Sitzungsvorlage
Gemeinderat Kaisersbach

Loy

KAISERSBACH
Sitzung / Datum Status Behandlung Sitzungsvorlage
. Nr./Jahr
16. Mai 2024 Offentlich Beschluss 35/2024

Sanierung ehemaliges Schulhaus Ebni (Baubeschluss)

Beschlussvorschlag: |

Die Verwaltung wird beauftragt, die Sanierung des ehemaligen Schulhauses Ebni
durchzufihren und die dafiir notwendigen MalRnahmen umzusetzen (Bauantrag zur
Nutzungsanderung, Architektenauftrag, Ausschreibungen, Vergaben usw.).

Das Gebaude soll fur eine 6ffentliche Nutzung im Erdgeschoss und eine Wohn- oder
Bironutzung im Obergeschoss saniert werden.

Die Kosten fiir die Gemeinde Kaisersbach sollen dabei nach Abzug von Zuschissen
und Spenden maximal 435.000 EUR betragen

Zustandiges Amt: Bauamt Sightverfigrke
B // [HL | FL EBEY
Sachverhalt - ]
Geschichte

Das ehemalige Schulgebaude Ebni ist das einzige 6ffentliche Gebaude im westli-
chen Teilort Ebni. Das ca. 100 Jahre alte Gebaude wurde friiher als Schulhaus ge-
nutzt. In den oberen beiden Stockwerken ist bisher eine Wohnung untergebracht
und die ehemaligen beiden Schulrdume im Erdgeschoss wurden in den letzten Jah-
ren multifunktionell genutzt. Seit einem Wasserschaden im Jahr 2019 ist das Ge-
baude nicht mehr nutzbar.

Notwendige Mallnahmen

Fur die Wiederherstellung des Gebaudes sind neben der Beseitigung des Wasser-
schadens weitere Malknahmen, wie Neueinbau einer Heizung, Sanierung der
Elektro-/ Sanitarinstallation, Brandschutzmal3nahmen oder ggf. auch Ma3nahmen
fur eine Barrierefreiheit durchzuftihren.

Denkmalschutz

Im Sommer 2023 hat das Landesamt fir Denkmalpflege eine Ortsbegehung des
Gebaudes durchgefiihrt und im September 2023 die Denkmaleigenschaften wie
folgt definiert:

,Bei dem Schulhaus zusammen mit der zugehdorigen Freiflache handelt es sich aus
wissenschaftlichen (bildungsgeschichtlichen) und heimatgeschichtlichen Grinden
um ein  Kulturdenkmal gemaR §2 des baden-wirttembergischen




Denkmalschutzgesetzes. An seiner Erhaltung besteht wegen seines dokumentari-
schen und exemplarischen Wertes ein 6ffentliches Interesse”.

Somit scheidet ein Abriss des Gebaudes aus. Auch eine Bebauung der Freiflache
scheidet somit aus. Die baulichen MaRnahmen sind mit dem Landesamt fur Denk-
malpflege abzustimmen.

Beteiligung der Birgerschaft

In dem Teilort Ebni hat sich eine Dorfgemeinschaft als birgerschaftliches Engage-
ment gebildet, die sich fur die Wiederherstellung der Nutzung des ehemaligen
Schulhauses einsetzt. Dabei bringen die Ehrenamtlichen Ideen ein, stellen Eigen-
leistungen in Aussicht und werben auch Spenden ein.

Auftrag des Gemeinderats

Der Gemeinderat hat die Veraltung beauftragt, ein Sanierungskonzept mit aktuali-
sierten Kosten aufzustellen, in dem die wichtigsten Gewerke fiir eine kiinftige Nut-
zung des Gebaudes enthalten sind. Fur die Umsetzung der Sanierung soll der Bau-
beschluss vorbereitet werden und zuvor die Birgerschaft informiert und beteiligt
werden.

Es gab in den vergangenen Jahren einige Beteiligungsformate und Informations-
veranstaltungen zum ehemaligen Schulhaus Ebni. Zuletzt wurde im Herbst 2023 im
Rathaus Kaisersbach eine Birgerinformationsveranstaltung durchgefuhrt.

Begriindung

Nutzung

Nach der Sanierung des ehem. Schulhauses soll der Schwerpunkt neben einer Woh-
nungs-/ Buronutzung im OG auf einer multifunktionellen Nutzung fur den Teilort, die
Dorfgemeinschaft und weitere Einrichtungen aus ganz Kaisersbach liegen.

Die Chancen liegen in dem Erhalt des ortbildpragenden Geb&udes, dem Erhalt der
Gemeinschafts- und Mehrfachnutzung, einer Belebung fiir die Gemeinschaft in Ebni
sowie auch wirtschaftliche Auswirkungen auf Dienstleister und Nahversorger in
Ebni/Kaisersbach.

Fur die kiinftige Nutzung des Gebaudes gibt es zahlreiche interessierte Gruppen: Line-
Dance, Turnen Frauen, Gymnastik Manner, Yoga, Volkshochschule, Musikunterricht
usw. sowie Weihnachtsfeiern, Yoga-Workshops, Vortrage sowie Versammlungen.

Im 1. Obergeschoss ist eine Wohn- oder Blronutzung denkbar.

Dariiber hinaus sind noch weitere Nutzungen als |deen denkbar, wie z.B. Fortbildun-
gen oder Veranstaltungen der Naturparkfuhrer, Projektwoche von Grundschule oder
Kindergarten am Ebnisee, Co-Working Space in Kaisersbach, Regenalternativen fur
Veranstaltungen am/um den Ebnisee, standesamtliche Hochzeiten, Schulhaus-Café,
Kunsthandwerker-Markt (auf3en), Blirgersprechstunde, Kooperationen mit Hotels usw.




Notwendige MaRnahmen
Die notwendige Sanierung umfasst mehr als die Beseitigung des reinen Wasserscha-
dens:

e Die Elektroanlage ist nicht mehr aktuell bzw. sicher

e Die Heizung muss erneuert werden

e Brandschutz, Schallschutz und ggf. Barrierefreiheit miissen beachtet

werden
e Baurechtliche Vorschriften.

Nutzung der Geschosse

Baurechtlich ist die Nutzung des 2. Obergeschosses derzeit als reine Abstellflache
moglich. Fiur eine mdgliche Wohnnutzung des 2. OG waren erhebliche Baumalnah-
men zu tatigen: so reicht die lichte Deckenhoéhe fur eine WWohnungsnutzung nicht aus.
Es musste somit erheblich in die Gebaudesubstanz eingegriffen werden. Auch miss-
ten Rettungswege aus dem 2. OG baulich hergestellt werden. Zudem wiirde das Ge-
baude insgesamt in die hohere Gebaudeklasse 4 fallen, so dass z.B. fir den Brand-
schutz im gesamten Gebaude héhere Auflagen gelten wiirden. Daher wird von einer
Wohnnutzung des 2. OG abgesehen.

Die Nutzungsméglichkeiten des Gebaudes im Uberblick:
o 2.0G: Lager
e 1.0G: Wohnen/Biiro
e EG: Versammlung, Tee-Kiiche, WC, Vereinsraum
e UG: Keller, Heizung, Lager

Denkmalschutz
Das Landesamt fir Denkmalpflege hat das Gebaude im Jahr 2023 als schiitzenswer-
tes Kulturdenkmal definiert. Die baulichen MaRnahmen sind mit dem Landesamt flr
Denkmalpflege abzustimmen. Die Auswirkungen des Denkmalschutzes lassen sich
wie folgt zusammenfassen:
e Kein Abbruch des Gebaudes mdglich
e Die Freiflachen auf dem Grundstiick sind iberwiegend nicht bebaubar
e bauliche Veranderungen sind mit dem Denkmalamt abzustimmen.

Eventuelle Zusatzkosten durch den Denkmalschutz sind nicht bezifferbar, da in der

Bauausfiihrung Einzelfallentscheidungen mit dem Denkmalamt abzusprechen sind.

Die eventuellen Zusatzkosten dirften sich, aus heutiger Sicht, eher im kleineren Be-
reich bewegen, da Denkmalauflagen nur bei der Verdnderung im Bestand zum Tra-
gen kommen.

Beratungen im Gemeinderat
Dem Gemeinderat wurden im Jahr 2021 die Mdéglichkeiten fur den weiteren Umgang

mit dem Gebaude aufgezeigt:
e Abriss und Verkauf Grundstiick
Reine Beseitigung Wasserschaden, (nicht zulassig)
Abriss und Neubau;
Generalsanierung:
,Kaisersbacher Lésung“ (Sanierung der notwendigen Gewerke)




Der Gemeinderat hat daraufhin die Verwaltung beauftragt mit einem Architekten eine
mafvolle Sanierung des Gebaudes als ,Kaisersbacher Lésung“ und dabei

e |deen fur eine Verbesserung der Toilettensituation zu planen

e Mdglichkeiten einer kleinen Kiiche zu prifen

e Zuschussmoglichkeiten auszuloten

e und baurechtliche Fragen vorzuprifen.

QXL / Kaisersbacher Modell (notwendige
“ ._Sanierungen)scheint machbar -

\3“/ Hohes Interesse an regelmaRigen
= Nutzungen

Q. / Ideen fiir kleine Teekiiche +
s R D wTQj_lette n

<\\/ Neue Zuschussmaoglichkeiten:

7~ Weitere Untersuchung Baurecht,
“ “__Brandschutz, Denmalschutz u.a.

l / Vorbereitung Baubeschluss fiir den
“N__ Gemeinderat

Uber die Ergebnisse der Priifungen wurden der Gemeinderat im Jahr 2023 informiert:

e Fur die Verbesserung der Toiletten- und Kuchensituation wurde eine Pla-
nidee vorgelegt.

e Auf den Zuschussantrag fiur das ELR-Programm hat das Rathaus Kaisers-
bach eine Zuschusszusage in Hohe von bis zu 190.000 EUR erhalten. Dies
entspricht einem Fordersatz i.H.v. 40%.

e FUr die Heizungserneuerung wird ebenfalls mit einem Zuschuss gerechnet
(geschatzt ca. 15.000 EUR)

e In mehreren Vorgesprachen wurden private Spenden in Aussicht gestellt so-
wie Stiftungen u.a. haben grundsatzlich eine Férdermdglichkeit signalisiert
(>30.000 EUR).

Daraufhin hat der Gemeinderat die Verwaltung beauftragt, fir die Sanierung und kinf-
tige Nutzung des ehemaligen Schulhauses
e die Blrgerschaft in die Ideen einer Gebaudesanierung einzubinden (z.B.
durch eine Informationsveranstaltung) und
e den Baubeschluss fur den Gemeinderat fiir die Sanierung des Gebaudes
vorzubereiten.




Biirgerinformationsveranstaltung und Arbeitsgruppe

Im Herbst 2023 wurde eine Birgerinformationsveranstaltung durchgefiihrt. Die not-
wendigen Baukosten wurden aktualisiert. Auch hat sich die Arbeitsgruppe ,Schulhaus
Ebni“ mit Vertreter/in aus dem Gemeinderat und der Dorfgemeinschaft mit dem Projekt
befasst.

Varianten einer Sanierung:
Fur die Sanierung des Gebaudes werden in Anbetracht der finanziellen Méglichkeiten
der Gemeinde Kaisersbach mehrere Varianten vorgeschlagen:

-_—

Nur Beseitigung Wasserschaden
,Kaisersbacher Modell“ (notwendige Sanierungen)
Volle Sanierung: Mit allen Optionen eingerechnet

. Variante: nur Beseitigung Wasserschaden

Die Sanierung des reinen Wasserschadens reicht fiir eine weitere Nutzung des
Gebaudes nicht aus. Uber den Wasserschaden hinaus sind folgende Aspekte
zwingend zu betrachten:

¢ Die Elektroanlage ist nicht mehr aktuell bzw. sicher

¢ Die Heizung muss erneuert werden

e Brandschutz, Schallschutz und ggf. Barrierefreiheit miissen beachtet
werden

o Baurechtliche Vorschriften.

Somit reicht die Variante 1 nicht aus, um eine weitere Nutzung des Gebaudes
zu ermdglichen.

Variante: Kaisersbacher Modell“ (notwendige Sanierungen)
Grundlage: MalBnahmen- und Kostenschatzung von Herrn Dipl.-Ing. — Freier
Architekt Alexander Biickle, vom 28.03.2024 (siehe Anlage).

Darin enthalten sind die Kosten fiir alle relevanten SanierungsmaRnahmen fiir
eine kunftige Nutzung des Hauses.
An folgenden Stellen schlagt die Verwaltung eine Abweichung bzw. Korrektur
gegeniber der Kostenschatzung vor, um die Baukosten auf das notwendige
Mal3 weiter zu reduzieren:
o verstérkte Eigenleistungen ggf. durch den Bauhof und der Dorfgemein-
schaft
e Verzicht auf die vollstandige energetische Sanierung des Daches
o Kostenerstattung durch Versicherung kann aus den Baukosten heraus-
gerechnet werden (Eigenanteil Gemeinde ca. 20.000 EUR)
¢ Reduzieren der Malinahmen in den Lagerbereichen Keller und 2. OG auf
das absolut notwendige Maf}
¢ Finanzierung Kiche inkl. Einbau u.a. komplett iber Spenden




Durch die Nutzung der 0.g. Synergien ergeben sich nachfolgende Baukosten:

1) Baustelleneinrichtung 15.000 €
2) Abbruch- / Rickbauarbeiten und Entsorgung 5.000 €
) Sanierung Leitungswasserschaden 20.000 €
4) Allgemeine MalRnahmen - Sanierung / Reparatur / 255.000 €
Instandsetzung

5) Bereich EG Versammlung - Sanierung / Reparatur 59.000 €
/ Instandsetzung

6) Bereich OG Wohnung / Biro - Sanierung / Repa- 38.000 €
ratur / Instandsetzung

1) Bereich DG Biihne (neu) - Sanierung / Reparatur 2.000 €
/ Instandsetzung

8) Bereich UG Keller + Heizung / Technik - Sanie- 5.000 €
rung / Reparatur / Instandsetzung

9) Bereich Treppenhaus - Sanierung / Reparatur / 15.000 €
Instandsetzung

10) Ergénzende Malnahmen zur Reduzierung / Opti- 25.000 €
mierung baulicher Barrieren

11)  AuRenanlagen 30.000 €

12)  Option: Weitere energetische Sanierungen der e
Gebéaudehtlle

Summe der geschéatzten Baukosten - netto 469.000 €
13) Baunebenkosten - Ansatz ca. 20 % der Baukos- 93.800 €
ten

Gesamtsumme Kostenschatzung - netto 562.800 €
zzgl. 19 % Umsatzsteuer 106.932 €
Gesamtsumme Kostenschatzung - brutto 669.732 €
gerundete Gesamtsumme Kostenschéatzung - brutto 670.000 €
Zuschisse/ Spenden -235.000 €
gerundete Gesamtsumme Restkosten - brutto 435.000 €

3. Variante: volle Sanierung: Mit allen Optionen eingerechnet
Sanierung aller Gewerke des Gebaudes
Alle MaRnahmen aus o.g. Variante 2 mit folgenden Ergénzungen:

. Keine bzw. nur minimale Eigenleistungen durch den Bauhof
. Vollstandige Sanierung Dach

. Sanierung und Austausch aller Fenster und Aul3entliren

. Einbau Warmedammung unter UG-Decke

Kosten: ca. 1,11 Mio.
Zuschisse/Spenden: ca. 235.000 EUR
Restkosten: ca. 876.000 EUR




Umsetzung und Finanzierung

Eine Sanierung des Gebaudes nach Variante 2 (,Kaisersbacher Modell“, notwendige
Sanierungen) mit Restkosten fur die Gemeinde i.H.v. ca. 435.000 EUR ist im Haus-
haltsplan 2024 (Investitionsprogramm) finanziert. Im Haushaltsplan sind fiir das Pro-
jekt Auszahlungen i.H.v. 735.000 € und Einzahlungen (Zuschiisse und Spenden)
i.H.v. 235.000 € enthalten. Die Finanzierung im Haushaltsplan wiirde Restkosten fiir
die Gemeinde von bis zu 500.000 EUR fir die Sanierung des Gebaudes ermaogli-
chen.

Aus heutiger Sicht wird fur den laufenden Etat (Ergebnishaushalt) durch die Sanie-
rung und den Betrieb des Gebaudes mit folgenden Auswirkungen gerechnet: Ab-
schreibungen (ca. 9.000 EUR/a) und Gebaudebewirtschaftung wie z.B. Heizung,
Strom, Wasser, Abgaben, Zins und Betreuung (bis zu ca. 18.000 EUR/a). Demge-
genuber durften Einnahmen fur Miete und Nutzungen stehen (ca. 8.000 bis 12.000
EUR/a). Somit wird im Saldo mit einer jahrlichen Belastung fiur den Ergebnishaushalt
von ca. 15.000 bis 19.000 EUR.

Laufende Einnahmen

Im laufenden Betrieb sollten Mieteinnahmen (Wohnung/Biiro) i.H.v. ca. 6.000 EUR
Kaltmiete/Jahr generiert werden. Ggf. sind auch durch die Vermietung des Gemein-
schaftssaals Einnahmen mdglich. Der Mehrzahl der Nutzungsinteressierten (Vereine,
Volkshochschule, Jugendmusikschule usw.) stellt die Gemeinde notwendige Rdume

kostenlos zur Verfligung.
Jedoch wird das ehemalige Schulgebaude als 6ffentliches Gebaude immer ein Zu-

schussbetrieb bleiben.

Chancen und Risiken

+Raumnutzung fir Ebni und Kaisersbach -Kostenrisiken bei Altbau
+Zuschuss ELR 190.000 EUR -Auflagen Baurecht/Denkmal
+Spendenbereitschaft -Verlust Zuschuss bei Verzicht auf
+Mdglichkeiten/Angebot Eigenleistungen Sanierung

+groRer Mehrwert fur das Ortsteil- und
Gemeindeleben

Alternative: Verkauf des Gebaudes/ Grundstiick

Aufgrund des Zustands des Gebaudes ware bei einem mdoglichen Verkauf der Grund-
stiickswert die maRgebende GréRRe fur einen mdglichen Verkaufspreis. Eine Bebau-
ung der Freiflache ist aufgrund des Denkmalschutzes nicht méglich.

Es kédnnten somit ca. 150.000 bis 200.000 EUR bei einem Verkauf erlést werden, falls
Kaufer gefunden werden. Darin ist eine teilweise Erstattung der Versicherung fir nicht
durchzufiihrende Wiederherstellungskosten enthalten.

Der Gemeinderat hat in der Abwagung der Méglichkeiten die Verwaltung ausdriicklich
mit der Vorbereitung eines Baubeschlusses flr die Sanierung des Gebaudes beauf-
tragt. Zudem wére bei einem Verkauf der zugesagte ELR-Zuschuss fir die Gemeinde
verloren. Daher wurde ein mdéglicher Verkauf nicht weiterverfolgt.

Erstattung Versicherung

Die Abbruch- / Ruckbauarbeiten und Entsorgungskosten wurden von der Versiche-
rung bereits beglichen. Die weiteren Kosten fiir die Sanierung des Wasserschadens
werden von der Versicherung tbernommen. Es wird dabei mit einem Eigenanteil fur
die Gemeinde i.H.v. 20.000 EUR gerechnet.




Zeitplanung
¢ Baubeschluss Sanierung ehemaliges Schulhaus Ebni im Gemeinderat (Mai
2024)
« Sommer/Herbst 2024: Bauantrag, Detailplanungen, Ausschreibungen, Verga-
ben usw.
» 2025: Start Sanierungen
* bis Sommer 2026: Fertigstellung
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Projekt: Ehemaliges Schulhaus Ebni
Winnender StraRe 102 in 73667 Kaisersbach

Eigentlimer: Gemeinde Kaisersbach
DorfstraRe 5 in 73667 Kaisersbach

Kostenschétzung fiir Umbau-, Modernisierungs- und Sanierungsmafnahmen

Foto vom 23.02.2021

aufgestellt 28.03.2024 (Ergénzung - neu)
Architekturbiiro Alexander Biickle

Dieser Bericht besteht insgesamt aus 6 Seiten und 1 Anlage
- Anlage: Ermittiung Kostenschétzung 28.03.2024
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Projekt: Ehemaliges Schulhaus Ebni
Winnender StraRe 102 in 73667 Kaisersbach

Kostenschatzung fiir Umbau-, Modernisierungs- und SanierungsmafRnahmen
I. Objektbeschreibung und Aufgabenstellung

Informationen zum Objekt und zur Aufgabenstellung liegen den Projektbeteiligten vor bzw. sind in der Kostenschét-
zung vom 11.03.2021 beschrieben.

Im Zuge der bisher erfolgten Projektplanung wurden in Abstimmung mit der Eigentlimerin sowie den Gebdudenutzern
die gewtinschten Anforderungen, insbesondere in Bezug auf die vorgesehenen Nutzungen, konkretisiert.

Des Weiteren wurden baurechtliche und bautechnische Aspekte, wie zum Beispiel zu, vorbeugenden Brandschutz
oder zur Barrierefreiheit untersucht. Mit zustandigen Baubehorde wurde hierzu zur Einordnung baurechtlicher Vorga-

ben Riicksprache gehalten.
Mit Hinblick die zu erwartenden Baukosten und in Bezug auf die baulichen Gegebenheiten und baurechtlichen Anfor-
derungen wurde mit den Projektbeteiligten abgestimmt, dass folgende Gebaudenutzungen denkbar und wirtschaftlich

darstellbar sind:
Erdgeschoss: ~ Versammlungsstatte mit kleiner Aufwérmkiiche und Stammtisch sowie neuen Sanitérbereichen

Die Versammlungsstatte soll fir max. 60 Personen vorgesehen sein.
Im Hinblick auf die Barrierefreiheit sind bauliche MalRnahmen und Vorkehrungen (wenn auch nur zur
Optimierung) anzustreben.

Obergeschoss:  Wohnung / Blro
Die Nutzung sollte idealerweise mit der EG-Nutzung korrespondieren (z. B. Hausmeisterwohnung)
oder zeitlich versetzt zueinander erfolgen (z. B. tagsiiber OG Biiro + abends EG Veranstaltung)

Dachgeschoss: Biihne / Abstellraum
Im Hinblick auf die baurechtiichen, bautechnischen und wirtschaftlichen Folgen der DG-Nutzung
erscheint eine Nutzung der DG-Raumlichkeiten als nicht erstrebenswert.
Auf Grundlage dieser Nutzung ist das Objekt gem. §2 LBO in Gebéudeklasse 1 einzustufen. Entsprechende baurecht-
liche Vorgaben sind einzuhalten. (Bei einer zusatzlichen DG-Nutzung ware Geb&udeklasse 4 malgebend.)

Seit Herbst 2023 wurde das Gebaude mit Anwesen in die Liste der Kulturdenkmaler Baden-Wiirttemberg aufgenom-
men. Demzufolge sind sémtliche bauliche Manahmen im Sinne des Denkmalschutz auszufiihren und mit den zustén-
digen Behdrden abzustimmen.

In der nachfolgenden Kostenschétzung wurden die geplanten baulichen MaRRnahmen entsprechend der erfolgten Pro-
jektentwicklung neu aufgestellt.

Il. Grundlagen
1. Planunterlagen aus dem Baugesuch vom April / Mai 1921 und dem Baugesuch vom 26.11.1973
2. Diverse Ortstermine und Besprechungen mit Projektbeteiligen

3. Diverse Informationen und Korrespondenzen zum Leitungswasserschaden sowie
vorliegende Informationen zu diversen geplanten Bauausfiihrungen (z. B. Heizungsbau oder Elektroinstallation)

4. Korrespondenzen und Abstimmungen mit Herr Clauss (Blrgermeister) und Herr Daif} (Bauamt)

5. Vorentwiirfe zum Einbau von WCs und einer Kiicheneinrichtung von Architekt Blickle
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Projekt: Ehemaliges Schulhaus Ebni
Winnender StraBe 102 in 73667 Kaisersbach

lll. Ansatz Kostenschétzung

Die nachfolgende Kostenschétzung soll Anhaltspunkte zu erforderlichen und / oder mdglichen baulichen MaRnahmen
liefern und fiir weitere Uberlegungen zur Gebaudenutzung dienen.
Folgende MalRnahmenpakete sind dabei angedacht:

1. Baustelleneinrichtung
MaRnahmen zur Einrichtung und Versorgung der Baustelle inkl. Kranstellung

2. Abbruch-/ Riickbauarbeiten und Entsorgung
MaRnahmen zu Abbruch / Riickbau und R&umung einschlieflich Entsorgung

3. Sanierung Leitungswasserschaden
Die entstandenen Beschédigungen sind zu beheben und die betroffenen Bauteile zu reparieren bzw. erneuem.
Fir die Sanierungsarbeiten liegen ein Angebot der Fa. Imle und eine Kostenzusage der WGV-Versicherung {iber
die schadensbedingte Wiederherstellung vor.

4. Allgemeine Malnahmen — Sanierung / Reparatur / Instandsetzung
Ausfiihrung von erforderlichen Instandsetzungs- bzw. Erneuerungsmafinahmen aufgrund des bautechnischen
Sanierungsbedarfs oder gesetzlichen Vorgaben. Beispielsweise ist der Austausch der Heizungsanlage und die
Erneuerung der Elektro-Installation zu nennen.

5. MaRnahmen im EG - Versammlungsstatte
Zusatzlicher Einbau von Kiiche und WCs in EG - Einbau von bauliche Ergénzungen im Erdgeschoss entspre-

chend des Nutzerwunschs. - i
Allgemeine Renovierung und Modernisierung sowie Ergénzungen infolge der Anderung der Installationen.

6. MafRnahmen im OG — Wohnung / Biiro )
Allgemeine Renovierung und Modernisierung sowie Ergénzungen infolge der Anderung der Installationen.

7. Mafinahmen im DG - Biihne / Abstellbereich i
Allgemeine Renovierung und Modernisierung sowie Ergénzungen infolge der Anderung der Installationen.

8. Mafnahmen im UG - Keller und Technik (Heizung) i
Allgemeine Renovierung und Modernisierung sowie Ergénzungen infolge der Anderung der Installationen.

9. Mafnahmen am Treppenhaus .
Allgemeine Renovierung und Modernisierung sowie Ergénzungen infolge der Anderung der Installationen.

10. Ergénzende Mafinahmen zur Reduzierung / Optimierung baulicher Barrieren
Herstellung eines barrierefreien / -armen Zugangs sowie Anpassung der WC-Ausfiihrungen

11. Malnahmen an Aullenanlagen
Ergénzende Malnahmen zur Herstellung von erforderlichen Kfz- und Fahrrad-Stellplatzen sowie zusétzliche Aus-

fihrungen entsprechend der Nutzung

12. Optional: Energetische Sanierungsmafinahmen (ohne Kostenberiicksichtigung)
Ausfiihrung von optionalen energetischen Sanierungen an der Gebéudehdille und Einbau einer PV-Anlage
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IV. Kostenschétzung

Nachfolgend sind die auszufiihrenden Manahmen mit angesetzten Kosten zusammengestellt. Eine detaillierte Aufstel-
lung der Ermittlung ist der beigefiigten Anlage zu entnehmen. Die Ermittlung dient als Anhaltspunkt {ber zu erwartende
Baukosten der geplanten BaumaRnahmen.

Alle Angaben sind als gerundete ca.-Werte und mit ortstiblichen Ausfiihrungen und Preisen angesetzt.

MaRnahmen / Beschreibung Kosten - netto
1. Baustelleneinrichtung ' ca. 22.000,-€
2. Abbruch-/ Riickbauarbeiten und Entsorgung ca. 47.000,-€

Hinweis: Mit der WGV-Versicherung ist die Kostenerstattung zu klaren (Gebaudeschaden)

3. Sanierung Leitungswasserschaden ca. 70.000,-€
Die entstandenen Beschédigungen durch den Leitungswasserschaden sind zu beheben und
die betroffenen Bauteile zu reparieren bzw. erneuern.
Hinweis: Mit der WGV-Versicherung ist die Kostenerstattung zu klaren (Geb&udeschaden)
4. Allgemeine MaRnahmen - Sanierung / Reparatur / Instandsetzung ca. 325.000,- €
- Ergénzung/ Ertlichtigung vorh. Tragkonstruktion
- Energetische Sanierung Dach
- Energetische Sanierung der OG-Auenwande mit Holzverschalung
- Uberarbeitung / Ausbesserung der vorh. Fassadenflachen
- Uberarbeitung / Instandsetzung der vorh. Fenster- und AuRRentiirelemente
- Emeuerung Heizungsanlage mit Einbau einer Holzpelletsheizung
- Priifung und Reinigung vorh. Entwésserung und Leitungen
- Emeuerung der Elektro-Installation ohne Beleuchtung
- Ertlichtigung Bauteile im Hinblick auf Brandschutz
- Ertlichtigung Bauteile im Hinblick auf Schallschutz
- Sonstige Arbeiten / Unvorhergesehenes

5. Bereich EG Versammlung - Sanierung / Reparatur / Instandsetzung ca. 69.000,-€
- Herstellen Aufwarmkiiche mit Stammtisch sowie neuer WC-Bereich
- Sanierung / Renovierung sonstiger Bauteile / Réume

6. Bereich OG Wohnung/ Biiro - Sanierung / Reparatur / Instandsetzung ca. 38.000,- €
Sanierung der Gebaudebereiche und -konstruktionen

7. Bereich DG Biihne (neu) - Sanierung / Reparatur / Instandsetzung ca. 12.000,- €
Sanierung der Gebaudebereiche und -konstruktionen

8. Bereich UG Keller + Heizung / Technik - Sanierung / Reparatur / Instandsetzung ca. 15.000,- €
Sanierung der Gebaudebereiche und -konstruktionen

9. Bereich Treppenhaus - Sanierung / Reparatur / Instandsetzung ca. 15.000,-€
Sanierung der Gebaudebereiche und -konstruktionen

Ubertrag ca. 583.000,- €
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MaRnahmen / Beschreibung Kosten ~ netto
- Ubertrag ca. 583.000,- €
10. Ergénzende MaRnahmen zur Reduzierung / Optimierung baulicher Barrieren ca. 35.000,- €

Sanierung der Gebaudebereiche und -konstruktionen

11. AuBenanlagen ca. 55.000,- €
Erganzung und Herrichten der AuRlenanlagen — Herstellen von Kfz- und Fahrradstellplétzen

12. Option: Weitere energetische Sanierungen der Gebaudehiille

- Energetische Sanierung der Fassade mittels WDVS-Einbau ca. 55.000,-€
- Emeuerung sémtlicher Fenster und Zugangstiiren ca. 65000-€ €2 65.000,-€
- Einbau Wéarmedammung unter UG-Decke ca. 10.000,-€ ca. 10.000,- €
- Einbau PV-Anlage ca. 18.000,-€

Summe der geschatzten Baukosten - netto ca. 778.000,- €

13. Baunebenkosten - Ansatz ca. 20 % der Baukosten ca. 155.600,- €

Gesamtsumme Kostenschatzung - netto ca. 933.600,- €

.177.384,-
zzgl. 19 % Umsatzsteuer @ 384, €

Gesamtsumme Kostenschétzung - brutto ca. 1.110.984,- €

N .1.111.000,- €
_gerundete Gesamtsumme Kostenschétzung - brutto @ e -_9.0 0 B

aufgestellt 28.03.2024 - Architekturbiiro Alexander Biickle

V. Allgemeine Hinweise

Grundlagen der Kostenschétzung sind die zur Verfligung gestellten Planunterlagen, Fotodokumentationen und sonstige
Informationen. Angesetzte Mengen sind im Wesentlichen aus den vorhandenen Plénen ermittelte ca.-Werte. Ein detail-
liertes AufmaR vor Ort erfolgte nicht.

Aufgrund der teilweise unklaren Bestandssituation konnten fiir bestimmte Arbeiten nur Annahmen getroffen werden.
Dadurch kann die Aufstellung kein Anspruch auf absolute Vollstandigkeit haben. Jedoch geht der Verfasser zum Zeit-
punkt der Erstellung von der Richtigkeit der Mainahmen und Werte aus. Eine technische Priifung auf Vorschéden so-
wie deren Sanierung erfolgte nicht.

Zur Ermittlung der Baukosten wurden Kostenkennwerte des Baukosteninformationszentrum (BKI) sowie eigene Erfah-
rungskennwerte zu Grunde gelegt. Diese Kostenkennwerte wurden im Hinblick auf den ortliche Bezug und die Aufga-
benstellung angepasst. In der Kostenschéatzung sind iibliche Standard-Ausfiihrungen angesetzt.

Des Weiteren wird fiir die Kostenschétzung der Ansatz der geplanten Herstellung entsprechend den aktuellen bautech-
nischen Vorgaben angesetzt. Eine Priifung hinsichtlich etwaiger baurechtlicher Anforderungen, wie z. B. Brand-, War-
me- oder Schallschutz sowie bautechnische Ausfiihrung, erfolgt nicht - ggf. sind weitere Untersuchungen erforderlich.
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VI. Haftungsausschluss

Bauméngel

Die vorliegende Kostenschétzung ist kein Bausubstanzgutachten. Dementsprechend wurden auch keine Untersuchun-
gen hinsichtlich Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz vorgenommen. Ebenso wurden keine Untersuchungen auf
pflanzliche oder tierische Schadlinge sowie gesundheitsschédliche Baumaterialien durchgefiihrt. Der Zustand der bauli-
chen Anlagen und AuBenanlagen wurde durch einfache Inaugenscheinnahme festgestellt. Eine Haftung fiir augen-
scheinlich nicht erkennbare oder versteckte Mangel und fir Méngel an nicht zuganglich gemachten Bauteilen wird aus-
driicklich ausgeschlossen. AuftragsgemaR wurden keinerlei zerstorende Priifungen vorgenommen, um die Detailausbil-
dungen und den Zustand der Konstruktion genau zu ermitteln. Besondere Untersuchungen hinsichtlich versteckter
Méngel sowie nicht oder schwer zuganglicher Bauteile sind nicht erfolgt. Das Gutachten erhebt beziiglich Mangel kei-
nen Anspruch auf Vollstandigkeit. Es wurden nur Mangel beschrieben, die Bedeutung fir die Feststellung der Kosten-
schatzung haben und in der allgemeinen Einschatzung des Objektes nicht stillschweigend enthalten sind. Die Bewer-
tung der Mangel erfolgte ohne differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenberechnung. Die haustechni-
schen Anlagen wurden nicht gesondert untersucht. lhre Funktionsfahigkeit und Zulassigkeit werden vorausgesetzt.
Sollte sich herausstellen, dass diese Annahme falsch ist, ist das Gutachten entsprechend abzuéndern. Fiir die Bewer-
tung wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefiihrt. Fiir das Bewertungsgrundstlick wurden ungestdrte, altlasten-
freie Verhaltnisse ohne Grundwassereinfliisse unterstellt. Sollte sich herausstellen, dass diese Annahme falsch ist, ist
das Gutachten entsprechend abzuandern. Zum Stichtag der Kostenschétzung wird ungepriift unterstellt, dass das Ob-
jekt ausreichend versichert ist.

Baubeschreibung

Die Baubeschreibung erfolgte aufgrund des gewonnenen auBeren Eindrucks. Beschreibungen von nicht sichtbaren
Bauteilen beruhen auf mitgeteilten Angaben, iiberlassenen Unterlagen oder Annahmen in Anlehnung an bauzeittypi-
sche Ausfiihrungen. Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausflihrungen. In Teilbereichen
kénnen Abweichungen vorliegen.

Angaben des Auftraggebers

Fir Angaben des Auftraggebers bzw. Eigentiimers und fiir unvollstdndige oder vorenthaltene Informationen wird keine
Haftung ibernommen, soweit den Auftragnehmer bei deren Nutzung kein nachweislich vorsatzliches oder grob fahrlés-
siges Verschulden trifft.

Offentlich-rechtliche Bestimmungen }

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Bauvorhabens mit den vorgelegten
Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung wurden auftragsgemaR nicht iberpriift.
Bei der Ermittlung wurde die formelle und materielle Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Verwendungszweck

Die Genauigkeit von MafRangaben, Berechnungen und anderer Daten dieses Gutachtens ist auf den Zweck der Wer-
termittlung abgestellt. Diese Daten kdnnen daher keinesfalls als Grundlage anderer Planungen oder Verwertungen
dienen.

Urheberrecht und Haftung gegeniiber Dritten

Der Verfasser hat an dieser Aufstellung einschlieRlich Anhang und Fotografien ein Urheberrecht. Das Gutachten wurde
nur fir den angegebenen Zweck erstellt, eine anderweitige Verwendung sowie Vervielfaltigungen und Verdffentlichun-
gen bediirfen der Zustimmung des Verfassers.

Die Verwertung der Aufstellung ist nur dem Auftraggeber und lediglich fiir den genannten Zweck gestattet. Jegliche
Haftung gegeniber Dritten ist ausgeschlossen. Insbesondere begriindet der zugrunde liegende Vertrag keine Pflichten
des Auftragnehmers gegeniiber Dritten



