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Praambel

Praambel

Die Waisenhaus Stiftung des Offentlichen Rechts (im Folgenden: AG) beabsichtigt, das Blirogebaude der
Liegenschaft Lange StraRe 25-27 grundlegend zu modernisieren. Die Modernisierung beinhaltet MaBnahmen
an der Gebaudehille, den Umbau und die Modernisierung der Innenraume sowie der gesamten Haustechnik.
Die AG hat hierzu eine Planung bis LPH. 3 HOAI erstellt.

Die vorliegende Projekt- und Leistungsbeschreibung beschreibt die Leistungen der Fachplanung Technische
Ausristung im Projekt ,Modernisierung Blrogebdude Lange Stralke“ (im Folgenden: ,das Projekt") in den

Anlagengruppen 4-6 gem. § 53 Abs. 2 HOAI in den Leistungsphasen 4-9 HOAI.
Kapitel 1 benennt die Auftraggeberin und die Vergabestelle.

In Kapitel 2 werden im Sinne einer Projektbeschreibung zunachst Anlass und Ziele des Projekts, der

Projektgegenstand, der Stand der Planung sowie der organisatorische Rahmen beschrieben.

Kapitel 3 beschreibt die Leistungen des AN im Projekt. Zunachst werden dieallgeeinen,

stufenibergreifenden Leistungen des AN im Projekt beschrieben. Ansciflie’ erden die Leistungen fur
0\6

die einzelnen Stufen beschrieben (Leistungsbild).

N\
O
&

Projekt- und Leistungsbeschreibung Technische Ausrlstung Il - ELT - 29.10.2026_informatorisch 4/23
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1. Auftraggeberin und Vergabemanagement

1 Auftraggeberin und Vergabemanagement
1.1 Auftraggeberin

Waisenhaus - Stiftung des offentlichen Rechts
Bleichstrafe 10
60313 Frankfurt am Main

www.waisenhaus-frankfurt.de

1.2 Vergabemanagement

FPS Rechtsanwaltsgesellschaft mbH & Co. KG
Eschersheimer Landstrafde 55
60322 Frankfurt am Main

www.fps-law.de
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2. Projektbeschreibung

2 Projektbeschreibung
2.1 Anlass und Ziel des Projekts

Die Waisenhaus Stiftung des 6ffentlichen Rechts ist Eigentimerin der Liegenschaft ,Lange StraRe 25-27" in
Frankfurt a.M. Die Liegenschaft umfasst das straRenbegleitende 5-geschossige Blirogebaude
(Projektgegenstand) sowie dariiber hinaus ein modernes KiTa-Gebaude im rickwartigen Teil des
Grundstucks. Derzeitige Mieterin und Nutzerin der Liegenschaft ist die Stadt Frankfurt a.M.. Im Blrogebaude
waren bislang Beratungsangebote der Kinder- und Jugendhilfe der Stadt Frankfurt a.M. untergebracht.
Nachdem die letzte Modernisierung des Gebaudes Uber 20 Jahre zurlck liegt, besteht erheblicher
Modernisierungsbedarf. Zudem entsprechen die Grundrisse nicht mehr den funktionalen Anforderungen der

Nutzung. Das BlUrogebdaude steht seit 2 Jahren leer.

Die AG hat sich mit der Mieterin hinsichtlich der weiteren Nutzung abgestimmt und dahingehend
verstandigt, das Burogebaude vor erneuter Nutzungsaufnahme grundleg odernisieren, energetisch
zu ertuchtigen und die technische Ausrustung zu erneuern. Hierzu soll ej er Mifetvertrag abgeschlossen
werden, was aber bislang noch nicht erfolgt ist. Die AG hat fur das Mod@rnisifjrungsvorhaben eine Planung
bis zur Entwurfsplanung LPH. 3 HOAI erstellt und diese hinsicl"licr%r drisse, Qualitaten und

technischen Standards mit der Mieterin abgestimmt. Eine Bau, \ attungsbeschreibung (Anlage 1.3-b
zum Vertrag) sowie eine Mieterbaubeschreibung (Anlage 1.3.CW/m Vertrag) wurden erstellt.

Die AG will nun die Planung zunachst mit LPH. 4 HOAR&e gungsplanung) wieder aufnehmen.

2.2 Liegenschaft: Blirogebdude und KiT

3

Flurstdcknr. 25/3. Im Bebauungsp, 7 ist die Liegenschaft als Flache fUr den Gemeinbedarf zur Nutzung

Die Liegenschaft Lange StralRe 25-27, ramkfurt a.M. liegt im Bezirk Frankfurt 1 und umfasst Flur 63,

nebst Aulengelande ren Bereich der Liegenschaft.

,KiTa und Verwaltung" ausgei
Die Liegenschaft umfass@ chossige Blrogebaude (Projektgegenstand) sowie ein KiTa-Geb&dude
h

Der KiTa-Betrieb ist wahrefd der Modernisierungsmalnahme unverandert und unterbrechungsfrei weiter zu

gewahrleisten. Das Gebaude wird Uber das Vorderhaus versorgt.
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2. Projektbeschreibung
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Abbildung 2: Freiflachenplan (Bestandteil der Entwurfsplanung, Anlage 1-3-a zum Vertrag)
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2. Projektbeschreibung

2.3 Rahmendaten Blirogebaude

Nutzung Blro/Verwaltung

Gebaudeklasse HBO §2 (4): GK 4

5 Geschosse (zzgl. 1 UG), Gebaduderiegel im Blockrand, Flachdach

Nutzflache: ca. 2.600 gm

Stahlbeton-Skelettbauweise (1960er Jahre)

In den 90er Jahren wurden die Fassaden mit einer ca. 10 cm starken Polystrol-warmedammung und
Oberputz ertuchtigt. Die Fassaden sind nicht denkmalgeschutzt.

Das Dach befindet sich noch im bauzeitlichen Zustand und ist dringend sanierungsbedurftig

Die technische Ausstattung entspricht nicht mehr den Standards (insbesondere Liftungs- und

Klimatechnik)

Der Innenausbau ist weitgehend abgenutzt.

Abbildung 3: Ansichten Blrogebaude

2.4 Umfang der Modernisierungsmafinahme

Mit Ausnahme des Tragwerks und der gedammten Fassaden wird das Gebaude grundlegend modernisiert
und die Mietflachen entsprechend der mit der Mieterin abgestimmten Belegungsplanung und

Nutzeranforderungen angepasst. Das Projekt umfasst insbesondere nachfolgende genannte Manahmen.
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2. Projektbeschreibung

Die MaRnahmen sind in der Entwurfsplanung (Anlage 1.3-a zum Vertrag, hier insbesondere den
Erlauterungsberichten) sowie der Bau- und Ausstattungsbeschreibung (Anlage 1.3-b zum Vertrag)

beschrieben.

Dach

Das Dach ist weitgehend im erstellungszeitlichen Zustand und als leicht geneigtes Satteldach auf der
massiven Betondecke ausgebildet. Das Dach wird grundlegend saniert, bis auf die Rohdecke abgebrochen

und als Flachdach ausgebildet.

Weiterhin wird auf dem Dach das Luftungsgerat der neu im Gebaude installierten Kuhlsysteme aufgebaut.
Die Zuganglichkeit ist Uber das Treppenhaus und die Aufzugsuberfahrt herzustellen. Das Dach soll nur zu

Wartungszwecken begehbar sein.

Fassaden und Fenster

Alle Fenster und Pfosten-Riegelfassaden werden ausgetauscht. Im strafden Erdgeschoss werden

Fensteroffnungen teilweise auf den Originalzuschnitt angepasst. Der a@idenli nde Sonnenschutz

(Markisoletten) wird durch Raffstore (Warema) an bestehender’Un tion komplett erneuert.
Die Fassaden einschlieRlich der vorhandenen Warmedammun @b & erhalten. Die Fassaden sind zu
reinigen, ggfs. Auszubessern/mit einer Oberputzschicht T en und neu zu streichen

Die Dammeigenschaften der Fassaden wurden unter& egung des Energetischen

Sanierungskonzepts fur Nichtwohngebaude nac 9 (2026) bewertet und als ausreichend erachtet.

Die Gebaudedammung wird im Zuge des Proj @ zt, insbesondere Dammung der obersten

Geschossdecke sowie der Kellerdecke.

Innenausbau der Geschosse EG-0OG

Das Gebaude wird durch da ugt er Stadt Frankfurt a.M. genutzt. Im EG befindet sich am ndrdlichen
Treppenhaus hofseitig der Mi e ugang. Straenseitig befindet sich der Eingang mit Infostelle und
Wartebereich flr Beguchgr. | G Sind Raume fUr die Teamleitung, Verwaltung, Aufenthaltsraume und

sonstige Nebenrdaume e bracht.

Die Obergeschosse 1.-4. sind als Blroflachen (einschl. Nebenrdume) ausgebaut. Entsprechend der
abgestimmten Belegungsplanung werden zahlreiche Innenwande neu eingezogen, die Zwischenwande der
Buros teilweise angepasst sowie Zwischentldren eingebaut. Da in den Buros auch Beratungsgesprache
stattfinden und daher ein erhdhter Schallschutz erforderlich ist, umfasst das Projekt auch den Austausch

aller Innentlren sowie die teilweise schallschutztechnische Ertlichtigung von Bestandswanden.

Die Sanitaranlagen werden vollstdndig erneuert. Die vorhandenen Teekuichen sind Eigentum des Mieters
und werden durch diesen vor Beginn der MaBnahmen aus- und anschlieRend wieder eingebaut. Die

Schnittstellen hierfur sind mit dem Mieter abzustimmen.

In den Geschossen EG-OG4 werden alle Bodenbeldge erneuert (Ausnahme: Naturstein in Teilbereichen des
EG und Parkettboden im Besprechungsraum des 3. OG), stellenweise sind AusgleichsmalBnahmen des

Untergrunds erforderlich. Die im Bestand verbleibenden Wande werden neu gestrichen oder tapeziert.

Die FlurtUren und TUren zu den Treppenhausern werden gemaf Brandschutzkonzept erneuert.
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2. Projektbeschreibung

Untergeschoss/Keller

Im Untergeschoss sind wesentliche Teile der technischen Anlagen verortet. Weiterhin befinden sich dort
vom Mieter genutzte Archiv- und Lagerrdume. Ein kleiner Duschraum mit Einzeldusche wird im Keller
(einschl. einer Hebeanlage) neu hergestellt. Die Fenster sind auszutauschen. Das Kellergeschoss ist zu
reinigen und die Wande und Boden nach Ausbesserungsarbeiten mit Anstrich zu versehen. In den
Archivraumen werden zusatzlich MaBnahmen gegen aufsteigende Feuchtigkeit durchgefihrt. Die

Kellerdecke wird unterseitig gedammt.

Treppenhdauser

Die Treppenhauser bleiben weitgehend unverandert. Die Trittstufen werden gereinigt/ausgebessert. Die
Wandoberflachen werden ausgebessert und gestrichen/tapeziert. Die Gelander bleiben erhalten. Die
Pfosten-Riegelfassaden werden ausgetauscht. Die Glas-InnentlUren der Treppenhduser werden erneuert und

gemal Brandschutzkonzept angepasst.

Lufttechnische Anlagen O
Das Gebaude erhalt eine Luftungsanlage mit WérmerUckgewirK]un !

Die Luftungszentrale ist auf dem sudlichen Dach herzustelLeK

Heizungstechnische Anlagen

Die Heizungsanlage im Bestand wird vollstandig rUc%Qd ausgehend vom Fernwarmeanschluss, der

derzeit durch Mainova neu hergestellt wird, neu fuf ut.

Die Mietfldchen werden weitgehend mit ei hldecke ausgestattet. In den Treppenhausern und

Sanitarbereichen wird mit Radiatoren

Wasserversorgungsanlagen
Die Wasser- und Abwassersy& en bis zum Hausanschlusspunkt erneuert.

Elektrotechnische A@la

Im Zuge des Projekts wet@en die vorhandenen elektrotechnischen Anlagen zurlckgebaut und durch eine
moderne Elektroinfrastruktur ersetzt. Die Stromversorgung erfolgt Uber die bestehende
Niederspannungshauptverteilung im Untergeschoss mit neu aufgebauter Zahleranlage und geschossweise

angeordneten Unterverteilungen.

Die Leitungsfuhrung wird Uber Kabeltrassen, Steigeschachte, Brustungskanale und Bodentanks realisiert.
Zur Versorgung der Arbeitsplatze wird eine strukturierte Datenverkabelung mit Glasfaseranbindung der

Etagenverteiler sowie WLAN-Versorgung in den Flurbereichen aufgebaut.

Die Beleuchtungsanlage wird vollstandig in energieeffizienter LED-Technik ausgefuhrt und uber ein
gebaudeweites KNX-System gesteuert. Neben der Beleuchtungssteuerung werden auch die Jalousieanlagen
in die Gebaudeautomation integriert. Fur Flucht- und Rettungswege wird eine

Sicherheitsbeleuchtungsanlage mit Zentralbatterieversorgung installiert.
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2. Projektbeschreibung

Aufzug

Die einzige Aufzugsanlage befindet sich im nordlichen Treppenhaus. Diese ist zu erneuern.

Schadstoffe in Gebduden

Im Ergebnis orientierender Untersuchungen der AG wird nicht von Schadstoffen im Gebaude ausgegangen.

AuRenbereich/Freianlagen

Mafnahmen zur Veranderung der baulichen Situation im Aul3enbereich sind im Projekt nicht vorgesehen. Die

Schranke zum Hof ist entsprechend des Bestandes (elektrisch, mit Verkabelung flr Zugangskontrolle) zu

erneuern. Das bestehende Hoftor ist aufzuarbeiten.

2.5

Entwurfsplanung LPH. 3 HOAI

Die Entwurfsplanung (Anlage 1.3-a zum Vertrag) ist zentrale Grundlage de ite

Projekt. Die digitale Bauakte ist der Projekt- und Leistungsbeschreibun@ als

ge 1 beigefugt.

Planungsleistungen im

Dokumente Objektplanung Gebaude und Innenrdume
Lfd- | Dokument Dateiname Format Stand
NI'-1 Adressliste Projektbeteiligte veteiligte_Langestrale .xls Excel 15.10.26
2 | Adressliste Projektbeteiligte 02_261015_Adre ktbeteiligte_Langestralle .pdf pdf 15.10.26
3 | Erlauterungsbericht 03_261015 Word 15.10.26
4 | Erlauterungsbericht pdf 15.10.26
5| Bau- und und Ausstattungsbeschreibung.xlsx Excel 28.10.26
Ausstattungsbeschreibung
6 | Bau- und Bau- und Ausstattungsbeschreibung.pdf pdf 28.10.26
Ausstattungsbeschreibung
7 | Kostenberechnung 1028_Kostenberechnung.xlsx Excel 28.10.26
8 | Kostenberechnung _261028_Kostenberechnung.pdf pdf 28.10.26
9 | Terminplan 09_260817_Terminplan Langestralle.pdf pdf 17.08.26
10 | Nutzflachenberechn 10_260915_Nutzflachenberechnung.pdf pdf 15.09.26
11 | Berechnung Bruttoraumi 11_260915_Berechnung BRI pdf 15.09.26
12 | Grundrisse, Schnitte, Ansichten 12_260825_Entwurfsplanung pdf 25.08.26
13 I\Gﬂr:ﬁ1d()r€)ss EG und KG M 1:100 13_260825_Grundriss EG und KG.dwg DWG 25.08.26
14 | Grundriss 1. und 2. OG M 1:100 | 14_260817_Grundriss 1. und 2. OG.dwg DWG 17.08.26
15 | Grundriss 3. und 4. OG M 1:100 | 15_260817_Grundriss 3. und 4. OG.dwg DWG 17.08.26
16 | Grundriss 5. OG/Dach M 1:100 16_260817_Grundriss 5. OG/Dach.dwg DWG 17.08.26
17 | Langsschnitt G M 1:100 17_260817_Langsschnitt G.dwg DWG 17.08.26
18 | Langsschnitte E und F M 1:100 18_260817_Langsschnitte E und F.dwg DWG 17.08.26
19 | Querschnitte M 1:100 19_260817_Querschnitte.dwg DWG 17.08.26
20 | Ansichten M 1:100 20_260817_Ansicht West und Ost.dwg DWG 17.08.26
21 | Standard Buro Grundriss /Schnitt | 21_260817_Standard-Biro Grundriss und Schnitt.dwg DWG 17.08.26
22 | Freiflachenplan 22_260820_Freiflachenplan.dwg DWG 20.08.26
23 | Freiflachenplan M 1:250 23_260820_Freiflachenplan.pdf pdf 20.08.26
24 | Liegenschaftskarte M 1:1000 24 _260817_Liegenschaftskarte.pdf pdf 17.08.26
25 | Liegenschaftskarte M 1:1000 25_260817_Liegenschaftskarte.dwg DWG 17.08.26
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Dokumente Technische Ausriistung AG 4-6
Entwurfsplanung A633 Erlauterungsbericht 260813.pdf pdf 13.08.26
Elektroinstallation:
A633 Kostenschatzung 260813.pdf pdf 13.08.26
AB633-01-E-DG 260812.pdf pdf 13.08.26
AB633-01-E-EG 260812.pdf pdf 13.08.26
AB633-01-E-KG 260812.pdf pdf 13.08.26
AB633-01-E-O1 260812.pdf pdf 13.08.26
AB633-01-E-O2 260812.pdf pdf 13.08.26
AB633-01-E-O3 260812.pdf pdf 13.08.26
AB633-01-E-O4 260812.pdf pdf 13.08.26
Dokumente Technische Ausriistung AG 1-3+8
1 | Planliste Entwurfsplanung HLSK | Planliste LangestraRe 25-27 in 60311 Frankfurt am Main pdf 28.08.26
Stand 28.08.26 Entwurfsplanung HLSK Stand 28.08.2026.pdf
2 | Erlauterungsbericht / A26-014 Erlauterungsbericht 261029.pdf pdf 29.10.26
Anlagenbeschreibung
3 | Kostenberechnung A26-014 Kostenberechnung 260819.pdf pdf 19.08.26
4 | Gerateliste HLSK Gerateliste HLSK.pdf * pdf 28.08.26
5 | Anlagenbeschreibung zur MSR Anlagenbeschreibung zur MSR & pdf 28.08.26
Regelung
6 | Entwurfsplanung Heizung- 28.08.26-03 Langestiale M Heiz.- pdf 28.08.26
Kuihlung: Kuhldeckeninstallatiol eizdecken.pdf
7 27 FFM Heiz.- pdf 28.08.26
chema Kuhldecken.pdf
8 ralle 25-27 FFM Heizung- pdf 28.08.26
9 -03 LangestralRe 25-27 FFM Heizung- pdf 28.08.26
10 0.U8.26-03 Langestralie 25-27 FFM Heizung- pdf 28.08.26
nstallation_3.0bergeschoss.pdf
11 28.08.26-03 Langestralle 25-27 FFM Heizung- pdf 28.08.26
Installation_4.0Obergeschoss.pdf
12 28.08.26-03 Langestralle 25-27 FFM Heizung- pdf 28.08.26
Installation_Dachaufsicht.pdf
13 28.08.26-03 Langestralie 25-27 FFM Heizung- pdf 28.08.26
Installation_Erdgeschoss.pdf
14 28.08.26-03 Langestralle 25-27 FFM Heizung- pdf 28.08.26
Installation_Untergeschoss.pdf
15 28.08.26-03 LangestralRe 25-27 FFM pdf 28.08.26
Heizungsinstallation_Anlagenschema.pdf
16 28.08.26-03 LangestralRe 25-27 FFM pdf 28.08.26
Heizungsinstallation_Schema stat. Heizflachen.pdf
17 28.08.26-03 Langestrale 25-27 FFM pdf 28.08.26
Kaltwasserinstallation_Anlagenschema.pdf
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2. Projektbeschreibung

18 Heizlastberechnung_LangeStrale25- pdf 28.08.26
27_nach_energetischer_Sanierung_EG70_Uberarb..pdf

19 Kihllastberechnung_LangeStrale25- pdf 28.08.26
27_nach_energetischer_Sanierung_inklISonnenschutz.pdf

20 | Entwurfsplanung RLT: 28.08.26-03 Langestralie 25-27 FFM Grundriss pdf 28.08.26
1.0bergeschoss-RLT.pdf

21 28.08.26-03 Langestralle 25-27 FFM Grundriss pdf 28.08.26
2.0bergeschoss-RLT.pdf

22 28.08.26-03 Langestralle 25-27 FFM Grundriss pdf 28.08.26
3.0bergeschoss-RLT.pdf

23 28.08.26-03 Langestralle 25-27 FFM Grundriss pdf 28.08.26
4.0bergeschoss-RLT.pdf

24 28.08.26-03 Langestralle 25-27 FFM Grundriss pdf 28.08.26
Dachaufsicht-RLT.pdf

25 28.08.26-03 Langestralle 25-27 FFM Grundriss pdf 28.08.26
Erdgeschoss-RLT.pdf

26 28.08.26-03 Langestrale 25-27 FFM G ri pdf 28.08.26
Kellergeschoss-RLT.pdf *

27 28.08.26-03 Langestralle 25-27 pdf 28.08.26
FFM_RLT_Strangschema_Bi e.pdf

28 28.08.26-03 Langest pdf 28.08.26
FFM_RLT_Strangsch anlage.pdf

29 5-27 pdf 28.08.26

a_WC-Anlage.pdf
30 egeldetail Flur Brandschutz.pdf pdf 28.08.26
31 | Entwurfsplanung Sanitar: 21 angestralle 25-27 FFM - pdf 28.08.26
tallation_Schmutzwasserschema.pdf

32 .26-03 LangestralRe 25-27 FFM - pdf 28.08.26
Sanitéarinstallation_Trinkwasserschema.pdf

33 21.08.26-03 Langestralle 25-27 FFM Grundriss pdf 28.08.26
1.0bergeschoss-Sanitarinstallation.pdf

34 21.08.26-03 Langestralle 25-27 FFM Grundriss pdf 28.08.26
2.0bergeschoss-Sanitarinstallation.pdf

35 21.08.26-03 Langestralle 25-27 FFM Grundriss pdf 28.08.26
3.0bergeschoss-Sanitarinstallation.pdf

36 21.08.26-03 Langestralle 25-27 FFM Grundriss pdf 28.08.26
4.0bergeschoss-Sanitarinstallation.pdf

37 21.08.26-03 Langestralle 25-27 FFM Grundriss pdf 28.08.26
Erdgeschoss-Sanitarinstallation.pdf

38 21.08.26-03 Langestralle 25-27 FFM Grundriss pdf 28.08.26
Kellergeschoss-Sanitarinstallation.pdf

39 Trinkwasserberechnung (2026-26-06).pdf pdf 28.08.26

Dokumente Energieberatung
Berechnungsunterlagen DIN DIN18599 Berechnung_LangeStrale_25-27.pdf pdf 06.06.26
18599
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Energieberatungsbericht Energieberatungsbericht_LangeStrale_25-27.pdf pdf 06.06.26
Dokumente Brandschutz
Brandschutzplan DG Vorplanung | 1120-25015-A- DG 260814.pdf pdf 14.08.26
Brandschutzplan EG und KG 1120-26015-A-01-0 260814.pdf pdf 14.08.26
Vorplanung
Brandschutzplan 1. und 2. OG 1120-26015-A-1-2 260814.pdf pdf 14.08.26
Vorplanung
Brandschutzplan 3. und 4. OG 1120-26015-A-3-4 260814.pdf pdf 14.08.26
Vorplanung

2.6 Genehmigungsfahigkeit der Planung

Zur Umsetzung der geplanten Malnahmen ist ein Baugenehmigungsverfahren gem. HBO §65 erforderlich.

Die Buroflachen der OG1-0G4 werden gemaf Planung jeweils in 2 Einheiten (<400 gm) unterteilt. Die

Trennung der Einheiten soll jeweils auf Achse 13 mit Einbau von T30 RS-Tldren und Abschottungen der

Leitungen hergestellt werden. Die Genehmigungsfahigkeit dieses Konze

Fachingenieur abgestimmt.

Weitere Ergebnisse zur Vorabstimmung und Bewertung der Geneh

2.7 Projekttermine

o)

mit dem Brandschutz-

gigkeit sind im
) ) . b4
Erlauterungsbericht der Objektplanung zu LPH. 3 HOAI beschﬂe\

Folgende Termine fur die mit Vertragsschluss befuf, ten Leistungen sind einzuhalten:

- Beginn Planung HOAI LPH. 4: unverzigl h Vertragsabschluss

- Abgabe der vollstandigen Bau g terlagen bei der AG: 4 Wochen nach Vertragsabschluss

2.8  Kostenberechnung n [@

Die Kostenberechnung (DI

- KG 300 Bauwelgy-

-12) kommt zu folgendem Ergebnis (alle Betrage netto):

konstruktion

- KG 400 Bauwerk -rechnische Anlagen

o KG 410 Abwasser-, Wasser- Gasanlagen:

o KG 420 wWarmeversorgungsanlagen:
o KG 430 Lufttechnische Anlagen:

o KG 440 Starkstromanlagen:

o KG 450 Fernmelde- und informationstechnische Anlagen

o KG 460 Férderanlagen

o KG 480 Gebadudeautomation

- KG 500 Freianlagen

- Summe:

Die vollstandige Kostenberechnung wird dem AN nach Auftragserteilung zur Verfigung gestellt.
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2. Projektbeschreibung
2.9 Aufbauorganisation im Projekt

Aufbauorganisation im Projekt

Waisenhaus Stiftung des
Offentlichen Rechts
Eigentiimerin, Auftraggeberin

C Projektsteuerung )

Stadt Frankfurt a.M.
Mieterin

Abbildung 4: Aufbauorganisation im Projekt

Die Waisenhaus Stiftung wird durch eine tsb@gatung und die Vergabestelle unterstltzt.

Die Stadt Frankfurt a.M. ist Mieterin dg¥ Li nschaft (vertreten durch das ABI - Amt fir Bauen und
Immobilien). Nutzerin ist das ugg Wie AG hat die Entwurfsplanung (Grundrisse, Qualitaten,
/

Technische Standards) mit d Nutzerin abgestimmt.

Die AG hat eine Projektstglier eauftragt.

Die Leistungen der Objemgplahung Gebadude und Innenrdume sowie die Planung der Technischen Ausristung
werden ab LPH. 4 im Projekt neu ausgeschrieben. Die TGA-Planung unterteilt sich in TGA | - HKLS+ELT
(Anlagengruppen AG 1-3+8 gem. § 53 Abs. 2 HOAI) sowie TGA Il - ELT (Anlagengruppen AG 4-6 gem. § 53 Abs.
2 HOAI).

Die Fachplanungs- und Beratungsleistungen zur Tragwerksplanung, Bauphysik (Schallschutz) und zu

Warmeschutz/Energiebilanzierung werden durch die bisher tatigen Auftragnehmer weiter fortgefuhrt.

Es ist vorgesehen, die ausfuhrenden Leistungen gewerkeweise zu vergeben.

2.10 Vergaberecht

Die AG ist bei der Vergabe von Auftragen an Vorgaben des 6ffentlichen Vergaberechts gebunden. Dies ist
vom AN bei seiner Leistungserbringung zu berucksichtigen, insbesondere bei der Erstellung der

Leistungsbeschreibungen und Leistungsverzeichnisse und der sonstigen Vergabeunterlagen. Vom AN ist
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2. Projektbeschreibung

sicherzustellen, dass seine Leistungsergebnisse die Anforderungen des fur die AG einschlagigen

offentlichen Vergaberechts einhalten.

Die Vergabeverfahren werden durch die AG durchgefihrt. Die Planungsbeteiligten wirken hierbei
hinsichtlich der fachlich-technischen Sachverhalte mit (z.B. Beantwortung von RUckfragen,

Angebotsauswertungen, Verhandlungen).
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3 Leistungsbeschreibung

3 Leistungsbeschreibung
3.1  Gegenstand der Leistung

Der AN erbringt im Projekt die Leistungen der Fachplanung Technische Ausristung entsprechend des
Standardleistungsbilds der HOAI (2021) geméaR § 55 Abs. 1 HOAIi.V.m. Anlage 15 Nr. 15.1 fUr die
Anlagengruppen 4-6 gem. § 53 Abs. 2 HOAI in den Leistungsphasen LPH. 4 bis LPH. 9.

Die Leistung beinhaltet Grundleistungen sowie Besondere Leistungen, soweit diese flr die AG derzeit
erkennbar sind.

Die erforderlichen RlUckbauarbeiten werden durch die Objektplanung geplant. Der AN arbeitet der
Objektplanung hinsichtlich der Medientrennung und Demontage zu. Die Haustechnik ist entsprechend der

vorliegenden Planung bis zu den im UG befindlichen Ubergabepunkten vollstandig riickzubauen.

Die Erneuerung der Schrankenanlage in der Hofdurchfahrt ist Gegenstand deigRlanungsleistungen des AN

(Technischen Anlagen in den AuRenanlagen).
Die Leistung des AN umfasst auch die Planungsleistungen zur Baustrow@ung.

Die Betriebsfahigkeit der KiTa ist wahrend der gesamten l\/larSn’a rhhgehend zu gewahrleisten. Es sind

keine temporaren MaRnahmen zur Aufrechthaltung der Vers un urch den AN zu planen.

3.2 Stufenweise Beauftragung \

Die Beauftragung der Leistungen erfolgt stuf e Q 6 Stufen geman der Leistungsphasen der HOAI.

Stufe 1: HOAI Leistungsphase 4 ,Gen i gsplanung*
- Stufe 2: HOAI Leistungsphase 5 \ihruhgsplanung*
- Stufe 3: HOAI Leistungsp bereitung der Vergabe“

- Stufe 4: HOAI Leistun h > Mitwirkung bei der Vergabe*

- Stufe 5: HOAI Leistu se 8 ,Objektuberwachung*

Stufe 6: HOAI Leistungsphase 9 ,0Objektbetreuung*

Mit Zuschlagserteilung wird zunachst nur die Stufe 1 ,LPH. 4 Genehmigungsplanung*“ beauftragt. Ein

Rechtsanspruch auf die Ubertragung weiterer Stufen besteht nicht.

3.3 Allgemeine Leistungen liber alle Leistungsphasen

In Abschnitt 3.3 werden zunachst die stufenlibergeordneten allgemeinen Leistungspflichten des AN

erlautert. Diese Leistungen vom AN in jeder ihm beauftragten Stufe zu erbringen.

3.3.1 Planung entsprechend der Ziele der AG
Der AN erbringt seine Leistungen so, dass diese zu einer koordinierten Planung und im Ergebnis zu einem
mangelfrei hergestellten und voll betriebsfahigen Gebaude fuhren. Die Zielvorgaben und Ergebnisse der

Entwurfsplanung (Anlage 1.3-a zum Vertrag), die Bau- und Ausstattungsbeschreibung (Anlage 1.3-b zum
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Vertrag) sowie die mit der Mieterin abgestimmte Mieterbaubeschreibung (Anlage 1.3-c zum Vertrag) sind

vollstandig umzusetzen.

Die AG wird mit der Mieterin einen Spéatesten Ubergabezeitpunkt vereinbaren, der unbedingt einzuhalten ist.

Die unter Kap. 2.8 genannten Kosten sind bei der Leistungserbringung durch den AN einzuhalten.

3.3.2 Projektleitung des AN, Information und Kommunikation
Durch den AN ist ein standiger Projektleiter zu benennen, der Uber die gesamte Projektzeit als erster
Ansprechpartner gegenltber der AG bzw. der von der AG voraussichtlich zu beauftragenden

Projektsteuerung auftritt und nur aus wichtigem Grund ausgetauscht werden darf.

Die AG ist bei schriftlicher Kommunikation grundsatzlich in Kenntnis zu setzen. Der entsprechende Verteiler

wird durch die AG zur Verfugung gestellt.

Die Verteilung von Dokumenten und Informationen (z.B. Protokoll, Schriftvewgehr @der Plandokumente) hat

so zu erfolgen, dass die betreffenden Projektbeteiligten entsprechend andigkeit Luckenlos und so

rechtzeitig, dass sie ihren eigenen Leistungspflichten nachkomme nformiert werden.

Auf Wunsch der AG bzw. der Projektsteuerung sind alle Unterl &
mafdstablicher Form zu Verfugung zu stellen.
3.3.3 Besprechungswesen xo

Die AG, die Projektsteuerung und die Objektplan ntinuierlich Uber den aktuellen Projektstand zu

rfordernis jederzeit in gedruckter,

informieren, z.B. im Rahmen von wochentlic xe-Terminen. Vorlaufig sind folgende Regeltermine

festgelegt:

- Planungs-Jour Fixe (ab PLanu& inn, wochentlich und nach Bedarf)
- Bau-Jour Fixe (ab Beginn ngen auf dem Projektgrundstlick, wochentlich und nach Bedarf)

Der AN hat bei der Vorbereit rchfUhrung der Planungs- und Bau-Jour Fixe-Termine aktiv
mitzuwirken und teilgungiiime 1€ Leistungen des AN umfassen auch die Teilnahme und Mitwirkung an

allen weiteren erfordef§cheg, Abstimmungs- und Arbeitsgesprachen (z.B. mit Behdrden, etc.).

FUr Termine im Verantwortungsbereich des AN erstellt der AN ein Protokoll und versendet dieses auch die
die AG, die Projektsteuerung und die OPL. Neben besprochenen Inhalten sind getroffene Entscheidungen

und ausstehende Aufgaben/ Termine einschlie3lich jeweiliger Zustandigkeiten festzuhalten.
Der AN nimmt auf Anforderung der AG am Bauherren-Jour Fixe teil (Taktung wochentlich und nach Bedarf).
Die Besprechungen finden in der Regel digital per Videokonferenz statt.

3.3.4 Terminplanung und Terminmanagement
Aufbauend auf den Terminvorgaben der AG erfolgt die weitere Gesamtterminplanung durch die
Objektplanung. Der AN stimmt sich hinsichtlich seiner Terminplanung mit der Objektplanung

eigenverantwortlich ab, so dass er seine Leistungen termingerecht erbringen kann.

Alle Terminplane sind so zu erstellen, dass die Funktionalitat und Abhangigkeit der Einzelprozesse sowie

projektrelevante Meilensteine erkennbar und nachvollziehbar sind. Insbesondere sind Entscheidungs- und

Projekt- und Leistungsbeschreibung Technische Ausrlstung Il - ELT - 29.10.2026_informatorisch 18/23



Projekt: Modernisierung Burogebaude Lange StralRe FFM

3 Leistungsbeschreibung

Mitwirkungsbedarfe der AG im Terminplan darzustellen.

Bei Terminverzigen sind unverzuglich geeignete Maflhahmen zur Kompensation zu identifizieren, mit der
Objektplanung und der Projektsteuerung abzustimmen sowie der AG entscheidungsreif vorzuschlagen. In
der Entscheidungsvorlage sind durch den AN die Ursachen fur die Anpassung und ihre Auswirkungen,

insbesondere auf die wesentlichen Meilensteine, explizit darzustellen.

3.3.5 Kostenmanagement und -liberwachung

Der AN hat seine Leistungen so zu erbringen, dass die unter Ziffer 2.8 genannten Kosten eingehalten
werden. Sollte der AN eine Uberschreitung der Kosten erkennen, ist die AG umgehend zu informieren. Der
AN hat MaBnahmen zur Einhaltung der Kosten vorzuschlagen und mit der AG sowie der von der AG

beauftragten Projektsteuerung abzustimmen.

Der AN hat die Kosten gem. DIN 276:2018-12 zu ermitteln und zu verfolgen. Es sind generell Nettokosten in
Ansatz zu bringen; der Brutto-Betrag ist gesondert auszuweisen. Abweichgln egenuber der

vorliegenden Kostenberechnung hat der AN auszuweisen und zu begrun

Die Kostenermittlung ist so zu erstellen und zu flihren, dass der AN j eitpunkt Auskunft Uber die
%U’ederung der Kosten nach

Kostengruppen gem. DIN 276:2018-12 getrennt erfolgt. Dies

anhand bepreister Leistungsverzeichnisse in Leistungsp@ .
Der AN hat kontinuierlich Abweichungsanalysen in F v ll-Ist-Vergleichen durchzufuhren, in welchen

wesentliche Differenzen festgestellt werden. Abygei

Kosten geben kann. Es ist sicherzustellen, dass zu jedem Zeit[ﬁ K
&sondere auch fur die Kostenermittlung
Al

ngen sind zu begrinden. Die Ergebnisse der

Kostenkontrolle sind Teil der Statusberichte insichtlich ihrer Auswirkungen auf die festgelegten
Kosten darzustellen. Es sind geeignete

identifizieren und der AG entscheidu orzuschlagen.

Die AG hat sich mit der Miet evstandigt, dass die abgestimmten Mietersonderwiinsche (Anlage 2

zur Projekt- und Leistungsbe ) nach deren Ausflhrung entsprechend der tatsachlichen
Herstellungskosten ges erquergutet werden. Dies ist vom AN bei der Kostenermittlung und Verfolgung
sowie der Erstellung L ungsbeschreibungen und Leistungsverzeichnisse zu bericksichtigen. Die
betreffenden Mietersond Unsche und hierfur erforderlichen Leistungen sind in gesonderten Titeln

auszuschreiben, damit die Kosten hierfur eindeutig abgrenzbar sind.

3.3.6 Anderungs- und Entscheidungsmanagement
Jeder Projektbeteiligte kann Anderungsantrage im Projekt stellen. Der Anderungsantrag ist durch den
jeweiligen Veranlasser zu erstellen und der AG in entscheidungsreifer Form einschlief3lich Begrundung und

Darstellung der Folgen vorzulegen.

Der AN wirkt an der Uberprifung von Anderungswiinschen im Projekt mit. Er Uberprift diese hinsichtlich
seines Planungsbereichs auf ihre technische Machbarkeit und Genehmigungsfahigkeit sowie die

Auswirkungen auf Kosten und Termine und arbeitet seine Ergebnisse den Anderungsantragen zu.

3.3.7 Berichtswesen
Der Projektstand ist in monatlichen Statusberichten zu dokumentieren. Die Objektplanung erstellt einen

Statusbericht, der auch den Leistungsbereich des AN abdeckt. Der Statusbericht umfasst eine kurze
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Beschreibung der wesentlichen Aktivitaten und Entwicklungen im Berichtszeitraum, insbesondere aus den

folgenden Themenbereichen:

- Stand der Planung (Genehmigungs- und Ausfiihrungsplanung/ Bemusterung/ Ausschreibungen etc.)

- Stand der Ausflihrung der BaumafRnahmen unter Berucksichtigung der Bautages-/Wochenberichte
der ausfihrenden Firmen

- Anderungs- und Entscheidungsmanagement (offene Entscheidungen)

- zusatzliche oder geanderte Leistungen des AN im Vormonat

- Kostenstand (insbes. drohende Nachtragsforderungen sowie Begriindung)

- Terminstatus (insbes. drohende Verzégerungen sowie Begriindung)

- Risikobewertung

Der AN arbeitet der Objektplanung hinsichtlich seines Planungsbereichs alle diesbezuglich erforderlichen

Informationen zu.

3.3.8 Abschluss der Projektstufen und Dokumentation

Die Leistungen des AN umfassen zum Abschluss jeder Leistungsphase Zu menfassen, Erlautern und
Dokumentieren der Ergebnisse. Es wird an dieser Stelle daraufghinfieys , dass der AN die laufende
Projektarbeit der folgenden Leistungsphasen auch dann fortz e t, wenn die genannte
Dokumentation der abgeschlossenen Leistungsphasen nogh night vorliegt. Dies gilt insbesondere bei

zeitlicher Uberschneidung einzelner Leistungen untgrsc er Leistungsphasen.

Folgende Dokumentationen sind durch den AN in e abzugeben:

- Zusammenstellung der Ausfihrungs u PH 5)
- Dokumentation der Vorbereitung fn itwirkung an der Vergabe (LPH 6+7)
- Abschlussbericht (LPH 8)

Die jeweilige Ausarbeitung i

e @w iner von der AG beauftragten Projektsteuerung spatestens 2
Wochen nach Abschluss der j Leistungsphase einfach gedruckt sowie digital (.pdf- und als
bearbeitbare dwg.-Datei U b&rgeben. Dabei sind die abschlieRenden Ergebnisse der
Bearbeitungsphase nagayv iehbar und umfanglich darzustellen. Inbegriffen sind hier insbesondere

folgende Aspekte:

- Stand der Planung (inkl. Erlauterungsbericht, insbesondere auch Nennung der Abweichungen zur
vorangehenden Leistungsphase)

- Stand der Kostenermittlung und -verfolgung

- Stand der Terminplanung und -verfolgung

- Ergebnisse von Ausschreibungen und Vergaben.

3.3.9 Planmanagement

Der Auftragnehmer hat die im Projekt eingefihrte Planbeschriftung und Plancodierung zu ibernehmen. Die
Beschriftung und Codierung ist von allen Planungsbeteiligten verbindlich anzuwenden. Jeder
Planungsbeteiligte hat auf dieser Grundlage ein Planverzeichnis fUr alle vertragsgemaf erstellten
Ergebnisplanunterlagen (auch fir den Versand von Vorabzlgen) zu fihren, durch das die Soll-Ist-

Planlieferung dokumentiert werden kann. Dieses Planverzeichnis ist laufend zu aktualisieren und
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gemeinsam mit dem monatlichen Statusbericht der Projektsteuerung zu Ubermitteln.

Alle Planunterlagen sind in kopierfahiger Ausfihrung herzustellen. Sie missen das Format DIN A4 aufweisen
oder zweckmafig in dieses Format gefaltet werden kdnnen. Inhaltsangaben, Stempel, Unterschriften,
wichtige Hinweise, Vermerke missen auch nach Faltung noch voll lesbar bleiben. Die Verteilung der
Planunterlagen in den einzelnen Leistungsphasen erfolgt in eigener Verantwortung durch den
Auftragnehmer. Er hat dafur Sorge zu tragen, dass die notwendigen Stellen rechtzeitig in die Planung und

Abstimmung einbezogen werden, so dass Verzdgerungen im Projektfortschritt vermieden werden.

3.3.10 Vergaberecht
Als Stiftung des Offentlichen Rechts ist die AG an das geltende Vergaberecht gebunden. Der AN hat seine

Leistungen so zu erbringen, dass das flur den AG einschlagige Vergaberecht eingehalten wird.
Die AG verhalt sich dabei in Anlehnung an das fur die Stadt Frankfurt a.M. geltende Vergaberecht.

Die organisatorische Verfahrensbetreuung der Vergaben an ausfihrende r men erfolgt durch die

Vergabestelle der AG. Der AN hat jedoch im Rahmen der Vorbereitung d erggbe bei der Erstellung der

und Wertung der Angebote erfolgt durch den AN und umfasst ®.a.

Vergabeunterlagen und der Entwicklung von Eignungs- und Zuschl kgerigh mitzuwirken. Die Prifung
%steuung des Preisspiegels und das
e

Erstellen einer Vergabeempfehlung. Sind im Rahmen der Vergiibe rhandlungsgesprache notwendig, so

werden diese durch den AN inhaltlich vorbereitet, durch d protokolliert. Dies geschieht in
ojektsteuerung. Die Organisation des

Abstimmung mit der AG sowie einer von der AG bea a
Termins erfolgt durch die AG bzw. deren Projekts u

3.4 Stufe 1: Genehmigungsplanung

Grundleistungen nach HOAI L

Besondere Leistungen ne

3.5  Stufe 2: Ausfiihru planung

Geschuldet sind insbesondere folgende Leistungen:

Grundleistungen nach HOAI Alle

Besondere Leistungen keine

3.6 Stufe 3: Vorbereitung der Vergabe

Geschuldet sind insbesondere folgende Leistungen:

Grundleistungen nach HOAI Alle

Besondere Leistungen - Aufstellen von Leistungsbeschreibungen nach besonderen

Anforderungen: Die Mietersonderwunsche sind in den
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Leistungsbeschreibungen und Leistungsverzeichnissen gesondert

auszuweisen.

3.7 Stufe 4: Mitwirkung bei der Vergabe

Geschuldet sind insbesondere folgende Leistungen:

Grundleistungen nach HOAI

Alle

Besondere Leistungen

Keine

3.8 Stufe 5: Objektiberwachung

Geschuldet sind insbesondere folgende Leistungen:

Grundleistungen nach HOAI

Alle

Besondere Leistungen

- Aufbereitung besondergr K

fur die Mietersonderwd

3.9 Stufe 6: Objektbetreuung

xO

Geschuldet sind insbesondere folgende Lgmiun

Grundleistungen nach HOAI

Besondere Leistungen

e

(Dokumentation der Kosten

Abrechnung mit der Mieterin)

keine
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Projekt: Lange StralRe 25-27, Frankfurt a.M.

4 Anlagen zur Projekt- und Leistungsbeschreibung

4  Anlagen zur Projekt- und Leistungsbeschreibung

- Anlage 1 Digitale Bauakte

- Anlage 2 Ubersicht Mietersonderwiinsche
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