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Das serielle Sanieren nach dem E

innovative, praxiserprobte Methode

desanierung. Dabei werden vorgefertig

elemente sowie technische Module sch

an bestehenden Gebauden angebracht, u

fizienz erheblich zu steigern. Nach Schatzu

rund 30 Prozent der Gebaude dafiir geelgnet
offentlichen Nichtwohngebauden, aber auch be
haus-Projekten ist der erste Schritt in die seriell du
Sanierung haufig eine Machbarkeitsstudie. Sie stell
tungsinhalt der Bauaufgabe transparent dar und betra
das Projekt - je nach Komplexitat - ganzheitlich, um die
Umsetzbarkeit realistisch einzuschatzen und eine belastba
Entscheidungsgrundlage zu bieten.

Dieser Leitfaden zeigt lhnen, worauf es bei der Erstellung
einer Machbarkeitsstudie fiir serielle Sanierungen ankommt
und wie Sie die Ergebnisse auch fiir anschlieBende Vergabe-
prozesse nutzen konnen.

Timo Sengewald,
dena-Kompetenzzentrum
Serielles Sanieren / Energiesprong DE




Einleitung

Machbarkeitsstudie als
Entscheidungsgrundlage fur
die serielle Sanierung

Serielles Sanieren (SerSan) verbindet digitale Planung mit
standardisierten Prozessen und Vorfertigung. Anders als bei
konventionellen Verfahren wird bei der seriellen Sanierung
ein wesentlicher Teil der Ausfiihrung ins Werk verlagert. Die
dortvorproduzierten Fassaden-, Dach- und Technikmodule
werden, nach entsprechender Vorbereitung des Bestands-
gebdudes, auf der Baustelle nur noch montiert. Mit weniger
Fachkréaften kdnnen so mehr Bestandsgebaude in kiirzerer
Zeit energetisch erneuert werden - effizient, wirtschaftlich
und in hoher baulicher Qualitat.

Konventionelle Sanierung

+ Kleinteilige Planunginkl. vieler Schnittstellen

+ Hoher Koordinationsaufwand

+ Koordination von Nutzungsausféllen und Umziigen
+ Viele Gewerke auf der Baustelle

« Termin-und Kostenanderung im Laufe des Projekts

Projekterfassung,
Eignungspriifung,
Machbarkeitsstudie

Abschluss des Projekts

Integrierte Planung

Lieferung und Montage

Besonders geeignet sind Gebaude aus den 1950er- bis
1970er-Jahren mit einfacher Kubatur und einem hohen Ener-
gieverbrauch. Aber auch fiir andere Geb&dude kann eine se-
rielle Sanierung die passende Losung sein. Um zu ermitteln,
welche Sanierungsvariante fiir ein Nichtwohngeb&ude (NWG)
oder Wohnhaus in Abhéngigkeit vom Sanierungsziel infrage
kommt, kann eine Machbarkeitsstudie (MBS) zur seriellen
Sanierung durchgefiihrt werden.

Serielle Sanierung

+ Integrierte Planung
+ EntlastungderAuftraggeber

» Schnelle Umsetzung, z. B. in Ferienzeiten,
keine Interimsbauten

» Paket- oder GU-Vergabe

« Friihe Termin- und Kostensicherheit

Ablauf einer seriellen Sanierung

4

Paket- oder GU-Vergabe

Vorfertigung



Die Machbarkeitsstudie dient dazu, ein Gebaude oder Ge-
baudecluster, das zum Beispiel anhand einer Portfolioana-
lyse ausgewdhlt wurde, systematisch auf die technische,
wirtschaftliche und rechtliche Machbarkeit einer seriellen
Sanierung zu priifen.

Ziel der Machbarkeitsstudie ist eine klar begriindete Emp-
fehlung fiir Auftraggeber, Gremien und Forderstellen, aus der
das weitere Vorgehen abgeleitet wird. Sie wird typischerwei-
sevor der Umsetzungsentscheidung und somit vor der Vor-
planung erstellt. Zudem kénnen die Ergebnisse als fachliche
Grundlage fiir eine Vergabe genutzt werden. Das bietet sich
insbesondere dann an, wenn im Zusammenhang mit einer
seriellen Sanierung die Planung und die Baudurchfiihrung
integriert erfolgen sollen und statt einer losweisen Vergabe
eine funktionale Ausschreibung geplant ist. Die Machbar-
keitsstudie ersetzt nicht die Entwurfs- oder Ausfiihrungs-
planung.

In den nachfolgenden Kapiteln erklért dieser Leitfaden die
einzelnen Bausteine, die eine Machbarkeitsstudie beinhalten
kann, und zeigt beispielhaft, wie diese aussehen kénnen.
Gleichwohl kann es in der Praxis auch Abweichungen geben,
jenach Zielsetzung der Sanierung und nach Gebaude. Falls
es bereits Unterlagen zu den einzelnen Bausteinen gibt,
konnen diese auch direkt genutzt werden, ohne eine neue
Ausarbeitung.

Machbarkeitsstudie im Uberblick

Grundlagenerfassung

Technische Machbarkeit

Einleitung

Checkliste Gebaudeeignung

I:l 3-4 Geschosse (max. 5, OKF <13m)

I:l Baujahr 19650er- bis 1970er-Jahre

I:l Einfache Kubatur

I:l Einfaches und moglichst unbebautes Dach

I:l Keine oder nur wenig erfolgte Hiillsanierungen
I:l Kein Denkmalschutz

I:l Gute Zuwegung

I:I Min. 1.000 m?, besser 5.000-10.000m? Nutzfliche

I:l Einfache Haustechnik

Wirtschaftliche Machbarkeit

Rechtliche Machbarkeit
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Vergabe- und Vertragsmodelle

Zusammenfiihrung und Darstellung der Ergebnisse
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Vorbereitung der
Machbarkeitsstudie:
Grundlagen erfassen

Um eine Machbarkeitsstudie zur seriellen Sanierung auszu-
arbeiten, werden zunéchst die Grundlagen erfasst. Dazu be-
notigt der Ersteller vom Auftraggeber sdmtliche vorliegenden
Unterlagen eines Gebaudes oder Bestands sowie Informa-
tionen und Daten, etwa zum Energieverbrauch. Daneben
werden zentrale Ziel- und Rahmenvorgaben - soweit moglich
-vorab festgelegt. Dazu zéhlen insbesondere das Dekarboni-
sierungsziel, energetische Zielwerte und betriebliche Rand-
bedingungen wie beispielsweise Weiterbetrieb, Zeitfenster
oder Interimsbedarf. Fiir 6ffentliche Nichtwohngeb&ude sind
auch nutzungs- und betriebsspezifische Anforderungen wie
Belegungsprofile, Ferienfenster oder Sicherheitsanforderun-
gen malgeblich. Im Bereich der Mehrfamilienh&user stehen
haufig Prozesse und Restriktionen rund um Bewohnerkom-
munikation, Wohnungszutritt und Etappierungim Vorder-
grund.

Die serielle Sanierung unterscheidet sich von konventionel-
len Anséatzen nicht nur durch ein hohes Maf} an Wiederhol-
barkeit, Vorfertigung und standardisierten Schnittstellen.
Zusétzlich féllt in der gemeinsamen Betrachtung von
Gebaudehiille, Technischer Gebadudeausriistung (TGA) und
gegebenenfalls Photovoltaik bereits zu einem friihen Zeit-
punkt die Entscheidung fiir ein System. Dementsprechend ist
eine gute Vorbereitung essenziell, um Sanierungsvarianten
fachlich sauber miteinander vergleichen, Risiken transparent
bewerten und die Anschlussfahigkeit an die weiteren Pro-
jektphasen (Planung, Genehmigung, Vergabe) sicherstellen
zu kdnnen.

Sollten zu Beginn nicht alle Grundlagen erfasst sein und
vorliegen, enthalt die Machbarkeitsstudie die den weiteren
Schritten zugrunde gelegten Annahmen. Hier ist es wich-

tig, die Aussagekraft der Ergebnisse zu kennzeichnen, zum
Beispiel als indikativ. AuBerdem sollte der Nachliefer- bzw.
weitere Erhebungsbedarf benannt werden, inklusive einer
zeitlichen Einordnung (z. B. ,vor Vorplanung®, ,vor Ausschrei-
bung®). Damit wird sichergestellt, dass die Machbarkeits-
studie trotz unvollstandiger Datenlage eine nachvollziehbare
Entscheidungsgrundlage liefert und spatere Planungs- und
Vergabeprozesse nicht durch fehlende Informationen ver-
zogert werden.

1.1 Bestandsaufnahme

Vor oder unmittelbar im Anschluss an den Kick-off wird -
abhangig von der Datenlage und Projektkomplexitat -

eine strukturierte Bestandsaufnahme durchgefiihrt. Sie
dient dazu, die fiir die Machbarkeitsstudie erforderlichen
Objektfakten zu verifizieren, System- und Montagefahigkeit
belastbar einzuschatzen sowie Datenliicken und weiteren

Erhebungsbedarftransparent abzuleiten. Das Vorgehen ist
im dena-Leitfaden ,,Bestandsaufnahme fiir die serielle

Sanierung® genauer beschrieben, inklusive einer detaillier-
ten Checkliste.

Folgende Daten werden im Rahmen der

Bestandsaufnahme erfasst:

« Objektidentifikation, Ansprechpartnerstruktur und Doku-
mentenlage

« Flachen-und Einheitenkennwerte
« SerSan-relevante Geometrie und Anschlussbereiche

« Tragstruktur, Gebaudehiille, Dach sowie Sockel-/Keller-
bereich

+ Riickbau- und Integrationsaufwénde

+ TGA-Grundlage und Netzthemen (soweitim
Bestand verfiigbar)

« Betrieb/Nutzung/Restriktionen sowie relevante Risiko-
und Unterlagenlage (z. B. Schadstoffe/Brandschutz/Arten-
schutz)

Die Machbarkeitsstudie Gibernimmt daraus die relevanten
Ergebnisse sowie den daraus abgeleiteten Nachliefer- bzw.
Prifbedarf.

Tipp: Die Bestandsbegehung erfolgt vor
D dem Kick-off, wenn wesentliche Objekt-

fakten zunachst zu verifizieren sind.
Wenn die Dokumentenlage bereits weitgehend trag-
fahigist und zunachst das Zielbild und Abstimmungen
hinsichtlich Zutritt und Kommunikation verbindlich
zu kléren sind, erfolgt sie nach dem Kick-off.
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1.2 Kick-off: Klarung des
Sanierungsziels und der Rahmen-
bedingungen

Um ein einheitliches Zielbild zu definieren und vergleichbare
Sanierungsvarianten festzulegen, empfiehlt sich ein Kick-off
von ca. 60 bis 90 Minuten mit dem Auftraggeber, dem Betrieb
bzw. der Nutzervertretung und dem MBS-Ersteller. Gleichzei-
tig konnen offene Punkte der Grundlagenerfassung friihzeitig
identifiziert werden.

I Kick-off-Themen
+ Zielniveau der energetischen Sanierung (z. B. Effizienz-
haus-/Effizienzgebaude-Niveau bzw. vergleichbare
Zielkennwerte) einschlieBlich Mindestanforderungen an
Komfort und Nutzungsqualitat

+ Dekarbonisierungsleitplanke (z. B. fossilfreier Betrieb, zu-
lassige Systemoptionen wie Warmepumpe und Fernwar-
me, Umgang mit Ubergangsldsungen)

+ Betrachtungsrahmen der Bewertung (Zeitraum, Grund-
annahmen zur Preisentwicklung von Energietragern und
Strommix, Umgang mit Férderung als Bonus vs. als
Voraussetzung)

«+ Betriebliche Randbedingungen (Weiterbetrieb, Bauzeiten-
fenster, Interimsféhigkeit; bei Nichtwohngebauden z. B.
Ferienfenster und Sicherheitszonen, bei Mehrfamilienhau-
sern z. B. Wohnungszutritt und Etappierung)

+ Standardisierungsvorgaben fiir SerSan (gewiinschter Grad
an Wiederholbarkeit: Variantenanzahl, Standarddetails,
Modullogik) als Basis fiir ein skalierbares Vorgehen

+ Weitere Zielsetzungen und MalRnahmen (Barrierefreiheit,
Gewichtung von Umsetzungsdauern)

+ Datenlage und Nachlieferbedarf (Welche Unterlagen liegen
vor, welche Daten miissen noch erhoben werden, z. B. Auf-
maf}/Scan, Schadstoffanalyse, Brandschutzgrundlagen?)

Die Ergebnisse des Kick-off sollten als verbindliche Arbeits-
grundlage fiir die Machbarkeitsstudie festgehalten werden,
einschlieBlich der Informationen, was fehlt und wer fiir die
Beschaffung bis wann zusténdigist.

Vorbereitung und Grundlagen

1.3. Ubersicht iiber Grundlagen und
Zielvorgaben fir eine Machbar-
keitsstudie zur seriellen Sanierung

Die Grundlagen und Zielvorgaben fiir eine Machbarkeitsstu-
die zur seriellen Sanierung kdnnen in einer Tabelle zusam-
mengefasst werden. Darin enthalten sind:

+ Objekt- und Bestandsgrundlagen

« SerSan-spezifische Geometrie- und Vorfertigungsdaten
« TGA, Technikzentralen und Netzthemen

+ Energie, Betrieb und Nutzungsanforderungen

+ Rechtliche Rahmenbedingungen und Risiken

+ Zielvorgaben Dekarbonisierung und Energie

« Zielvorgaben SerSan-System und Umsetzung

« Wirtschaftliche Leitplanken

+ Organisation, Governance und Ubergabe

Zudem werden die Daten konsolidiert und ausgewertet. So
entsteht fiir jedes betrachtete Gebaude oder Geb&udecluster
eine einheitliche, bewertbare Grundlage. Das ist wichtig,
damit die nachfolgenden Bewertungen (Eignung, Lésungsan-
sdtze, Risiken) vergleichbar erfolgen kénnen.

Vorgehen

1. Daten konsolidieren: Alle vorliegenden Unterlagen und
Ergebnisse werden je Objekt in einer Ubersichtstabelle
zusammengefihrt, inklusive Planstand/Datum, Quelle und
Vollstandigkeit.

2. Datenqualitat kennzeichnen: Je Datenblock wird die
Aussagekraft markiert (z. B. verifiziert/plausibilisiert/in-
dikativ) und es wird dokumentiert, worauf die Bewertung
beruht.

3. Verifikationsbedarf festlegen: Fiir bewertungsrelevante
Unsicherheiten wird festgehalten, ob eine ergénzende
Begehung bzw. Priifung erforderlich ist oder ob eine
gleichwertige Bestandsaufnahme vorliegt (reduzierter
Vor-Ort-Umfang moglich).

4. Klarungs- und Nachlieferliste ableiten: Fehlende Infor-
mationen werden als Klarungspunkte mit Zielzeitpunkt
dokumentiert (z. B. ,vor Variantenfestlegung, ,vor
Ausschreibung®) - einschlieflich Verantwortlichkeit und
Aufwandseinschatzung.

Das Ergebnisist eine konsistente Datentabelle je Gebaude
oder Gebaudecluster plus Klarungsliste. Sie bildet die Grund-
lage fiir die technische Eignungsbewertung und die Ableitung
serieller Losungsansatze.

D @ Ein Beispiel, wie die Tabelle aufgebaut
sein kann, befindet sich im Anhang.






Technische
Machbarkeit

Mit der technischen Machbarkeitspriifung wird der bauliche
und technische Ist-Zustand eines Gebaudes systematisch
bewertet und die Potenziale und Restriktionen fiir serielle
Sanierungslosungen werden identifiziert. Damit kann zu
einem friihen Zeitpunkt festgestellt werden, inwieweit sich
ein Gebdude oder Gebdudecluster fiir eine serielle Sanierung
eignet. Gleichzeit werden die wesentlichen technischen
Parameter fiir die spatere Planung abgeleitet und struktu-
riert dokumentiert.

Es empfiehlt sich, die technische Machbarkeitsstudie
nur auf Basis einer Bestandsaufnahme durchzufiihren.
Sie erfolgt idealerweise in drei Schritten:

+ Bewertungdertechnischen Eignung fiir eine serielle
Sanierung

+ Beschreibunginfrage kommender serieller Lésungsan-
satze

« Zusammenfiihrung SerSan-relevanter technischer
Priiffelder

2.1 Bewertung der technischen
Eignung fiir eine serielle Sanierung

In diesem Schritt wird eingeschatzt, inwieweit serielle Fassa-
den-und Dachldsungen bei einem Gebadude oder einem Ge-
baudecluster technisch sinnvoll eingesetzt werden kénnen.
Relevante Priifaspekte sind:

| Geometrie und Standardisierbarkeit
+ Gibteseinen ausreichenden Wiederholungsgrad bei der
Fassadenstruktur (Raster, Fensterachsen, wiederkehrende
Bauteile)?

+ Wie komplexist die Kubatur (Anbauten, Verspriinge,
Staffelgeschosse)?

« Lassen sich sinnvolle Standardmodule definieren oder
liberwiegen Einzelldsungen?

Tragstruktur und Befestigungsbereiche
+ Welche tragenden AulRenwénde, Deckenrdnder oder
Stiitzen kommen als Lasteinleitungszonen in Betracht?

+ Gibt es Hinweise auf eingeschrankte Tragreserven
(z. B. geschadigtes Mauerwerk, nachtragliche Durch-
briiche, schlanke Bauteile)?

+ Sind ausreichend potenzielle Befestigungsbereiche vor-
handen und zugéanglich, um serielle Befestigungssysteme
wirtschaftlich einsetzen zu kdnnen?

Bauliche Besonderheiten und Unregelméafigkeiten

« Sondernutzungen oder Gebdudebereiche mit abwei-
chender Konstruktion (z. B. Anbauten, unterschiedliche
Bauabschnitte)

« UnregelmaRigkeiten (Balkone, Erker, Loggien, Aulen-
treppen, Vor- und Riickspriinge) einschlieBlich Haufigkeit

Auf dieser Grundlage wird bewertet, inwieweit ein Geb&u-

de oder Gebaudecluster fiir das serielle Sanieren infrage
kommt. Zur Darstellung eignet sich zum Beispiel eine Ampel-
logik, wobei jeweils ein bis drei technisch relevante Griinde
genannt werden sollten. Hier reicht eine kurze Beschreibung.

+ Rot: Eine serielle Sanierung ist entweder teilweise moglich
oder nicht sinnvoll, weshalb eine konventionelle Sanie-
rung oder hybride Ansatze in Erwagung gezogen werden
sollten.

+ Gelb: Eine serielle Sanierungist grundsatzlich moglich,
aber mit erkennbaren Einschrénkungen bzw. erhéhtem
Anpassungsaufwand.

+ Griin: Eine serielle Sanierung ist technisch méglich, eine
hohe Standardisierbarkeit und ein begrenzter Anpas-
sungsaufwand sind gegeben.

2.2 Beschreibung infrage kommen-
der serieller L6sungsansatze

Stellt sich heraus, dass ein Gebdude oder Gebaudecluster fiir
das serielle Sanieren geeignet ist, werden infrage kommende
Losungsansatze und Moglichkeiten beschrieben. Hier geht
es um technisch mogliche Varianten, weniger um konkrete
Produkte. Zu folgenden Aspekten sollte die Machbarkeitsstu-
die Aussagen treffen:
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Fassaden- und Dachkonzepte
+ Sind vorgefertigte Fassadenelemente (z. B. geschosshohe
Module) einsetzbar?

+ Sind vorgefertigte Dachelemente (z. B. Aufdachddmmung
mitintegrierter Technik) sinnvoll einsetzbar?

+ GibtesBereiche, in denen seriell gearbeitet werden kann,
wahrend andere Bereiche konventionell oder hybrid
saniert werden missen?

| Befestigung und Lasteinleitung
» WelcheArt der Lasteinleitung scheint angebracht zu sein
(z. B. iberwiegend punktuelle Anker, Kombination aus
Ankern und Schienensystemen, zusatzliche Unterkons-
truktionen, gegebenenfalls tragende Rahmen)?

+ Welche Bauabschnitte eignen sich eher fiir hdngende,
welche fiir stehende Systeme?

+ Wo sind aufgrund der Bestandskonstruktion Sonderlésun-
gen zu erwarten (z. B. zusatzliche Unterziige, vorgesetzte
Tragkonstruktionen)?

SerSan-spezifische technische Grenzen

» Welche Gebaudebereiche sind aus technischer Sicht
nicht serientauglich (z. B. stark fragmentierte Fassaden,
fehlende Befestigungsbereiche, kritische Brandschutz-
konstellationen)?

+ Welche Gebaudeteile sollten gegebenenfalls konventionell
saniert werden?

Die Ergebnisse sollten je Gebaude oder Gebaudeclusterin
einer Tabelle knapp dokumentiert werden (z. B. ,,Technisch
empfohlene Systemanséatze® und ,,Einschrankungen / offene
Punkte®). Das ist eine wichtige Grundlage fiir den Varianten-
und Wirtschaftlichkeitsvergleich.

Tipp: In der Machbarkeitsstudie sollten
|:| vertiefende Anforderungen, Standard-

l6sungen und Beispiele zur Art der
Befestigung und der Lasteinleitung beschrieben und
beriicksichtigt werden. Hierfiir kann der dena-Leit-

faden ,,Befestigungen in der seriellen Sanierung*
genutzt werden.

2.3 Zusammenfiihrung SerSan-
relevanter technischer Priffelder

Viele technische Details werden im Rahmen spezialisierter
Fachplanungen oder Gutachten erarbeitet. In der Machbar-
keitsstudie geht es nicht darum, sie vollstandig zu wieder-
holen, sondern die SerSan-relevanten Kernaussagen
zusammenzufiihren:

Statische Voraussetzungen
« Zusammenfassung der wesentlichen Ergebnisse zur Trag-
fahigkeit von AuRenwénden, Deckenrdndern und Stiitzen

Technische Machbarkeit

« Erster Uberblick, wo VerstarkungsmaRnahmen oder Last-
umlagerungen voraussichtlich erforderlich sein werden

Bauphysik und Brandschutz

« Zentrale bauphysikalische Anforderungen (Energieeffizi-
enzstandard, Warmeschutz, Feuchteschutz, Schallschutz),
soweit sie die Systemwahl wesentlich beeinflussen

« Brandschutztechnische Rahmenbedingungen (Brandab-
schnitte, erforderliche Brandriegel, Flucht- und Rettungs-
wege), die die Ausgestaltung serieller Fassaden-/Dachsys-
teme malgeblich bestimmen

| Schadstoffe und Sonderrisiken
« Relevante Erkenntnisse zu Schadstoffen in der Gebau-
dehiille oder in Bauteilen, die fiir die Montage serieller
Systeme beriihrt werden

+ Bewertung, ob und in welchem Umfang diese Schadstoffe
die serielle Umsetzung behindern oder verteuern (z. B. auf-
wendige Riickbau-/SanierungsmaRnahmen vor Montage
der Elemente)

+ Schadstofflage und Untersuchungsstand einschlieRlich
Erhebungsbedarf und Zustandigkeiten; Konsequenzen fiir
Riickbauabfolge, Arbeitsschutz, Entsorgung und Taktlogik
sind in der Klarungs- und Risikoliste zu beriicksichtigen

« Sonstige bauliche Gegebenheiten, die eine serielle
Sanierung ausschliefen (z. B. Schnittstellen zu anderen
baulichen Anlagen, Bodeneinbauten etc.)

| Technische Infrastruktur (HKLS/ELT)
+ Lageund Kapazitat der zentralen technischen Anlagen
(Heizung, Liiftung, Stromverteilung)

+ Schnittstellen zur seriellen Sanierung (z. B. Integration von
Luftungsmodulen, Fassaden-PV, neuen Warmeiibergabe-
systemen)

Damit schaffen die Ergebnisse der technischen Machbar-
keitspriifung die fachliche Grundlage fiir die weitere Untersu-
chung der wirtschaftlichen, rechtlichen und gegebenenfalls
vergabebezogenen Machbarkeit.

(P
Y ~ Hinweis: Im Rahmen der Machbarkeits-
studie sollten diese Punkte nicht im Detail
geplant werden, vielmehr sind die entschei-
dungsrelevanten Aussagen herzuleiten:

« Wo bestehen aus technischer Sicht Einschrankun-
gen oder hohe Risiken fiir serielle Ansatze?

« Wosind lediglich Anpassungen oder ergdnzende
MaRnahmen erforderlich?

+ Welche technischen Punkte miissen in den nachs-
ten Planungsphasen vertieft werden, bevor eine
Ausschreibung erfolgen kann?
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Wirtschaftliche
Machbarkeit

Die wirtschaftliche Machbarkeitspriifung ermoglicht den
Vergleich von Sanierungsvarianten hinsichtlich der Investi-
tions- und Lebenszykluskosten sowie des Einsparpotenzials
bei Energie und CO,-Aquivalenten. Sie gibt Aufschluss darii-
ber, inwieweit eine angestrebte serielle Sanierung mitihrem
Leistungsumfanginnerhalb des beabsichtigten Budgetrahmens
(insbesondere Kosten nach Férderung) realisiert werden kann.
Ferner wird ermittelt, ob diese im Vergleich zu anderen Sanie-
rungsansatzen wirtschaftlich vertretbar ist. Die Ergebnisse der
wirtschaftlichen Machbarkeitstiberpriifung sollten so aufberei-
tet sein, dass sie fiir Férderantrage und interne Entscheidungen
genutzt werden bzw. direkt darin einflieRen kdnnen.

In der Praxis haben sich folgende

Bausteine als Kernstruktur bewdahrt:

+ Entwicklung eines wirtschaftlichen Zielbilds

» Kosteniibersicht und -auswertung

+ Erstellung und Bewertungvon Sanierungsvarianten

« Forderlogische Aufbereitung von Kosten und Wirkungen

« Zusammenfassende wirtschaftliche Bewertung

3.1 Entwicklung eines
wirtschaftlichen Zielbilds

Ausgangspunkt der wirtschaftlichen Machbarkeitspriifung
ist ein wirtschaftliches Zielbild. Auftraggeber und MBS-Er-
steller entwickeln es gemeinsam. Das wirtschaftliche Zielbild
ist der Referenzrahmen fiir alle nachfolgenden Bewertungen.
Wesentliche Punkte, die ebenfalls in Tabellenform wiederge-

Beispiel

geben werden kdnnen, sind:

| Budgetziel nach Férderung
Zielkorridor fiir den Nettoaufwand des Auftraggebers nach
Berlicksichtigung voraussichtlicher Férdermittel

| Brutto-Investitionsrahmen
Voraussichtliche Hohe der Gesamtinvestition vor Forderung

| Mindestleistungsumfang
(Teil-)Leistungen, die die serielle Sanierung enthalten sollte
(z. B. vorgefertigte Gebaudehdille, zu erreichender Effizienz-
standard, grundlegende Anpassung der Anlagentechnik)

| Optionale Leistungen
Zusatzliche Leistungen, die gesondert zu bewerten sind (z. B.
Komfortpakete, Sanierung von Sanitérraumen oder Treppen-
hédusern, gestalterische Aufwertung, Dach- oder Fassadenbe-
griinung, weitere Technikmodule, PV-Erweiterungen)

Rolle der Forderung / Forderstrategie

Fordermittel als zentrale Voraussetzung zur Finanzierung der
angestrebten seriellen Sanierung oder als Erganzung, um das
Budget zu entlasten.

3.2 Kostenubersicht und
-auswertung

Das wirtschaftliche Zielbild ist die Grundlage fiir eine Ubersicht
liber die Kosten einer seriellen Sanierung, aufgeteilt in Einzel-
leistungen. Dies ermoglicht eine strukturierte Auswertung nach
Kostengruppen entsprechend der Forderlogik. Dafiir wird flir
jeden Baustein eine erste Einschatzung zur voraussichtlichen
Forderfahigkeit vorgenommen. Bewéhrt hat sich eine fiir Dritte
nachvollziehbare Ubersicht, angelehnt an DIN 276 und ergénzt
um SerSan-spezifische Positionen, auf der wiederum alle weite-
ren wirtschaftlichen Bewertungen aufbauen.

Beispiel: Tabellarische Darstellung der Kosten inklusive Forderfahigkeit

Leistung/Kostengruppe Einheit

Menge EP[€/Einheit] Kosten

Voraussichtlich
gesamt [€] forderfahigerAnteil

250 Vorbereitende MaRnahmen inkl. Ubergangs- m? tbd
malnahmen und organisatorischer MaRnahmen

(z. B. Interimsldsungen)

331 Serielle Fassadenmodule m? z.B.100%
334 Befestigungssysteme inkl. Montage m?/Ifm z.B.100%
360 Riickbau Altfassade m? 2.B.80%
365 Anpassungen Bestandsoffnungen St. tbd

410 Serielle Liiftungsmodule St. z.B.100%
420 Anpassung Bestandsheiztechnik psch. teilweise
200/500 Baustelleneinrichtung, Logistik psch. ggf. anteilig

700 SerSan-bezogene Planungs-/Nebenkosten psch.

programmspezifisch

Summe
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3.3 Erstellung und Bewertung von
Sanierungsvarianten

Auf Basis der Kosteniibersicht werden wenige, klar unter-
scheidbare Sanierungsvarianten definiert. Das Ergebnis soll-
te eine belastbare wirtschaftliche Entscheidungsgrundlage
sein. Es konnen zum Beispiel eine serielle Standardvariante
(mit dem gemeinsam definierten Mindestleistungsumfang,
Variante S1) und eine erweiterte serielle Sanierungsvariante
(mit zusatzlichen Leistungen wie einem hoheren Energie-
standard, Variante S2) betrachtet werden. lhnen werden im
nachsten Schritt die jeweiligen Investitionskosten gegen-
lbergestellt.

Mogliche ergdanzende wirtschaftlich
bedeutsame Faktoren

Jenach Nutzung, Weiterbetrieb, Forder- und Vergabekon-
text sowie Datenlage konnen neben den Investitionskosten
weitere Faktoren entscheidungsrelevant sein. In diesem Fall
sollten sie mit vertretbarem Aufwand zumindest indikativ
abgeleitet werden. Annahmen und ihre Aussagekraft sollten
transparent gekennzeichnet sein.

Interims- und Betriebsaufwandskosten

« Entstehen Kosten fiir Ausweichflachen/Interimsbetrieb,
Umzugs-/Logistikaufwand und temporare ErschlieBung/
Sicherheitsmanahmen sowie nutzungsbedingte Mehr-
kosten oder Kosten fiir Stillstande?

+ Die Herleitung kann indikativ auf Basis der angenom-
menen Bauzeit-/Taktlogik und der betrieblichen Rand-
bedingungen (z. B. Ferienzeitfenster, Sicherheitszonen,
Weiterbetrieb) erfolgen.

+ Einmalige Umstellkosten und laufende Interimsbetriebs-
kosten sollten getrennt dargestellt werden.

Bauzeit und Nutzungsbeeintrachtigung

» Hierwird die voraussichtliche Bauzeit/Taktung je Variante
ausgewiesen, Nutzungsbeeintrachtigungen werden qua-
litativ eingeordnet (z. B. Eingriffe in Betrieb, Sperrflachen,
Larm/Staub, Zugangsrestriktionen).

+ Sofern moglich, werden daraus resultierende wirtschaft-
liche Konsequenzen indikativ ergénzt (z. B. zusatzliche
Betriebsorganisation, Sicherheitsdienst, Reinigung,
Produktions-/Betriebsunterbrechung).

+ Zielistdie Vergleichbarkeit der ausgearbeiteten Varianten
und kein genauer Zeitplan.

Energiekosten- und Verbrauchseffekte

« Die erwarteten Verbrauchs- und Kostentrends vor/nach
den Malinahmen werden mindestens indikativ ausgewie-
sen, konsistent zu den Zielkennwerten und Annahmen
(Energietrager/Strommix).

Wirtschaftliche Machbarkeit

+ DieDarstellungerfolgt als jahrliche GroRenordnung und
- sofern zweckmaRig - Giber den Betrachtungszeitraum in
vereinfachter Form.

+ Annahmen (Preise und deren Entwicklungsszenarien) sind
transparent zu dokumentieren.

Instandhaltungs- und Erhaltungsaufwand (Hiille/ TGA)

« Eswird qualitativ bis indikativ eingeordnet, wie sich der
Erhaltungsaufwand durch die Erneuerung der Hiille und
gegebenenfalls der TGA verdndert (Reduktion fiir Altbe-
stand-Bauteile vs. neue Wartungsbedarfe TGA).

+ Die Darstellungerfolgt als nachvollziehbare Begriindung
und - falls moglich - als Bandbreite/GréRenordnung iiber
den Betrachtungszeitraum.

CO,-bezogene Kosteneffekte (CO,-Schattenkosten)

+ Sofern CO,-Kosten fiir den Auftraggeber oder im Vergabe-
kontext entscheidungsrelevant sind, kann eine Mone-
tarisierung der Betriebs-CO,e (Schattenpreis/Referenz-
wert) als zusatzlicher Vergleichsindikator aufgenommen
werden.

+ DieHerleitung und Parametrierung dieser Effekte erfolgt
mindestens indikativ und wird transparent dokumen-
tiert. Details zur Ausweislogik (insbesondere CO,-
Schattenkosten) werden im Rahmen der zusammenfas-
senden wirtschaftlichen Bewertung dargestellt.

Auf dieser Grundlage lasst sich beurteilen, ob die serielle
Standardvariante gegeniiber der Referenz wirtschaftlich
vorteilhaft, etwa gleichwertig oder nur unter besonderen
Rahmenbedingungen sinnvoll ist - und welchen Mehrwert
eine erweiterte Variante bietet.

3.4 Forderlogische Aufbereitung
von Kosten und Wirkungen

Es empfiehlt sich, die Ergebnisse so zu strukturieren, dass sie
direkt in Forderantrage ibernommen werden konnen. Diese
Aufbereitung ermoglicht es, aus der Machbarkeitsstudie
heraus unmittelbar zu erkennen,

« welche Variante eine tragfahige Basis fiir die Forderantrag-
stellung bietet,

+ welcher Nettoaufwand fiir den Auftraggeber voraussicht-
lich entsteht und

+ obdaseingangs definierte Budgetziel nach Férderunger-
reicht oder iiberschritten wird.

D ﬁ Ein Beispiel fiir die tabellarische
Aufbereitung befindet sich im Anhang.
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3.5 Zusammenfassende
wirtschaftliche Bewertung

Fir die wirtschaftliche Beurteilung der seriellen Sanierung
gibt es eine Reihe wesentlicher Faktoren, dieimmer darge-
stellt werden sollten. Andere Aspekte konnen ergdnzend auf-
genommen werden, wenn die Datenlage und die Zielsetzung
dies zulassen.

Wesentliche Faktoren:

Planungs- und Baukosten

» Getrennt nach wesentlichen Leistungsbausteinen und
Kostengruppen (z. B. angelehnt an DIN 276) einschlief3lich
SerSan-spezifischer Planungs- und Nebenkosten

+ Energiekosteneinsparungen
« auf Basis der erwarteten Reduktion des Energiever-
brauchs
» zumindestindikativ in Euro/Jahr und - soweit moglich -
Uiber einen definierten Betrachtungszeitraum

Fordermittelwirkung
« Voraussichtlich forderfahige Kostenanteile

+ Angenommene Férderhdhen und -arten (z. B. Zuschiisse)

+ Verbleibender Finanzierungsbedarf fiir den Auftraggeber
(Kosten nach Férderung)

| Instandhaltungs- und Erhaltungsaufwand
+ Fachliche Einordnung, dass mit der seriellen Sanierung ein
technischer Standard in Richtung Neubauzustand erreicht
wird und daher der instandsetzungsbediirftige Altbestand
weitgehend ersetzt wird

» Damitverbunden: reduzierte Instandhaltungs- und In-
standsetzungskosten fiir die Hiille und die durch SerSan
erneuerten Bauteile liber einen langeren Zeitraum

+ Gleichzeitig der Hinweis, dass durch den Ausbau gebau-
detechnischer Anlagen (z. B. Liiftung, Regelungstechnik)
zusatzliche Wartungs- und Inspektionskosten entstehen
konnen, die in der Gesamtbetrachtung zu beriicksichtigen
sind

CO,-bezogene Kosteneffekte

+ Wirtschaftliche Vorteile durch einen CO,-Schattenpreis
im &ffentlichen Kontext bzw. durch den Beitrag zur ESG-/
Klimazielerreichungim privaten Sektor

+ Ansatzeines durch die Auftraggeberseite vorgegebenen
CO2-Preises (z.B. durch AVV Klima oder eine landesspezi-
fische Regelung) oder eines anerkannten Referenzwertes
(z.B. Umweltbundesamt)

+ Emissionsminderung (z. B. kg CO,e/a), die mit der MaR3-
nahme erzielt wird

+ Finanzielle Auswirkungen bzw. Einsparungen jahrlich und
im Lebenszyklus, anhand des CO,-Kostenansatzes und der
getroffenen Annahmen

Wirtschaftliche Machbarkeit

PV-Ertrag und wirtschaftlicher Nutzen (soweit PV
vorgesehen/mitgeplant)

Erwartete jéhrliche Stromerzeugung (kWh/a) auf Basis
plausibler Anlagendaten und Parameter

Aufteilungin Eigenverbrauch und Einspeisung (sofern ab-
leitbar) sowie daraus resultierende Erl6s-/Einsparwirkung
jahrlich und im Lebenszyklus

Wechselwirkungen mit dem Versorgungskonzept (z. B.
Warmepumpe, Mieterstrom/Allgemeinstrom, Lastprofile),
sofern relevant

Optional - je nach Zielsetzung und Datenlage -
konnen zusatzlich betrachtet werden:

| Mietertragliche Effekte

Mogliche Anpassungen der Kaltmiete bzw. der umlegbaren
Kosten dort, wo dies rechtlich zuladssig und strategisch
gewolltist

Qualitative Einschatzung, ob die MalBnahme zu einer ver-
besserten Marktpositionierung und damit mittelbar zu
stabileren oder hoheren Ertragen beitragt

| Weitere Bewirtschaftungskosten

Auswirkungen auf sonstige Betriebskosten (z. B. durch
verbesserten technischen Zustand, veranderte Betriebs-
fiihrung), soweit plausibel ableitbar

Die Ergebnisse dieser Bausteine sind fiir jede betrachtete
Variante in einer einheitlichen Tabellenstruktur aufzube-
reiten. Ziel ist, dass flir die Auftraggeberseite klar erkennbar
wird,

welche anfangliche Investition mit der seriellen Sanierung
verbunden ist,

welche laufenden Entlastungen sich durch geringere
Energie- und Instandhaltungskosten ergeben,

wie stark Fordermittel den Finanzierungsbedarf reduzie-
renund

in welchem Umfang zusétzliche Aufwande, etwa flir den
Betrieb und die Wartung neuer technischer Anlagen, zu
beriicksichtigen sind.

Auf dieser Grundlage lasst sich fachlich belastbar bestim-
men, welche Auspragung der seriellen Sanierung als gesamt-
wirtschaftlich sinnvollste Variante weiterverfolgt werden
sollte.
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Rechtliche Machbarkeit

Die rechtliche Machbarkeit beschreibt die 6ffentlich-recht-
lichen Rahmenbedingungen fiir die serielle Sanierung der
betrachteten Gebdude. Die Machbarkeitsstudie soll zeigen,
ob die vorgesehenen MalRnahmen

« imbestehenden rechtlichen Umfeld der Liegenschaft um-
setzbarsind,

+ planungs- und bauordnungsrechtlich zuldssig und
genehmigungsféhig oder genehmigungsfrei erscheinen
sowie

« mogliche bauliche Nachhaltigkeitsanforderungen
einhalten.

Damit werden rechtliche Risiken friih erkennbar und kénnen
in der weiteren Projektentwicklung und Vergabestrategie
berticksichtigt werden.

4.1 Rechtsrahmen der Liegenschaft
und ihres Umfelds

Ziel dieses Abschnitts ist es, jene Rechte, Bindungen und
nachbarschaftlichen Konstellationen zu identifizieren, die
die serielle Sanierung praktisch beeinflussen kdnnen - etwa
bei Geriisten, Montagefldchen, ErschlieBung oder Eingriffen
in gemeinsam genutzte Strukturen.

Im Rahmen der Machbarkeitsstudie sollten insbesondere
betrachtet werden:

| Rechte Dritter mit Bezug zur Liegenschaft
+ Wegerechte, Leitungsrechte, Stellplatz- und Nutzungs-
rechte

+ Baulasten (z. B. Abstandsflacheniibernahmen, Wege-
und Leitungsbaulasten), soweit sie die Anordnung von
Geriisten, Kranstellflachen sowie Lager- und Montagebe-
reichen oder den spateren Betrieb beeinflussen kénnen

Gemeinsam genutzte ErschlieBungs- und Freiflichen
+ Zum Beispiel gemeinsam genutzte Hofe, Pausenflachen,
Zufahrten, Feuerwehrflachen

+ Konstellationen, in denen fiir die serielle Sanierung Zugén-
ge, Flachen oder Verkehrswege mit anderen Nutzerinnen
und Nutzern abgestimmt werden miissen

Rechtlich geschiitzte Nachbar- und Umgebungsbelange
« Nachbarbebauung und Abstandsfldchen entsprechend
Anforderungen aus dem jeweiligen Nachbarrechtsgesetz

» Denkmalgeschiutzte Gebdaude oder Ensembles im unmit-
telbaren Umfeld

« Ortliche Vorgaben, die das Erscheinungsbild oder die Nut-
zung des Quartiers betreffen (z. B. Erhaltungssatzungen,
Gestaltungsvorgaben)

Wichtigist weniger die Frage, wem die Liegenschaft gehort

- diese Information liegt in der Regel auf Auftraggeberseite
vor -, sondern ob Abhéngigkeiten im Umfeld die Umsetzung
serieller MaRnahmen beeinflussen kdnnen. Die Machbarkeits-
studie sollte diese Aspekte je Standort benennen und darstel-
len, an welchen Stellen Abstimmungen mit Dritten notwendig
oder rechtliche Einschrankungen zu erwarten sind.
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4.2 Planungs- und bauordnungs-
rechtliche Rahmenbedingungen
und Genehmigungsbedarfe

Die Machbarkeitsstudie stellt dar, in welchem planungsrecht-
lichen und bauordnungsrechtlichen Rahmen sich die serielle
Sanierung bewegt und welche Genehmigungs- und Anzeige-
verfahren voraussichtlich erforderlich sind. AuRerdem soll
erkennbar werden, bei welchen Punkten eine friithe Abstim-
mung mit den Behorden sinnvoll ist.

4.2.1 Klarung der rechtlichen Ausgangslage

Fiir jedes betrachtete Gebdude bzw. Gebaudecluster sind
insbesondere folgende Aspekte zu untersuchen und nach-
vollziehbar darzustellen:

Planungsrechtliche Einordnung nach Baugesetzbuch

(BauGB)

+ Zuordnungzum Geltungsbereich eines qualifizierten Be-
bauungsplans (§ 30 BauGB) oder zum unbeplanten Innen-
bzw. AuBBenbereich (§§ 34,35 BauGB)

+ Priifung, ob die vorgesehenen MalRnahmen - insbesonde-
re Verdnderungen an Geb&udehiille und Dachlandschaft
sowie gegebenenfalls Aufstockungen oder Erweiterungen
- im planungsrechtlichen Rahmen liegen oder planungs-
rechtliche Anpassungen (z. B. Plandnderungen, Befreiun-
gen) erwarten lassen

+ Beriicksichtigung von Anforderungen aus dem Beson-
deren Stadtebaurecht (relevant, da diese immer eine zu-
satzliche Genehmigung erfordern und die Umsetzbarkeit
generell einschrénken kénnen)

« Beriicksichtigung einschlégiger drtlicher Satzungen (z. B.
Gestaltungssatzungen, Erhaltungssatzungen, sonstige
lokale Regelungen), soweit sie das duflere Erscheinungs-
bild oder die Kubatur betreffen oder durch das geplante
Vorhaben tangiert werden

Bauordnungsrechtliche Anforderungen

» Betrachtungderdurch die serielle Sanierung beriihrten
Anforderungen der Landesbauordnung (LBO), insbeson-
dere zu:

« Abstandsflachen

« Brandschutz (Brandabschnitte, Brandriegel, Rettungs-
wege)

« gegebenenfalls Barrierefreiheit und nutzungsspezifi-
schen Vorgaben

+ Einschatzung, ob die vorgesehenen seriellen Losungen
diese Anforderungen grundsétzlich erfiillen kdnnen oder
ob wesentliche Anpassungs- und Nachweiserfordernis-
se absehbar sind

Genehmigungsbedarfe und Verfahren
« Einordnung, ob die MaRnahmen insgesamt bzw. in wesent-
lichen Teilen voraussichtlich

« bauantragspflichtig,

Rechtliche Machbarkeit

+ bauanzeigepflichtig oder

« im Rahmen genehmigungsfreier Vorhaben umsetzbar
sind

« Hinweis auf weitere Fachrechtsbereiche (z. B. Denkmal-
recht), soweit sie im Zusammenhang mit der seriellen
Sanierung relevant werden kdnnen

(LY

S . Hinweis: Die Ergebnisse sollten je Gebdude
'Q: oder Geb&dudeclusterin einer iibersicht-

lichen Form zusammengefasst werden
(z.B. Kurzmatrix ,,Planungsrechtliche Situation“ /
»,Bauordnungsrechtlich beriihrte Themen“/,Voraus-
sichtliche Verfahren®). Daraus lasst sich ablesen,
ob die geplanten seriellen Manahmen 6ffentlich-
rechtlich grundsatzlich darstellbar erscheinen und
wo vertiefende Klarungen in den nachsten Planungs-
phasen notwendig sind.

4.2.2Vorgehen im Dialog mit den
zustidndigen Behorden

Eine serielle Sanierung bringt teilweise neuartige Losungs-
ansdatze in Bezug auf Planungs- und Bauabl&ufe und bei der
Vergabe mitsich, die unter Umstanden auch im Dialog mit
den betreffenden offiziellen Stellen (z. B. Vergabestellen,
Bauamter) zu erértern sind. Im Rahmen der Machbarkeits-
studie kann der Auftragnehmer (gegebenenfalls gemeinsam
mit dem Auftraggeber) dazu beitragen, den Dialog vorzube-
reiten, und folgende Inhalte aufbereiten:

| Beschreibung der seriellen Besonderheiten und Ziele

«+ Darstellung der serientypischen Elemente (z. B. vorge-
fertigte Fassaden- und Dachelemente, wiederkehrende
Details, standardisierte Befestigungs- und Anschlussprin-
zipien)

« Erlauterungder damitverbundenen Ziele, etwa:
+ reproduzierbare Qualitat

« definierte energetische Standards

+ verkirzte Bauzeiten und geringere Beeintrachtigung des

laufenden Betriebs

Vorabstimmung konkreter Themen (Auswahl)
+ Umgang mit Abstandsfléchen bei vorgesetzten Systemen

« Brandschutzrelevante Details in seriellen Fassadenauf-
bauten

+ Anforderungen aus Gestaltungssatzungen oder Denkmal-
schutz

« Formulierung der Annahmen zur Zulassigkeit der seriellen

MaRnahmen so, dass sie in den folgenden Planungsphasen

(Entwurfs- und Genehmigungsplanung) nachvollziehbar
aufgegriffen und friihzeitig (vor Beauftragung der Pla-
nungs- und Bauleistung) gepriift werden kdnnen
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Auf diese Weise schafft die Machbarkeitsstudie eine
strukturierte Grundlage fiir die weitere rechtliche und
genehmigungsrechtliche Bearbeitung, ohne die eigentlichen
Genehmigungsverfahren vorwegzunehmen.

(WL

S - Hinweis: Die Machbarkeitsstudie ersetzt
’Q‘ keine rechtliche Beratung; sie strukturiert

diefiir die serielle Sanierung relevanten 6f-
fentlich-rechtlichen Fragestellungen, damit diese in
den weiteren Planungs- und Genehmigungsschritten
gezielt vertieft werden kénnen.

4.3 Nachweise fur bauliche
Nachhaltigkeit

Die nachfolgenden Erganzungen zu ESG/EPBD sind insbe-
sondere dann relevant, wenn die Machbarkeitsstudie als
Entscheidungsgrundlage fiir professionelle Bestandshalter
oder 6ffentliche Auftraggeber dient und wenn Finanzierung,
Forderung, Berichtspflichten oder Nachhaltigkeitsanfor-
derungen (z. B. ESG/Taxonomie, Anforderungen aus der
EU-Gebauderichtlinie EPBD, BNB/Leitfaden Nachhaltiges
Bauen) eine Rolle spielen. Fiir Vorhaben ohne entsprechende
Anforderungen konnen die Inhalte in reduzierter Tiefe als
kurzer Robustheitscheck geflihrt werden.

ESG-Taxonomie-Relevanz und Dokumentations-
anforderungen

Soweit fiir die Auftraggeber- bzw. Finanzierungsseite rele-
vant, ist darzustellen, welche ESG-/Taxonomie-Anforderun-
gen durch die serielle Sanierung beriihrt werden und wie ihre
Erfiillung in der weiteren Projektbearbeitung nachweisféhig
gemacht werden kann. Dazu gehoren insbesondere:

+ Einordnungder Mafinahme und zentrale Nachweislogik
(indikativ)

+ Daten-und Dokumentationsbedarf (Energie-/Emissions-
daten, wesentliche Material- und Abfallstréme, produkt-
bezogene Nachweise)

+ projektspezifische Risikothemen (z. B. Schadstoffe im Be-
stand, Lieferketten-/Materialrisiken, Bau- und Nutzungs-
risiken)

+ Festlegung, welche Kennzahlen im Projektverlauf erhoben
werden sollen (z. B. Energieverbrauch, Abfalltrennung,
Recycling-/Re-use-Anteile)

EPBD - Robustheit des Zielniveaus und ,,Readiness*
(optional, zukunftsorientiert)

Erganzend zur nationalen Rechtslage ist - soweit entschei-
dungsrelevant - in einem kurzen Ausblick zu bewerten, ob
das angestrebte Zielniveau der seriellen Sanierung voraus-
sichtlich robust gegeniiber absehbaren Anforderungen aus
der EU-Gebé&uderichtlinie (EPBD) ist. Dies umfasst insbeson-
dere:

Rechtliche Machbarkeit

+ Plausibilitat des Zielpfads (Energieeffizienz und Dekarbo-

nisierung)

« Risikoindikatoren im Sinne von Mindeststandards/Sanie-
rungspfaden (z. B. Vermeidung von ,Stranded Assets“ bei
zu niedrigem Zielniveau)

+ Nachweis- und Datenfahigkeit (z. B. Mess-/Monitoringan-
satz, Aktualisierbarkeit von Kennwerten)

+ Integration erneuerbarer Energien (z. B. Photovoltaik) und
daraus folgende Implikationen (z. B. Flachen, Gestaltung,
Schnittstellen), soweit Bestandteil des MaBnahmenpakets

Sy Hinweis: Die Machbarkeitsstudie trifft keine
4 - Rechtsauslegung, sondern dient als Robust-
heitscheck fiir die Zieldefinition.

Damit wird - soweit fiir Auftraggeber und Finanzie-
rung relevant - eine nachvollziehbare Briicke von

der Machbarkeitsstudie zu den in den Folgephasen
erforderlichen Nachhaltigkeitsnachweisen (ESG/
Taxonomie, EPBD-Robustheit, BNB) hergestellt, ohne
eine Zertifizierung oder Rechtspriifung vorwegzu-
nehmen.

BNB/Leitfaden Nachhaltiges Bauen - Anschlussfahigkeit
der MBS (optional, vor allem 6ffentliche Auftraggeber)
Sofern von der Auftraggeberseite oder im Programmkontext
eine Bewertung nach BNB bzw. eine Ausrichtung am Leitfa-
den Nachhaltiges Bauen angestrebt wird (typisch: Bundes-/
Landesbau, kommunale Bauherren), ist die Machbarkeits-
studie so zu strukturieren, dass sie als Vorstufe der spateren
Nachweisfiihrung anschlussfahigist. Dazu gehéren:

« Benennungdes angestrebten Bewertungsbezugs (z. B.
BNB-Modul ,Komplettmodernisierung“ bei Sanierung,
soweit einschlégig)

« Zuordnungderin der MBS erzeugten Kernergebnisse zu
typischen Nachweisbausteinen (Zielkennwerte, Daten-
quellen, Dokumentationslogik)

« Abgrenzung, welche Nachweise erstin nachfolgenden
Planungsphasen zu erbringen sind
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Vergabe- und Vertragsmodelle (optional)

Dieser Abschnitt ist fiir Machbarkeitsstudien dann relevant,
wenn deren Ergebnisse in die Vorbereitung von Vergabeverfah-
ren fiir Planungs- und/oder Bauleistungen einflieRen sollen.

Im vorliegenden Dokument werden die vergaberelevanten
Fragestellungen im Kontext der Machbarkeitsuntersu-
chung beschrieben und fachlich naheliegende Verfahrens-
wege benannt. Die vertiefte vergaberechtliche Bewertung
sowie die Ausgestaltung von Verfahrens-und Vertrags-
modellen (inklusive Begriindungen, Losbildungsfragen,
Zuschlagskriterien, Mustertexten, Prozessdarstellungen

und Best-Practice-Beispielen) erfolgen im dena-Leitfaden
+Vergabe fiir die serielle Sanierung 6ffentlicher Nichtwohn-
gebaude®, derin Kiirze erscheint.

In Fallen, in denen die Vergabestrategie bereits unabhangig
von der Machbarkeitsstudie festgelegt ist, kann auf eine ver-
tiefte Bearbeitung verzichtet werden.

Zielist, auf Grundlage der zuvor gewonnenen Erkenntnisse
der Machbarkeitsstudie

+ dievoraussichtlich geeigneten Vergabeverfahren nach
den Vorgaben des Gesetzes gegen Wettbewerbsbeschran-
kungen (GWB) und der Vergabeverordnung (VgV) bzw. der
Unterschwellenvergabeordnung (UVgO) und der Vergabe-
und Vertragsordnung fiir Bauleistungen - Teil A (VOB/A) zu
benennen,

« den Bedarfan Stufung der Vergabe (Planung/Realisie-
rung) zu beschreiben sowie

+ Hinweise zu geben, ob der Einsatz von Rahmenverein-
barungen bzw. programmartigen Ansatzen sinnvoll
erscheint.

Eine Rechtsberatung wird dadurch auch hier nicht ersetzt.
Das Kapitel liefert aber eine fachliche Grundlage, auf der
Vergabestellen, Rechtsstellen und Haushaltsstellen ihre Ent-
scheidungen vorbereiten konnen.

5.1 Einordnung der Leistungsarten
und Schwellenwertbezug

Die Machbarkeitsstudie sollte zunachst festhalten,

» obessich beidenim Anschluss geplanten Ausschrei-
bungen vorrangig um Planungsleistungen (z. B. Objekt-
planung Gebaude, Fachplanung Technische Ausriistung,
Generalplanung) oder um Bauleistungen (Ausfiihrung der
seriellen Sanierung) handelt und

» obnach derzeitiger Kostenschatzung voraussichtlich der
EU-Schwellenwert nach §§ 106 ff. GWB liberschritten
wird.

Damitist geklart, ob im Oberschwellenbereich die Regelun-
gen des GWB - Teil 4 in Verbindung mit der VgV bzw. der EU
VOB/A zur Anwendung kommen oder ob im Unterschwel-
lenbereich die jeweiligen landes- und bundesspezifischen
Vorgaben (insbesondere UVg0, VOB/A Abschnitt 1) mal3geb-
lichsind.

Diese Einordnung ist nicht Teil einer vergaberechtlichen Wiir-
digung, bildet jedoch den Rahmen, in dem die nachfolgende
Betrachtung der Verfahren und Modelle erfolgt.

5.2 Relevante Vergabeverfahren

Im Oberschwellenbereich sind fiir Planungs- und Bauleistun-
gen insbesondere die folgenden Verfahrensarten nach GWB/
VgV bzw. EU VOB/A einschlagig:

Offenes Verfahren (§ 15 VgV, § 3a EUVOB/A)

Ein einstufiges Verfahren mit 6ffentlicher Bekanntmachung
und Angebotsabgabe durch alle interessierten Unterneh-
men. Esist grundsatzlich geeignet bei klar beschriebenen
Leistungen und einem breiten, gut erschlossenen Markt.

Nicht offenes Verfahren mit Teilnahmewettbewerb
(§16VgV, §3aEUVOB/A)

Zweistufig: zundchst Auswahl geeigneter Bewerber, anschlie-
Rend Angebotsabgabe. Es ist zweckméRig, wenn besondere
Eignungsanforderungen bestehen oder der Kreis geeigneter
Unternehmen tiberschaubar ist.

Verhandlungsverfahren mit Teilnahmewettbewerb
(§17VvgV,§3aEUVOB/A)

Ebenfalls zweistufig, mit der Méglichkeit zur Angebotsver-
handlung. Fiir komplexe Planungsleistungen und integrierte
Planungs-/Bauleistungen (z. B. TU-Modelle) ist dieses Verfah-
ren haufig sachgerecht, insbesondere wenn serielle Lésungs-
ansatze inhaltlich weiterentwickelt werden sollen und eine
rein schriftliche Angebotsabgabe nicht ausreicht.

Wettbewerblicher Dialog und Innovationspartnerschaft
(§§18,19vgV)

Diese Verfahren kommen nur in Betracht, wenn der Auftrags-
gegenstand besonders komplexist oder noch keine markt-
reifen Lésungen vorliegen. Fiir die serielle Sanierung kdnnen
sie im Einzelfall relevant sein, etwa wenn standardisierte
Systemlosungen gemeinsam mit dem Markt neu entwickelt
werden sollen.

Im Unterschwellenbereich sind die entsprechenden Verfah-
rensarten (insbesondere 6ffentliche/beschrankte Aus-
schreibung, Verhandlungsvergabe nach UVgO bzw. VOB/A
Abschnitt 1) zu beriicksichtigen.
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Die Machbarkeitsstudie sollte keine Auswahlentscheidung
treffen, aber benennen, welche Verfahrensarten aufgrund
der Komplexitit des Vorhabens, des Integrationsbedarfs
und der Marktsituation fachlich naheliegen (z. B. , fiir
Planungsleistungen: Verhandlungsverfahren mit Teilnah-
mewettbewerb®, ,fiir Bauleistungen: GU-/TU-Vergabe im
offenen oder nicht offenen Verfahren mit Teilnahmewett-
bewerb®).

5.3 Entscheidungs- und Abstim-
mungswege auf Auftraggeberseite

Die spatere Entscheidung liber Verfahren und Vertrags-
modell liegt bei der zustandigen Vergabestelle bzw. beim
Auftraggeber. Die Machbarkeitsstudie kann in einer friihen
Phase aufzeigen, welche internen Stellen voraussichtlich ein-
zubinden sind und an welchen Punkten eine vergabestrategi-
sche Weichenstellung ansteht. Typischerweise sind dies:

+ dieVergabestelle (bzw. zentrale Beschaffungsstelle) fiir
Verfahrenswahl und Durchfiihrung

+ die Fachseite/Bauherrenvertretung fiir die Definition der
fachlichen Anforderungen (insbesondere serielle System-
anforderungen, Qualitdten und Schnittstellen)

+ die Bau- oder Liegenschaftsverwaltung fiir die Abstim-
mung mit dem Gebaudebetrieb und anderen Vorhabenim
Bestand

+ die Haushalts- und gegebenenfalls die Rechtsstelle fiir
haushaltsrechtliche Voraussetzungen und die Priifung der
Vertragsmodelle

(WL

S - Hinweis: Die Machbarkeitsstudie sollte in
‘ ~ einerkurzen Passage beschreiben,

+ zuwelchem Zeitpunkt im weiteren Projektverlauf
(z. B. vor Beauftragung der Entwurfsplanung, vor
Ausschreibung der Bauleistungen) vergabestrate-
gische Entscheidungen zu treffen sind und

+ welche fachlichen Aussagen der Machbarkeits-
studie dafiir herangezogen werden kdnnen (z. B.
Komplexitat, Integrationsbedarf, voraussichtliche
Anzahlvergleichbarer Folgeprojekte).

5.4 Stufung der Vergabe -
Planung und Ausfiihrung

Fir serielle Sanierungsprojekte ist die Frage der Stufung der
Auftragsvergabe zentral. Auf Grundlage der technischen und
wirtschaftlichen Analyse sollte die Machbarkeitsstudie dar-

legen, welche Vorgehensweise sachlich angezeigt erscheint.

Getrennte Vergabe von Planungs- und Bauleistungen
Planungsleistungen (z. B. Objekt- und Fachplanung, gegebe-

Vergabe- und Vertragsmodelle

nenfalls Generalplanung) werden in einem eigenen Verfah-
ren vergeben; die Bauleistungen folgen in einem separaten
Vergabeverfahren auf Basis der erarbeiteten Planung.

Diese Vorgehensweise ist typischerweise
geeignet, wenn

« die Auftraggeberseite einen hohen Einfluss auf die System-
wahl und Detailausbildung behalten méchte und

« ausreichende Kapazitaten fiir Koordination und Schnitt-
stellenmanagement vorhanden sind.

| Stufenweise Beauftragung von Planungsleistungen
Planer werden zunéchst fiir einen definierten Leistungs-
umfang (z. B. Leistungsphasen 1-3 oder 1-4 nach HOAI) be-
auftragt. Weitergehende Leistungsphasen werden erst nach
einer Zwischenentscheidung (z. B. Bestatigung der seriellen
Lésung und des Budgetrahmens) abgerufen.

Eine solche Stufung ist sinnvoll, wenn

« zundchst zu klaren ist, ob eine serielle Lésung im konkre-
ten Objekt technisch und wirtschaftlich tragfahig ist, und

« die Auftraggeberseite sich Optionen fiir alternative Vor-
gehensweisen offenhalten mochte.

Integrierte Vergabe von Planung und Ausfiihrung

(z. B. TU-/GU-Modelle mit Planungsanteil)

Ein Unternehmen oder eine Bietergemeinschaft ibernimmt
Planung und Ausfiihrung in einem Gesamtvertrag. Grundlage
istin der Regel eine funktionale oder teilweise funktionale
Leistungsbeschreibung mit klar definierten Zielwerten (z. B.
energetische Kennwerte, Qualitdtsanforderungen an Hiille
und Technik).

Eineintegrierte Vergabe kann angezeigt sein, wenn

«+ eine enge Verzahnungvon Systementwicklung, Vorferti-
gung und Montage erforderlich ist und

+ die Auftraggeberseite diese Integration nicht mit eigenen
Planungs- und Steuerungskapazitédten leisten mochte.

(P

S © Hinweis: Die Machbarkeitsstudie sollte
‘Q‘ - bezogen auf das jeweilige Objekt bzw.

Gebaudecluster - in knapper, begriindeter
Form darlegen, welche dieser Varianten aus fach-
licher Sicht bevorzugt wird (z. B. ,,Getrennte Vergabe
von Planungs- und Bauleistungen mit stufenweiser
Beauftragung der Planung“ oder , Integrierte Vergabe
als TU-Modell“).
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5.5 Rahmenvereinbarungen und
programmartige Ansatze

Sofern die serielle Sanierung nicht nur ein Einzelobjekt
betrifft, sondern Bestandteil eines iibergreifenden
Sanierungsprogramms ist oder werden soll, sollte die
Machbarkeitsstudie Hinweise geben, ob der Einsatz von
Rahmenvereinbarungen im Sinne der §§ 103 ff. GWB und
der einschléagigen Regelungen der VgV bzw. UVgO fachlich in
Betracht kommt.

Relevante Gesichtspunkte sind:
+ dasVorliegen mehrerer Gebdudetypen mit vergleichba-
rer Eignung fiir serielle Ldsungen

+ eineabsehbare Mehrzahl dhnlicher Projekte innerhalb
eines bestimmten Zeitraums

+ die Moglichkeit, Systemlésungen und Standarddetails
liber mehrere Einzelmanahmen hinweg zu nutzen

In Betracht kommen insbesondere:

+ Rahmenvereinbarungen fiir Planungsleistungen, wenn
Uber mehrere Jahre hinweg wiederkehrend Machbar-
keitsstudien, Vorplanungen oder Entwurfsplanungen fir
serielle Sanierungen beauftragt werden sollen

+ Rahmenvereinbarungen oder programmartige Verga-
ben fiir Bauleistungen, wenn mehrere serielle Sanie-
rungsmaflnahmen in zeitlicher Ndhe und mit vergleichba-
ren Systemen umgesetzt werden sollen

i - Hinweis: Die Machbarkeitsstudie kann
° Hinweise enthalten, ob auf Basis der tech-
nischen und der wirtschaftlichen Analyse
Ankniipfungspunkte fiir ein programmartiges
Vorgehen erkennbar sind bzw. welches der betrach-
teten Objekte dafiir als Pilot- oder Referenzvorhaben
geeignet erscheint.

5.6 Fiir die Vergabe erforderliche
Ergebnisse der Machbarkeitsstudie

Die Machbarkeitsstudie bietet fiir jedes Gebdude oder Ge-
baudecluster eine einheitliche Ergebnisstruktur. So werden
Redundanzen vermieden und die Anschlussfahigkeit an
Vergabestelle sowie Rechts- und Haushaltsstelle sicherge-
stellt. Sie dient dazu, die spatere Vergabestrategie fachlich zu
untermauern und die Erstellung der Vergabeunterlagen und
desVergabevermerks zielgerichtet vorzubereiten - ohne ver-
gaberechtliche Entscheidungen vorwegzunehmen.

Kurzmatrix ,Vergaberelevante Projektparameter

Die Machbarkeitsstudie fasst die wenigen Parameter zu-
sammen, die die Wahl und Ausgestaltung des Vergabemo-
dells mafRgeblich beeinflussen (z. B. Integrationsgrad Hiille/
TGA, Betriebsrestriktionen/Interimsbedarf, Terminrahmen,

Vergabe- und Vertragsmodelle

Schnittstellen- und Nachweisaufwand, Marktfahigkeit/An-
bieterbild). Ziel ist, dass die Vergabestelle die projektspezi-
fische Ausgangslage schnell erfassen kann.

Fachlich begriindeter Vergabeweg (ein bis zwei plausible
Optionen)

Aus den technischen, betrieblichen und wirtschaftlichen Er-
kenntnissen der Machbarkeitsstudie wird abgeleitet, welche
grundsatzliche Richtung fachlich naheliegt (z. B. getrennte
Vergabe mit stufenweiser Planungsbeauftragung vs. integ-
rierte GU-/TU-Vergabe). Dabei werden die entscheidenden
Treiber kurz benannt (z. B. Schnittstellenkomplexitat, Not-
wendigkeit integrierter Systemverantwortung, Steuerungs-
kapazitaten auf Auftraggeberseite).

Anforderungskern fiir eine funktionale Ausschreibung auf
MBS-Niveau

Sofern eine funktionale Ausschreibung grundsétzlich in Be-
tracht kommt, beschreibt die Machbarkeitsstudie den ,,har-
ten Kern“ der Anforderungen: Zielzustand/Qualitaten (z. B.
energetische Zielkennwerte, Komfort/Innenraum, Betrieb)
und zwingende Randbedingungen (Betrieb wahrend der
Bauphase, energetische Zielwerte, Brandschutz etc.) sowie
die wesentlichen Schnittstellen, die fiir serielle Losungen ein-
deutig definiert sein miissen. Das ist die Basis dafiir, dass der
Vergabeleitfaden spater die Leistungsbeschreibung systema-
tisch ausformulieren kann.

Rahmen-/Programmféahigkeit und Skalierungspotenzial
Die Machbarkeitsstudie bewertet, ob aufgrund von Ty-
pologie, Wiederholbarkeit und zeitlicher Biindelung ein
programmartiges Vorgehen flir weitere Projekte realistisch
ist (Clusterfahigkeit, Standarddetails, Wiederholquote,
potenzielle Pilot-/Referenzobjekte). Damit wird begriindet,
ob Bilindelungen oder beispielsweise Rahmenvereinbarun-
gen bzw. Miniwettbewerbe liberhaupt in Betracht kommen.

Klarungs- und Risikoliste fiir friihe Abstimmungen

Die Machbarkeitsstudie benennt die Punkte, die erfahrungs-
gemal vergabe- und abwicklungsrelevant sind und ,,spater
teuer“ werden (z. B. behordliche Kldrungen, brandschutz-
relevante Systemdetails, Interimsfldchen, technische An-
schlussbedingungen, Betreiberanforderungen).

5.7 Begriindungsgrundlage fiir
den Vergabevermerk

Nach Ausarbeitung der vorgenannten Inhalte ist eine
kompakte Begriindungsgrundlage fiir den Vergabevermerk
zusammenzustellen. Sie biindelt die fiir die Vergabedoku-
mentation relevanten Kernaussagen der Machbarkeitsstudie
in einer kurzen, direkt ibernehmbaren Form (Richtwert:
zwei bis vier Seiten zzgl. Anlagen) und enthalt konsequente
Verweise auf die jeweils zugrunde liegenden Abschnitte der
Machbarkeitsstudie.

Die Begriindungsgrundlage ist so zu strukturieren, dass sie
der zustandigen Vergabestelle die Erstellung des Vergabever-
merks erleichtert, ohne eine vergaberechtliche Wiirdigung
oder Verfahrensfestlegung vorwegzunehmen.
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Inhalte der Begriindungsgrundlage
(Mindestumfang)

1.Vorhaben, Zielbild und Abgrenzung

Kurzbeschreibung von Objekt/Gebaudecluster, Zielsetzung
der seriellen Sanierung, zentrale Leitplanken (Zielniveau,
Dekarbonisierung, Betriebsrandbedingungen) sowie Abgren-
zung zur Entwurfs-/Ausfiihrungsplanung

2. Datengrundlage, Annahmen und Aussagekraft
Zusammenfassung der maRgeblichen Grundlagen (Plane,
Verbraduche, Bestandsdaten etc.), wesentlichen Annahmen
sowie zentralen Datenliicken inklusive Einordnung der Aus-
sagekraft und Nachliefer-/Erhebungsbedarf (,vor Vorpla-
nung®, ,vor Ausschreibung®)

3. Technische Eignung und Lésungsraum (SerSan)
Verdichtung der technischen Eignungsbewertung (inklu-

sive Ampellogik und ein bis drei Hauptgriinden) sowie der
prinzipiellen seriellen bzw. hybriden Losungsansatze und der
entscheidungsrelevanten Schnittstellen

4. Klarungs- und Risikoliste mit Priorisierung

Kurze, priorisierte Liste der Punkte, die erfahrungsgeman
»vor Ausschreibung® bzw. ,in der nachsten Planungsphase®
verbindlich zu kldren sind (z. B. brandschutzrelevante Sys-
temdetails, statische Vorannahmen, Schadstofflage inklusive
Status Gutachten ja/nein und Erhebungsbedarf, Anschluss-
bedingungen TGA/ELT)

5. Wirtschaftliches Kurzbild (Varianten, Kostenband, For-
derlogik)

Darstellung der betrachteten Varianten (seriell/konventio-
nell/hybrid), der wesentlichen Kostentreiber, der Kostenban-
derund - sofern Bestandteil der MBS - der férderlogischen
Aufbereitung inklusive des indikativen Nettoaufwands nach
Forderung

Sofern CO,-bezogene Kosteneffekte im Rahmen der Wirt-
schaftlichkeits- bzw. Lebenszyklusbetrachtung oder als
Grundlage flir Zuschlagskriterien beriicksichtigt werden
sollen, enthalt das Kurzbild zuséatzlich den angesetzten

CO,-Preis (Schattenpreis) inklusive einer kurzen Begriindung
der Parameterwahl (Auftraggebervorgabe; bei Bundes-
dienststellen gemaR AVV Klima, bei landesrechtlichen/ver-
waltungsinternen Festlegungen entsprechend der jeweils
geltenden Regelung; andernfalls Default nach anerkannter
Referenz, z. B. UBA) sowie den tabellarischen Ausweis der da-
raus abgeleiteten CO,-Schattenkosten je Variante (indikativ).

6. Rechtliche/genehmigungsrelevante Kernaussagen (ohne
Rechtsberatung)

Zusammenstellung der wesentlichen 6ffentlich-rechtlichen
Rahmenbedingungen und absehbaren Genehmigungs-/
Abstimmungsbedarfe, einschliellich Hinweis auf Themen,
die friih mit den Behdrden abgestimmt werden miissen.
Optional: ESG-EPBD-Readiness, sofern fiir Auftraggeber/
Finanzierungrelevant

7. Fachlich begriindete Einordnung zur Vergabestrategie
(falls behandelt)

Kurze fachliche Einordnung (maximal eine halbe Seite),
welche Vergabestrategie auf Basis der MBS naheliegt (z. B.
getrennt/stufenweise/integrativ), inklusive der wesentlichen
Treiber (Schnittstellenkomplexitét, Integrationsgrad Hiille/
TGA, Betriebsrestriktionen, Marktfahigkeit)

8. Ergebnisverdichtung und Empfehlung

Benennung derVorzugsvariante inklusive kurzer Begriindung
(technisch/wirtschaftlich/rechtlich/organisatorisch) und der
zentralen Voraussetzungen/Vorbehalte

A~ Hinweis fiir die Vergabestelle: Die Begriin-
-\ - dungsgrundlage ist eine fachliche Zusam-
menstellung aus der Machbarkeitsstudie.
Sie ersetzt nicht den Vergabevermerk und
keine vergaberechtliche Priifung oder Verfahrens-
entscheidung durch die zustandige Vergabestelle.
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Zusammenfihrung und Darstellung
der Ergebnisse

Die Ergebnisse der Machbarkeitsstudie sind so aufzubereiten, dass sie als Entscheidungsgrundlage fiir

Auftraggeber, Gremien und Forderstellen dienen kdnnen. Im Vordergrund steht eine klare, komprimierte Dar-

stellung der gepriiften Varianten - einschliefRlich der zentralen Kennzahlen, der fachlichen Bewertung und der
wesentlichen Zeichnungen und Schemata.

Von der Analyse zur Empfehlung

Bestandsdaten &
Ziele

Gebaude, Nutzung,
Ziele, Randbedin-
gungen

Sanierungs-
varianten
seriell, hybrid,
konventionell,
Sanierungstiefe

6.1 Ziel und Grundaufbau

Die Ergebnisdarstellung sollte mindestens folgende Bau-
steine enthalten:

einen kurzen Variantensteckbrief

eine zusammenfassende Bewertungsiibersicht in Tabel-
len- oder Matrixform

ausgewahlte Zeichnungen und Schemata zur Erlduterung
des technischen Konzepts

eine fachliche Empfehlung mit Benennung der Vorzugsva-
riante und gegebenenfalls von Optionsvarianten

6.2 Variantensteckbrief

Die Machbarkeitsstudie soll die betrachteten Varianten
einanderin einem kurzen Steckbrief gegeniiberstellen.
Je Variante sind insbesondere zu benennen:

das Ziel- bzw. Qualitédtsniveau (z. B. energetischer und
funktionaler Standard)

das grundlegende technische Konzept (z. B. seriell vs.
konventionell, Charakter der Fassaden- und Befestigungs-
6sung, Umgang mit der Anlagentechnik)

besondere Rahmenbedingungen oder Einschrankungen
(z. B. Abhéngigkeit von bestimmten Systemen, besondere
Anforderungen aus Bestand oder Umfeld)

Die Darstellung kann tabellarisch erfolgen; ein bis zwei Zeilen
je Variante sind ausreichend.

Bewertung
technisch, wirt-
schaftlich, rechtlich,
vergaberechtlich,
organisatorisch

Vorzugsvariante
fachlich begriindet

Empfehlung

inkl. Voraussetzun-
gen &Vorbehalten,
z.B.Forderung,
Genehmigung,
Datenliicken

6.3 Zusammenfassende
Bewertungsiibersicht

Die Studienergebnisse aus den Fachkapiteln werden in einer
Ubersicht zusammengefiihrt. Sie soll die Machbarkeit ent-
lang der wesentlichen Dimensionen abbilden:

I Technische Machbarkeit

Eignung des Bestands fiir serielle Losungen, Befestigungs-
und Tragkonzept, Komplexitdt der Details, besondere
technische Risiken

I Wirtschaftliche Machbarkeit

Planungs- und Baukosten, Einsparpotenziale bei Energie,
Instandhaltung und gegebenenfalls Miete, Férderwirkungen,
Kosten nach Forderung

I Rechtliche und genehmigungsrechtliche Machbarkeit

Bauplanungs-, bauordnungsrechtliche und unter Umstan-
den denkmal-/brandschutzrechtliche Themen, besondere
Auflagen

I Vergabe- und vertragsbezogene Aspekte

Geeignete Vergabestrategien, Verfahrenskomplexitat, Markt-
und Anbieterstruktur

I Organisatorische Umsetzbarkeit (sofern relevant)

Anforderungen an Kapazitdten auf Auftraggeberseite, Bau-
ablauf, Umgang mit Belegung/Nutzung

Die Bewertung kann in Form einer Matrix oder Tabelle erfol-
gen (z. B. je Variante und Dimension eine knappe textliche
Bewertung oder eine abgestufte Einschatzung). Detailinfor-
mationen verbleiben in den jeweiligen Fachkapiteln; hier
genligt die Verdichtung auf das Wesentliche.



Zusammenfiihrung und Darstellung der Ergebnisse

6.4 Einbindung von Zeichnungen 6.5 Fachliche Empfehlung
und Schemata

AbschliefRend ist eine knappe, fachlich begriindete Empfeh-

Die Ergebnisdarstellung soll ausgewdhlte grafische Unter- lung zu formulieren. Sie soll
lagen einbeziehen, um die Bewertung nachvollziehbar zu
machen. Hierzu gehdren insbesondere: + dieVorzugsvariante benennen,

+ die Empfehlung mit Verweis auf die zusammengefiihrten
Ergebnisse (technisch, wirtschaftlich, rechtlich, vergabe-
rechtlich/organisatorisch) begriinden,

| Pldne der Vorzugsvariante
« Relevante Grundrisse, Schnitte und Ansichten, die den
geplanten Zielzustand zeigen
+ die Rolle von Forderung und Kosten nach Férderung

+ Gegebenenfalls Ubersichtsplidne mit Kennzeichnung .
einordnen und

typischer Zonen oder Bauteilgruppen
« gegebenenfalls zentrale Voraussetzungen oder Vorbe-

Prinzipdarstellungen zu Fassaden- und Befestigungssys- halte aufzeigen (z. B. Férderzusage, noch ausstehende
temen Genehmigungsentscheidungen, einzuhaltende Kosten-
» Schematische Schnitte durch wesentliche Anschluss- spannen).

und Befestigungspunkte (z. B. Geschossdecken, Fenster-
anschliisse, Sockel, Attika)

+ Darstellung der Grundlogik der Lasteinleitung und der Ly . .
. . . . N, “ Hinweis: Die Empfehlung sollte so formu-
Schnittstellen zwischen Bestand und seriellen Bauteilen - = . . . .
i ~ liertsein, dass sie ohne weitere Uber-

arbeitung als Kern einer Beschluss- oder

Weitere Sch ta und Ablédufe, sofern entscheidungs-
eftere Schemata ’ & Entscheidungsunterlage verwendet werden kann.

relevant

» Zum Beispiel schematische Darstellung von Montage-
und Taktungsprinzipien, wenn Bauzeit, Bauablauf oder
Eingriffe in die Nutzung ein wesentliches Kriterium sind
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Anhang



Beispielhafte Darstellung der Tabellen

Grundlagen und Zielvorgaben erfassen (siehe Kapitel 1)

A. Objekt- und Bestandsgrundlagen

Anhang

Grundlagen

Planstand,
Datumder Vollstan-
Erlauterungen und Anforderungen Quelle Quelle digkeit

Datenqualitat
(z.B. verifiziert/
plausibilisiert/
indikativ)

Weitere
Verifikation

Klarung und Nachlieferung

Inhalte

Verantwort-

lichkeit ~ ZoTtPunkt

Gebaude-/Objektliste
(ggf. Clusterliste)

Adresse, Nutzung/Gebaudetyp,
Baujahr, grobe Grofie

Gebaudesteckbrief

Bauweise, Geschosse, Dachform

Bestandsplane (mindestens
PDF)

Grundrisse, nach Moglichkeit Schnit-
te/Ansichten, Planstand/Datum

Lageplan/Kataster
(soweit vorhanden)

Logistik/Abstande

Dokumentation friitherer
Mafnahmen

Fenster/Dach/Fassade/TGA (Jahr/
Umfang)

Fotodokumentation Bestand

Fassade, Dach, Sockel, Technikrau-
me, Schadstellen

Flachenkennwerte

BGF/NGF (oder vergleichbare Fla-
chen)

Einheitenkennwerte

Anzahl Wohneinheiten, Wohnflache/
NGF (soweit vorhanden)
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B. SerSan-spezifische Geometrie- und Vorfertigungsdaten

Anhang

Grundlagen

Erlauterungen und Anforderungen

Quelle

Planstand,
Datum der
Quelle

Vollstan-
digkeit

Datenqualitat
(z. B. verifiziert/
plausibilisiert/
indikativ)

Weitere
Verifikation

Klarung und Nachlieferung

Inhalte

Verantwort-

lichkeit ~ ZoTtPunkt

Verifiziertes AufmaR kritischer
Mafte

Stichproben: Achsmalie,
Geschosshohen, Fensterlagen

Fenster-/Offnungsraster

Achsen, Briistungshohen,
Offnungsformate

Anschlussbereiche (qualitativ)

Sockel/Traufe/Attika/Laibungen
(Fotos/Skizzen)

Fassadenebenen/Montage-
bedingungen

Hinweise zu Toleranzen/
Verzug/Setzungen

Vorgaben fiir aufzumessende Detail-
punkte zu Beginn der Ausflihrungs-
planung

3D-Aufmalfd/Laserscan/
Punktwolke

Fassadenbild-/Gestaltungsres-
triktionen (falls relevant)

Haufig formale Vorgaben

Balkon-/Loggien-/Laubengang-
typologien (falls vorhanden)

Serielle Detailpunkte,
Warmebriicken, Montage
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C. TGA, Technikzentralen und Netzthemen

Anhang

Grundlagen

Planstand,
Datumder Vollstan-
Erlauterungen und Anforderungen Quelle Quelle digkeit

Datenqualitat
(z. B. verifiziert/
plausibilisiert/
indikativ)

Weitere
Verifikation

Klarung und Nachlieferung

Inhalte

Verantwort-
lichkeit

Zeitpunkt

Bestandsanlage Warme
(Basisangaben)

Typ, Alter/Baujahr, Leistung,
grobe Verteilung

Warmwasserbereitung

Zentral/dezentral, Systemprinzip

Luftung/Kalte/MSR/GLT (Be-
stand: ja/nein + grob)

Systemiibersicht

Technikraume/Heizzentrale
(Lage/GrolRe/Zugang)

Inklusive Randbedingungen
(Schall/Brand)

Stromanschluss/Zahlerstruktur
(soweit bekannt)

Anschlussleistung, Haupt-/
Unterzahler (fir WP/PV)

Strang-/Schemaunterlagen
(Hydraulik/Steigzonen)

Als Anlage (sofern vorhanden)

Lastgange/Monitoringdaten

Sofern vorhanden (Betriebs-
optimierung/Dimensionierung)

Stranglogik/Steigzonen
(falls dokumentiert)

Relevant fiir Eingriffe/Etappierung
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D. Energie, Betrieb und Nutzungsanforderungen

Anhang

Grundlagen

Planstand,
Datumder Vollstan-
Erlauterungen und Anforderungen Quelle Quelle digkeit

Datenqualitat
(z. B. verifiziert/
plausibilisiert/
indikativ)

Weitere
Verifikation

Klarung und Nachlieferung

Inhalte

Verantwort-
lichkeit

Zeitpunkt

Energieverbrauche letzte zwei
bis drei Jahre (Warme/Strom)

Abrechnungen geniigen; Nutzungs-
anderungen benennen

Weiterbetrieb wahrend Bau
(Randbedingungen)

Sperrzeiten, Zutritt, Schutzbereiche,
Logistik

Nutzungs- und Betriebsprofil

Offnungszeiten, Belegung, Ferien-
fenster, Sondernutzungen

Interims-/Ausweichlosung

Moglich/erforderlich: ja/nein;
Eckdaten (Flachen/Dauer)

Komfort-/Qualitats-
anforderungen

IAQ, Akustik, Uberhitzung,
Barrierefreiheit (soweit relevant)

Zutritts-/Kommunikationslogik

Zutritt Einheiten, Ankiindigungen,
Etappierung/Takt

Zahler-/Abrechnungskonzept

Allgemeinstrom/Abrechnung und
Messung Strom/Heizkosten, ggf.
Mieterstrom
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E. Rechtliche Rahmenbedingungen und Risiken

Anhang

Klarung und Nachlieferung

Datenqualitat
Planstand, (z. B. verifiziert/
Datumder Vollstan- plausibilisiert/ Weitere Verantwort- .
- s s e L. Inhalte . . Zeitpunkt
Grundlagen Erlauterungen und Anforderungen Quelle Quelle digkeit indikativ) Verifikation lichkeit
Planungsrechtliche Infos Bebauungsplan/Satzungen,
(soweit bekannt) Restriktionen
Denkmalschutz-/Gestaltungs- Betrifft vor allem Fassade/PV
vorgaben (Status)
Schadstoffinformationen Kataster/Gutachten; sonst Risiko/
Erhebungsbedarf
Bekannte Mangel/Risikothemen  Feuchte/Schimmel, Dach, Tragwerk
Brandschutzgrundlagen Konzept/Grundlagen, bekannte
Abweichungen
Mietrechtliche/kommunikative Prozessrisiken, Zutritt/Ankiindigun-
Restriktionen (Modernisierung)  gen (falls relevant)
F. Zielvorgaben Dekarbonisierung und Energie
Datenqualitat Klarung und Nachlieferung
Planstand, (z. B. verifiziert/
Datumder Vollstan- plausibilisiert/ Weitere Verantwort- )
- s s e L. Inhalte . . Zeitpunkt
Grundlagen Erlauterungen und Anforderungen Quelle Quelle digkeit indikativ) Verifikation lichkeit

Zieljahr/Zielpfad

Zeitliche Zielsetzung: bis wann

ZielgrofRe definieren
(mindestens eine Kategorie)

CO,e-Betrieb oder Energiekennwert
oder Effizienzniveau

Betrachtungszeitraum

In der Regel 20 bis 30 Jahre

Strommix-Annahme (statisch/
dynamisch)

Relevant bei Elektrifizierung/
WP

Komfort-/Funktionsziele aus
Nutzung (z. B. IAQ)

Nutzungsgetrieben (z. B. Schule/
Verwaltung)

ZielgroRe aus Bewirtschaftung
(Nebenkostenfokus)

Falls gewollt: Warmmieten-/
Nebenkostenperspektive

33



G. Zielvorgaben SerSan-System und Umsetzung

Anhang

Klarung und Nachlieferung

Datenqualitat
Planstand, (z. B. verifiziert/
Datumder Vollstan- plausibilisiert/ Weitere Verantwort- )
- s s e L. Inhalte . . Zeitpunkt
Grundlagen Erlauterungen und Anforderungen Quelle Quelle digkeit indikativ) Verifikation lichkeit
Fossilfreiheit als Leitplanke Ja/nein; Ubergangsregeln
Systemoptionen und Ausschliisse  WP/Fernwadrme/Liiftung/
PV: erlaubt/No-Go
Standardisierungsvorgaben Zum Beispiel maximale Variantenan-
(,seriell“im Projekt) zahl, verbindliche Standarddetails,
Modullogik
Bauzeit-/Beeintrachtigungsziel ~ Maximale Baustellenzeit,
Etappierung/Taktung
PV-Integration (falls Bestandteil) Pflicht/Option; Dach/Fassade
(grobes Ziel)
Ferien-/Betriebsfenster als harte Zum Beispiel Sommerferien,
Nebenbedingung Priifzeiten
Wohnungszutritt/Innenarbeiten  Wie tiefer Eingriff vor Ort ist zulédssig?
als Nebenbedingung
H. Wirtschaftliche Leitplanken
Datenqualitat Klarung und Nachlieferung
Planstand, (z. B. verifiziert/
Datumder Vollstan- plausibilisiert/ Weitere Verantwort- )
- s s e L. Inhalte . . Zeitpunkt
Grundlagen Erlauterungen und Anforderungen Quelle Quelle digkeit indikativ) Verifikation lichkeit

Budget-/Entscheidungslogik

Budgetkorridor oder TCO/LCC

Bezahlbarkeitskriterium

Projektspezifisch definieren

Umgang mit Férderung

Bonusvs. Voraussetzung

Haushaltslogik/Jahres-
mittelbindung (falls relevant)

Haushaltsrechtliche Randbedingungen

Warmmieten-/Nebenkostenleit-
planke (falls relevant)

ZielgroRe definieren (wenn gewollt)
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I. Organisation, Governance und Ubergabe

Anhang

Grundlagen

Planstand,
Datumder Vollstan-
Erlauterungen und Anforderungen Quelle Quelle digkeit

Datenqualitat
(z. B. verifiziert/
plausibilisiert/
indikativ)

Weitere
Verifikation

Klarung und Nachlieferung

Inhalte

Verantwort-
lichkeit

Zeitpunkt

Projektorganisation/
Ansprechpersonen

Bauherr, Betrieb/FM,
Nutzervertretung, Entscheider

Anlagenpaket zur MBS
(konsolidiert)

Plane, Verbrauche, Fotos, Protokolle

Regel bei Datenliicken

Annahmen + Sensitivitat +
Nachlieferbedarf (Ampel)

Freigabe-/Beschlussweg

Gremien/Haushalt (Zeitschiene)

Mieterkommunikation/
Stakeholderplan

Ankiindigungen, Zutritts-
management, Beschwerden
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Wirtschaftliche Machbarkeit darstellen (siehe Kapitel 3)

Forderlogische Zusammenfassung

Anhang

Variante S1 (serielle Standardlésung)

Variante S2 (serielle Losung mit Zusatzumfang)

MaBnahmen
Serielle Fassadenmodule Ja Ja
Serielle Dachelemente Ja Ja
Serielle Technikmodule Optional/teilweise Ja
Anpassungen Bestandsfassade/-dach Ja Ja
Komfort-/Zusatzpaket - Ja

Investitionskosten gesamt [€]

Kosten je m? BGF [€/m?]

Kosten je Forderkategorie

Malnahmen Gebaudehiille €
davon forderféhig €
Anlagentechnik €
davon forderfihig €
Planungs- und Baunebenkosten €
davon forderféhig €
Sonstige / nicht forderfahig €
davon forderfihig €
Summe €
davon forderféhig €
Klimawirksamkeit
Endenergie vor Sanierung kWh/m?a
Endenergie nach Sanierung kWh/m?a
Einsparung %
CO2-Einsparung (indikativ) t/a
Forderrelevante Ubersicht
Investitionskosten gesamt [€] €
Voraussichtliche Forderung [€] €
Nettoaufwand [€] €

Einordnung Budgetziel nach Forderung

z.B.innerhalb/annahernd/iber Ziel
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Abkiirzungsverzeichnis

Abkiirzung Bedeutung

a Jahr

AVV Klima Allgemeine Verwaltungsvorschrift zur Beschaffung klimafreundlicher Leistungen
BauGB Baugesetzbuch

BGF Bruttogrundflache

BNB Bewertungssystem Nachhaltiges Bauen

COq¢e/a CO2-Aquivalente pro Jahr

ELT Elektrotechnik

EP Einheitspreis

EPBD Energy Performance of Buildings Directive (EU-Richtlinie tiber

die Gesamtenergieeffizienz von Gebauden)

ESG Environmental, Social, Governance

FM Facility Management

GLT Gebdaudeleittechnik

GU Generalunternehmer

GWB Gesetzes gegen Wettbewerbsbeschrankungen
HKLS Heizung, Klima, Liftung und Sanitar

HOAI Verordnung liber die Honorare flir Architekten- und Ingenieurleistungen
1AQ Indoor Air Quality (Innenraumluftqualitat)
kg Kilogramm

kWh/a Kilowattstunde pro Jahr

LBO Landesbauordnung

LCC Life-Cycle-Costing

lfm laufender Meter

m? Quadratmeter

MBS Machbarkeitsstudie

MSR Mess-, Steuerungs- und Regelungstechnik
NGF Nettogrundflache

NWG Nichtwohngebaude

psch. pauschal

PV Photovoltaik

SerSan Serielles Sanieren

St. Stiick

tbd to be decided
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Abkiirzung Bedeutung

t/a Tonnen pro Jahr

TCO Total Cost of Ownership

TGA Technische Gebaudeausriistung

TU Totalunternehmer

UBA Umweltbundesamt

uvgo Unterschwellenvergabeordnung

VgV Vergabeverordnung

VOB/A Vergabe- und Vertragsordnung fiir Bauleistungen - Teil A
WP Warmepumpe
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