutz verbaut wurde
stellt sich der sommerliche Warmeschutz nicht so problematisch dar. Darliber
hinaus wurde die Lehrhallen nach Norden ausgerichtet, so dass der Wirmeeintrag
uber die Fenster im Sommer sehr gering ist.

2.9. Feuchtigkeit

2.9.1. Beidem besichtigen Gebaude ist festzustellen, das auf Grund von Abdichtungen
gegen Erdreich keine Probleme bestehen.

2.9.2. Die Sockelbereiche im Halleninneren sind weitestgehend trocken. Im
AuRenbereich sind auf Grund von Spritzwasser Wasserflecken sichtbar. Dariiber
hinaus sind an einigen Stellen korrodierte Bewehrungsstihle sichtbar, die
ursachlich durch Feuchteeintritt entstanden sind. Diese Schiaden sind mit
BetonsanierungsmafRnahmen zu beheben.
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2.9.3. Beiden Flachdéchern wurden bereits einige Flichen repariert und an einigen
Stellen ist eine Reparatur notwendig. In dem Zusammenhang ist die Dachfliche
einschlieBlich Unterkonstruktion aus Spanplatte und Ddmmung mit zu erneuern.

2.10. Dacher

2.10.1. Die Dachflachen sind mit Bitumenschweibahn abgedichtet und bekiest. Die
Dachfliche ist im Gefélle als Sattelgefélle ausgefiihrt, Hochpunkt in der
Mittelachse. An den Traufseiten und den Langsseiten sind Dacheinliufe
positioniert,

2.10.2. Im Zwischenbereich der Halle zum Verwaltungsgebiude befindet sich die
Dachfliche der Nebenrdume und Meisterbiiros. In diesen Riumen sind
Lichtkuppeln eingebaut worden. Diese sind auf der Dachflache sichtbar. Bei einer
Lichtkuppel ist die duBere Schale zerstért. An der Stelle dringt Wasser in die
Dachflache ein. Bei der Dachfliche der Abstellrdume sind die Wandanschliisse in
den Bereichen leicht gedffnet.

2.10.3. Auf der Hallendachflache sind zusatzlich groRe Lichtkuppeln mit stehenden
Fensterelementen  errichtet worden. An den  Anschliissen  der
Lichtkuppelaufbauten dringt bei Regen und Wind, Wasser ins Gebaude innerer ein.
Die Dachflachen sind in den Schattenbereichen stark vermoost.

2.10.4. Im Zuge der Sanierung und Erweiterung muss die Dachfliche neu hergestellt und
die Unterkonstruktion mit erneuert und ergénzt werden.

2.10.5. Auch die Blitzschutzanlage auf der Dachflache muss dann mit erneuert werden.

2.11. Fassaden, Fenster, Sonnenschutz

2.11.1. Die Fenster im Hallenbereich sind als Doppelfenster ausgelegt, auRer die
Fassaden im Anbau aus 1995. Die Doppelfenster/Kastenfenster machen noch
einen guten Eindruck und sind erhaltenswert.

2.11.2. Die Holz- Aluminiumfenster im Verwaltungsbereich sind auf Grund ihres Alters
und der Doppelverglasung energetisch nicht mehr auf dem Stand, der
wiinschenswert und energetisch sinnvoll ist. In diesem Bereich ist ein Austausch
sinnvoll.

212 TGA Beschreibung
2.12.1. Der Gesamteindruck des Gebaudes: Zustand altersgemaR, entspricht in Teilen

nicht mehr den gliltigen Vorschriften. Genaue Beschreibung des Zustandes der
technischen Gebaudeausriistung siehe Anlage.
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2.13. Bodenbelige

2.13.1. Die Bodenbelage in den Hallebereichen und Nebenzonen wie Technik und Lager
bestehen aus Betonboden. Dieser ist zu reinigen und in der Oberfliche zu
verfestigen. Mehr muss mit dem Boden in diesen Bereichen nicht geschehen.

2.13.2. Die Bodenbelage in den Umkleidebereichen und WC's sind zwar aus der Zeit des
ersten Bauabschnittes, sind aber noch in Takt.

2.13.3. Die Bodenbelage und Treppenstufen der Flurzonen sind aus Betonwerkstein
hergestellt. Diese sind noch in Takt, auch wenn in der Flurzone ein Haarriss sichtbar
ist, der als Spanungsriss Uiber die gesamte Flurldnge verlauft.

2.13.4.Im Bereich der Schulungs- und Seminarriume sind die Béden weitestgehend
noch in Takt. Sie miissen Grundgereinigt und neu eingepflegt werden.

2.13.5. Der Verwaltungsbereich ist in Teilen mit neuen Béden ausgestattet. Auch hier ist
mit einer Grundreinigung und neuen Einpflege die Fliche wieder zukunftstauglich.

2,14, Aufziige
2.14.1. Es sind keine Aufziige in dem Gebiue eingebaut.
2.15. Umkleiden, Wasch- und WC-Riume

2.15.1.In den Umkleide- Wasch- und WC-Riumen ist es erforderlich, Decken und
Anstrich oberhalb der Fliesen zu erneuern. Die Boden- und Wandfliesen sind noch
weitestgehend in Takt. Bei der Sanitareinrichtung sind teile defekt, die allerdings
bei der Haustechnik Beriicksichtigung gefunden haben. Fiir die mégliche
Beschaftigung oder Ausbildung von behinderten Menschen ist noch ein
Behinderten WC einzubauen.

2.16. Grundleitungen

2.16.1. Die Grundleitungen der WC und Sanitirraumen sind in der Installationszone im
UG/Keller geflihrt und weitestgehend im Gebaude sichtbar. Bisher gab es keine
Probleme mit den Grundleitungen, so dass fiir diese Planungsphase auf die
Befahrung verzichtet werden kann.

2.17. Schadstoffe

2.17.1. In den Hallen und den Nebenzonen wurde roher Betonboden, Sichtmauerwerk
und geputzte Wande vorgefunden und die Deckenbereiche sollen im Zuge der
Sanierung komplett erneuert werden.

Fir die Sanitdrraume, Flurzonen, Seminarrdume und die Riumlichkeiten der
Verwaltung gilt gleiches.

Auf Grund dieser Tatsache ist fiir den Innenbereich kein Material oder Stoff
vorhanden, der eine Schadstoffuntersuchung nétig macht.
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2.17.2.Im AuBenbereich sind die Verkleidungen der Dachaufbauten mit
Kunstschieferplatten aus einer Zeit verbaut, als diese noch mit Asbestfasern
hergestellt wurden. Bei der Dachsanierung ist im Zuge des Riickbaus der
Asbestzementfaserplatten die entsprechenden Vorschriften des Riickbaus und der
Entsorgung der Arbeitssicherheit zu beachten und einzuhalten.

2.18. Nutzerspezifische Anlagen
2.18.1. Es sind keine nutzerspezifische Anlagen vorhanden.

2.19. Stellplatze
2.19.1. Auf dem Grundstiick und im Zufahrtsbereich sind Stellplatze fiir die Ausbilder
und die Auszubildenden vorhanden. Ein GroRteil der Auszubildenden ist noch unter
18 Jahren, diese Gruppe ist mit offentlichen Verkehrsmitteln an die
Ausbildungsstatte angebunden.

3. Kosten
3.1. Kostenrahmen der Sanierungsmaf3nahme iber Kennwerte (KG 300 u. 400)

3.1.1. Kostenrahmen der SanierungsmaZnahme 3.420.000,-€
3.1.2. In der Anlage ist die entsprechende Aufschliisselung und die Kostentibersicht
beigeflgt

3.2. Kostenrahmen Neubau iber Kennwerte (KG 300 u. 400)

3.2.1. Kostenrahmen fiir einen Neubau 6.680.000,-€
3.2.2. In der Anlage ist die entsprechende Kostenaufschliisselung und die BKI-Werte
als Grundlage der Kostenrahmenermittlung hinterleg.

3.3. Wirtschaftlichkeitsbetrachtung Instandhaltungsanteil beachten

3.3.1. Bei der Gegenuiberstellung der Kosten fiir Neubau und Sanierung kann man
sagen, dass die Errichtung eines Neubaus ungefdhr das doppelte kostet als die
Sanierung des Bestandes. Wenn man hingegen die Lebensdauer betrachtet Ist
ebenfalls die Halfte der Lebensdauer erreicht. Wenn man 80 Jahre als Lebensdauer
zu Grunde legt, istim Jahre 2019 die Halfte der Lebensdauer abgelaufen.
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3.3.2. Auf dem Grundstiick kann die derzeit geplante Erweiterung realisiert werden.
Auch wenn dariber hinaus ein weiterer zukiinftiger Ausbau nétig wird, bietet das
Grundstiick noch Mdéglichkeiten

3.3.3. Auf Grund der Tatsache, dass das Gebaude nach der Renovierung wieder auf den
aktuellen Stand 2019 gebracht ist, |4sst es sich wirtschaftlich darstellt, die Variante
der Sanierung zu wahlen. Weiterhin spricht das schulische Umfeld und die
verkehrstechnische Anbindung der Liegenschaft fiir den Erhalt des bestehenden
Standortes.

Fulda, den 10.01.2019

oz

I;’eter ﬁ/iethmijller
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Bildungsprojekte - Gutachten - Strategien

Anforderung an die Bestandserfassung

1. Allgemeine Angaben (Steckbrief)

1.1, Antragsteller, Ansprechpartner
1.2. Standort
- Liegenschaftsnummer, GrundstiicksgréRe
- Lageplan
- Bebauungsplan
1.3. Gebaude
- Bestandspléne, Baujahr, Bauabschnitte
- Flachenliste
- Raumliste und Nutzung
- bisherige MalRnahmen am Gebaude: Modernisierungen, An-/Umbau, Erweiterung
- Zweckbindungen
1.4. Baurecht
- Baugenehmigungen und Tekturen
- Nutzungsgenehmigungen und andere Bescheide
- Dienstbarkeiten
- ErschlieRung
- sonstige relevante Unterlagen zum Baurecht

2. Bestandsuntersuchung
2.1. Beschreibung Geb&dude (Baukonstruktion, Bauteile)
2.2. funktionale Raumzuordnung
2.3. Pflegezustand
2.4. Barrierefreiheit (WC, Zugénge)
2.5. Brandschutz
2.6. Schallschutz
2.7. Energetischer Zustand
2.8. Sommerlicher Warmeschutz
2.9. Feuchtigkeit .
2.10. Décher
2.11. Fassaden / Fenster, Sonnenschutz
2.12. TGA Beschreibung ( z.B. Legionellen, Hebeanlagen usw.)
2.13. Bodenbeléage
2.14. Aufziige :
2.15. Umkleiden, Wasch-u. WC-Raume
2.16. Grundleitung
2.17. Schadstoffe '
2.18. Nutzerspezifische Anlagen ( Schweiss-, Spritzkabinen usw.)
2.19. Stellplatze

3. Kosten
3.1.  Kostenrahmen der Malinahme iiber Kennwerte ( KG 300 u. 400)
3.2. Kostenrahmen Neubau
3.3. Wirtschaftlichkeitsbetrachtung
Instandhaltungsanteil beachten
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