Zielstellung:

Sanierung eines ortsbildpragenden, zentral gelegenen Gebaudes zur Umnut-
zung als Dorfgemeinschaftshaus/ Multifunktionshaus zur Starkung des Ge-
meinschaftslebens und neuen Moglichkeiten der Freizeitgestaltung als 6ffent-
lich zugangliches Gebaude mit barrierefreier Zuganglichkeit und Nutzung ge-
maRk BbgBO § 50/ WTB sowie DIN 18040 (wie z. B.: Rettungswege Offnungen
Umwehrungen/ Nutzungsbedingte Anforderungen: Aufenthaltsraume und Sani-
taranlagen)

und

als geforderte InfrastrukturmaBnahme des Landes Brandenburg i. V. m. LEA-
DER-Ansatz/ ENLR

Vor einer Modernisierung und Instandsetzung des Gebaudes mit zukiinftig bar-
rierefreier Zuganglichkeit und Nutzung sowie energetischer und brandschutz-
technischer Ertlichtigung ist eine grundlegende Sanierung der Gebaudesub-
stanz notwendig.

Spatestens wenn das Gebaude baulich verandert wird, muss es an den Stand
der Technik, die aktuell geltenden Regelwerke sowie die energetischen und
brandschutztechnischen Standards angepasst werden.

Das Gebaude verliert seinen Bestandsschutz!

Die teilweise Beseitigung baulicher Anlagen fallt unter den Begriff der baulichen An-
derung. In diesem Fall ist ein Anderungsantrag zur Baugenehmigung bei der unteren
Bauaufsichtsbehorde einzureichen.

https://vv.potsdam.de/vv/bauliche Anlagen Abbruch Rueckbau_oder_ Sanie-
rung_ - Merkblatt.pdf

Als Abfallerzeuger bleibt der Bauherr von der Abfallentstehung bis zur endgultigen
Entsorgung der Abfalle in der Verantwortung, auch wenn er sich eines Dritten, z. B.
des Abbruchunternehmens zur Erfullung seiner Entsorgungspflichten bedient.

Die vorhandene Dachkonstruktion einschlieRlich der Deckenbalkenlage ist laut Aus-
sage des Holzschutzgutachtens des Sachverstandigen M. Bohm aus 08.2020 so
stark geschadigt und nicht mehr erhaltenswert.

Dies deckt sich mit den Bewertungen der Tragwerksplanerin A. Barthelme sowie mei-
nen Einschatzungen bei den umfangreichen Nach-Besichtigungen in 2021 und
2022.

Nach Aussage der Tragwerksplanerin A. Barthelme in 08.2020 ist eine vorlaufige Si-
cherung der Dach- und Deckenkonstruktion abzulehnen, da dies bedeuten wurde, je-
den Sparren und Deckenbalken aufwandig zu verstarken, insbesondere am Fuldla-
gerbereich mussten alle Holzer und Verbindung erneuert und verstarkt werden, ganz
abgesehen von dem starken Schadensbefall der in der gesamten Holzkonstruktion
verbauten Holzer.

Die Annahmen fir eine Kostenschatzung konnen insofern keine substanzerhal-
tenden Planungen (wie z. B.: Gebaude/ Tragwerk/ Entsorgungskonzept) erset-
zen!

Grundlagen: Holzschutzgutachten Nr.: 2020-590 v. 29.04.2020 Ing. Meinhard Bohm



ZITAT:

"6.2 Objektspezifische Sanierungsempfehlungen

Wéhrend des Neubaus der Dachkonstruktion und der Holzbalkendecke
mtuissen die Vorgaben in DIN 68800 Teil 2 eingehalten werden.

Dazu gehéren MalBnahmen des organisatorischen Holzschutzes und
grundsétzliche bauliche Malinahmen (z.B. Lieferung des Holzes im ab-
gedeckten LKW), MaBnahmen des Wetterschutzes
(Wetterschutzdach) und der geschlitzten Lagerung (z.B. Witterungs-
geschutzter Lagerplatz mit geniigend Luftumspilung) und besondere
bauliche MalBnahmen zur Vermeidung von Insekten- und Pilzbefél-

len (z. B. insektendichte Abdeckung).

Es wird empfohlen, in den Ausschreibungsunterlagen Héchstwerte der
Auslieferungsholzfeuchte sowie die anzuwendenden Mel3verfahren zur
Kontrolle zu definieren.

"In den berichtsgegenstéandlichen, einsehbaren und zugéanglichen Berei-
chen wurden Befélle durch holzzerstérende Insekten und Pilze festge-
stellt. Die Holzbauteile sind zum Teil erheblich geschédigt und kénnen
nicht erhalten werden, es wird ein Neubau der Dachkonstruktion und
der Geschossdecke zwischen dem EG und dem DG empfohlen. Im
Rahmen der Sanierung miissen die Schadensursachen dauerhaft be-
seitigt werden. Es besteht kurzfristiger Bekémpfungs-, Sanierungs- und
Ertiichtigungsbedarf.”

"Die Beschreibung des Zustandes im vorliegenden Bericht

(v. 29.04.2020 Ing. Meinhard Béhm) gilt fiir den Zeitraum der Untersu-
chungen und fiir die untersuchten Bereiche.

Fortschreitende und/ oder verdeckte Schéddigungen sind nicht aus-
geschlossen.”

FUr eine grobe Kostenschatzung fur eine Instandsetzung & objektspezifische Sa-
nierung haben wir die Massen Uberschlagig ermittelt. Die Massenansatze fur die ein-
zelnen Leistungspositionen sind ca.-Werte.

Die Kostenschatzung ersetzt keine substanzerhaltenden Planungen
(wie z. B.: Gebaude/ Tragwerk/ Entsorgungskonzept)!

Um die folgenden BaumafRnahmen durchfuhren zu kdnnen, sind tragwerkplanerische
Nachweise und Arbeitsanweisungen zu entwickeln, mit dem Ziel, dass das Bestands-
gebaude wahrend einer objektspezifischen Sanierung in seiner Grundsubstanz
nicht in sich zusammenfallt.

1.

Tragwerkplanerische Planung fur eine objektspezifische Sanierung
mit Sicherungsmalinahmen der tragenden Bausubstanz Fassaden
Nachweise und Arbeitsanweisungen, einschl. Baubegleitung & Prufstatik
KGR 741

ca. 41.650,00 € brutto

Genehmigungsplanung Sanierung im Bestand L.-ph. 1-4



1A.

1B.

inkl. Mod.-/ Inst.-Zuschlag KGR 730

ca. 35.700,00 € brutto

Sicherheits- und Gesundheitsschutzkoordination
KGR 714

ca. 7.500,00 € brutto

Bauphysik KGR 743

ca. 2.975,00 € brutto

Brandschutz KGR 747

ca. 4.760,00 € brutto

Sonstige Baunebenkosten
Prafungen, Genehmigungen, Abnahmen
KGR 762

ca. 6.000,00 € brutto

Objektbezogene Unterfangung
der vorhandenen Fundamentgriindungen
KGR 395 Instandsetzung

ca. 54.000,00 € brutto

- Unterfangungen aus unbewehrtem Beton C25/30 X0, XA1,
abschnittsweise unter einfachen Einbaubedingungen, jedoch
widerstandsfahig gegen schwache chemische Angriffe
70,000 cbm 37.500,00 € brutto

- Erdaushub, Verflllen im Umfeld von Einzelfundamenten,
in Handschachtung, mit seitlich gelagerten Aushubmaterial.
inkl. Verdichten 7.500,00 € brutto

- Schalung der Unterfangung aus unbewehrtem Beton,
2-seitig, im Erdreich, abschnittsweise.Hohe : bis 1,00 m
Anzahl: ca. 40 - 45 Stuck 4.500,00 € brutto

- Baustelleneinrichtung 4.500,00 € brutto
inkl. Baustrom/ Bauwasser; Bautoilette mit HW
Einrichten der Baustelle in dem fur die Ausfuhrung
erforderlichen Umfang einschl. Abtransport und
aufstellen aller zur Bauausfuhrung erforderlichen
Gerate und Maschinen und sonstige Hilfsmittel.
Vorhalten der Baustelleneinrichtung und der
eingesetzten Maschinen fur die Dauer der Bauzeit

Objektbezogene Fassadensicherung
KGR 393 Sicherungsmalinahmen

ca. 52.000,00 € brutto

Stahlkonstruktion zur Abstutzung und Sicherung der
Bestandsfassaden und Giebel
unter Berucksichtigung der individuellen Grundungssituation



1C.

2A.

2B.

3A.

3B.

3C.

Einristung & Wetterschutzdach (Sondergerust)
KGR 392 Geruste
ca. 13.000,00 € brutto

ca. 589,00 gm Gerust, 8 W. 8.500,00 € brutto
ca. 244,00 gm Wetterschutzdach, 8 W. 4.500,00 € brutto

Demontage Dachstuhl, Kubatur: ca. 310,0 cbm
Dacheindeckung (ca. 240,0 gm),
Schornstein und Sirene/ Blitzschutz
KGR 394 Abbruchmalinahmen
ca. 44.000,00 € brutto

inkl. Schutzmalnahmen (S/W) gem. Gefahrstoffverordnung/ LAVG.
Gefahrdungspotentiale sind vor Ausfuhrung zu ermitteln,

um diese dann durch geeignete Schutzmalihahmen zu minimieren.
Far Abbruch-/ Sanierungsarbeiten mit Asbest/ PAK etc. gelten die
Technische Regeln fur Gefahrstoffe (TRGS).

Anforderungen an die Entsorgung in Abhangigkeit zu
Probeentnahmen und Analytik, zur Sicherheit und
objektbezogene Anzeige LAVG Brandenburg

Erneuerung Dachstuhl Abbund (Kubatur: ca. 310,0 cbm)
mit Dacheindeckung (ca. 240,0 gm),
KGR 351 Deckenkonstruktionen
ca. 66.000,00 € brutto

Demontage Holzbalkendecke Uber EG im Bestand
KGR 394 AbbruchmalRnahmen
ca. 14.000,00 € brutto

inkl. Schutzmalnahmen (S/W) gem. Gefahrstoffverordnung/ LAVG.
Gefahrdungspotentiale sind vor Ausfuhrung zu ermitteln,

um diese dann durch geeignete Schutzmalihahmen zu minimieren.
Far Abbruch-/ Sanierungsarbeiten mit Asbest/ PAK etc. gelten die
Technische Regeln fur Gefahrstoffe (TRGS).

Anforderungen an die Entsorgung in Abhangigkeit zu
Probeentnahmen und Analytik, zur Sicherheit und
objektbezogene Anzeige LAVG Brandenburg

Einbau eines neuen Ringbalkens aus U-Schalen
einschl. Betonfullung u. Bewehrung gem. Statik
inklusive diverser Mauerarbeiten
KGR 330 Tragende Aulienwande
ca. 24.500,00 € brutto
ca. 55,0 Ifd. Meter

Erneuerung Holzbalkendecke uber EG



einschl. energetischer Dammung
als obere GescholRdecke (gegen unbeheiztes Dach)
KGR 351 Deckenkonstruktionen
ca. 11.000,00 € brutto
sowie Freilegung schadhaftes Tragwerk

4. FuRboden-Egalisierung inkl. energetischer Warmedammung
und Abdichtung gg. Erdreich, ca. 166,0 gm
Ausgleich unterschiedlicher Hohen der
vorhandenen FuRboden fur eine barrierefreie Nutzung

KGR 394 AbbruchmalRnahmen/ KGR 352 Deckenbelage
ca. 22.500,00 € brutto

5. Komplettabriss Anbau, Kubatur ca. 111,0 cbm
KGR 212 AbbruchmaflRnahmen
ca. 11.500,00 € brutto

Anforderungen an die Entsorgung in Abhangigkeit zu
Probeentnahmen und Analytik, zur Sicherheit und
objektbezogene Anzeige LAVG Brandenburg

6. Unvorhersehbares zur Substanzerhaltung
Empfohlener Aufschlag: > 20% v. geschatzt 411.085,00 €
ca. 82.217,00 € brutto

Wegen der augenblicklichen Situation auf dem Beschaffungsmarkt
sowie moglicher pandemischer Einschrankungen sind nach wie vor
groldere Preisschwankungen von ca. plus 20 % bis 25 % mdglich.
Es empfiehlt sich insofern, auf die saldierte Kostenschatzung fur
Unvorhersehbares einen Zuschlag von mind. 20% einzustellen.

Summe Kostenschatzung substanzerhaltende Ertiichtigung ca. 493.000,00 €
brutto fiir eine grundlegende Sanierung der Gebdudesubstanz als Grundlage
fiir eine energetische, brandschutztechnische sowie einer barrierefreien Mo-
dernisierung

Erganzend zu der Kosteneinschatzung einer substanzerhaltenden Ertlichtigung des
Dorfgemeinschaftshauses in Gadsdorf kommen im Zusatz zu den geschatzten Neu-
baukosten noch die Ausbau-Kosten hinzu:

Neue Fenster- und Turanlagen ca. 24.000,00 € brutto
angenommen U-Wert 1,0; in Bestandsoffnungen

inkl. Fensterbanke innen/ aulden

- ohne Herstellung neuer Fensteroffnungen -

Warmedammung Bestandsfassaden ca. 35.000,00 € brutto
geschatzt ca. 240,0 gm Fassadenflache a 145,00 € brutto



Warmedammung auf Tragwand, Armierungsschicht
eingefarbter mineralischer AuRenputz, Egalisierungsanstrich

Bodenbelage & Malerarbeiten ca. 25.900,00 € brutto
geschatzt ca. 140,0 m? Nutzflache a 185,00 € brutto

Herrichtung geschlechtsgetrennter ca. 16.000,00 € brutto
sowie barrierefreier Sanitaranlagen

GK-Innenausbau Versammlungs-/ Buro- ca. 25.000,00 € brutto
und sonstige Nebenraume - ohne Ausstattung KGR 600 -

Geschlechtergetrennte Umkleide-/ Dusch- ca. 30.000,00 € brutto
& Sanitarraume FFW
vergleichbar zu Neubaukonzept

Schulungsraum im Dachraum ca. 35.000,00 € brutto
mit TreppenerschlieRung
vergleichbar zu Neubaukonzept

Unvorhersehbares zu den Ausbau-Kosten ca. 38.180,00 € brutto
Empfohlener Aufschlag: > 20% v. geschatzt 190.900,00 €

Summe Kostenschétzung Ausbau nach substanzerhaltender Ertiichtigung
ca. 229.000,00 € brutto.

Summe Kostenschatzung Sanierung insgesamt ca. 722.000,00 € brutto.

Weitere zu berucksichtigenden Kosten, die aber in gleicher Hohe veranschlagt wer-
den konnen (und nur aufgrund Austattungsminderungen geringflgig variieren):

Haustechnik
Heizung / Warmwasser / Elektro
Warmepumpe / Solaranlage

Fachingenieurleistungen

Warmebedarfsberechnung

Energieberatung

Tragwerksplanung/ Brand-, Schall- u. Warmeschutznachweis

Freundliche GriiRRe
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