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Neubau
warum?

Bauliche Fakten

Die nachfolgenden Seiten wollen aus baufachlicher Sicht Informati-
onen zur Entscheidung der Landeskirche geben, einen Neubau auf
dem Grundstick in der Stuttgarter Gansheide zu erstellen und nicht
etwa im Bestand zu sanieren. Dies wurde, wie auch eine Standort-
verlagerung und eine Mietlésung ebenfalls gepriift.

Die Gebaudeteile ,,Gansheidestrasse 2, 4 und 12“ wurden Mitte der
50er Jahren gebaut. Einige Bauteile - wie zum Beispiel die Heizungs-
und die Wasserrohre - stammen noch aus dieser Zeit. Weniges
wurde im Laufe der Jahre erneuert oder erganzt, zum Beispiel in
den 90er Jahren die IT-Verkabelung und das Stromnetz.

Der Gebaudeteil ,Gansheidestrasse 6” wurde Ende der 80er Jahre
fertiggestellt. Grundlegende Veranderungen fanden hier seither
nicht statt.

Neben dem Alter der Bauteile spielen sich andernde Rahmenbedin-
gungen eine wesentliche Rolle bei der Entscheidung, ob ein Neubau
erforderlich ist. Hier besonders Vorschriften zum Schutz von Perso-
nen oder Entwicklungen im Betriebskonzept.

Wir mochten Ihnen das anhand einiger Beispiele erlautern.
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Fenster + Rollladen

Energetische unzureichend: Die alten Fenster

Rollladen und Jalousien: abgenutzt

Fakten kurz und knapp

Probleme:

. Fenster und Rollladen im Altbau
haben die technische Lebens-
dauer bereits Gberschritten

. Fenster sind nach heutigen
MaRstdben energetisch unzu-
reichend

. Rollladen sind als Sonnen- bzw.
Blendschutz fiir einen Bild-
schirmarbeitsplatz ungeeignet

e  Stoffjalousien sind als Sonnen-
schutz nur bedingt brauchbar
und haben die technische Le-
bensdauer tiberschritten

Folge: Die Probleme kénnen nur durch

eine Sanierung des Gesamtsystems

Fassade behoben werden. Dies erfor-
dert bereits hohe Investitionen nur fiir

dieses Bauteil.

Die Fenster aus den 50er Jahren sind einschlieflich der Rollladen dringend
sanierungsbediirftig. Die mangelhafte Funktionstlichtigkeit ist eine latente
Gefahrenquelle. Neben der altersbedingten Abnutzung entsprechen die
Fenster nicht dem heutigen energetischen Standard

Die Aufnahme der Warmebildkamera zeigt die Fenster (iber dem Hauptein-
gang. Die undichten Rahmen sind deutlich erkennbar, hier stromt wertvolle
Warme in den AulRenbereich.

Die Fenster aufzuarbeiten, behebt mechanische Schwachen, bringt aber
energetisch keine nennenswerte Verbesserung. Nur die Fenster zu erneuern
macht wegen der bauphysikalischen Zusammenhange keinen Sinn, es misste
eine Losung fir das Gesamtsystem ,Fassade” gefunden werden. Eine solche
Gesamtlosung hatte schon allein aufgrund der Anzahl der Fenster und der
Lange der Fassadenabwicklung einen hohen Investitionsbetrag erfordert.




Fassade

-

Gebaude in or Gansheidestrale heizt nicht nur zum Fenster raus:

Fassadenddmmung an diesem Gebdude bauphysikalisch kritisch, energetisch dringen geboten

und nur im Zusammenhang mit dem Austausch der Fenster sinnvoll

Fakten kurz und knapp

Probleme:

. Fenster und Fassade missten
kurzfristig dringend saniert wer-
den

. Verschiedene Sanierungsvarian-
ten wurden schon vor Jahren
ausgearbeitet. Kein Ansatz war
Uberzeugend, weil immer mit
Kosten im Millionenbereich ver-
bunden, wenige energetische
Verbesserung und bauphysisch
kritische Details mit der Gefahr
von Schimmelbildung

. Insgesamt hohe Warmeverluste,
sehr hohe Warmeverluste im So-
ckelbereich aufgrund der Natur-
steinverkleidung

Fassadendimmung

Allein schon altersbedingt ist in den Nachsten Jahren eine Fassadensanierung notwendig.

An einigen Stellen fallen Putzbréckel herunter und die Farbe blattert ab.

Das weit groRere Problem ist, dass es bisher keine ausreichende Warmedammung auf
den AuBenfassaden der Gebaude gibt. Die Folge sind hohe Warmeverlust und damit
unnotiger Energieverbrauch. Dach, Fassade und Fenster sind als Paket zu sehen und

sollten zusammen erneuert werden.

Bei der Planung wurde schnell klar, dass eine Sanierung dieser Bauteile keine zufrieden-
stellenden Ergebnisse bringt. Verschiedene Modelle wurden gepruft und berechnet, am
Ende war den Beteiligten klar, dass hier groBer gedacht werden muss, um tatsachliche

Verbesserungen zu erzielen.




Heizungsinstallation

Sauber installierte Technik aus den 50ern, kaum differenziert regelbar
Energetisch nicht auf dem Stand der Zeit, technisch marode

Fakten kurz und knapp

Probleme:

. Heizkorperzuleitungen verlaufen
in der AuRenwand und heizen
die Wand und damit die Umwelt

. Das Material ist alt und hat trotz
vorbildlicher Installation und
Wartung das Ende seiner techni-
schen Lebensdauer erreicht

. Leitungssystem ermaglicht
keinen nutzungsgerechten Be-
trieb des Systems

. Die Ddmmung ist auf dem Stand
der 50er. Fir eine nachtragliche
Dammung mussten die Wande
aufgeklopft werden

Folge: Das Leitungssystem fur die
Heizung einschlieBlich der Verteilun-
gen und der ,,Endgerate” musste
vollstandig erneuert werden.

Das Heizleitungssystem ist in einem Alter, in dem kleine Reparaturen nicht
mehr helfen. Das Material korrodiert mit der Zeit. Das erh6ht das Risiko von
Leckagen und verringert die Durchflussmenge. Die Leitungsfiihrung, insbe-
sondere die in der AulRenwand verlegten Verteilerleitungen, ist unter War-
tungs- und energetischen Gesichtspunkten nicht sinnvoll. Ein vollstandiger
Austausch ist notwendig.

Mit neuer Technik kann der Energieverbrauch deutlich gesenkt werden.
Beispielsweise hat das Wasser in den Heizkdrpern momentan eine Tempera-
tur von Uber 65°C. In neuen Heizsystemen reicht eine Temperatur von ca.
35°C, um die Raume zu beheizen - vorausgesetzt, die Gebdudehiille hat
einen entsprechenden Standard.

Durch eine Dammung der Rohre kann der Warmeverlust stark reduziert
werden. Wenn die Rohre dann noch in Bereichen verlegt werden, die so-
wieso beheizt werden, gibt es keinen unmittelbaren Verlust nach auBen
mehr. Im Moment wird Hauswand Uber die Zuleitungen mit erwarmt und
gibt die Warme an die AuBenluft ab.

Mit dem bestehenden System kann die Heizung nur rudimentar gesteuert
werden.

Neue Heizsysteme bieten mehr Komfort, weniger Ressourcenverbrauch und
sind damit bessere fiir Mensch und Umwelt.



Trinkwasser

Heizung s y: chisches Aus

Alte, marode Leitungen, schlechte Trinkwasserhygiene: Die Leitungen miissen erneuert werden

Fakten kurz und knapp

Problem:

. Die Nutzungsdauer der Materia-
lien und der Armaturen im Alt-
bau ist Uberschritten

. Es gibt eine Reihe von Wasser-
hahnen (z. B. in Biros), die sel-
ten oder nie benutzt werden.
Das bedeutet viel stehendes
Wasser, wodurch sich das Risiko
erhoht, dass sich etwa Legionel-
len ansiedeln oder bilden (Trink-
wasserhygiene)

Folge:

Das Leitungsnetz muss komplett
erneuert werden, die Wande, Decken
und FuBboden mussen geoffnet
werden.

Die Leitungen und Armaturen der Trinkwasserinstallation sind altersbe-
dingt und aufgrund der chemischen Zusammensetzung des Stuttgarter
Trinkwassers stark in Mitleidenschaft gezogen.

Hygienisch gesehen sind die Leitungen noch akzeptabel, aber aufgrund
langer Leitungswege und Leitungen mit stehendem Wasser risikobehaftet.
Die Hygiene wird auf Grundlage der Trinkwasserverordnung liberwacht,
indem Proben entnommen, kontrolliert und das Ergebnis dokumentiert
wird. Bei einer Neuinstallation werden Ringleitungen aufgebaut, die dafir
sorgen, dass es kein stehendes Wasser gibt.

Es kann aufgrund des Alters zu Rohrbriichen und Verunreinigungen kom-
men. Der Austausch einzelner Teilstlicke ist nicht zielflihrend, da die Risi-
ken im gesamten Netz bestehen.



Elektroinstallationen

In den 90ern fachmdnnisch erneuert, dennoch nicht mehr zuldssig und nicht bedarfsgerecht

Altinstallationen im UG dringend erneuerungsbedtirftig

Fakten kurz und knapp

Probleme:

e  Viele Elektroinstallationen sind
heute nicht mehr zulassig, z. B.
Elektrodosen im Holzschrank

. Fehlerstromschutzschaltung (Fl-
Schalter) ist nicht vorhanden

. Es werden deutlich mehr Steck-
dosen und diese an anderen Stel-
len benotigt als friher. Die provi-
sorischen Kompensationen stel-
len oft ein Sicherheitsrisiko dar

. Die Elektrounterverteilung kann
nicht mehr erweitert werden

. Der hauseigene Trafo ist an der
Leistungsgrenze und muss aus-
getauscht werden.

Folge: Die Leitungsfiihrungen, Vertei-
lerplatze und die Grundinstallation
mussen neu aufgebaut werden.

Bei Inbetriebnahme der Gebaude war die Schreibtischlampe vermutlich der
einzige Energieverbraucher im Biiro. Das hat sich stark verandert. Pro Ar-
beitsplatz werden heute mehrere Steckdosen und Datendosen bendtigt.
Selbst im Gebdude aus den 80er Jahren ist die Installation nicht ausreichend
fiir den heutigen Bedarf.

Obwohl in den Neunzigern eine Aktualisierung der Installation erfolgte, ist
aus heutiger Sicht die komplette Elektroinstallation - angefangen vom Trafo
bis zum Kabel im Biiro - zu erneuern. Viele Installationen waren heute nicht
mebhr zulassig (Verteilerdosen im Holzschrank) und entsprechen den Sicher-
heitsvorschriften nicht. Bisher gilt der Bestandsschutz, bei wesentlichen
Veranderungen im System waren aber alle Installationen den heutigen Vor-
schriften anzupassen.

Das jetzige System war auf die Anspriiche der 90er abgestimmt, also fiir
eine Zeit, in der die EDV-Ausstattung in heutiger Form nicht Gblich war.
Heutige Anforderungen (mobiles Arbeiten) lasst mit der bestehenden Infra-
struktur nur schwer umsetzen und der jetzige Systemaufbau lasst eine sinn-
volle Erweiterung nicht zu.

Unser Haus wird von einem eigenen Trafo versorgt. Auch diesen Teil der
Elektroinfrastruktur hat die Entwicklung an die Kapazitdtsgrenze gebracht.
Die eigene Serverinfrastruktur und der Kiichenbetrieb sind hier die Haupt-
abnehmer. Der vorhandene Trafo muss deshalb aufwandig ausgetauscht

I



Brandschutz

Keine Ersatzteile fiir die Brandmeldeanlage lieferbar, Provisorium geht demndchst in Betrieb
Das offene Treppenhaus hat Bestandsschutz, aber nur bis zu einem Umbau

Fakten kurz und knapp

Probleme:

. Das Treppenhaus des Gebaude 6
genlgt heutigen Anforderungen
des Brandschutzes nicht

. Die Brandmeldeanlage ist veral-
tet, einige Melder sind defekt,
der Ausfall wird provisorisch
kompensiert, da Ersatzteile nicht
mebhr lieferbar sind

e Schon jetzt darf in den Stock-
werken tiber dem Brenzsaal
nicht gearbeitet werden, wenn
im Brenzsaal die Trennwand ge-
offnet ist

. Gegenstande, die aus Platzman-
gel in den Fluren abgestellt wer-
den, durfen dort schon heute
nicht stehen, soweit es sich um
notwendige Flure handelt

Aus Sicht von Brandschutzsachverstandigen ist das Gebaude 6 ein Prob-
lemfall. Nach heutiger Rechtslage ist es mit vertretbarem Aufwand nicht
moglich, den Bestand so umzubauen, dass er den heutigen Anforderungen
entspricht. Die Nutzung ist auf der Basis der Baugenehmigung aus den
Achtzigern noch zulassig.

Wiirden samtliche geltenden Brandschutzanforderungen umgesetzt wer-
den, kénnte nicht weiter wie bisher gearbeitet werden. Beispielsweise
missten alle Glasscheiben zwischen Flur und Biiro ausgebaut werden, weil
sie nicht den geforderten Brandwiderstand haben. Zumindest die Tiren,
die unmittelbar ins Treppenhaus 6ffnen, missten mit ObertiirschlieRern
ausgestattet werden und dauerhaft verschlossen sein. Selbst im Altbau
sind die Abstande in den Fluren zwischen den Brandschutztiiren zu lang.

Die technischen Brandschutzeinrichtungen zeigen erhebliche Ausfaller-
scheinungen, Ersatzteile gibt es nicht mehr, der Austausch der Brandmel-
deanlage, Rauchabzugs- und TirschlieRsysteme, Brandschutzklappen und
der Personenalarmierungsanlage stehen dringend an. Ausfdlle miissen
durch organisatorische MaRnahmen, z. B. engmaschige Kontrollen, Rufbe-
reitschaften usw. kompensiert werden. Solche Kompensationen sind nur
fiir einen begrenzten Zeitraum bis zur Herstellung eines ordnungsgema-
Ben Zustands moglich.

Ein Austausch dieser Anlagen hat Auswirkungen auf das ganze Haus, weil
die Kabel in brandgeschiitzten Trassen separat verlegt werden mussen.



Keine Ddmmung vorhanden, Balken zu schwach, Ziegel sind zu erneuern. Wasser kommt durch

die Ziegel, die ohne Unterspanbahn verlegt sind - so war es 1950 normal

Fakten kurz und knapp

Probleme:

. Dacher sind nicht gedammt, das
fihrt zu hohen Warmeverlusten

. Die Holz-Dachkonstruktion des
Altbaus muss aufgrund des Al-
ters zumindest saniert, wenn
nicht gar komplett erneuert
werden.

. Die Dacheindeckung (Ziegel) ist
altersbedingt pords. Einzelne
Ziegel brechen. Es kommt zu
Wassereintritten

Folge: Fotovoltaik-Anlage muss abge-
baut und die Dacheindeckung erneu-
ert werden. Durch die neu einzubrin-
gende Dammung kénnen FolgemaR-
nahmen notwendig werden, dies gilt
auch, falls in den Dachbalken Schad-
stoffe (Holzschutz) gefunden werden.

Um das Gebaude im Blick auf Nachhaltigkeit zu verbessern, misste ent-
weder das Dach oder die oberste Geschossdecke gedammt werden. Im
jetzigen Zustand geht sehr viel Energie liber diesen Teil der Gebaudehiille
verloren.

Die Dachkonstruktion im Gebaude ist altersbedingt zu erneuern, die Bal-
ken sind fur heutige Verhaltnisse zu schwach. Erste Ermidungserschei-
nungen sind vorhanden. Eine Ertlichtigung misste in jedem Fall erfolgen,
wenn die Dachflache noch starker fiir die Nutzung regenerativer Energie in
Anspruch genommen werden soll.

Die Ziegel sind durch Wettereinfllsse stark belastet. Sie sind pords und
brechen bereits heute laufend. Sie sind damit eine latente Gefahrenquelle.
Durch die auf einer Dachseite angebrachte Fotovoltaik-Anlage konnen die
Veranderungen zudem nicht optimal beobachtet werden. Hinzu kommt,
dass die Fehlstellen in der Dachdeckung gleichzeitig auch Leckagen sind,
durch die Wasser eindringt. Daher muss auch die Dachdeckung erneuert
werden.



Gebdudebewegungen

Besonders an den Verbindungen der Gebdudeteile bilden sich Risse, im Gebdude wélbt sich an

manchen Stellen der Fufsboden: weitere Risse kommen dazu

Fakten kurz und knapp

Problem:

. Die Gebaude bewegen sich im
Verhaltnis zueinander. An ver-
schieden Stellen treten Risse und
Abplatzungen auf

e Zwar besteht keine Gefahr fir
die Standfestigkeit, es kann an
diesen Stellen Wasser eintreten,
Leitungen kénnen reiBen, hohe
Sanierungskosten entstehen

. Extreme Wetterereignisse ver-
andern die Bodenstrukturen und
verstarken die Bewegungen

Folge: Laufende Kontrolle und standi-

ger Instandhaltungsaufwand

Die Dienstgebdude stammen aus unterschiedlichen Bauzeiten und sind auf
verschiedenen Bodenplatten errichtet worden. Sie haben jeweils unter-
schiedliche Massen und bewegen sich bei Veranderungen daher unter-
schiedlich.

Die Verbindungsbauwerke sind jeweils die ,,schwachsten” Glieder. Daher
kommt es an den Nahtstellen zu Rissbildungen und Abplatzungen.

Die meisten vorhandenen Risse sind statisch derzeit unbedenklich. Dennoch
miussen Sie beobachtet werden, weil sich daraus im Sinne eines Frihwarn-
systems Riickschlisse auf den Umfang der Bewegungen ziehen lassen. Er-
fahrungen aus anderen Gebauden zeigen, dass die objektiv zunehmenden
Wetterextreme diese Bewegungen verstarken.

Daneben sind die Risse eine laufende Aufgabe fiir den Bauunterhalt. Durch
sie kann Wasser eindringen, das dann zu Folgeschaden fihrt.




Vorhandene Gebdude - Zeitgemifie Arbeitsumgebung

Gebdude ermdglichen keine Flexibilitdt fiir moderne Arbeitsplatzgestaltung

Fakten kurz und knapp

Probleme:

. Keine Flexibilitat des Gebaudes
fir notwendige, zeitgemale Ar-
beitsformen

e wenig Moglichkeit fir spontane,
auch informelle Begegnung und
Besprechung

. Hygiene- und Brandschutzprob-
lem durch dezentral in den Flu-
ren und Kopierraumen betriebe-
ne Kaffeemaschinen (in Erman-
gelung von Teekiichen)

Durch die Tragstruktur des Altbaus
und Brandschutzthemen im Neubau
kann das Problem fehlender Flachen
und fehlender Flexibilitat unter den
gegebenen Rahmenbedingungen im
Bestand nicht gelost werden

Der Ev. Oberkirchenrat muss sich weiterentwickeln, um anstehende Heraus-
forderungen bewaltigen zu konnen. Von der Mitarbeitergewinnung bis zu
Serviceerwartungen haben sich viele Rahmenbedingungen stark verandert
und verandern sich weiter. Neue Arbeitsweisen und ein neues Verstandnis
von Zusammenarbeit und Aufgabenerledigung sind notwendig.

Im Bestand sind die Blirordaume beispielsweise, sofern sie mit zwei oder
mehr Arbeitsplatzen belegt sind, baulich und ausstattungsseitig nicht fur
diese Nutzung ausgelegt. Das fiihrt z. B. zu akustischen Problemen (z. B.
Telefonate — konzentriertes Arbeiten). Sich spontan und unkompliziert zu-
sammenzufinden, um ein Problem zu I6sen, ist nicht moglich, ohne andere
zu storen oder einen Besprechungsraum zu belegen.

Insgesamt sind fir die Aufgabenerledigung nutzbare Flachen sehr knapp,
neben der schwierigen Versorgung mit geeigneten Bilroarbeitsplatzen zeigt
sich das unter anderem auch daran, dass zwischenzeitlich Flure und Abstell-
raume fiir Kaffeemaschinen und anderes genutzt werden, da Teekiichen
nicht vorhanden sind. Schon unter Brandschutz- und Hygienegesichtspunk-
ten kann das nicht als Dauerzustand konserviert werden.

Das alles stellt auch neue, hohe Anforderungen an die Flexibilitat der Ge-
bdude. Besonders der Altbau mit seiner rasterartigen, kleinteiligen Bi-
rostruktur hat sich als ungeeignet erwiesen, dort aktuelle Formen der Ar-
beitsplatzgestaltung zu realisieren.

Das statische Tragsystem der Gebdude basiert dort darauf, dass die Lasten
Uber die Flurwande in der Mitte der Gebaude abgetragen werden (tragende
Wainde). Dieser Umstand macht es unmoglich, die Flurtrennwande mit ver-
tretbarem Aufwand zu entfernen, um die notwendige flexiblere, zeitgemaRe
Gestaltung der Arbeitsplatze oder sozialer ,Kontaktflachen” zu ermoglichen.



Wirmebelastung im Biiro

In den Sommermonaten heizen sich die Biiros unter den Ddchern und auf der Siidseite stark auf
- die Dachform begiinstigt diesen Effekt

Im neuesten Gebaudeteil macht sich vor allem bei langeren Warmeperioden

Fakten kurz und knapp die sparsame Baukonstruktion bemerkbar. Fenster und Sonnenschutz sor-
gen fir einen hohen solaren Warmeeintrag. Wenig Durchzugsmoglichkeiten

Probleme: und eine zu geringe Baumasse verhindern eine effektive Nachauskiihlung.
e Inden Sommermonaten haben Der Effekt wird sogar noch verstarkt, wenn bei ausgestelltem Sonnenschutz
viele Mitarbeiter mit den klimati- Fenster gedffnet werden. Die Stoffbahnen bekommen dann eine sammeln-

schen Bedingungen in den Biiro-
raumen zu kampfen, da die

e (Sl Da die Ursachen fiir die Probleme in der Baukonstruktion liegen (diinne
Decken = keine Speichermassen, fehlende oder zu geringe Dammung, War-
struktives Problem handelt, meeintrag ub?r Iange- Fensterbander, nur bedlngt W|rlfsamer textller"Son-
nfests cles G i Ell af- nenschutz), kdnnte eine Verbesserung der Arbeitsbedingungen nur tGber
ner Sanierung an vielen Stellen eine technische Losung (Klimatisierung) erreicht werden. Diese wére Uber
aufwéndig ertichtigt werden, die gesamte Lebensdauer mit einem erheblichen zusitzlichen Energieein-
dennoch ist die Grundproblema- . . . . .
L i satz verbunden. Hier wiirden sich die oben genannten baulichen Problem-
tik im Bestand nicht I6sbar ) ) -
stellungen wieder negativ auswirken.

de und leitende Funktion fiir die Warmluft.

. Da es sich dabei um ein baukon-





