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1. Gebdudegrunddaten

Anmerkungen
|Objektbezeichnung: |Mehrfamilienhaus lehem. Brennerei
Adresse: Kaiserstr. 8

72108 Rottenburg - Baisingen
Baujahr 1880
letzte umfassende Sanierung nicht bekannt Sanierung lange uberfallig

|Grundstiicksgrésse | 242| gm |
Denkmalschutz ja
X| nein
|Anzahl Wohneinheiten | 3| WE keine in sich abge-
schlossenen Wohneinheiten
\Wohn-/Nutzfliche | 246| gm \
Bruttorauminhalt | ca. 1650| cbm \
|Gebiudeklasse | 3] |
Massstabsgerechte Plane ja
X| nein Grobbestandsaufnahme ist

nicht erfolgt




2. Bestandssituation

Anmerkungen

Brandschutz

gegeben

nicht gegeben

Standsicherheitsnachweis

im Bestand

erreichbar

nicht erreichbar

Warmeschutz
Energieeinsparverordnung (EnEV)

gegeben

nicht gegeben

Schallschutzanforderungen
gemaf DIN 4109

gegeben

nicht gegeben

Barrierefreiheit
im Wohnungsbau

gegeben

nicht gegeben

Baurechtliche Mangel

vorhanden

nicht vorhanden

Sanierungsbedingungen

Vollsanierung mit kompletter Gebauderaumung

Vollsanierung in Bauabschnitten moglich

Teilsanierung mit kompletter Gebauderaumung

Teilsanierung im laufenden Betrieb

Abbruchempfehlung

ja

nein




3. Bauteilkatalog

Anmerkung
Baukonstruktion Grundung/Abdichtung A D
X Feuchteschaden, periodisch Wasser im Keller
Aussenwande /Fassade A C D
X Warmeschutz / Einbruchsicherheit / Risse
Innenwande A C B
X Brandschutzmangel
Decken A C |[D
X Brandschutzmangel
Dach Fal C |D
X starker Holzwurmbefall
Gebaudetechnik Heizung A C |D
X nur teilbeheizbar, Nachtspeicherofen, Heizlifter
Luftung A € |B
nicht vorhanden
Sanitar A - .D
X keine getrennten Zuleitungen, Boiler veraltet
Elektro A C B
X Installation abganqgig
Aussenanlagen Befestigte Flachen A c B
nicht vorhanden
Ausstattung/Denkmal A C D

nicht vorhanden

Zustand A
Zustand B
Zustand C
Zustand D

Bauteil ist voll funktionsfahig
Bauteil weist kleinere Mangel auf

\s SHL SIAKEe WMandal 5

Bauteil weist starkere Mangel auf und ist teilweise nicht mehr funktionsfahig

efahrdet die Sicherheit des Gebaudes




2. Notwendige Instandhaltungsmassnahmen

An folgenden Bauteilen werden Instandhaltungs/Sanierungsarbeiten notwendig

Anmerkungen

Baukonstruktion Grundung/Abdichtung  |erforderlich |nicht erforderlich | |periodisch Wasser im Keller
X
Aussenwande /Fassade |erforderlich |nicht erforderiich | |Rissebildungen
X
Innenwande erforderlich |nicht erforderlich | |kein brandschutztechnisch
X ausgebildetes Treppenhaus
Decken erforderlich [nicht erforderlich | [kein Brandschutz zwischen
X den einzelnen Wohneinheiten
Dach erforderlich [nicht erforderlich | [starker Holzwurmbefall
X
Gebaudetechnik Heizung erforderlich |nicht erforderlich | |nur vereinzelt Nachtspeicher-
X ofen, im EG nur 1 Kaminofen
Liftung erforderlich [nicht erforderlich
X
Sanitar erforderlich [nicht erforderlich
X
Elektro erforderlich [nicht erforderlich | |Installation abgangig
X
Aussenanlagen Befestigte Flachen erforderlich |nicht erforderlich
X
Ausstattung/Denkmal erforderlich |nicht erforderlich

X




2. Notwendige Instandhaltungsmassnahmen

An folgenden Bauteilen werden Instandhaltungs/Sanierungsarbeiten notwendig

Anmerkungen

Baukonstruktion Grundung/Abdichtung  |erforderlich |nicht erforderiich | |periodisch Wasser im Keller
X
Aussenwénde /Fassade |erforderlich |nicht erforderlich | |Rissebildungen
X
Innenwéande erforderlich |nicht erforderiich | [kein brandschutztechnisch
X ausgebildetes Treppenhaus
Decken erforderlich [nicht erforderlich | |kein Brandschutz zwischen
X den einzelnen Wohneinheiten
Dach erforderlich [nicht erforderiich | |starker Holzwurmbefall
X
Gebaudetechnik Heizung erforderlich |nicht erforderiich | [nur vereinzelt Nachtspeicher-
X ofen, im EG nur 1 Kaminofen
Liftung erforderlich |nicht erforderlich
X
Sanitar erforderlich |nicht erforderlich
X
Elektro erforderlich |nicht erforderlich | |Installation abgangig
X
Aussenanlagen Befestigte Flachen erforderlich |nicht erforderlich
X
Ausstattung/Denkmal erforderlich |nicht erforderlich

X




5. Sanierungskonzept

Nr.

Schaden

erforderliche Massnahmen

Starke Rissebildung im
Backsteinmauerwerk.

Durch die Teilunterkellerung und das
witterungsabhangig vorkommende
Wasser im Keller haben Setzungen
des Gebaudes Risse im Mauerwerk
und Verformungen im Deckenbereich

Abdichtungen des Kellers, falls Gberhaupt moglich.
Der Keller war zum Zeitpunkt der Besichtigung
nicht zuganglich. Es waren aber Feuchteschaden
im Erdgeschoss sichtbar.

gebildet.

Feuchteschaden rickwartiger Eingang
im 1. 0G

Horizontale Absperrung oder Drainage des nicht
unterkellerten Bereichs.




Nr. [Bild | |schaden

|erf0rder|iche Massnahmen

Keine brandschutztechnische
Abgrenzung des Treppenhauses u.der
einzelnen Wohneinheiten.

Fehlender Schall- und Warmeschutz.

Feuchteschaden im Wand- u. Decken-
bereich durch Kaltebricken.

Schimmelbildung im EG aufgrund
aufsteigender Feuchtigkeit aus dem
durchfeuchteten UG.

Brandschutztechnische und baurechtliche
Abgrenzung des Treppenhauses und Her-
stellung des ersten baulichen Rettungsweges.

Energetische Massnahmen:
Dammen aller Fassadenflachen und aller Decken
zu nicht beheizten Raumen.

- wie Bild 1 -



llSchaden

erforderliche Massnahmen

- wie Bild 5 -

Wasserschaden Decke tber OG;
ehemalige Dachundichtigkeit

Starker Holzwurmbefall des Dachstuhls
und des Gebalks

- wie Bild 5 -

Vermutliche Bildung von Faulnis im Deckenbereich.
Das Gebalk ist hier auf Tragfahigkeit zu Gber-
prifen und instand zu setzen.

Alle Bretterboden sind zu entfernen und die be-
fallenen Holzer sind zu behandeln bzw. z.T.
auszutauschen.



6. Kostenschatzung / Sanierungskosten, in Anlehnung an DIN 276

KG

210

220

230

240

250

330

|Bezeichnung |

| Summe Brutto|

Kostengruppe 200 Herrichten und Erschliessen

Herrichten 0,00 €

Offentliche Erschliessung 0,00 €

Nichtoffentliche Erschliessung 0,00 €

Ausgleichsabgaben 0,00 €

Ubergangsmassnahmen 0,00 €

Summe Kostengruppe 200 Gesamt 0,00 €

Kostengruppe 300 Bauwerk und Baukonstruktion (Gewerkebezogen )

Aussenwande

Bauwerksabdichtung Horizontalsperre unter allen EG-Wanden + im Bereich des nicht 25.347,00 €
unterkellerten OG's

Entwasserungsarbeiten Neue Grundleitungen 49.980,00 €

Rohbauarbeiten (Stahibeton/Mauerarbeiten ) Neues Treppenhaus 132.566,00 €

Gerustbauarbeiten 15.172,50 €




340

350

360

370

390

Aussenwandbekleidungen /Vollwarmeschutz
Fenster/Verglasungen/Sonnenschutz

Innenwande
Putz- und Stuckarbeiten /Trockenbau

Tischlerarbeiten
Malerarbeiten

Decken
Zimmer-und Holzbauarbeiten Decken/Wande

Estricharbeiten

Bodenbelagsarbeiten einschl. Fliesen

Brandschutz Decken / Trockenbau in 340 Putz- u. Stuckarbeiten enth.
Dacher

Zimmer-und Holzbauarbeiten Dach in 350 Decken enthalten
Dachdeckung

Baukonstruktive Einbauten
Metallbauarbeiten / Schlosser

Sonstige Massnahmen
Abbruch/Materialentsorgung /Schadstoffentsorgung

Baustelleneinrichtung

128.103,50 €

42.661,50 €

66.283,00 €
32.249,00 €

26.519,15 €

67.830,00 €
32.427,50 €
40.757,50 €

0,00 €

0,00 €

33.308,10 €

21.420,00 €

25.000,00 €

25.000,00 €




410

420

430

440

450

461

520

540

Gerustbauarbeiten in 330 enthalten 0,00 €
Sicherungsmassnahmen 5.000,00 €
Summe Kostengruppe 300 Gesamt 769.624,75 €
Kostengruppe 400 Gebaudetechnik

Abwasser Wasser Gasanlagen 71.995,00 €
Warmeversorgung 72.292,50 €
Luftechnische Anlagen 32.427,50 €
Starkstromanlagen 48.790,00 €
Fernmelde- und Informationstechnische Anlagen 2.000,00 €
Aufzugsanlagen 0,00 €
Summe Kostengruppe 400 Gesamt 227.505,00 €
Kostengruppe 500 Aussenanlagen

Befestigte Flachen 15.000,00 €
Technische Anlgen in Aussenanlagen

Summe Kostengruppe 500 Gesamt 15.000,00 €




Kostengruppe 600 Ausstattung

612 |Objektausstattung

Summe Kostengruppe 600 Gesamt 0,00 €

Kostengruppe 700 Nebenkosten

Richtwertansatz 27% aus KG 300/400 269.225,03 €

Summe Kostengruppe 700 Gesamt 269.225,03 €

|Zusammenstellung

300 (Baukonstruktion 769624 75 €

400 |Gebaudetechnik 227.50500€

500 |Aussenanlagen 15.000,00 €

600 [Ausstattung 0.00€

700 [Nebenkosten 26922503 €
|Gesamtsumme brutto | 1.281.354,78 €|
IKostenkenndaten

Preis pro m® umbauter Raum: 1.280.000.-- € : 1.650 m* = 775.-- €/m*® umbauter Raum



KOSTENBERECHNUNG:
Kostengruppe 300 Bauwerk und Baukonstruktion (gewerkebezogen )

330

Aussenwande
Bauwerksabdichtung

1. Horizontalsperre unter allen EG-Wanden + im Bereich des nicht unterkellerten OG
unterkellerten OG

2. Unvorhergesehenes

SUMME:

Entwasserungsarbeiten
1. Grundleitungen innerhalb des Geb. neu herstellen
2. Grundieitungen auRerhalb des Geb. neu herstellen
3. Unvorhergesehenes

SUMME:

Rohbauarbeiten (Stahlbeton/Mauerarbeiten )
1. Abbruch Treppenhauswande
2. Neue Treppenhauswande
3. Neue Treppen
4. Fensterbanke zurickarbeiten
5. Unvorhergesehenes

SUMME:

Gerustbauarbeiten
1. Fassadengerust
2. Gerustmiete
3. Ausleger
4. Fanggerust
5. Unvorhergesehenes

SUMME:

Aussenwandbekleidungen /Vollwarmeschutz
1. Vollwérmeschutz,
2. Unvorhergesehenes k

120 Hm

100 h

75 ifm
75 lfm
100 h

1P
1P
3 St.
32 st.
200 h

750 m?
10.000 m*
25 m*
25 m?

50 h

EP

140,00 €

45,00 €

250,00 €
250,00 €
45,00 €

25.000,00 €
35.000,00 €
12.000,00 €
200,00 €
4500 €

8,00 €
030 €
2500€
35,00 €
45,00 €

GP

16.800,00 €

4.500,00 €

18.750,00 €
18.750,00 €
4.500,00 €

25.000,00 €
35.000,00 €
36.000,00 €
6.400,00 €
9.000,00 €

6.000,00 €
3.000,00 €
625,00 €
875,00 €
2.250,00 €

105.400,00 €
2.250,00 €

GP
inkl. MW St

19.992,00 €

5.355,00 €
2534700 €

2231250 €
2231250 €

5.35500 €
49.980,00 €

29.750,00 €
41.650,00€
42.840,00 €
7.616,00 €
10.710,00 €
132.566,00 €

7.14000 €
3.570,00 €
T4375€
1.04125€
267750€
15.172,50 €

125.426,00 €
267750€



340

350

Fenster/Verglasungen/Sonnenschutz
1. Hausture
2. Neue Fenster
3. Unvorhergesehenes

Innenwande

Putz- und Stuckarbeiten /Trockenbau
1. Putz abschlagen
2. neuer Putz etc

3. Neue Deckenbekleidungen, Abbruch alter Deckenbekl.

4. Unvorhergesehenes

Tischlerarbeiten
1. Neue Innentiren, alte Turen ausbhauen + entsorg.

2. Neue Wohnungseingangsturen
3. Unvorhergesehenes

Malerarbeiten
. Wandbekleidungen / Anstrich
. Deckenbekleidungen / Anstrich
. Anstrich Heizkorper
. Anstrich Stahizargen
. Unvorhergesehenes

[ O

Decken

Zimmer-und Holzbauarbeiten Decken/Wande

. Konsolidierung Gebalk / Dachstuhl
. Matenalpauschale
. Neue Bretterbdoden

. Unvorhergesehenes

W N -

Estricharbeiten
1. Trockenestrich

SUMME:

SUMME:

SUMME:

SUMME:

SUMME:

SUMME:

2 St.

32 St
50 h

680 m*
680 m*
350 m*
50 h

25 St

3 St
S0 h

680 m*
350 m*
1P
3’5 m?
100 h

750 h
1P
350 m*
100 h

350 m*

3.200,00 €
850,00 €
45,00 €

20,00 €
20,00 €
75,00 €
4500 €

850,00 €
1.200,00 €
4500 €

1200 €
14,00€
3.500,00 €
3500 €
4500 €

4500 €
6.500,00 €
3500 €
4500 €

65,00 €

6.400,00 €
27.200,00 €
2.250,00 €

13.600,00 €
13.600,00 €
26.250,00 €

2.250,00€

21.250,00 €

3.600,00 €
2.250,00 €

8.160,00 €
4.900,00 €
3.500,00 €
1.225,00 €
4.500,00 €

33.750,00 €
6.500,00 €
12.250,00 €

4.500,00 €

22.750,00 €

128.103,50 €

7.616,00 €
32.368,00 €
267750€
42.661,50 €

16.184,00 €
16.184,00 €
3123750 €

267750€
66.283,00 €

2528750 €
428400€
267750€

32.249,00 €

9.71040 €
5.831,00€
416500 €
145775€
5.355.00 €
26.519,15 €

40.162,50 €
7.735,00 €
1457750 €
5.355,00 €
67.830,00 €

2707250 €



360

370

410

2.

1.

2.
3

N -

oW

Unvorhergesehenes

Bodenbelagsarbeiten einschi. Fliesen
Bodenbelage ausbauen und neu verlegen

Wandfliesen
Unvorhergesehenes

Dacher
Dachdeckung

. Alte Deckung abnehmen inkl. Lattung
. Neue Deckung inkl. Lattung

. Formziegel / Firste

. Unvorhergesehenes

Baukonstruktive Einbauten
Metallbauarbeiten / Schlosser

1. Gelander

r

[ B

. Unvorhergesehenes

SUMME:

SUMME:

SUMME:

SUMME:

Kostengruppe 400 Gebaudetechnik

Abwasser Wasser Gasanlagen

. Demontagen
. Neue Abwasserleitungen

. Neue Wasserleitungen

. Sanitargegenstande

. Thermische Solaranlage
. Unvorhergesehenes

100 h

350 m*

100 m*
S0 h

280 m*

280 m*
S0 Hm
S0 h

35S Ifim
S0 h

1P
1P

1P
1P
1P
100 h

45,00 €

70,00 €

75,00 €
45,00 €

35,00 €
48,00 €
50,00 €
4500 €

450,00 €
4500 €

7.500,00 €
8.500,00 €
10.000,00 €
15.000,00 €
15.000,00 €
45,00 €

4.500,00 €

24.500,00 €

7.500,00 €
2.250,00 €

9.800,00 €
13.440,00 €
2.500,00 €
2.250,00 €

15.750,00 €
2.250,00 €

7.500,00 €
8.500,00 €

10.000,00 €
15.000,00 €

15.000,00 €
4.500,00 €

5.355,00 €
3242750 €

29.155,00 €

8.92500 €
267750 €
40.757,50 €

11.662,00 €
15.993,60 €
297500 €
267750€
33.308,10 €

18.74250 €
267750 €
21.420,00 €

8.925,00 €
10.115,00 €
11.900,00 €
17.850,00 €
17.850,00 €

5.355,00 €
71.995,00 €



420

430

440

Warmeversorgung
1. Demontagen
2. Neue Warmeversorgung
3. Neue FB - Heizung
4. Verrohrung
5. Unvorhergesehenes

|Luftechnische Anlagen

1. Abluft u. Zuluftaniagen
2. Unvorhergesehenes

|Starkstromanlagen
1. Demontagen

2. Stromverteilung
3. Stromnetz
4. Unvorhergesehenes

1P
1P

350 m*

1P
100 h
SUMME:

1P
50 h
SUMME:

1P
1P
1P
1P
SUMME:

4.500,00€
25.000,00 €
55,00 €
7.500,00 €
4500 €

25.000,00 €
4500€

4.500,00 €
12.500,00 €
14.000,00 €
10.000,00 €

4.500,00 €
25.000,00 €
19.250,00 €

7.500,00 €

4.500,00 €

25.000,00 €
2.250,00 €

4.500,00 €
12.500,00 €
14.000,00 €
10.000,00 €

5.35500€
29.750,00 €
22.907,50 €

8.925,00 €
5.355,00 €
72.292,50 €

29.750,00 €
267750€
3242750 €

5.355,00 €
14.875,00 €
16.660,00 €
11.900,00 €
48.790,00 €



7. Kostenvergleich Sanierung / Neubau

7.1. Kosten fiir die Sanierung des Gebaudes It. Aufstellung

7.2. Kosten fiir einen vergleichbaren Neubau
Abbruchkosten
Neubaukosten ca. 1.650 m*a' 500 €m* =
+ 27 % Baunebenkosten

Kosten inkl. 19 % MWSt

50.000,00 €
981.750,00 €
278.572,50 €

Mehrkosten Neubau zu Sanierung:

Kosten inkl. 19 % MW St

1.280.000,00 €

1.310.322,50 €

30.322,50 €



8. Fazit des Bearbeiters

8.1. Sanierung

Die Kosten fir die errechnete Sanierung in Hohe von gerundet € 1.190.000.—

bergen folgende Kostenrisiken:

- Aufwand der Trockenlegung des Untergeschosses und der Fundamente im nicht unterkellerten Bereich,

- Aufwand der Beseitigung von Schaden im Bereich der Holzdecken und des Dachstuhls.

Es ist damit zu rechnen, dass der Erfolg im Bekampfen der Feuchteschaden, in Teilen maRig ausfallen wird, da der
Gebaudebestand schon sehr stark in Mitleidenschaft gezogen wurde.

Die Gebaudetechnik ist insgesammt abgangig und in desolatem Zustand.

Eine vemiinftige Heizung ist nicht vorhanden. Die Wohn- und Aufenthaltsraume sind nur teilweise mit veralteten Nachtspeicheréfen
ausgestattet. Einige Raume sind nur mittels Heizliftern zu beheizen.

Der energetische Standart des Gebaudes ist sehr schlecht und wiederspiegelt sich in der Vielzahl der Kaltebriicken, die Feuchteschaden
und Schimmelbefall zur Folge haben.

8.2.Neubau
Die Kosten fiir einen Neubau setzen auf einer sichereren Basis auf und bergen weniger Risiken.
Die Grundlage hierfir waren die statistischen Werte des Baukosteninformationsdienstes der Architektenkammen Baden - Wirttemberg

Zusammenfassung

Entsprechend der Kostengegeniiberstellung Sanierung / Neubau ware ein Neubau nur ca. 30.000.—- € teurer,

birgt aber wesentlich weniger Kostenrisiken.

Wir empfehlen daher, keine risikobehaftete Sanierung des bestehenden Gebaudes, sondern eine Neubebauung des Grundstiicks,
die auch funktionale Mangel des Bestandes beseitigt.

Aufgestelit Rottenburg, den 18.04.2017




