Gemeinde Pullach i. Isartal den 24.08.2018

Bautechnik
Sachbearbeiter: Herr Stefan Miller

Beschlussvorlage
Abt. 6/133/2018

Gremium / Ausschuss Termin Behandlung

Gemeinderat 18.09.2018 offentlich

Top Nr. 7

HabenschadenstralRe 14 - Beauftragung des Architekturbiiros Ziersch Planungs GmbH

Anlagen:

1. Stellungnahme Bauphysik Dipl.-Ing Esslinger v. 09.04.2018, NICHTOFFENTLICH
2. Angebot des AB Ziersch Planungs GmbH vom 26.02.2016, NICHTOFFENTLICH
3. Angebot des AB Nr. 2 vom 03.05.2017, NICHTOFFENTLICH

4. Angebot des AB Nr. 3 vom 14.08.2018, NICHTOFFENTLICH

5. Vorausschatzung der anr. Kosten fir das Honorar, NICHTOFFENTLICH

Beschlussvorschlag:

1. Die Gemeinde beauftragt das Architekturblro Ziersch Planungs GmbH aus Gréfelfing mit
den Architektenleistungen zur Sanierung der Gebaudehille des Wohnhauses in der
Habenschadenstralie 14.

Die Beauftragung erfolgt auf Grundlage der HOAI (Stand 2013) und des Honorarangebots
des Architekturbiros Ziersch Planungs GmbH vom 26.02.2016 bzw. 10.08.2018
(Gultigkeitsbestatigung), (ANLAGE 2).

Die Vergltung erfolgt nach Honorarzone Ill Mindestsatz gem. 88 5 und 35 Abs.1 HOAI:

Die Beauftragung erfolgt Stufenweise.
Folgende Leistungsbilder nach § 34 HOAI werden in der ersten Stufe beauftragt:

LPH1 Grundlagenermittlung 2%
LPH 2 Vorplanung 7%
LPH 3 Entwurfsplanung 15%
LPH 4 Genehmigungsplanung 3%

Es ist beabsichtigt folgende Leistungsbilder in weiteren Stufen zu beauftragen:

LPH5 Ausfuhrungsplanung 25 %
LPH 6 Vorbereitung der Vergabe 10 %
LPH 7 Mitwirkung bei der Vergabe 4%
LPH 8 Objektiberwachung 32 %
LPH9 Objektbetreuung 2%

GemalR § 6 Abs. 2 HOAI wird ein Umbauzuschlag gem&R Angebot vom 26.02.2018
vereinbart.

Die Ho6he der Nebenkosten wird geméal Angebot vom 26.02.2018 festgelegt.

Besondere Leistungen werden nach dem im Planungsverlauf auftretenden Bedarf
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beauftragt.
Die Vergutung der Besonderen Leistungen erfolgt Uber ein Pauschalhonorar aufgrund einer
Vorausschatzung des Zeitbedarfs.

Die Honorarsumme errechnet sich derzeit aus einer Vorausschatzung der Baukosten durch
die Abteilung Bautechnik (ANLAGE 5).

Die Baukosten werden von der Abteilung Bautechnik auf ca. 210.000,00 EURO
(Nettokosten) zuziiglich Mehrwertsteuer in den Kostengruppen 300 (Baukonstruktion), 400
(Technische Anlagen) und 500 (Auf3enanlagen) geschatzt.

Die tatsachliche Honorarsumme wird mit Abschluss der Leistungsphase 3 (Entwurf) und der
daraus resultierenden Kostenberechnung des Planungsbiros nach DIN 276 gem. 8 6 Abs. 1
HOAI ermittelt.

2. Die Erste Blurgermeisterin o. i. V. i. A. wird ermachtigt die vertraglichen Vereinbarungen zu
Punkt 1. abzuschlieRen.

Begriundung:

Grund fur die Notwendigkeit einer Beauftragung eines Planungsbiiros ist der schlechte bauliche
Zustand des denkmalgeschitzten Wohngebdudes in der Habenschadenstrale 14. Durch
Instandhaltungsarbeiten alleine ist das Gebaude nicht mehr zu erhalten, da unter anderem die
mangelhafte Beheizung und die fehlende Ddmmung, insbesondere im Dachgeschoss, das
Gebaude mittlerweile substanziell geschadigt hat. Es ist eine umfassende denkmalgerechte
Modernisierung erforderlich, bei der die alte und zwischenzeitlich marode gewordene
Dachdeckung erneuert werden muss und in diesem Zuge auch alle negativen
bauphysikalischen Einflisse auf die Gebaudehille (Dach und der Fassade) beriicksichtig und
beseitigt werden.

Die Abteilung Bautechnik hat deshalb am 09.02.2018 eine Begutachtung des Gebaudes mit
dem auf Baudenkmale spezialisierten Architekten und Bauphysiker/Energieberater Herrn Dipl.-
Ing. Esslinger veranlasst. Die Ergebnisse dieses Ortstermins lUbermittelte Herr Esslinger der
Abteilung Bautechnik am 09.04.2018 in einer Stellungnahme mit Handlungsempfehlungen
(ANLAGE 1).

Da das Gebaude derzeit bewohnt ist, sollte zunachst nur die Gebaudehille modernisiert
werden, um die Beeintrachtigungen und die Beldstigung der Mieter durch BaumafRnahmen so
gering wie moglich zu halten. Wie tiefgehend die Modernisierungsarbeiten sein mussen, d. h.
ob beispielsweise der Einbau von Heizleitungen und Heizkérpern im bewohnten Zustand
zwingend erforderlich ist, wird sich erst mit Vorliegen der Planungs- und
Untersuchungsergebnisse klaren lassen.

Ziel der Abteilung Bautechnik ist es ferner, im Vorfeld der Sanierungsplanungen die
Bausubstanz durch eine genaue Bauaufnahme auf Bauschaden und
Materialzusammensetzung hin untersuchen zu lassen, um den Umfang der Sanierung korrekt
einschatzen zu koénnen. Das Gebdude muss hierbei in seiner Gesamtheit durch
unterschiedliche Fachdisziplinen und durch eine verformungsgerechte Vermessung in seinem
Erhaltungszustand erfasst werden. Hierdurch konnen originale Bauteile, Ergdnzungen und
mogliche, noch unbekannte UmbaumalRnahmen der Vergangenheit festgestellt werden. Ferner
missen alle nicht offen sichtbaren Bauteile auf deren Erhaltungszustand hin Gberprift und
damit auch der Zustand des Tragwerks des Geb&udes erfasst werden. Die Ergebnisse der
Untersuchungen haben Einfluss auf die Tiefe und auf die Dauer der SanierungsmalRnahme.

Die Sanierungsmaflinahmen werden generell eng mit den Denkmalbehdrden abgestimmt, da fur
jeden baulichen Eingriff in das Gebaude zuvor eine Genehmigung durch das Landratsamt
Munchen erteilt werden muss.

Sofern auch Arbeiten an der Tragstruktur des Geb&udes notwendig werden, ist dies ggf. in
einem weiteren Sanierungsschritt bei entsprechender Baufreiheit im unbewohnten Zustand
durchzufthren. In jedem Fall sind jedoch umgehend ErtiichtigungsmalRnahmen durchzufihren,
die aufgrund der Untersuchungsergebnisse dringend zur Erhaltung oder zur Beseitigung von
unmittelbaren Gefahren erforderlich sind, wie beispielsweise des Tragwerks und des
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Brandschutzes.

Am 14.06.2016 und am 10.04.2018 erfolgten zwei Besichtigungstermine des Wohngebaudes
durch Vertreter der Unteren Denkmalschutzbehtrde des Landratsamtes Minchen und dem
Gebietsreferenten des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege (BLfD). Hierbei wurde
auch die im Marz 2018 wieder freigelegte, stark beschadigte Westfassade in Augenschein
genommen. Die schlichte, strukturierte Putzfassade ist das einzige architektonische
Gliederungselement des Bauwerks und soll deshalb bewahrt werden. Da diese Putzfassade
typisch ist flr ein Gebaude aus der Zeit des Reformstils und somit nach Einschatzung des
Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege das Haus nicht nur von geschichtlicher sondern
auch von kinstlerischer Bedeutung ist, soll der Originalbestand der Putzfassade weitgehend
erhalten bleiben. Nur dort, wo die Schaden bereits erheblich sind, ist eine Rekonstruktion des
Putzes unvermeidbar.

Beim letzten Ortstermin wurden den Vertretern der Denkmalschutzbehérden auch die
Sanierungsvorschlage des Herrn Dipl.-Ing. Esslinger inhaltlich vorgestellt. Die vorgeschlagene
Vorgehensweise zur Sanierung mit den angedachten Damm-— und
Modernisierungsmafinahmen fand bei den Vertretern der Denkmalschutzbehdrden prinzipiell
Zustimmung. Jedoch soll auf ausdrucklichen Wunsch der Behorden im nachsten Schritt
zunachst eine Vorplanung mit zeichnerischer Darstellung und Detaillierung der MaRnahmen
erfolgen. Die Denkmalbeh6rden mochten hierin in enger Abstimmung mit der Gemeinde und mit
den eingeschalteten Planern mdogliche Auswirkungen der Sanierungsmafnahme auf die
denkmalgeschiitzte Bausubstanz und insbesondere auf das spatere Erscheinungsbild
Uberprifen. Das Erscheinungsbild und die Architektur des Hauses durfen durch die
bauphysikalisch erforderlichen Mal3nahmen nicht veréandert werden. Auch soll versucht werden
Originalteile der Dachdeckung aus der Bauzeit zu erhalten.

Die Abteilung Bautechnik hatte bereits zwischenzeitlich mehrere auf Baudenkmale
spezialisierte Architekturbiiros zur Angebotsabgabe aufgefordert. Die eingegangenen Angebote
wurden von der Abteilung Bautechnik auf Wirtschaftlichkeit und Konzeption der
Sanierungsmaflinahme sowie hinsichtlich der Referenzen geprift. Bei dem Angebot des
Architekturbiros Ziersch Planungs GmbH handelt es sich um das wirtschaftlichste Angebot
(ANLAGE 2).

Die Bautechnik schlagt deshalb vor, das Architekturbiro Ziersch Planungs GmbH zu
beauftragen.

Die Angebote der beiden anderen angefragten Architekturbiiros liegen in ANLAGE 3 und
ANLAGE 4 bei.

Die anrechenbaren Kosten der Baumafl3nahme sind die gesetzliche Grundlage fir die Hohe des
Architektenhonorars nach HOAI (Honorarordnung fur Architekten und Ingenieure). Da die
anrechenbaren Kosten jedoch erst mit der Leistungsphase 3 (Entwurf) endgliltig feststehen, hat
die Abteilung Bautechnik vorab eine Vorausschatzung auf Grundlage des Baukostenindex (BKI)
fur die zu erwartenden Baukosten angesetzt. Diese werden zunachst Grundlage fur die
Beauftragung des Architekturbiiros Ziersch Planungs GmbH (ANLAGE 5).

Das Haus muss bis zur Fertigstellung der abgestimmten SanierungsmalRnahme dauerhaft mit
provisorischen MafRnahmen vor weiteren Bauschaden bewahrt werden, indem Schaden an
Fassadenputz, Mauerwerk und Fenstern durch kleinere kurzfristige Reparaturen vermieden
oder vorhandene Schaden eingegrenzt werden. Die marode Dachdeckung weist immer wieder
spontane Beschadigungen auf, die den Dachstuhl und die Balkenlagen weiter schadigen
kénnen, meist bedingt durch Witterungseinfliisse.

Auf Grund der steilen Dachneigung ist fur Arbeiten am Dach immer ein Dachfanggerist
notwendig. Das Gebaude bleibt deshalb zunéchst eingerlistet, um die Reparaturarbeiten der
erforderlichen Gewerke bei zeitkritischen Reparaturen an der Dachdeckung, der
Regenentwéasserung und an der Fassade kurzfristig sicherstellen zu kénnen.
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SN

Susanna Tausendfreund
Erste Blrgermeisterin
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