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Robert-Koch-Str. 5 - 15, 52066 Aachen




Baulicher Bestand

Die in den 1960er Jahren erbaute Obdachlosenunterkunft an der Robert-
Koch-StraBe befindet sich im Ostviertel der Stadt Aachen im Stadtteil Rothe
Erde. Sie liegt sudlich direkt angrenzend an die Bahnlinie Aachen-Koln und
dem Haltepunkt / Bahnhof Aachen-Rothe Erde.

Die Wohnanlage besteht aus zwei Gebaudezeilen mit je 3 Wohnh&ausern. Die
versetzt zueinander angeordneten Gebaude sind ca. 10 m tief und jeweils ca.
21,65 m lang; die Gesamtlange der einzelnen Gebaudezeilen betragt ca. 65
m. Die Gebaude sind 3-geschossig mit einem ca. 35° geneigten Satteldach.

Die einzelnen Hauser sind als sogenannte Zweispanner ausgebildet, d.h. je
Geschossebene befindet sich rechts und links vom Treppenhaus jeweils eine
Wohnung; aufgrund der auBermittigen Anordnung der Treppenraume sind
die Wohnungen unterschiedlich groR3, ca. 67 m2 (2 Zimmer-Wohnungen) und
ca. 98 m2 (4 Zimmer-Wohnungen). Insgesamt sind 6 Wohnungen je Gebaude,
18 Wohnungen je Gebaudezeile und 36 Wohnungen in der Gesamtanlage
vorhanden; die gesamte Wohnflache betragt ca. 2.900 m2. Bei einer voll-
standigen Belegung aller Wohnungen mit entsprechenden Wohngemein-
schaften oder Familien kbnnen 100 bis 130 Personen untergebracht werden.

Anderweitig genutzt werden das Erdgeschoss des Hauses Nr. 5 als Nachbar-
schafts- und Jugendtreff, die groRere Wohnung im Erdgeschoss des Hauses
Nr. 15 als Hausverwaltung der Stadt Aachen sowie eine Wohnung im Erdge-
schoss des Hauses Nr. 9 von der gegeniuber liegenden Kindertagesstatte.

Die vom Gebaudemanagement der Stadt Aachen zur Verfugung gestellten
Bestandsplane sind nachfolgend dargestellt.

Gebéaudezeile Haus-Nr. 5 -9/ 1. Obergeschoss
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Typengrundriss 1. Obergeschoss, Haus-Nr. 5

Bei den Gebauden handelt es sich um Massivbauten mit Mauerwerkswanden
und Stahlbetondecken und -treppen. Die Gebaude verfigen Uber Sattelda-
cher mit Dachkonstruktionen in Form von Sparrendachern mit Kehlbalkenla-
gen.

Die Gebaude befinden sich in einem nutzbaren Zustand. Aufgrund von Alte-
rung und zum Teil starker Abnutzung sind jedoch erhebliche Instandsetzungs-
und Modernisierungsnotwendigkeiten vorhanden.

In den vergangenen Jahrzehnten wurden an einzelnen Bauteilen Modernisie-
rungen durchgefuhrt, im Einzelnen:

* Erneuerung aller Fenster in unterschiedlichen Konstruktionen und Materia-
lien, u.a. neue Kunststofffenster (1988) und Holzfenster (1995)

* Aufbau eines 6 cm Warmedammverbundsystems auf allen AuRenwéanden
* Erneuerung der Dachkonstruktion des Hauses Nr. 9.
* Umfangliche Renovierungsarbeiten, die sukzessive durchgefihrt werden.

Die wesentlichen Bauteile und Baukonstruktionen sowie nennenswerte Schéa-
den und Mangel werden nachfolgend beschrieben und dokumentiert.



Keller

Vollstandige Unterkellerung; Betonsohlen mit Estrich; Mauerwerksaullen- und
innenwande mit Horizontalabdichtungen auf der zweiten Steinlage und un-
terhalb der Kellerdecken; Betonstein- / Bimsmauerwerk in den Aullenwanden;
Ziegelmauerwerk der Innenwande; Wandoberflachen gestrichen; Sperrputz in
ehemaligen Waschkichen; Kellerdecke in Stahlbeton mit Ortbetonoberfla-
che und Anstrich; Stahlkellerfenster; Stahltiren zu den Treppenraumen und zu
der Kelleraullentreppe; keine Latten- oder sonstigen leichten Trennwéande;
lichte Raumhdhe 2,05 m; weitestgehend ungenutzte Kellerrdume.

Schaden an den Estrichen auf den Betonsohlen; Feuchtebelastungen der
erdberuhrten AuRenwande mit schadhaften Anstrichen; erneuerungsbedurf-
tige Kellerfenster; erneuerungsbedurftige Brandschutztiren zu den Treppen-
raumen; erneuerungsbedurftige Aullentiren zu den KellerauBentreppen; er-
hebliche Schaden an den Kelleraulentreppen und den Stutzwanden.

Mangelhafter Warmeschutz der Kellerdecke.
AulRenwande

Massive Mauerwerkswande in einer Starke von 30 cm (gemal GM AC-
Bestandsplan); Warmedammverbundsystem mit 6 cm Warmedammung und
Verputz; Innenputz.

Keine konstruktiven Schaden an den AulRenwanden feststellbar; das nach-
traglich aufgebrachte Warmedammverbundsystem mit 6 cm Warmedam-
mung ist aus heutiger Sicht nicht ausreichend.

AulRenturen

Zugange zu den Treppenhausern als Turanlagen mit einfligeligem Turblatt
und feststehenden Seitenteilen; Metallkonstruktionen; Glas- und Blechpaneel-
Fullungen; deckender stahlblauer Anstrich.

Erneuerte Hauseingangsturen; geringfugige Abnutzungserscheinungen, be-
ginnende Anstrichschaden.

Aullenfenster

Aullenfenster aus verschiedenen Materialien und wohl auch verschiedenen
Bauzeiten; Kunststofffenster aus 1988; Holzfenster aus 1995; groftenteils Kunst-
stofffenster in den Wohnungen und Holzfenster in den Treppenhausern; alle
Fenster mit Isolierverglasung; zweiflugelige Fenster mit zum Teil unterschiedlich
groBen Flugeln; feststehende Unterlichter in den Treppenhausfenstern; Alu-
Aullenfensterbanke, Einbau in Verbindung mit dem Warmedammverbundsys-
tem; Kunststein-Innenfensterbanke.



Konstruktive Schaden an Fenstern und Beschlagen; schadhafte Anstriche der
Holzfenster; die alteren Isolierverglasungen sind aus heutiger Sicht kein effekti-
ver Warmeschutz; Schaden an Innen- und Aulienfensterbanken.

Innenwande / Innenraume

Massive Mauerwerksinnenwande; eine tragende Mittelwand, 30 cm stark,
aussteifende, 30 cm starke Wande; zum Teil recht dinne nichttragende In-
nenwande; Innenputz mit unterschiedlichen Oberflachen (Anstrich, Tapeten,
Wandfliesen); glatte Innentiren in Holz-Umfassungszargen; Wohnungsein-
gangsturen in Holz-Blockzargen; alle Tiren mit deckenden Anstrichen.

Keine konstruktiven Schaden an den Innenwanden feststellbar; renovierungs-
bedlrfte Oberflachen in den begangenen Wohnungen; grof3tenteils erneue-
rungsbedurftiger Innenausbau inkl. aller Innenturen.

Decken

Massivdecken (vermutlich Ortbeton); unterseitiger Verputz mit Anstrich; Bo-
denbelage in den Wohnungen mit Terrazzoplatten in den Fluren, Estrich (ver-
mutlich Verbundestrich) in den Raumen; unterschiedliche Oberbelage als
PVC-Belage, Fiesen in einzelne Wohnungen in allen Raumen.

Keine konstruktiven Schaden an den Decken feststellbar; schadhafte, erneue-
rungsbedurftige Oberbelage inkl. Fullleisten; mangelhafter Schallschutz, ins-
besondere was den Trittschallschutz anbelangt.

Treppen / Treppenh&user

Massivtreppen in allen Geschossen; Terrazzo-Trittstufen; Setzstufen verputzt
und gestrichen; Terrazzoplatten-Belage auf den Podesten; Kellerabgange (/
Stufen mit Estrichbelagen, gestrichen; alle Untersichten verputzt und gestri-
chen; Stahlstabgelander mit Holzhandlaufen; Gelanderh6he ca. 90 cm; alte-
re Brandschutzabschlisse zum Keller und zum unausgebauten Dachraum,;
zum Teil Gitterabtrennungen der Kellerabgange; Wohnungseingangstiren als
glatte Turblatter in Holz-Blockzargen.

Treppenhaus im Dachgeschoss: Umfassungswande 11,5 cm Mauerwerk, ver-
putzt; Holzbalkendecke, unterseitig verputzt.

Renovierungsbedurftige Zustande an allen Oberflachen; Einzelschaden in den
Terrazzo-Belagen; z.T. erhebliche Schaden an den Estrichbelagen der Keller-
abgange; erneuerungsbedirftige Brandschutztiren zum Keller und zum
Dachraum; Schaden an den Treppengelandern.

Mangelhafter Brandschutz-Abschluss der Decke des Treppenraums im Dach-
geschoss; zu kleine Entrauchungsoffnung auf dem obersten Treppenpodest.



Dacher / Dachgeschosse

Dachkonstruktionen als Sparrendacher mit Kehlbalken; Sparren 6 x 14 cm,
Kehlbalken 6 x 12 cm, lichte H6he unter den Kehlbalken 2,15 m; ca. 35°
Dachneigung; Unterspannbahn (Bitu-Pappe) und Betondachstein-Eindeck-
ung (Braas Frankfurter Pfanne); eine Vielzahl von Kaminkdpfen mit Plattenver-
kleidungen, vermutlich Asbestzementfaserplatten; obere Betonabdeckplat-
ten; Dachlukenfenster; Dachentwasserung mit Zink-Hangerinnen und Zink-
Regenfallrohren.

Dach Haus-Nr. 9
Erneuerte Dachkonstruktion in der urspringlichen Bauart als Sparrendach;
neue Unterspannbahn; Betondachstein-Eindeckung.

Unausgebaute Dachraume
Zement-Estriche auf den FuBbdden in unterschiedlichen Aufbauhéhen (4 cm
ohne Warmedammung bis zu 12 cm, vermutlich mit 6 cm Warmedammung).

Die Tragkonstruktionen und die Dacheindeckungen der Dacher der Hauser 5,
7, 11, 13 und 15 befinden sich in urspringlichem Zustand; Schaden an den
Unterspannbahnen; Uberalterte Dacheindeckungen ohne Konterlattung;
Uberalterte Verkleidungen der Kaminkdpfe; teilweise erhebliche Versottungen
der Kamine in den , kalten* Dachgeschossen.

Mangelhafter Warmeschutz der Decke zum 2. Obergeschoss; in einzelnen
Hausern wurde eine Dammung der Decke eingebaut, jedoch in heutigen An-
forderungen nicht gentigenden Starken.

Technische Anlagen

Sanitarinstallationen fir Bader und Kichen in unterschiedlichen Zustanden,
jedoch ohne konsequente Erneuerung.

Elektroinstallationen in alteren und erganzten Zustanden; zentrale Anlagen in
den Treppenraumen.

Gasetagenheizungen in den Wohnungen mit Kombithermen zur Warmwas-
serbereitung; Heizleitungen in Sockelleisten.

Samtliche Installationen sind erneuerungsbedurftig; die Bader und WCs sind
neu zu konzipieren; das Heizungssystem inkl. Warmwasserbereitung ist zu ver-
andern; die Elektroinstallationen sind zu erneuern.

Schadstoffe

Aussage des Gebaudemanagements zu Asbest in Putzen und Spachtelmas-
sen:

Unterkunft 3 (Haus Nr. 5): Fensterlaibung; Gutachten vorhanden: nicht Schad-
stoff frei.

Unterkunft 5 (Haus Nr. 9): Decke Treppenhaus; Gutachten vorhanden: nicht
Schadstoff frei



Unterkunft 8 (Haus Nr. 15): Fliesenkleber; Asbest festgebunden; Gutachten
vorhanden: nicht Schadstoff frei; Asbest in Putzen und Spachtelmassen; Gut-
achten vorhanden: nicht Schadstoff frei

Aulenanlagen

Strallen und Gehwege vor den beiden Geb&audezeilen mit Bitu-Decken; ein-
fache Grunflachen; Sitzmdglichkeiten; Millplatz; Einfriedungen mit Metall-
gitterzaunen; Hecken; Straucher; Baume; Rasenflachen.

Instandgehaltene, gepflegte Zustande; Schaden an den Bitu-Decken der
Strallen und Gehwege auf dem Grundstuck.

Funktionale Mangel

Bei den Wohnungen in den beiden Gebaudezeilen handelt es sich um 4 Zim-
mer-Wohnungen und 2-Zimmer-Wohnugen. Die kleineren Zimmer werden mit
1 Person belegt, in den groferen Zimmern kbnnen 2 Personen untergebracht
werden. Diese Wohngemeinschaften aus zugewiesenen Personen fiuhren zu
Problemen / Spannungen unter den Bewohnern. Wohnungen / Apparte-
ments fur Einzelpersonen sind in der Wohnanlage nicht vorhanden.

Barrierefreiheit

Barrierefrei erschlossene und ausgebaute Wohnungen sind in den Geb&auden
nicht vorhanden. Auch die Erdgeschosswohnungen sind aufgrund einer Ein-
gangsstufe und 5 Stufen vom Treppenhauseingang zum Erdgeschoss nicht
barrierefrei erschlossen.




Fotodokumentation des Bestands
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Instandsetzung und Modernisierung

Zur Behebung der baulichen Schaden und Mangel sowie zur Anpassung der
Wohnungen an heutige und zukinftige Wohnbeddurfnisse sind Instandset-
zungs-, Modernisierungs- und Umbaumafnahmen erforderlich; im Einzelnen:

Keller

Einbau neuer Kellerfenster; Erneuerung der KellerauRenturen zu den Kellerau-
Rentreppen; Instandsetzung der Kellerfulbdéden; Warmedammung der Keller-
decken; Erneuerung der Elektroinstallation in den Kellerraumen; Anstrich der
Wandoberflachen; Instandsetzung der Kellerauf3entreppen.

Nicht vorgesehen sind Mallnahmen zur Trockenlegung der Kellergeschosse.
Aufgrund der absolut untergeordneten Nutzung der Kellerraume sowie des
hierfur erforderlichen erheblichen Aufwandes sind derartige Malnahmen
nicht sinnvoll.

Aullenwande

Aufdopplung der Warmedammverbundsysteme mit zusatzlich 10 cm Warme-
dammung und Aufbau einer leichten Vorhangfassade, z.B. Trespa-Platten.

AulRenturen

Erhalt der Aullentlren zu den Treppenraumen; Neuanstriche; Einbau neuer
Briefkastenanlagen

Aullenfenster

Erneuerung aller AuRenfenster als Holzfenster (aufgrund der Vorgabe der
Stadt Aachen fur stadtische Gebaude) mit Dreifachverglasung; aufgrund der
Besonderheit der Nutzung der Wohnungen mit hohem Abnutzungs- und Zer-
storungspotential ware der Einbau von Kunststofffenstern eine wirtschaftliche-
re und instandhaltungsarmere und daher sinnvollere Planungslsung.

Erneuerung der AluminiumaufRenfensterbanke in Verbindung mit dem Aufbau
der zusatzlichen Vorhangfassaden; Erneuerung der Innenfensterbanke.

Innenwande / Innenraume

Einbau neuer Innenturen in Stahlzargen; Einbau neuer Wohnungseingangstu-
ren in Stahleckzargen; Renovierung aller Wandoberflachen inkl. Beiputz nach
Erneuerung der Elektroinstallation; Wandfliesen in Badern, WCs und Kiichen.

Decken

Einbau neuer Oberbelage in allen Raumen der Wohnungen in Form von Flie-
sen, groliflachig; Renovierung der Deckenuntersichten; Einbau von Abhang-
decken in den Badern.
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Treppen / Treppenraume

Instandsetzung der Treppenbelage und der Podestbelage; Instandsetzung
der Estrichbelage der Stufen der Kellerabgange; Instandsetzung der Treppen-
gelander (Erganzung fehlender Stabe und Handlaufe, Neuanstrich); Renovie-
rung der Wandoberflachen und der Untersichten; Treppenraumwande mit
widerstandsfahigen und leicht erneuerbaren Anstrichen; Einbau einer F60-
Decke (Trockenbau, freitragend) zum Dachraum hin; Einbau neuer T30RS-
Turen zu den Kellergeschossen und den unausgebauten Dachgeschossen.

Dacher / Dachgeschosse

Abruf von Kaminkdépfen bis zum FuBboden des Dachraums; Erganzung der
Dachflachen; Erneuerung der Dacheindeckungen; Einbau neuer Dachluken-
fenster: Erneuerung der Dachentwasserung u.a. aufgrund der Aufdopplung
des Warmedammerbundsystems; Neuausbildung der Ortgange aufgrund der
Aufdopplung des Warmedammverbundsystems; Warmedammung der De-
cke zum 2. OG (16 cm Warmedammung + OSB-Platte).

Technischer Ausbau

Sanitarinstallationen

Erneuerung aller Sanitarinstallationen, Ver- und Entsorgungsleitungen, Einrich-
tungen und Ausstattungen; Umbau und Erganzung der Bader in den grolen
Wohnungen.

Heizung

Neueinbau zentraler Heizungssysteme; je eine Heizzentrale in jeder Geb&aude-
zeile (Haus-Nrn. 5-9 und 11-15); Ausbau der Gasthermen in den Wohnungen
und Einbau sogenannter Wohnungsstationen fur Heizung und Warmwasser an
dieser Stelle; Erhalt der Heizleitungen und Heizkorper.

Bezuglich des Einbaus der neuen Heizzentralen stellt sich die Frage der zukunf-
tigen Art der Warmeerzeugung. Der Einsatz von Fernwarme ist nicht moglich,
da in der Robert-Koch-StraBe und auch im ndheren Umfeld (Adalbertstein-
weg) keine Versorgungsleitungen verlegt sind. Der Einbau von Gas-Heiz-
kesseln kommt nach Aussage des Gebaudemanagements der Stadt Aachen
nicht in Frage.

Eine Moglichkeit ware der Einbau von Warmepumpen in den Kellern und zu-
satzlicher Photovoltaik-Solaranlagen auf den rickseitigen Dachern beider
Gebaudezeilen (Sud-Westausrichtung) zur Erzeugung des Stroms fur die War-
mepumpen.

Vorgeschlagen werden zwei 80 - 100 kW - Warmepumpen, eine Warmepum-
pe je Gebaudezeile und sechs Pufferspeicher, ein Speicher je Haus.

Der ELT-Strom fur die Warmepumpen wird mit den Photovoltaik-Anlagen auf
den Dachern erzeugt. Es sind groliere Flachen mit Sud-West-Ausrichtung vor-
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handen; auf eigene ELT-Speicher wird verzichtet; bei gr6lieren Anlagen ist das
Netz der Speicher.

Die Konzeption derartiger Heizungsanlagen erfordert die Einschaltung von
Fachplanern. In dieser Machbarkeitsstudie werden bei der Kostenermittiung
nach Rucksprache mit einem Fachbiro Uberschlagliche Kostenwerte ange-
setzt.

Elektroinstallationen
Erneuerung aller Elektroinstallationen nach heutigen Anforderungen.

Laftungsanlagen

Einbau von Abluftanlagen mit Warmertckgewinnung (Einspeisung in die Puf-
ferspeiche je Haus) in den Dachraumen; Abluftrohre in den neuen Steige-
schachten zu den unausgebauten Dachrdumen; feuchtegesteuerte, me-
chanische Abluft fur die Bader; Zuluft Uber Fensterfalzlifter.

Schadstoffe

Beruicksichtigung der Schadstoff-Belastungen in Putzen uns Klebern bei den
Kostenansatzen der Arbeiten an diesen Bauteilen.

Barrierefreiheit

Barrierefrei erschlossene und ausgebaute Wohnungen sind in den Gebauden
nicht vorhanden. Auch die Erdgeschosswohnungen sind aufgrund einer Ein-
gangsstufe und 5 Stufen vom Treppenhauseingang zum Erdgeschoss nicht
barrierefrei erschlossen. Ein entsprechender Umbau ist mit erheblichen Eingrif-
fen in die Treppenhauser oder die Wohnungen verbunden und von daher
nicht sinnvoll.

Denkbar ist der Einbau bodengleicher Duschen in den Badern im Zusammen-
hang mit der Erneuerung aller Installationen.

Aul3enanlagen

Erneuerung der Bitu-Decken von Strallen und Gehwegen auf dem Grund-
stuck.

Grundrissverbesserungen

Im Rahmen der umfangreichen Instandsetzungs- und Modernisierungsmal-
nahmen sind die Grundrisse auf ihre Funktionalitdt und Zukunftsfahigkeit zu
prufen. Grundsatzlich sind die Grundrisse fur die Nutzung als Familienwohnun-
gen oder fur Wohngemeinschaften mit Einzelpersonen geeignet (Mittelflur-
ErschlieBung, keine gefangenen Raume, in etwa gleich grole Wohnraume
zwischen 15 bis 20 m2, Kiichen).

Ein Grundriss-Defizit ist im Bad- und WC-Bereich der grolien 4-Zimmer-Woh-
nungen gegeben. Vorhanden ist je Wohnung ein Bad mit WC, Badewanne
und Waschbecken. Bei einer Belegung der grolieren Wohneinheiten mit 4 - 5
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Einzelpersonen als Wohngemeinschaft oder mit einer 5- oder mehrkdpfigen
Familie ist dies unzureichend.

Da sich neben dem Badezimmer in jeder Wohnung ein sehr grol3er Abstell-
raum (4,50 m2) befindet ist eine Grundrissverbesserung mit Schaffung eines
zusatzlichen separaten Duschbads mit WC maoglich.
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Ein entsprechender Umbau der 2-Zimmer-Wohnungen bei einer Belegung mit
2 bis 3 Personen ist nicht erforderlich. Hier sollte bei der Erneuerung der Sanita-
rinstallationen und der Einrichtungen die Badewanne durch eine Dusche er-
setzt werden.

Ausbau der Dachgeschosse

Die vorhandenen Dachraume sind aufgrund der Konstruktionen (Sparrenda-
cher mit tragender Kehlbalkenlage) und der Hohen (2,15 m unterhalb der
tragenden Kehlbalkenlage) nicht ausbaubar. Die Schaffung zusatzlicher
Wohnflachen auf den Hausern ist nur in Form einer Aufstockung mit Abriss der
vorhandenen Dacher méglich. Aufstockungen erfordern erhebliche bauliche
Malnahmen (Statik, Brandschutz, Schallschutz) und sind in seltenen Fallen
wirklich wirtschaftlich.

Planungsrechtlich befindet sich die Wohnanlage im Bereich des rechtskrafti-
gen Bebauungsplans 589; Obere Drimbornstr. / Robert-Koch-Str.; Rechtskraft
03.01.1973; Baunutzungsverordnung BauNVO 1968; keine Rechtsmangel.

In diesem B-Plan ist das Grundstiick als Mischgebiet MI ausgewiesen; weitere
Festlegungen sind eine Grundflachenzahl GRZ von 0,4 und eine Gescholfla-
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chenzahl GFZ von 1,1. Die 1973 bereits vorhandenen 3-geschossigen Gebéau-
de sind im B-Plan eingezeichnet. Die bebauten Flachen sind mit groRerer Ge-
baudetiefe (ca. 12,50 m gegenuber dem Gebaudebestand mit einer Ge-
baudetiefe von 9,85 m) mit Baulinien gesichert; fur die Gebaudezeile 11-15 ist
zudem in den Baulinien die bebaubare Flache um ca. 5,75 m langer einge-
tragen. Innerhalb der Baulinien ist in dem Bebauungsplan eine 4-geschossige
Bebauung moglich (gegentber dem 3-geschossigen Bestand).

Dies alles vorraugesetzt ware eine Aufstockung um ein Vollgeschoss und ggf.
noch ein Staffelgeschoss planungsrechtlich moglich. Aufgrund der Erfahrun-
gen mit Aufstockungen von Gebauden aus den 1960er Jahren mit relativ
schlichte Baukonstruktionen ist dies aufgrund der oben bereits erwahnten
bautechnischen Probleme was Statik, Brandschutz, Schallschutz, anbelangt
nicht sinnvoll und wird hier nicht weiterverfolgt.

Gleiches gilt fur bauliche Erweiterungen, z.B. der Anbau von Raumen bis zu
der moglichen Gebaudetiefe von 12,50 m oder der Verlangerung der Ge-
baudezeile um 5,75 m.

Sollte eine wesentliche VergroRerung der Wohnanlage gewutnscht werden, ist
der Abriss der vorhandenen Gebaude und ein Neubau gemal den planungs-
rechtlichen Moglichkeiten — 4-geschossig + Staffelgeschoss, Gebaudetiefe
von 12,50 m, langere Gebaudezeile — die wesentlich sinnvollere Vorgehens-
weise. Hiermit ist eine Vergrollerung der Wohnflachen um bis zu 100 % (Ver-
doppelung), moglich; diese Planungsuberlegung wird in dieser Machbarkeits-
studie sowieso auftragsgemal’ dargestellt.
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Kostenermittiungen

Die Kosten fur die beschriebenen Instandsetzungs- und Modernisierungsmali-
nahmen werden nachfolgend ermittelt. Angelehnt an die DIN 276 - Kosten im
Bauwesen 12/2018, handelt es sich hierbei um den Kostenrahmen.

Beruicksichtigung der Schadstoff-Belastungen in Putzen uns Klebern bei den
Kostenansatzen der Arbeiten an diesen Bauteilen (Wandoberflachen, Beiput-
zen, Fliesenarbeiten). Eventuelle Kosten fur weitere Schadstoffsanierungen
sind nicht enthalten.

Bei den folgenden Kostenwerten handelt es sich um Bruttoangaben, d.h. inkl.
19 % Mehrwertsteuer; Kostenstand ist das Il. Quartal 2022.

Aufgrund der seit ca. einem Jahr zum Teil extrem gestiegenen Materialkosten
sowie zum Teil auch sehr stark gestiegener Angebotskosten aufgrund der der-
zeitig hohen Nachfrage nach Bauleistungen sind bei dieser Kostenermittlung
relativ hohe Unwagbarkeiten vorhanden.

Keller

Kellerfenster: 72 St. x 250 €/St. = 18.000 €
KellerauRentlren: 6 St. x 500 €/St. = 3.000 €
Instandsetzung Estrich: 1.000 m2 x 20 €/m2 = 20.000 €
wabDa KG-De: 1.000 m2 x 50 €/m2 = 50.000 €
ELT-Installation: 1.000 m2 x 25 €/m2 = 25.000 €
Wandanstriche: 2.000 m2 x 12,50 €/m2 = 20.000 €
Aullenwande

Geruste: 3.000 m2 x 30 €/m2 = 90.000 €
WDVS - Aufdopplung / Vorhangfassaden: 2.900 m2 x 350 €/m2 = 1.015.000 €
Aullentlren

Instandsetzung: 6 St. X 500 €/St. = 3.000 €
Aullenfenster

Neue Holzfenster: 500 m2 x 1.000 €/m2 = 500.000 €
Fensterbanke i + a: 350 m x 200 €/m = 70.000 €

Innenwande / Innenraume

Grundrissveranderungen Bader: 18 WE x 3.000 €/WE = 54.000 €
Innenturen: 220 St. X 800 €/St. = 176.000 €
Wohnungseingangstiren: 36 St. X 1.500 €/St. = 54.000 €
Wandoberflachen: 6.800 m2 x 60 €/m2 = 408.000 €
Wandfliesen: 1.200 m2 x 180 €/m2 = 216.000 €
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Decken

Plattenbelage: 2.700 m2 x 150 €/m2 =

Deckenuntersichten: 2.500 m2 x 30 €/m2 =

Abhangdecken: 400 m2 x 120 €/m2 =

Treppen / Treppenraume

Instandsetzung Treppenlaufe: 200 m2 x 100 €/m2 =
Instandsetzung Gelander: 120 m x 100 €/m =

Wwande + Untersichten: 700 m2 x 60 €/m2 =
Brandschutz-Decke Dachgeschoss: 30 m2 x 200 €/m2 =
T30RS-Turen KG + DG: 30 St. x 2.000 €/St. =

Dacher / Dachgeschosse

Abbruch Kamine: 50 St. X 1.000 €/St. =

Dacheindeckungen: 1.600 m2 x 120 €/m2 =
Dachentwaéasserungen: 550 m x 120 €/m =
Dachlukenfenster: 12 St. x 500 €/St. =
Wa-Da DG-De: 1.100 m2 x 50 €/m2 =

405.000 €
75.000 €
48.000 €

20.000 €
12.000 €
42.000 €

6.000 €
60.000 €

50.000 €
192.000 €
66.000 €
6.000 €
55.000 €

KG 300 Bauwerk — Baukonstruktionen

3.759.000 €

Technische Anlagen

Sanitarinstallationen: 200 EG x 3.000 €/EG =

Heizungen:

Wohnungsstationen + Umbauten: 36 WE x 3.000 €/WE =
Warmepumpen: 2 St. x 100.000 €/St.
Pufferspeicher + Regelungen: 6 Hauser x 20.000 €/Haus =

Elektroinstallationen: 2.900 m2WFL x 200 €/m2WFL =
Luftungsinstallationen: 36 WE x 2.500 €/WE =

Photovoltaik-Anlagen: 500 m2 x 500 €/m2 =

600.000 €

108.000 €
200.000 €
120.000 €

580.000 €
90.000 €
250.000 €

KG 400 Bauwerk - Technische Anlagen

1.948.000 €

KG 300 + KG 400 Bauwerk

5.707.000 €

1.968 €/ m2 WFL NFL (2.900 m2) // 1.463 €/m2 BGF (3.900 m2 EG - 2. OG)
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Aul3enanlagen

Bitu-Decken: 800 m2 x 100 €/m2 = 80.000 €
Instandsetzungen nach Modernisierung: 20.000 €
Kelleraullentreppen: 6 St. x 3.000 €/St. = 18.000 €
KG 500 AulRenanlagen 118.000 €
KG 700 Baunebenkosten: 20 % von KG 300 + 400 + 500 1.175.000 €
Gesamtkosten KG 300 + 400 + 500 + 700 7.000.000 €

2.414 €/ m2 WFL NFL (2.900 m2) // 1.795 €/m2 BGF (3.900 m2 EG - 2. OG)
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