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Die Landesregierung Nordrhein-Westfalens hat im April 2002 eine Task Force fir Public
Private-Partnerships (PPP) im Verantwortungsbereich des Finanzmiristers eingesetzt. Die
Task Force hat seit dem eine Reihe von PPP-Pilotprojekten im Hochbau initiiert und
begleitet. Ein vordringlicher Handlungsbedarf wurde im Bereich von Bestandsgebauden
kommunaler Gebietskdrperschaften (Schulen, Verwaltungsgebdude) gesehen. Diese
Gebaude weisen Uberwiegend starke Sanierungserfordernisse auf.

Die bisherige Erfahrung zeigt, dass eine mdglichst genaue Kennhis des
Sanierungsbedarfs das Vergabeverfahren im PPP-Prozess wesentlich erleichtert. Die
notwendigen Sanierungsleistungen mussen konkret beschrieben werden und den Bietern
als Bestandteil der Vergabeunterlage zu Kalkulationszwecken zur Kenntnis gegeben
werden. Wenn die Bieter den Sanierungsbedarf zur Erarbeitung ihrer Angebote selbst
ermitteln wiirde, entstiinden zum einen den Bietern hohe Bietungskosten (fiir Gutachten
etc.) und hohe Risikoaufschldage. Zum anderen ware eine Vergleichbarkeit der Angebote
kaum herzustellen, da die Bieter voraussichtlich zu sehr unterschiedlichen
Sanierungserfordernissen kamen.

Dieser Leitfaden ist als Anregung flr die Offentliche Hand gedacht. Er beschreibt einen in
der Praxis bereits erprobten Verfahrensvorschlag zum Thema Bestandsbeurteilung als
Vorbereitung einer PPP-Ausschreibung. Ich bin davon (berzeugt, dass eine gute
Vorbereitung zu zielgenauen Ergebnissen im Vergabeverfahren fiihrt und somit Zeit und
Kosten fir alle Beteiligten einsparen hilft. Zu einer Diskussion Uber ds Thema
Bestandsbeurteilung und PPP lade ich die Leser herzlich ein.

Jochen Dieckmann
Finanzminister des Landes NordrheinWestfalen
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Einleitung

1.1. ZIELE

PPP-Realisierungen im Bereich von Hochbauprojekten beinhalten in einer
Vielzahl der Falle die Sanierung und den Betrieb bestehender Gebaude.

Der vorliegende Leitfaden soll Hilfestellung dabei geben, diesen in ein Projekt
einzubringenden Gebaudebestand strukturiert hinsichtlich seiner baulichen und
technischen Gegebenheiten zu erfassen, seinen aktuellen Zustand nach
einheitlichen Bewertungsmalfistdben zu beurteilen und daraus die fir die
Erreichung der Projektziele erforderlichen Sanierungsmafinahmen und Kosten
zu ermitteln.

Die nachfolgend in diesem Leitfaden benutzten Begriffe in Bezug auf den Ablauf
von PPP-Projekten orientieren sich an dem Phasenmodell, welches sich in
verschiedenen Gutachten und Leitfdden herausgebildet hat. Der Ablauf wird in
folgende vier Phasen gegliedert:

Phase I:  Bedarfsermittlung und MaRnahmenidentifizierung
Phase Il:  Vorbereitung und Konzeption

Phase Ill: Ausschreibung und Vergabe

Phase IV: Implementierung und Vertragscontrolling

Die Ergebnisse der Bestandsbeurteilung stellen dabei fur alle Phasen einer PPP-
Realisierung wichtige Information zur Verfiigung.

Bereits in der Phase der Bedarfsermittlung und MaRnahmenidentifizierung gibt
das Ergebnis der Bestandsbeurteilung Aufschluss dariiber, welches Potential die
untersuchten Gebaude im Hinblick auf zukiinftige Funktionalitdten haben und es
kann bereits in dieser frilhen Phase eine generelle Abschatzung stattfinden, ob
der Einbezug des Gebaudebestandes in ein Projekt wirtschaftlich und funktional
sinnvoll und machbar ist.

In der Phase der Vorbereitung und Konzeption steuert die
Sanierungskostenschatzung als Teil der Bestandsbeurteilung einen



wesentlichen Kostenblock fiir die Ermittlung der sog. konventionellen
Beschaffungsvariante (KBV) oder nach bisherigem Sprachgebrauch dem PSC
(Public Sector Comparator) bei.

Den grofdten Stellenwert erhalt das Ergebnis der Bestandsbeurteilung im
Rahmen des Ausschreibungsverfahrens.

Die Beschreibung des baulichen und gebaudetechnischen Status quo
einzubeziehender Bestandsgebdude erleichtert zum einen dem potentiellen
Bieter die Auseinandersetzung mit der Bausubstanz und reduziert damit sein
Kalkulationsrisiko, andererseits sind detaillierte Kenntnisse Uber den Zustand der
Gebdude und die GroRenordnung der unabdingbaren Sanierungen fiir den
Auftraggeber wichtig, um die eingehenden Angebote inhaltlich richtig beurteilen
zu kénnen und Verhandlungen mit Bietern auf gesicherter Grundlage zu fuhren.

Nicht zuletzt kann der im Rahmen der Bestandsbeurteilung erstellte
MaRnahmenkatalog fir Sanierungen den o&ffentlichen Partner bei seinem
spateren Controlling der Leistungserbringung unterstitzen.

1.2. ANWENDUNG

Die Bestandsbeurteilung sollte, um ihren Nutzen in allen Phasen eines PPP-
Projektes entfalten zu kdnnen, bereits in der Phase | "Bedarfsermittiung und
MaRnahmenidentifizierung" durchgefiihrt werden.

Wegen ihres vielféaltigen Nutzens fir unterschiedliche Projektbeteiligte zu
unterschiedlichen  Zeitpunkten im  Projekt ist es notwendig, die
Bestandsbeurteilung so modular aufzubauen, dass jeweils zielgerichtet die
Teilinformationen fir einen bestimmten Zweck und Personenkreis selektiv in
diversen Kombinationen bereitgestellt werden kdnnen.
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Die Grafik zeigt deutlich, dass die Anwendungsschwerpunkte fiir die Ergebnisse
der Bestandsbeurteilung in den Phasen | und Il liegen. Fur die
Grundsatzentscheidung, ob sich die Sanierung eines Gebaudebestandes
einschlieBlich Unterhaltung und Betrieb wirtschaftlich durch ein PPP-Projekt
realisieren lasst, muss eine umfassende Bestandsbeurteilung stattfinden.
Desgleichen koénnen Beschreibungen des Bestandes und seines aktuellen
Zustandes als Dokumentation der Ausgangsbasis sinnvoll nur aus den konkret in
der Bestandsbeurteilung erfassten Daten in eine Vergabeunterlage einflie3en.

1.3. ALLGEMEINER NUTZEN

Die Ergebnisse der Bestandsbeurteilung sind auch dann von groRem Nutzen,
wenn aufgrund des Vergleiches der Beschaffungsvarianten in der Konzeptphase
eine Entscheidung gegen eine Realisierung als PPP-Modell getroffen wird.



Durch das Konzept der Bewertung von Abnutzungsgraden und daraus
resultierenden Fristigkeiten von SanierungsmaRnahmen kénnen die Ergebnisse
selbst bei einer Entscheidung fir eine konventionelle Sanierung und
Bewirtschaftung wertvolle Daten fir die Definition von Malnahmen, ihr
Kostenvolumen und deren technische und zeitliche Prioritat liefern.

2. STRUKTUR UND BEWERTUNGSKRITERIEN

Der Umfang von Gebaudebestanden, die in PPP-Projekte integriert sind, kann
stark differieren. So gibt es Projekte, die eine Sanierung und den Betrieb von
lediglich einem Gebaude zum Inhalt haben. Ebenso gibt es aber auch PPP-
Realisierungen fiir die Sanierung und den Betrieb sehr umfangreicher
Gebaudebestande.

Die Struktur und inhaltliche Tiefe der Bestandsbeurteilung muss diesem
Umstand in gebiihrender Weise Rechnung tragen. Sobald eine groRere Anzahl
von Gebauden zu begutachten ist, wird dies aus Griinden der Effektivitat durch
mehrere Erfasserteams geschehen. Daher muss der Aufbau der
Bestandsbeurteilung so gestaltet sein, dass eine Gleichférmigkeit der
Beurteilungen, sowohl in Struktur als auch Inhalt gewahrleistet bleibt.

Der Leitfaden schlagt hier sowohl eine entsprechende Struktur als auch ein
einheitliches Bewertungsraster vor.

Der Forderung nach Gleichformigkeit und Modularitdt nachkommend, sollte die
Dokumentation der Bestandsbeurteilung tabellarisch aufgebaut werden. Die
Definition eines einheitlichen Bewertungsmafistabes ist im Abschnitt 2.2
dargestellt.

Damit eine selektive, zielgerichtete Informationsbereitstellung  flr
unterschiedliche Zielgruppen erfolgen kann, sind folgende Module zu bilden:

. Bauteil-/Anlagenbeschreibung

. Zustandsbeurteilung, Beschreibung und Abnutzungsgrad
. Sanierungsmafinahmen

. Sanierungskosten nach Fristigkeit

. Fotodokumentation



Die Module erganzen sich jeweils und sind inhaltlich gemafR der
Bauteilgliederung strukturiert.

2.1. BAUTEIL-/ANLAGENBESCHREIBUNG

Grundlage aller weiteren Beschreibungen und Beurteilungen ist die Darstellung
der vorhandenen  Baukonstruktionen,  Ausbauqualitdten, technischen
Ausrlstungen und AuBenanlagen in Form standardisierter textlicher
Beschreibungen.

Die Gliederung dieser Beschreibungen ist dabei an die Abfolge der oOrtlichen
Aufnahme (von auflen nach innen) angelehnt, benutzt dabei allerdings die
eingefiihrten Begriffe aus der DIN 276 — Kosten im Hochbau, um die korrekte
Zuordnung von Kostenrichtwerten aus der Literatur zu ermoglichen. Themen, wie
Brandschutz, AuBlenanlagen und Schadstoffvorkommen, die
gewerkelbergreifend sind, sind dabei als gesonderte Gliederungspunkte
definiert.

Bauteilgliederung

1 - Griindung / Sohle

2 - Auflenwande / Fassade

3 - Auflenfenster- / tliren

4 - Dach

5 - Tragwerk

6 - Ausbau Innere Erschlielung
7 - Ausbau Nutzungsbereiche
8 - Brandschutz

9 - AufRenanlagen

10 - Technische ErschlieRung, Ver-/Entsorgung
1M1 - Sanitartechnik

12 - Heizungstechnik

13 - Luftungstechnik

14 - Starkstrominstallation

15 - Beleuchtung

16 - Schwachstrominstallation

17 - Foérderanlagen

20 - Schadstoffvorkommen



2.2. ZUSTANDSBESCHREIBUNG UND BEURTEILUNG

Jedes dokumentierte Bauteil und jedes gebadudetechnische Gewerk wird in
seinem Zustand beschrieben und durch die Klassifizierung in Abnutzungsgrade
hinsichtlich des Sanierungserfordernisses beurteilt.

Dieser Beurteilung liegt folgendes Bewertungsraster zugrunde, dass generell
einheitlich zu benutzen ist:

Abnutzungs-

Definition / Zustand Frist fir MaBnahmen
grad

0% neuwertig keine MaBnahmen

altersbedingte Abnutzung

25 % ohne
QualitatseinbuBe

langfristig
(>5 - 15 Jahre)

altersbedingte Abnutzung
50 % mit

Sanierungsempfehlung

mittelfristig
(bis 5 Jahre)

75 o Sanierung unwirtschaftlich, mittelfristig
° Tendenz zu Erneuerung (bis 5 Jahre)
g kurzfristig

0
100 % erneuerungsbediirftig (< 2 Jahre)

Erlauterungen

Altersbedingte Abnutzung ohne QualititseinbuBe (25%) bedeutet, dass
lediglich Schonheitsreparaturen notwendig sind bzw. Malnahmen wie z.B.
Anstricharbeiten im Rahmen der laufenden Unterhaltung erfolgen.

Altersbedingte Abnutzung mit Sanierungsempfehlung (50%) impliziert, dass
Konstruktionen, Oberflachen und Anlagen durch Sanierung innerhalb der
nachsten 5 Jahre langfristig betriebsbereit wiederherzustellen sind.



Sanierung unwirtschaftlich, Tendenz zur Erneuerung (75%) meint, dass
Bauteile oder Anlagen nur durch Ersatz oder komplette Erneuerung innerhalb
von 5 Jahren einen langfristigen Betrieb sicherstellen.

Als 100%ige Abnutzung sind solche Bauteile, Ausbauten oder Anlagen
einzustufen, die umgehend auszutauschen bzw. zu ersetzen sind. Dies gilt
insbesondere fiir die Feststellung sicherheitsrelevanter Mangel. Aus diesem
Grund werden Mangel des baulichen Brandschutzes grundsatzlich mit 100%
Abnutzungsgrad gewertet.

Der Abnutzungsgrad ist eine Klassifizierung von Bauteil- oder Anlagenzustéanden
in einer Differenzierung, wie sie durch Inaugenscheinnahme wahrend einer
ortlichen Erfassung erfolgen kann.

Direkt an den Abnutzungsgrad gekoppelt ist eine Aussage zur zeitlichen Prioritat
der Sanierung. Durch diese zeitliche Gewichtung geht die Beurteilung Uber eine
Momentaufnahme hinaus und impliziert auch zukinftige
Handlungsnotwendigkeiten. Auferdem ist sie notwendig, da sich ein
Sanierungserfordernis nicht nur aus dem allgemeinen Zustand eines Bauteils
sondern auch — wie bereits erwahnt - aus sicherheitsrelevanten Gesichtspunkten
ableiten kann. So kann es z.B. aus Grinden des baulichen Brandschutzes
notwendig sein, ein an sich neuwertiges Bauteil dennoch umgehend
auszutauschen. Hier wird dann der Abnutzungsgrad ebenfalls entsprechend
hoch (100%) eingestuft.

2.3. FOTODOKUMENTATION

Wahrend der ortlichen Erfassung sollten zu allen Bauteilen und Anlagen,
insbesondere zu festgestellten Mangeln oder Schaden, Fotos gemacht werden.
Diese Fotos werden nummeriert abgelegt und den jeweiligen
Zustandsbeschreibungen zugeordnet. So kann die eher kurz gefasste textliche
Beschreibung wesentlich unterstiitzt und im Informationsgehalt erweitert werden.

2.4. SANIERUNGSMASSNAHMEN

In Abhangigkeit von den erfassten Abnutzungsgraden sind die resultierenden
SanierungsmaRnahmen fur die Beseitigung festgestellter Mangel und
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notwendige Modernisierungen zu definieren. Die Erfassung sollte wiederum in
maoglichst standardisierten Kurzbeschreibungen geschehen. Diese
Kurzbeschreibungen sollten eine gezielte Auswahl von Kostenrichtwerten aus
einschlagigen Datenbanken unterstiitzen (siehe Tabelle 1 im Anhang).

Die korrekte Definition der Malnahmen erfordert eine korrekte Abgrenzung
folgender Begriffe gemaf DIN 32736 — Gebdudemanagement:

Sanieren

Leistungen zur Wiederherstellung des Sollzustandes von baulichen und
technischen Anlagen, die nicht mehr den technischen, wirtschaftlichen und/oder
okologischen sowie gesetzlichen Anforderungen entsprechen.

Modernisieren

Leistungen zur Verbesserung des Ist-Zustandes von baulichen oder technischen
Anlagen mit dem Ziel, diese an den Stand der Technik anzupassen und die
Wirtschaftlichkeit zu erhéhen.

Umbauen

Leistungen, die im Rahmen von Funktions- und Nutzungsénderungen von
baulichen und technischen Anlagen erforderlich sind.

In die Kostenschatzung flieRen nur Sanierungen und Modernisierungen ein, da
sich nur diese MalRnahmen direkt aus dem baulichen Zustand eines Gebaudes
herleiten.

Zur Einschatzung der Qualitdt von Sanierungen und Modernisierungen ist es
erforderlich, einen Qualitdtsstandard als zu erreichenden Soll-Zustand zu
definieren. Als Mindeststandard gilt hier die Erfullung der aktuell giiltigen Normen
und Richtlinien, zum Beispiel aus den Bereichen Warmeschutz, Schallschutz,
Brandschutz, Standsicherheit, aber auch aus nutzungsspezifischen Richtlinien
wie zum Beispiel der Schulbaurichtlinie, Arbeitsstattenverordnung oder
Versammlungsstattenverordnung.

Der festzulegende Qualitatsstandard fiir den zu erreichenden Soll-Zustand sollte

dabei die Moglichkeiten und Notwendigkeiten des Bestandes (z.B. den
Bestandsschutz bei Fortfihrung unveranderter Nutzung) berucksichtigen und er

1"



sollte den Standards der im weiteren Verfahren zu erstellenden
Outputspezifikationen entsprechen, um im Wirtschaftlichkeitsvergleich analoge
Qualitaten gegenuberstellen zu kdnnen.

Aus vorgenannten Griinden ist die Qualifikation der mit Bestandsbeurteilungen
beauftragten Personen von entscheidender Bedeutung fir die Verwertbarkeit der
Ergebnisse. Nur Personen mit langjahriger bautechnischer Erfahrung im
Umgang mit Gebaudebestand sind in der Lage, den Zustand eines Bauwerkes
nach Augenschein hinreichend korrekt zu beurteilen und notwendige
Sanierungs- und Modernisierungsmalinahmen im Rahmen vorgegebener
Qualitatsstandards zu beschreiben.

Sollte bei einem  Offentlichen  Auftraggebers keine  ausreichende
Personalkapazitat mit erforderlicher Qualifikation vorhanden sein, kénnen auch
externe Buros, die auf die Beurteilung von Bestandsimmobilien spezialisiert sind,
hinzugezogen werden. Es ist allerdings ratsam, das beim o&ffentlichen
Auftraggeber vorhandene Wissen aus der Betreuung der Gebdude mit
einzubeziehen.

Ein bereits erprobtes Modell, das vorhandenes internes Wissen und externen
Sachverstand verbindet, ist die gemeinsame Beurteilung einiger Pilotobjekte
durch den 6ffentlichen Auftraggeber und einen Externen mit der anschlieflenden
Weiterbearbeitung durch internes Personal. Hier sollten allerdings
Zwischenprifungen der erfassten Daten durch den externen Partner vereinbart
werden, um Fehleinschatzungen entgegensteuern zu kdnnen.

2.5. SANIERUNGSKOSTEN

Die Kostenschatzung fur alle definierten MalRnahmen erfolgt im einzelnen Uber
Kostenrichtwerte, die entweder aus dem Fundus abgewickelter Sanierungs- oder
Modernisierungsprojekte hergeleitet werden, oder aber aus am Markt
verflgbaren Baukostendatenbanken und Preisabfragen zu entnehmen sind.

Eine eingefiihrte und bewahrte Quelle fiir solche Kostenrichtwerte ist das "BKI —
Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern", hier speziell die
fir Altbauten herausgegebenen "Aktuelle Baukosten und Planungshilfen im Bild
fur Gebaude und Bauelemente — Erweiterungen, Umbauten, Modernisierungen,
Instandsetzung".
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Es ist allerdings davon auszugehen, dass in den zustédndigen Bauverwaltungen
entsprechende Daten und fundierte Marktkenntnisse vorhanden sind.

Die Kostenrichtwerte sollen mittlere aktuelle Marktpreise darstellen. Eine
Indizierung dieser Kosten fiir die als mittelfristig (bis 5 Jahre) und langfristig (5-12
Jahre) eingestuften MaRnahmen muss im Einzelfall in Abhangigkeit von Art und
Umfang dieser MaRnahmen entschieden werden. Als Indexgrundlage sollte
dabei der Landesbaupreisindex herangezogen werden um regionale
Marktbesonderheiten zu bertcksichtigen. Dieser Index weist allerdings in
verschiedenen Gewerkegruppen unterschiedlich hohe Schwankungen auf. Eine
Indizierung muss daher fir die einzelnen Gewerkegruppen der
Sanierungsmalnahmen getrennt erfolgen.

Die dargestellten Zahlen untermauern die Feststellung der letzten Jahre, dass
der Baupreisindex, gemessen Uber alle Bauleitungen, stagniert. Wurden also im
Einzelfall mittel- oder langfristige SanierungsmalRnahmen U(ber viele Gewerke
ermittelt, ist eine Indizierung generell infrage zu stellen.

2.6. UMBAUTEN, ERWEITERUNGEN, STRUKTURELLE
ANDERUNGEN

Die aus der Bestandsbeurteilung resultierenden Baukosten beinhalten gemafR
der definitorischen  Abgrenzung nur die reinen Sanierungs- und
Modernisierungskosten.

Fir die langfristige, zukunftssichere weitere Nutzung von Bestandsgebauden
werden allerdings in vielen Fallen auch strukturelle Veranderungen wie

Baupreisindizes Nordrhein-Westfalen (Basis 2000 = 100)
Bauleistung 2000 2001 2002 2003
Bauleistungen am Bauwerk gesamt 100 100,4 100,3 100,1
Ausbauarbeiten 100 101,6 102,2 102,8
Rohbauarbeiten 100 99,2 98,2 97,2
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Umbauten, Erweiterungen, Teilabrisse, etc. aufgrund geénderter oder
zusatzlicher funktionaler Anforderungen notwendig werden.

Baukosten fiir solche MaRnahmen sind, da sie sich nicht aus dem
baulich/technischen Zustand der Gebaudesubstanz herleiten, gesondert zu
ermitteln und den Gesamtkosten fiir bauliche Malnahmen hinzuzurechnen.

2.7. VORBEUGENDER BAULICHER BRANDSCHUTZ

MaRnahmen des vorbeugenden baulichen Brandschutzes sind in ihrem Umfang
und den resultierenden kostenmafRigen Auswirkungen im Rahmen der
Bestandsbeurteilung nur zum Teil konkret zu definieren. Das hat seine
Begrindung darin, dass die Beseitigung von Brandschutzmangeln nicht in allen
Fallen unabdingbar durch bauliche MaRnahmen erfolgen muss. Hier sind
Restriktionen des Bestandes (z.B. Denkmalschutz) zu beriicksichtigen, so dass
im Einzelfall auch organisatorische oder technische Kompensationen fir
bauliche MaRRnahmen zu finden sind. Eine einheitliche Grundlage dafiir gibt es
allerdings nicht, da solche BaumaBnahmen in ihrem Umfang von den
zustandigen lokalen Verantwortlichen durchaus unterschiedlich beurteilt werden
und Ermessensspielrdume vorhanden sind.

Auflerdem gibt es konkurrierende Zielsetzungen im Bereich des Brandschutzes
zwischen Nutzer und Betreiber in Bezug auf die Definition des Notwendigen.
Diese Zielsetzungen kénnen diametral auseinander gehen. Es gilt daher, eine
Definition flr das unabdingbar notwendige Mindestmalf? an baulicher Beseitigung
von Brandschutzmangeln zu finden.

Hinweise darauf geben im Regelfall die Protokolle der turnusmafig
durchzufiihrenden Brandschauen. Im Einzelfall sind diese durch zuséatzliche

Gesprache mit den lokalen Brandschutzbehdrden weiter zu verifizieren.

In den Sanierungskosten sind dann nur die Kosten fiir bauliche und technische
Maflnahmen einzustellen, die sich auf dieser Grundlage ergeben.
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2.8. SCHADSTOFFVORKOMMEN

Einen weiteren Problemfall fiir die Einschatzung des Sanierungsbedarfes stellen
die in Gebduden vorkommenden Schadstoffe in ihrer spezifischen Konzentration
und die daraus resultierenden Handlungsnotwendigkeiten dar.

Im Rahmen der Bestandsbeurteilung, wie sie im weiteren beschrieben wird,
kénnen nur Verdachtsmomente fur das Vorhandensein von Schadstoffen aus
Kenntnissen uUber spezifische Baumaterialien und den Zeitpunkt ihrer
Verwendung beim Bau erfasst werden. Eine Checkliste dazu findet sich im
Anhang (siehe Tabelle 5). Aufgrund der erfassten Verdachtsmomente ist im
Einzelfall sorgfaltig zu entscheiden, ob detaillierte Schadstoffgutachten zu
beauftragen sind. Solche Schadstoffgutachten liegen bereits in vielen Fallen vor,
so dass deren Ergebnisse in Form der daraus resultierenden Malnahmen
ebenfalls in die Sanierungskosten einflieRen kdnnen.

Sowohl die Kosten zur Beseitigung von Brandschutzmangeln als auch die

Kosten zur Schadstoffsanierung sollten getrennt von den sonstigen
Sanierungskosten ausgewiesen werden.
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2.9. BAUNEBENKOSTEN

Alle vorgenannten Baukostenansatze sind jeweils als reine Baukosten zu
ermitteln. Hinzu kommen die Baunebenkosten, wie Planerhonorare,
Genehmigungsgebiihren, etc.. Diese Baunebenkosten sollten fiir Sanierungen
und Erweiterungsbauten projektspezifisch in Abhangigkeit von Malnahmenart
und -umfang getrennt ermittelt werden, da hier entsprechende Unterschiede zu
bericksichtigen sind.

Baunebenkosten fiir Sanierungsmainahmen

MaBnahmenumfang Nebenkosten

Pinselsanierung, Erneuerung Bodenbelage,

. [
Deckenbekleidung, Tiiren, etc. Uil =1

nur

i Fensteraustausch, Fassadensanierung,
zusatzlich Warmeschutznachweis, einschl. Ausfiihrungs- +3%
i planung, ohne Bauantrag

susatzlich Erneuerung Gebaudetechnik, speziell Heizung

e . + 4 %
und Sanitarinstallation ?

2.10.NUTZUNGSKOSTEN

Die Ermittlung der Nutzungskosten ist nicht Inhalt dieses Leitfadens.
Nutzungskosten sind allerdings in der Lebenszyklusbetrachtung eines PPP-
Modells, das die Sanierung und den Betrieb von Gebauden beinhaltet, eine
wesentliche GroRenordnung im Wirtschaftlichkeitsvergleich.

Daher sollen sie an dieser Stelle zumindest Erwahnung finden, denn bei der
vorbeschriebenen Definition von Qualitdtsstandards fur durchzufihrende
Sanierungen und Modernisierungen muss selbstverstéandlich auch Uber die
reinen Baukosten hinaus eine positive Beeinflussung der Nutzungskosten
beriicksichtigt werden. So hat z.B. eine Fassadensanierung mit entsprechender
Verbesserung des Warmeschutzes direkte Auswirkungen auf eine neue
(kleinere) Dimensionierung der Heizungsanlage und damit auf die
Verbrauchskosten.
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3. DURCHFUHRUNG DER BESTANDSBEURTEILUNG

Der Kern der Bestandsbeurteilung ist die Begutachtung der Gebaude vor Ort.
Wie bereits erwdhnt, muss diese ortliche Inaugenscheinnahme von erfahrenen
Fachleuten durchgefiihrt werden, die in der Lage sind den Zustand von
Konstruktionen, Ausbauten und technischen Anlagen korrekt zu beurteilen und
die ein geschultes Auge auch fiir verdeckte Mangel und Hinweise auf nicht
offensichtliche Schadigungen haben.

Die Begehungen sollten von je einem Team aus mindestens 3 Personen
durchgefiihrt werden, einem Architekten oder Bauingenieur, einem Ingenieur fir
Versorgungstechnik und einem Elektroingenieur.

Falls sich in der Vorbereitung von Ortsterminen bei der Beschaffung von
Unterlagen herausstellt, dass keine fiir notwendige Flachenermittlungen
hinreichenden Planunterlagen vorhanden sind, sollte das Team entsprechend flr
oOrtliche Nachaufmasse verstarkt werden.

3.1. VORBEREITENDE MASSNAHMEN

Vor der ortlichen Inaugenscheinnahme von Bestandsgebauden gilt es zunachst,
moglichst viele vorhandene Informationen und Unterlagen Uber diese Gebaude
zusammenzustellen.

Planunterlagen

Vordringlich ist die Beschaffung von Planunterlagen, die fir die
Flachenermittlungen im Zuge der Sanierungskostenschatzung benétigt werden.
In vielen Fallen werden vorhandene Plane nicht den aktuellen Zustand der
Gebaude darstellen. Hier bieten die ortlichen Begehungen eine gute Chance,
Anderungen vor Ort zumindest durch grobe Nachaufmasse nachzuvollziehen.

Energiedaten
Wertvolle Hinweise Uber den Zustand der technischen Anlagen bieten auch die
Verbrauchsdaten zurlckliegender Jahre. Hier kénnen durch den Vergleich tber

mehrere Jahre Rickschliisse auf den Erhaltungszustand und zu erwartenden
Handlungsbedarf bei technischen Anlagen gezogen werden.
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Durchgefiihrte Reparaturen

Auch die Haufigkeit, GréRenordnung und Gewerkeverteilung durchgefiihrter
Reparaturen und Stérungsbeseitigungen liefern Parameter fir den
Erhaltungszustand.

Flachenermittlung

Parallel zur ortlichen Bestandsbeurteilung kdnnen bereits Flachenermittlungen
fiir die wesentlichen Konstruktionen und Ausbauten erfolgen, da die Struktur der
Beurteilung einheitlich vorgegeben ist.

Terminkoordination

Termine flir die Begehungen sollten so geplant werden, dass einerseits die
Nutzung der Gebadude mdglichst nicht beeintrachtigt wird, trotzdem aber alle
Bereiche der Gebaude und sdmtliche Anlagen zuganglich sind.

Wertvolle und hilfreiche Hinweise, insbesondere in bezug auf die Storanfalligkeit
technischer Anlagen liefern dabei Hausmeister oder anderes, mit der
Betriebsflihrung der Gebdude beauftragtes Personal. Es sollte daher unbedingt
eine solche orts- und anlagenkundige Person vor Ort zur Verfiigung stehen.

Hilfsmittel

Jedes Mitglied eines Erfasserteams sollte als Grundausstattung mit Diktiergerat
und Digitalkamera ausgeristet sein, da sich umfangreiche Papierbearbeitungen
vor Ort (mit Ausnahme vorgefertigter Checklisten) als nicht praktikabel
herausgestellt haben. Besonders empfehlenswert sind Digitalkameras, bei denen
jedes Foto direkt mit einer Sprachaufzeichnung als Kommentar versehen werden
kann.
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3.2. BESTANDSAUFNAHME VOR ORT

Die Beschreibung der vorgefundenen Konstruktionen, Anlagen und
Auflenanlagen mit ihren Erhaltungszustanden sollten durch vorbereitete
Checklisten, strukturiert nach der Bauteil- und Anlagengliederung unterstitzt
werden. Dabei sind fir jedes Bauteil die Kriterien

. Konstruktion

. Zustand

. Abnutzungsgrad

. ortliche Lokalisation

zu erfassen.

Es kann notwendig sein, ein Bauteil auch mehrfach zu erfassen, da es an
verschiedenen Einbauorten unterschiedliche Erhaltungszustande aufweisen
kann. Zum Beispiel kdnnen an einem Gebaude an allen Seiten die konstruktiv
gleichen Fenster eingebaut sein, aber an der Wetterseite starker verwittert sein,
als an den anderen Gebaudeseiten. Diese Fenster sind dann entsprechend
zweimal gemal Erhaltungszustand zu erfassen.

Bei der Erfassung und Beurteilung der technischen Anlagen sind Fabrikate,
Baujahre, KenngroRen und durchgefiihrte Wartungen mit zu erfassen, soweit
diese Informationen vor Ort oder durch den Hausmeister verfiigbar sind.

3.3. FOTODOKUMENTATION

Im Rahmen der Begehungen hat die Fotodokumentation eine grof3e Bedeutung.
Durch Fotos sind Bauteile, Anlagen und ihre Méangel wesentlich besser zu
dokumentieren, als durch textliche Beschreibungen. Es ist daher von Nutzen,
wesentlich mehr Fotos zu machen, als spéater in der Dokumentation bendétigt
werden. Darliber hinaus bieten Fotos flir die spatere Aufbereitung der
Ergebnisse viele zusatzliche Anhaltspunkte und Details, die gerade bei
grofRerem zeitlichem Abstand zwischen Ortstermin und Aufbereitung
Informationsverlusten vorbeugen kdnnen.
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4. AUFBEREITUNG DER ERGEBNISSE

Die vor Ort gesammelten Informationen werden entsprechend den im Kapitel 2
beschriebenen Grundlagen so aufbereitet, dass die einzelnen Module der
Bestandsbeurteilung, wie

° Bauteil-/Anlagenbeschreibung,
. Zustandsbewertung,

° Mafnahmenkatalog,

. Sanierungskostenschatzung,

jeweils eigenstandige und in sich geschlossene Aussagen beinhalten. So
kénnen die Informationen einzelner Module durch Ausblenden entsprechender
Tabellenspalten einer Gesamttabelle selektiert und zielgerichtet bereitgestellt
werden (siehe Tabelle 1 im Anhang).

Die Beschreibung der Konstruktionen, Ausbauten, Aufenanlagen und
Gebaudetechnik sowie der Zustandsdaten und Sanierungskosten ist zunachst
separat flr jedes einzelne Gebaude aufzubereiten. Besteht eine untersuchte
Liegenschaft aus mehreren Gebauden, sollten die Sanierungskosten
anschlieBend in einer Summentabelle zusammengefasst werden.

4.1. BAUTEIL-/ANLAGENBESCHREIBUNG

Die Dokumentation der zu beschreibenden Bauteile und Anlagen erfolgt
zweigeteilt. Es ist zu definieren, an welcher Stelle im oder am Gebaude sich ein
Bauteil befindet (Lokalisation) und welcher Art das Bauteil ist (Beschreibung).
Zur einheitlichen Strukturierung der Beschreibungen dient die bereits erwahnte
Bauteil- und Anlagengliederung. Diese Gliederung kann innerhalb der einzelnen
Bereiche weiter differenziert werden um so Textbausteine fiir standardisierte
Begriffe zu definieren. Eine beispielhafte Differenzierung ist im Anhang, in der
Tabelle 2, dargestellt.

Insbesondere dann, wenn eine groRe Anzahl von Gebauden zu beurteilen ist,
sind standardisierte Begriffe in der Beschreibung hilfreich, um auch
Querauswertungen zu einzelnen Bauteilen oder Anlagen uber alle erfassten
Gebaude zu erleichtern. Es ist allerdings ebenfalls in Abhangigkeit der Anzahl zu
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erfassender Gebaude abzuwéagen, wie detailliert eine solche Differenzierung sein
muss.

Fir alle zu beschreibenden Bauteile, Ausbauten oder Anlagen gilt, dass auch
Mehrfachnennungen gleicher Bauteile erforderlich sein kdénnen, wenn
unterschiedliche Erhaltungszustidnde in verschiedenen Teilbereichen zu
beschreiben sind.

Bei den technischen Anlagen sollten zumindest die wesentlichen Komponenten
und Zentralen mit Fabrikat, Baujahr und Leistungsdaten beschrieben werden.

4.2. ZUSTANDSBEWERTUNG

Auch die Zustandsbeschreibung erfolgt zweigeteilt. Der Ist-Zustand fiir jedes
definierte Bauteil an jedem definierten Einbauort wird in Stichworten textlich
beschrieben und durch die Zuordnung eines Abnutzungsgrades (siehe Tabelle
Kap. 2.2) hinsichtlich seiner Sanierungserfordernisse eingruppiert. Dabei ist zu
beachten, dass der Abnutzungsgrad nicht nur die GréRenordnung der
Sanierungsnotwendigkeit beschreibt, sondern auch die zeitliche Prioritat
beinhaltet.

Insbesondere bei sicherheitsrelevanten Sanierungserfordernissen oder gar
akuter Gefahrdung, ist der Abnutzungsgrad immer mit 100% zu definieren um
die hohe zeitliche Prioritat dieser Malnahmen zu dokumentieren.

4.3. MASSNAHMENKATALOG

Auf der Basis der Zustandsbeurteilung werden entsprechend den definierten
Abnutzungsgraden  die  resultierenden  Tatigkeiten  zur  Sanierung
(Méngelbeseitigung) einschlieRlich evtl. Modernisierungen (Herstellung eines
definierten Soll-Zustandes) stichwortartig beschrieben.

Wichtig ist, wie bereits weiter oben definiert, die exakte Abgrenzung von
Sanierungen/Modernisierungen, die hier erfasst werden. Nicht beriicksichtigt
werden MaRnahmen fir Funktionsanderungen, strukturelle Anpassungen,
Erweiterungen, Neubauten oder Umbauten. Solche MalRnahmen sind getrennt
von der Bestandsbeurteilung kostenmafig zu bewerten.

21



Die Beschreibungen der MaRRnahmen sind so zu wahlen, dass sie die korrekte
Herleitung von Kostenrichtwerten entsprechend unterstitzen.

4.4. SANIERUNGSKOSTENSCHATZUNG

In der Sanierungskostenschatzung wird fiir jedes beschriebene Bauteil, jeden
Ausbau und jedes Anlagenteil (entsprechend seiner Beschreibungsziffer) die
Menge zugeordnet und ein Kostenrichtwert aus der Summe der als MalRnahmen
beschriebenen Einzeltatigkeiten gebildet (siehe Tabelle 3 im Anhang). Geman
dem erfassten Abnutzungsgrad wird der resultierende Kostenansatz dann im
Sinne der MalRnahmenfristigkeit zugeordnet.

In der Summierung werden die ermittelten Kosten erganzt durch einen
pauschalen Ansatz fiir Nebenleistungen, wie Baustelleneinrichtungen oder
Bauendreinigung und die Baunebenkosten addiert (siehe Tabelle 4 im Anhang).

5. VERWENDUNG DER ERGEBNISSE IM PROJEKTVERLAUF

Wie bereits im Kapitel 1.2 dargestellt, kénnen aufgrund des modularen Aufbaus
Teilergebnisse der Bestandsbeurteilung in allen Projektphasen flr
unterschiedliche Projektbeteiligte selektiert und zielgerichtet aufbereitet werden.

Welche Informationen dabei in welcher Projektphase von Nutzen sind, wird
nachfolgend fiir jede Projektphase erlautert.

Phase I: Bedarfsermittlung und MaBnahmenidentifizierung

Der fiir ein PPP-Projekt zu definierende Bedarf ergibt sich aus dem qualitativen,
quantitativen und zeitlichen Abgleich der Zielprojektion (politische und
gesetzliche Versorgungsziele, Qualitatsstandards, Service Levels, etc.) mit der
vorhandenen Ist-Situation.

Die Bestandsbeurteilung liefert in dieser Phase eine detaillierte Beschreibung der
baulichen Ist-Situation und dient mit der Definition der sich aus dieser Situation
ergebenden  Sanierungserfordernisse der Einschatzung des konkreten
Handlungsbedarfes.
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Die Zustandsbewertung gibt bereits zu Projektbeginn Aufschluss uber die
generelle Eignung und Verwendbarkeit von Bestandsgebduden zur Erreichung
der Projektziele.

Durch die Sanierungskostenschatzung liegt auBerdem das Datenmaterial zur
Einschatzung der grundsatzlichen wirtschaftlichen Sanierungsfahigkeit der
Gebaude vor.

So koénnen die Ergebnisse der Bestandsbeurteilung bereits zum Projektbeginn
dazu beitragen, das Risiko einer inhaltlich und konzeptionell falschen oder
zumindest unwirtschaftlichen Projektdefinition zu minimieren.

Es ist also dringend anzuraten, Bestandsbeurteilungen unbedingt an den
Projektbeginn zu stellen und spatestens parallel zur Definition der allgemeinen
Projektziele durchzufiihren.

Phase IlI: Vorbereitung und Konzeption

Wesentlich fiir diese Phase ist der wirtschaftliche Vergleich zwischen der sog.
KBV (konventionelle Beschaffungsvariante) / PSC und einem PPP-
Realisierungskonzept. Durch diesen Vergleich zeigt sich, ob ein grundsatzlicher
wirtschaftlicher Vorteil durch ein PPP-Realisierungskonzept gegeben ist.

Wird in diesem Konzeptvergleich ein Lebenszyklusmodell aus Sanierung und
Betrieb von Gebauden betrachtet, so kann die Bestandsbeurteilung fiir beide
Aspekte belastbare Grunddaten liefern.

Die Ermittlung der Sanierungskosten einschliellich der Betrachtung ihrer
zeitlichen Prioritdt, erweitert um zugehdrige Baunebenkosten, gibt die
Kostenanséatze fiir die Bereiche Planung und Ermichtung/Sanierung vor.

Der Vergleich der Beschreibung des baulichen und technischen Status-quo mit
dem Ergebnis der definierten Sanierungs- und Modernisierungsmaflnahmen
zeigt darliber hinaus wichtige Indikatoren fiir die Einschatzung der zukulnftigen
Entwicklung der Nutzungskosten im sanierten Zustand. Hier bestehen direkte
Wechselwirkungen zwischen der Qualitat der Sanierung und Einsparpotentialen
bei den Betriebskosten.

Fallt der Wirtschaftlichkeitsvergleich zugunsten der konventionellen
Beschaffungsvariante aus, so ergibt sich aus der Bestandserhebung ein

23



konkreter Prioritdten- und MaBnahmenkatalog mit Darstellung der anfallenden
Sanierungskosten.

Phase Ill: Ausschreibung und Vergabe

Die Risikominimierung fiir den offentlichen Auftraggeber durch belastbare
Gebaudegrunddaten wurde bereits erwahnt.

Macht man die Bauteil- und Anlagenbeschreibung einschliefllich der
Zustandsbeschreibung und Fotodokumentation zum Bestandteil der
Ausschreibung eines PPP-Modells, so minimiert sich dadurch auch das
Objektrisiko des Bieters, was sich direkt auf die kalkulierten Risikozuschlage der
Angebote auswirken sollte. Allerdings ersetzt diese Fotodokumentation nicht die
Verpflichtung des Bieters, sich eigenverantwortlich zu informieren.

Bei der Erstellung der Verdingungsunterlagen, insbesondere der
Outputspezifikationen, sollten die dort definierten Qualitdten und Betriebsziele
laufend mit den Restriktionen und Mdglichkeiten des Bestandes abgeglichen
werden, um nicht Gefahr zu laufen, nicht realisierbare Outputs zu definieren.

In der Angebotspriifung konnen die Ergebnisse der Bestandsbeurteilung —
speziell die Sanierungskosten und MafRnahmen - als Checkliste verwendet
werden, anhand derer die richtige Einschatzung der Handlungsnotwendigkeiten
und GroRenordnungen durch den Bieter beurteilt werden kann.

Gesicherte  Kenntnisse des Bestandes und der Prioritdt von
Sanierungsmaflinahmen starken darlber hinaus die Position der &ffentlichen
Seite bei den Vertragsverhandlungen.

Phase IV: Implementierung und Vertragscontrolling

Auch nach Vertragsabschlu® kénnen die Ergebnisse der Bestandsbeurteilung
gute Dienste bei der laufenden Kontrolle der Vertragserfillung liefern.
Vernachlassigte Sanierungen, die in der Bestandsbeurteilung mit zeitlicher
Prioritat belegt wurden, kdnnen leicht anhand der Fotodokumentation aufgedeckt
werden und so unndtige Diskussionen mit dem privaten Partner vermieden
werden.
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Tabele 2 - Bauteil- und Anlagendifferenzierung (Beispiel)
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laladensiar, Malal, Einfactwarglasung
lalaenztar, Meaal, ool lasin g
Kalemensiarn Kunsisioll, EnTecivenglasng
Keledensier, Funshetofl, ko baneeglasong

E-ga-]g- ia, Werglazung, Hole
gargatar 111, mit Wenglesung, Metall

Emgangaidr 1-1, mi Wenglasiung, Husraistal

Emgandgsidn 1-1, thie veigkiaing, Hal

Emngaragsidr 1-fl, chna Vergbsursg, Maiall

Emngangsiar 1-fl, ohna Veglisung, Kunsistof

Taran|sga mahrl., mit Varlesung, Halz

Toranilacs mahil. , ot Varglasuig, Metal

Toranlage mah. , it Verglesung, Kunstsol

Tiranlags mehd_, chne Verglammyg, Holz

Tl,ranlage mahd., chne Wenglammy, Metal

Tiranlega mahd. , chne Verglasm g, Kinct=iof

Kl minan, Halz

Fllertimen, Metadl

Kelleri(wen, Kunsiciof

Rolsore

Garagess ciwingiore
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Tabele 2 - Bautell- und Anlage ndifferenzierung (Beizpiel)

Seite T

12 - Heizungstechnik

4 - Dach 9 - Aulenanlagen
et Dy, T geddeckung Plaa

caniayias Dach, Baiomdichsbedng Whage

oenearies: Dach, Schisfendsckng arAe

geneagles Dach, Kunstechiefe meckung PEY-Gielplaize
cunejlan Dach, Pappchindedachung Ceirunlagan
crneayias Dah, Faaan pvetp b o Eifivigahin g

geneagles [ach, Faserzementwe Ipkstten
caniaylas Dach, Malaldeckung Sink

caneaqias Dach, Mslaldecking Kipler
genesglas Diach, Metaldeckung Alu

ouneaglas Dach, B rha ke
ganesglas Dach, Glhgdach

Flachdach, Wammidach, tdumings, beschiefert
Fhechdsch, ‘Warmdsch, bitumanos, Bskiesung
Flanc hitkaa b, W rmdach, biiuimanGs, Plattiauneg
Fhathdssh, Warmdash_ nickt Bilimnsiss Dic ks
Flachdsch, ‘Wamdach, Umkehndach
Flachdach, Wamdach, B&glul‘ulg

Flachlach, Kaltlach, thiminds, hacchiefai
Flachdsch, Kakdach, biuminds, Bakissung
Fla:hdazh, Kaldach, bibaminds, P'Iﬂlli‘nllg
Flachiach, Ealclach, nchl b uwvinics Dichiing
Flwchdsch, Kakdach, Beginung

11 Gas/WasserJSantarinstallation

Trinkowas s i repRkng
Tahar Tnnkwassar

Iahlar Gas

Labungarmis Trinkowas s
Lebngerets Sbrwwsar
Luingerat: Ricestararschiss
Lol ngsieats G
Staiglnbngen Lisekwasser
‘fandydrant e

Hythartan in Acrtanonlogan
Feaeris:hiesche
Dacheinaule

Falirohwa

e leiun pen
Sammelankgen
Sanbirahpkia

B Al

Wt o e i oy
Somdarantsgen

s g

R T TR R e T
Faimvlirmadb engabia

B turet] o A58 ARG
Warmesrzeugng
Farmniibgaskihining

W taiking
Ramheiziiachen
Regaleinnchtungen Raumdmizng
Recpal e nchiunpen GLT

13 - LOMungstechnik

L ngaankege
Kateerzroagung
Luftanssugursus issE
khmagarita
AbssugamEhl e
YWammerickgewinnung

14 - Starkstrominstaliation

Ensprizung
Lahlemwinrichiungin
Treaes Tl ore
Mot shrormre s epng
Bilzschulz
Leitunganwiz
Apmichsning
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Tabelle 2 - Bauteil- und Anlagendifferenzierung (Beispiel) Seite 3

15 - Beleuchtung 17 - Férderanlagen

Allgerneinbeleuchtung Nutzungsbereiche Persanenaufzige

Allgemeinbeleuchtung Flure, Treppenriume Lastenaufzige

Autenbeleuchtung am Gebiude Fahrtreppen

Beleuchtung Aulienanlagen Paternoster

Sonderbeleuchtung (Fotalabor, etc.) Befahranlagen

Sicherheitsheleuchtung Aktentransport / Rohrpost
Krananlagen

16 - Schwachstrominstallation Hebehiihnen

TK-Hausanschlurd

Th-Anlage 20 - Schadstoffvorkommen

Haupt- MUnterverteilung Asbest

Leitungsnetz Formaldehyd

Dverkabelung KMF - kiinstliche Mineralfasern

Aktive Komponenten PAK - Palycyelische aromatische Kohlenwasserstoffe

Elektroakustische Anlagen PCE - Palychlorierte Biphenyle

Antenneninstallation PCP - Pentachlorphenal

Einbruchmeldeanlage
Brand-’‘Rauchmeldeanlage
Uhrenanlage

“ideodberwachung
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Tabelle 3 - Zusammensetzung der Kostenrichtwerte

| Sanlenngsauand |
] Kyt = I'.l.l'zfnstlg' = rrl"llﬂfl'lstlg' = B
aurtall/ Andage n-:‘:-n Menge [Einh  ansate 100% Si-75% “;?;;E:g Anmerisng
1 | Griwduncg, Sobde
1.1 |Austsessarn Estich, Anstrich S0% | 10000 | m2 | 2000# 3.000,00 €
S Grispdung, Soide 00 € LAY £ o400 €
2 |AuBenwinds, Fassade
2.1 | Aussaraanda untar Erdraich 25%: 17080 | m | | 13600, 00
43 |G steetfl achen Klassenrakte 109 | 40000 | ma 44 030 E |
2.3 | Geshl. Wandfachen N-O, Wlassenirakte | 1008 | S10000 | m2 | W J6A. 42000 6 | | EinnisTE, U
Neus Fanstarbanke | 1o | 20500 | mo | 3000# e, 1, 040 £
1.4 | G=sdhl. Wandfiachen 549, Kassenirakts | 1Fe | FSOUOD | m2 | @7 COSL & e, Entfarnen Plattenbakleidunigen, W
i Fanatarbanke | oo | 21200 | mo | F0
15 |Gesthl. Wendfiachen Pausangang ImES | 50% | 34000 | m2 | 1354 97.-€m? setzan sich usammen aus: i nker-yormauarschale
1.6 | G=schl. Wandfiachen Wo-Gebauds 108 | 18500 | m® 7.0 , Elinker entfernen, WCWs
2.7 | Venwalungsgatauds S | 1R0a | mz | s7al 7 6 Elnriisten 7, Klinker anitfern an, WAOAS
Vergrifearn Dachiberstand 5% | 5700 | m wal 15.- €m? Klinker entfernen
1.8 | HBLSrm S fargabay e B0 | 1E000 e | ERol 7S.-€mE 0 Warmed3mmyerbundsystem WD
wargrifarn Dachikt=rsiand S0 AGC | m =K
2.8 [Tumhalie, Gieteteand 50% | 3s0p00 | m2 | o7 Ober =T T e, Elinker entiernen, Wows
2.0 [Tumhalla, Umkleidetrakr SCMh | BEO0 | mE | BRODE TIU0O0E | | Einndsten, WEVS

5 AuBamnvindas, F asacds

231035060 & TIFE0,00 & | 130F00,00 &
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Tabelle 4 - Kostensummen, Nebenleistungen, Baunebenkosten

| Sanlerungsatwand [
Ab ; kst rilttalinstig langfristig
1
Batell; Andage sutzag | MENE Einh. | Kaostenansats T e T Anmerio g
16 | Schwachstromanlagen
161 | TR chluss 5% |ksine Emiey enang arforedich
152 | TE-Anlags FLEL N | | |Mach den heutigen Ansprichen auTeichend
163 | Houp t-A niter oo teilong S50% |37 B4 m | 102 & 27A0 & |meue Wereiler for de ELA-GNlage
154 | Leltimgemats w2 m | 175 G513 E |manie vadesaluin g fiir dis ELA-An lage
1o | D -verkalyehing o 1,00 | pesch | 5 0e0m), 000 5.000 € |BrandschutarnaBnamen
16,0 | Al Ko oneilen 25w | 1,00 peschy [ 1,506,000 & 1.500 & |ardrungsREmaRa M ontaga
16.7 | Ebeltraakustsche Andage 5% |37 64| W 102 & 3796 €
168 | Antenneninstaliation X
156 | Emnbrschmeld eanlage X |
141 0| Br aned -Rauchmedd cantags X |nicht bemadksichtigh Auflags Feusrwehr?
1511 | Uheenanlage Fict ]
112 | Vil endlerevacumg b
5 Schnwnchstre dacjn . B 0BT E 0&
Firclertechnd
k@ Ansatz
Suim v Fiedirtedhnlk L] £ LR
Swmme nach Fristighent (nette) AL 046 | 235.772,62 € | 1ME820T2 €
Hebenlelstungen, ca. 137% 127H,72E€ | 2819271 € | 1403157 € |Baushel lomendbcitundg om, Relisguigen, oo
Mebenkesten, ca, 15% 1222441 € | 3260280 E | 1264413 € |Plaveafeoivorare, ol
Summe mbl Hebenkosten {netto) 14738718 € | J006V514 € | 15080547 €
M ehrwertsteuer, 18% AN a5 €| JaBEmOR €| 24098 BRE
Summae inkl, Mehnvertsteuer, gerundet 17096313 € | IELIEN1EE | 17ATOLI5 €
Gesamtsumme inkl. Mehrwertsteuer H97.935 £
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Tabelle & - Hinweise sul Sehadstoffvorkommen

T FCF

 FCE

Asbast

Paniachiophennl, Lindan
Einsaizheseiche PCF [hess Versendungorbob]
Halzschudarnittal, Fug e chiun g sanitiad,
Spachid- und Vengilmatsan, K, Ankinshiofs,
Leder z.6. Sazrmobef), Wollle ppic hbarden
How it aen latloes- L saches won Halzam mit PCP S Lindan
Halzzc iz i ragende ind aissiaifands Hilmr,
insbesordare im Das h, bei H i
e bai Holzgelandam, Holzforeatam und AuGandien,
“warkledumgen, Weriaklusan, Schabchiiodackan
und HolzhaGhiden
Eakampfurg van Heusschwamm im Mauaraerk

[T, durch Ingakilion, 2.7, graBtachig, 2.7, im VipaiE)
e e e eftraumas;
rach 1545: Buginn der ndusirilien Heest g von PCP
Al dain B0 Jadivg REuges Yakornaean §n F e ghduss
raben PP suth hahe Famaldahydbedssiung

197G Werbok der Amaendung PCP-hatsger Holeschutzmitiel

Formatdehyd

Haupsquess; )
I b uncd die WobsaBarstaling, B i
Spanplatian, MOF-Platen, Hutfaseplatien,
Fl,lrlelhnl:Pl.alleﬂ_ Tls.fhqurjallrn

wailere Ousline:
Baringplest-Detacheam , Aagli crtam, Ktk
Tapeden, AninopdastPabativasngeling

Hiven Sysiemn:

‘Wachmachar bow. Flammschulz matte

Viiwidiilied] (8 Baularaich:

KN Lnd salisriosmighad wan Kindaneaiaon und
Transimmaioeen, 2 B Dielskinkumn m Kleinkondensaiomn
won Lauc histoflampen

WA i (1 Fugeanroas een | K0k el v v bl i e,
Wergul- ued Spachtebmsssen, Kitten und Mebetofian
Whachmachear unil Flaneashut moittal im Sastichealafan
Eirsszberebclwe PCE-haliger Dichiungsmassen

(Geh audedebriugen, Bewegungsfugen Twischen
Balorfartipteilen, Arschiultiagen

(F il Femrlarbanka, TUem, Baridregan
Verwesdusgss o bsam -

Ind siriefle Herstelkng swit 1929

Warasardung PCB-halegar Fuge iing: sen inskas oidan
VOS5 B whwr 1O7S, 2T, bik naek 1090

abermagend jedoch 1564 his 1972

Marktantal PCEatigar Fuganmasae: 90 - 90 %

197 Warhol der PLE-Yersandng

fir o Spsieme in Deutschisnd

1979 "Yeabod dar Arwendung wan Sprizashesi

1582 “ewbot wan schwachgeburdmnen déshesipradukten
Spitzasha [Sehalldimmunsg, VYaklnding von FLT-Hsndlen)
Shopimassen [SchiisGung van Yand- und Deckend uc hbric ben)
Wicrtad, Puizi, Plattan

Fapipen MHzestrablungaschit2 an hilzemen Fengeibitiem
whar Heizkopem, Heiz ksmpanerdeidung

Sehnire, Bchabsin, Barckr |;|-.NLN ]|

Geweha, Schaumsiofe

“anschisse in Baubeilen mil Brandschutzaniordenngen wis
Erandschatzinmn, Brandschutzabschissa fir Federanlagen
Erandsciviizklappsn in Kima und Latungikandkn

ashust zemankProdukta (A7): Fassademarkdsdunge,

Db il P o ey 1, T P b, e 2 T L i
LiAurgekanale, Karting, Fanstaidanke

Fultbadenplannen [FlooreFles-Platen), Kitle, Bremebelige

Predubilseas | chivenga:

B Promabest, Elemd, Wamit, &Dichiwmgan, Gl

Markemmen:

wrrjabaut sdar arscatart wamdan

Farbe: weill orai, ogra, graublau




