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Sanierung und Modernisierung der Wohnanlage in 81677 Minchen, Brahmsstralle 2-4

Hofansicht Brahmsstralie 4

Beispiel Badinstallation im Bestand Innenansicht Treppenraum

1. Allgemeine Beschreibung

Die Gebaude Brahmsstralle 2 und 4 wurden im Jahr 1923 als Teil eines geschlossenen
Wohnblocks errichtet. Beide Hausnummern haben je einen eigenen Hauseingang und ein
Treppenhaus. Die Gebaude verfigen jeweils Uber vier Vollgeschosse und ein Dachge-
schoss. Die Dachgeschosse der Gebaude beherbergen neben den Speicherabteilen der
Mieter je eine Wohneinheit. Weitere Abstellrdume sowie die Hausanschlussraume sind in ei-
nem dem Hof zugewandtem Keller untergebracht. Das Erdgeschoss ist als Hochparterre an-
gelegt. Beide Hauser sind als Zweispanner organisiert. Insgesamt befinden sich in beiden
Hausern 18 Wohneinheiten. Die Gesamtwohnflache betragt ca. 1.500 m2.

Die verputzen Aulienwande der Obergeschosse wurden in Mauerwerksbauweise in einer
Starke von 38 - 51 cm erstellt. Die AuRenwande des Kellers, sowie die Fundamente sind in
Beton hergestellt. Die Treppenhauswande, eine tragende Innenwand sowie die Kaminzige
sind ebenfalls in Mauerwerksbauweise errichtet. Zimmerwande und Wohnungstrennwande
sind in leichter Bauweise von ca. 6 cm Starke gebaut.

Mit Ausnahme der Stahlbetondecke Uber dem Keller sind samtliche Geschossdecken als
Holzbalkenkonstruktion ausgefiihrt. Die Treppenlaufe und -podeste bestehen aus einer von
unten verputzen Holzkonstruktion.
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Das Dachgeschoss wurde in Holzbauweise als Pfettendach mit Biberschwanzdeckung her-

gestellt.

Die Holzfenster mit Einfachverglasung wurden seit Errichtung der Gebaude nicht getauscht.

Die bauzeitlichen Balkone wurden aufgrund von Baufalligkeit im Jahr 2016 durch vorgestellte
Stahlbalkone ersetzt. Im selben Jahr wurden die angrenzenden Brandmauern (Kommun-
wande) erhoht, sowie eine elektrisch auslésbare Entrauchung am obersten Treppenhaus-
fenster eingebaut.
Heizwarme und Warmwasser werden dezentral erzeugt. Hierflr sind unterschiedlichste
Gasetagenheizungen, Durchlauferhitzer und Elektroboiler im Einsatz. Energieausweise aus
dem Jahr 2009 liegen vor.

Brahmsstrafe 2

Zimmeranzahl | effektive GroRe | anrechenbare Wohnflache
Wohnung 1 3 Zimmer 77,82 m? 77,82 m?
Wohnung 2 3 Zimmer 78,61 m? 74,10 m?
Wohnung 3 3 Zimmer 81,22 m? 76,80 m?
Wohnung 4 3 Zimmer 81,22 m? 76,80 m?
Wohnung 5 3 Zimmer 82,27 m? 77,70 m?
Wohnung 6 3 Zimmer 82,27 m? 77,70 m?
Wohnung 7 3 Zimmer 80,06 m? 80,06 m?
Wohnung 8 3 Zimmer 82,27 m? 77,70 m?
Wohnung 9 3 Zimmer 64,77 m? 60,90 m?
Gesamtflache: 710,51 m? 679,58 m?

BrahmsstraBle 4

Zimmeranzahl | effektive GroRe | anrechenbare Wohnflache
Wohnung 11 3 Zimmer 80,81 m? 76,00 m?
Wohnung 12 5 Zimmer 106,14 m? 101,00 m?
Wohnung 13 3 Zimmer 83,50 m? 78,70 m?
Wohnung 14 5 Zimmer 109,11 m? 104,00 m?
Wohnung 15 3 Zimmer 84,60 m? 79,70 m?
Wohnung 16 5 Zimmer 110,40 m? 105,10 m?
Wohnung 17 3 Zimmer 84,60 m? 79,70 m?
Wohnung 18 4,5 Zimmer 110,40 m? 105,10 m?
Wohnung 19 2 Zimmer 65,25 m? 62,00 m?
Gesamtflache: 834,81 m? 791,30 m?
Gesamtflaiche Wohnanlage: 1.545,32 m? 1.470,88
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2. Eigentumsverhaltnisse Gebaude/ Grundstiicke

Gebaude und Grundstiicke sind Eigentum der Bundesbank.

Die Gebaude und die AuRenanlagen befinden sich in:

Gemeinde: 81677 Muinchen, Brahmsstraf’e 2 und 4

Gemarkung: Bogenhausen

Grundbuch: Minchen, Band 82 Blatt 2349/08.12.1998

Flurstiick / GréRe:  Brahmsstralle 2: 264/38 410m?
Brahmsstral3e 4: 264/39 495m?2
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3. Beschreibung des Auftrags

Allgemeine Information zur vorgesehenen Umsetzung der Sanierung

Die Wohngebaude Brahmsstralte 2 und 4 in Minchen sind sanierungsbeduirftig. Die haus-
technischen Anlagen sowie der konstruktive Warmeschutz der Gebaude entsprechen nicht
mehr den aktuellen gesetzlichen Vorgaben und Verordnungen.

Die Deutsche Bundesbank beabsichtigt daher die beiden Hauser zu sanieren und moderni-
sieren. Hierbei soll der Fokus in erster Linie auf den baukonstruktiven und haustechnischen
Aspekten fur die Energieeinsparung liegen. Aber auch die Trinkwasserinstallation und die
elektrotechnischen Anlagen sind auf den aktuellen Stand der Technik zu bringen. Dartber
hinaus wird davon ausgegangen, dass der bauliche Brand- und Schallschutz auf heutige An-
forderungen hin tberprift und gegeben falls ertiichtigt werden muss.

Die Gebaude sind bewohnt. Fir eine begrenzte Zeit wahrend der Sanierungsmallinahme
kénnen einzelne oder mehrere Mietparteien in Interimswohnungen der Bundesbank unterge-
bracht werden. Die Terminplanung von Bauabschnitten und deren Einhaltung ist von grund-
legender Bedeutung, da Aus- und Wiedereinziige der Mietparteien mit ausreichend Vorlauf
durch die Bundesbank organisiert werden missen.

D.h. Mieter werden weitgehend ihre Wohnungen auch kiinftig nutzen. Grundsétzliche Ande-
rungen der Grundrisszuschnitt sollen vermieden werden. Es wird angestrebt die Wohnungen
hinsichtlich der Materialien und der Ausstattung auf einen einheitlichen Standard zurlickzu-
fuhren, der in den Dienstbestimmungen der Bundesbank festgelegt ist.

Baukosten brutto 3.844.352,00 €
Aufteilung geschatzt

IKG 300 brutto 60% 2.306.611,00 €
IKG 400 brutto 40% 1.537.741,00 €
IAnrechenbare Kosten Anlagengruppe. 1.1.1 netto 471.699,00 €
IAnrechenbare Kosten Anlagengruppe. 1.1.2 netto 391.867,00 €
IAnrechenbare Kosten Anlagengruppe. 1.1.3 netto 129.222,00 €
IAnrechenbare Kosten Anlagengruppe. 1.1.4 netto 275.251,00 €
IAnrechenbare Kosten Anlagengruppe. 1.1.5 netto 137.625,00 €

Da eine fundierte Aussage zu den Kosten der mitzuverarbeitenden Bausubstanz erst zu ei-
nem spateren Zeitpunkt der Planung maoglich ist, werden hierflr zunachst folgende Zuschla-
ge berucksichtigt:

100.000,- brutto
5.000,- brutto

- brutto
20.000 brutto
10.000,- brutto

Anlagengruppe 1.1.1
Anlagengruppe 1.1.2
Anlagengruppe 1.1.3
Anlagengruppe 1.1.4
Anlagengruppe 1.1.5
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Diese Zuschlage sind in den angegebenen anrechenbaren Kosten bereits enthalten. Die ge-

naue Ermittlung der Kosten flr die mitzuverarbeitende Haustechnik erfolgt in der Leistungs-
phase 3.

Es ist angestrebt, die MalRlnahme in mehreren aufeinanderfolgenden Abschnitten im jeweils
unbewohnten Zustand durchzufihren.

Fachplanerische Unterstiitzung - Machbarkeitsstudie Nachverdichtung

(besondere Leistung)

Neben den HOAI-Grundleistungen ist im Rahmen der Leistungsphase 2 eine Machbarkeits-
studie als Entscheidungsvorlage zum Thema Nachverdichtung zu erarbeiten. Es ist zu unter-
suchen, ob die Erstellung von zusatzlichem Wohnraum im Dach- bzw. Kellergeschoss der
Bestandsgebaude baulich und wirtschaftlich umsetzbar ist. Es sollen die Belange des Bau-
rechts, der Bauphysik, des Schall- und Brandschutzes sowie der Statik betrachtet werden.
Das Ergebnis der Machbarkeitsstudie ist mit einer Grobkostenschatzung zu hinterlegen.
Hierbei bedarf es der Zuarbeit durch die TGA-Planung bei der Planung der haustechnischen
Umsetzung.

Fachplanerische Unterstiitzung - Erstellung von CAD-Planen, Ortsabgleich, Bestand-
serfassung (besondere Leistung)

Es liegen Grundrisse, Ansichten und Schnitte im dwg-Format im Malstab 1:100 vor. Exemp-
larische Grundrisse (siehe unten). Bestandsunterlagen werden den Planern im dwg-Format
zur Verfugung gestellt. Die Plane werden von der Hochbauplanung nach einem Ortsabgleich
(Uberprifung auf Ubereinstimmung mit der Ausflihrung vor Ort) auf den aktuellen CAD-
Standard der Bundesbank gebracht. Die erarbeiteten dwg’s werden an die Fachplaner ver-
teilt. Wahrend der Planungs- und Bauphase sind die CAD-Plane fortzuschreiben.

Fir die Umbauplanung erforderliche Bestandsaufnahmen (z. B. exemplarische Untersu-
chung von Abmessungen in Badern, Installationsschachte, bestehende Leitungsflihrungen
u.ad.m.) sind wahrend der Planungsphase vorzugsweise in den unbewohnten Einheiten vor-
zunehmen. Sofern fir die Planung notwendige Bestandsuberprifungen nicht im HOAI-
Honorar (einschlieRlich Umbauzuschlag und Anrechnung der mitzuverarbeitenden Bausub-
stanz) enthalten sein sollten, sind diese bei Vertragsabschluss mit der Leistung Bestandser-
fassung/ CAD-Plane anzubieten.

weitere Leistungen

Bestandteil der Planung sind auch die Hausanschlisse, die Grundleitungen (einschlie3lich
der ggf. erforderlichen Tiefbauarbeiten und die AuRenanlagen, soweit erforderlich.
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Brahmsstrasse 4 Brahmsstrasse 2
Grundriss 1. OG, 2013, ohne Mal3stab

Folgende Themengebiete sind insbesondere bei der Planung zu beriicksichtigen:

Energiestandard

Ziel der Sanierung ist mindestens die Einhaltung des GEG gemal § 50 und Anlage 1 im ge-
samtbilanziellen Ansatz. Uber diese Grundvoraussetzung hinaus ist zu bewerten, inwieweit
eine Erhéhung des Anteils von regenerativer Energie, Senkung des Primarenergiebedarfs
und CO2-Reduktionen sinnvoll sind. Das Ergebnis soll sich unter der Betrachtung des Le-
benszyklus bzw. Amortisation im angemessenen und wirtschaftlichen Rahmen bewegen.
Ein Fachplanungsburo fir Bauphysik wird separat beauftragt. In Abstimmung zwischen der
Hochbauplanung, den TGA-Planern und der Bauphysik werden Varianten in Hinblick auf
Machbarkeit und Kosten untersucht.
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Ausbau Mietwohnungen

Die bisherigen Mieter werden weitgehend ihre Wohnungen auch nach der Sanierung wieder
nutzen. Grundsatzliche Anderungen (Schnitt, Ausstattung) sind nicht vorgesehen. Es ist be-
absichtigt, das Bauvorhaben in teilweise unbewohntem Zustand in aufeinanderfolgenden
Abschnitten durchzufiihren. Bei der Modernisierung der Anlage und Wahl der Ausstattungen
sind die Dienstbestimmungen der Deutschen Bundesbank zu beachten. Mietersonderwin-
sche beziglich der Ausstattung sind bei der Sanierung ggdfls. zu berticksichtigen. Diese wer-
den bei den Modernisierungsankindigungen vertraglich festgelegt. Vor Beginn des jeweili-
gen Bauabschnitts wird der Bauleitung bekanntgegeben, welche Sonderthemen zu beachten
sind. Dies kann z. B. sein: Position eines Fernseh- und Telefonanschlusses bzw. von Steck-
dosen, Erhaltung von Einbauten, Waschmaschinenanschluss in Bad oder Kiiche, farbig an-
gelegte Wande u. a. Grundsatzlich ist das Ziel der Sanierung die Herstellung eines einheitli-
chen Standards gemaR der in den Dienstbestimmungen beschriebenen Ausstattung. Im Hin-
blick auf die abschnittsweise Ubergabe der Wohnungen an die Hausverwaltung ist durch die
Bauleitung — zusétzlich zu den einzelnen VOB Abnahmen - ein gewerkeubergreifendes
Ubergabeprotokoll je Wohneinheit anzufertigen.

Brandschutz

Im Jahr 2015 wurden Brand- bzw. Kommunwande zwischen der Brahmsstralle 2+4 sowie zu
den angrenzenden Nachbargebauden gemall den gesetzlichen Vorgaben ertichtigt. Im
Rahmen der Planung sowie der Machbarkeitsstudie ist zu prifen welche neuen Auflagen
sich durch die Sanierungs- und ModernisierungsmalRnahmen ergeben.

Elektroinstallation
Die Elektroinstallation ist voraussichtlich vollstdndig zu erneuern, so dass die technische Si-
cherheit nach Norm gewabhrleistet ist.

Sanitarinstallation
Die Sanitarinstallationen sind voraussichtlich vollstandig gemaf der geltenden Trinkwasser-
verordnung zu erneuern.

Heizung
Momentan ist eine Gas-Einzeltherme je Wohneinheit installiert. In Abstimmung mit dem
Energiekonzept ist die Erneuerung des Heizungssystems zu planen.

Entwasserung
Die Sammel- und Grundleitungen sind zu befahren und ggf. zu sanieren oder zu tauschen.
Die Dachentwasserung ist zu Uberprifen.

Baurecht

Die Baugenehmigung/ Zustimmung von 1922 sowie weitere Umbau-Unterlagen sind durch
die beauftragten Planer einzusehen und mit dem Bestand vor Ort abzugleichen.
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Ausschreibung und Vergabe
Leistungsverzeichnisse: Der wahrend der Planungsphase erarbeitete Schnittstellenkatalog

zur Abgrenzung der Kostengruppen und Fachplanerbeitrdge ist bei der Ausschreibung an-
zuwenden und fortzuschreiben. Das mit der Kostenberechnung festgelegte Budget ist bei der
Aufteilung auf die bepreisten Leistungsverzeichnisse einzuhalten.

Wartung: Fur die Dauer der Verjahrungsfrist fur die Mangelanspruche ist bei den betroffenen
Gewerken die Wartung mit auszuschreiben.

Vergabetermine: In Zusammenarbeit mit dem Zentralbereich Beschaffungen der Bundes-
bank ist ein Vergabeterminplan zu erstellen. Die dort festgelegten Termine zur Hereingabe

der mit dem Fachbereich abgestimmten Leistungsverzeichnisse einschlief3lich der zugehdri-
gen Formulare (SIMAP bzw. Bundesbank-Vordrucke), anonymisierten Anlagen und GAEB-
Dateien gemal} AVA-Richtlinien sind einzuhalten.

Ausschreibung: Die Ausschreibung der Bauleistung erfolgt gemar VOB/A in der Regel in der
Offentlichen Ausschreibung bzw. im Offenen Verfahren produktneutral, bemessen nach Ein-
heitspreisen und ohne Pauschalen. Das Vergabe- und Vertragshandbuch flir Baumafinah-
men des Bundes dient als Grundlage fur die Durchfiihrung des Vergabeverfahrens, soweit
die Belange der Bank dem nicht entgegenstehen.

Auskiinfte: Auskunfte jeglicher Art sind ausschlieBlich von der zustandigen Vergabestelle der
Bank — nicht von der planenden Stelle — zu erteilen. Es ist jeweils zu prifen, ob im Hinblick
auf einen Wissensgleichstand die Ubrigen Bieter zu informieren sind.

Priifung der Angebote: Nach erfolgter Submission und formeller Prifung der Angebote wer-
den vom Zentralbereich Beschaffungen der Bank von den Bietern ggdfls. fehlende Unterlagen
nachgefordert. Als Ergebnis der rechnerischen Prifung der Angebote wird durch den Zent-
ralbereich Beschaffungen der Bank ein Preisspiegel aufgestellt. Dann werden die Angebote
zur Prifung Ubergeben. Nach technischer, wirtschaftlicher und rechnerischer Prifung sind
die Angebote zu werten. Danach ist ein Vergabevorschlag zu erstellen.

Vergabe der Planungsleistung

Die Deutsche Bundesbank beabsichtigt die Vergabe der Leistungsphasen 2 - 9 HOAI. Hier-
bei behalt sie sich die stufenweise Vergabe der einzelnen Leistungsphasen vor- in Abhan-
gigkeit von der hausinternen weiteren Genehmigung der Realisierung des Projektes. Nach
Abschluss der LP 2 und zwischen LP 3 und ggf. Abruf der weiteren HOAI Phasen kann je-
weils eine Planungspause entstehen. Zunachst werden die Leistungsphasen 2 + 3 der HOAI
sowie die unter 3.) separat beschriebenen besonderen Leistungen beauftragt. In Abhangig-
keit von der weiteren Genehmigung sollen auch die weiteren Leistungsphasen beauftragt
werden. Ein Rechtsanspruch auf weitere Beauftragung besteht nicht.

Aufgestellt, 06/2026
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