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Bestandsanalyse

Entwicklung eines umfassenden Leistungsbildes

WIRTSCHAFTSFAKTOR ALTBAU

Die zunehmende Sanierung des Gebau-
debestands der letzten Jahrzehnte stellt
sich als Aufgabe flr Immobilienverwalter,
private, offentliche und gemeinnitzige
Gebé&udeeigentimer und Anleger dar.
Investitionen in eine Sanierung sichern
eine langfristige Wertbesténdigkeit und
Rentabilitat des Objektes. Unter diesen
Gesichtspunkten werden nicht nur ein-
fache Instandsetzungen, sondern umfas-
sende Sanierungen oder Veranderungen
zur Aufwertung des Bestandes durchge-
fuhrt. Etwa 78% (ca. 1,6 Mio. Geb&ude)
des gesamten Gebaudebestandes in
Osterreich wurde bis 1980 errichtet. '

ALTBAUGERECHTE PLANUNG

BauerneuerungsmaBnahmen an beste-
henden Objekten sind komplexe Aufga-
ben und Vorgange. Neue Funktionen und
Wunschvorstellungen des Bauherrn im
Zusammenspiel mit bauphysikalischen,
statischen, konstruktiven, finanziellen
und gestalterischen Fragen mussen ge-
geneinander abgewogen und umgesetzt
werden.

Fehlgeschlagene Sanierungen an Ge-
bauden und historischer Bausubstanz
begriinden sich sowohl auf mangelnde
Kenntnisse und unzureichende Grundla-
genermittlungen von Ingenieuren, Archi-
tekten und Handwerkern, sind aber auch
auf ein fehlendes Bewusstsein vieler

Der vorliegende Artikel beschreibt ein umfassendes Leistungsbild fiir die Be-
standsanalyse von Altbauten. Jeder Planung von BauerneuerungsmafBnahmen
muss eine ausreichende Ergriindung der bestehenden Substanz vorausgehen,
andernfalls fihren altbauimmanente Risiken zu abweichenden Ergebnissen von
den definierten Projektzielen. Als Instrument der Risikooptimierung eréffnet die
Bestandsanalyse somit die Chance einer Berechenbarkeit der bestehenden Bau-
substanz.

Dieser Artikel basiert auf derim Rahmen des postgradualen Master-Studiums Pro-
jektmanagement Bau entwickelten und von FH-Prof. Dipl.-Ing. Dr. Rainer Stemp-

kowski betreuten und 2005 fertiggestellten Master Thesis ,,Bestandsanalyse - Lei-

stungsbild und Musterkalkulation®.’

Bauherrn, BauerneuerungsmaBnahmen
von qualifizierten Fachleuten planen und
ausfiihren zu lassen, zurtickzufthren.
Ergebnisse sind gestalterische und bau-
technisch unzureichende Lésungen so-
wie Kostenlberschreitungen, die mog-
licherweise langwierige und kosten-
intensive Gerichtsverfahren nach sich
ziehen.? Neben Ausfiihrungsfehlern sind
Planungsfehler als Hauptursache fur Bau-
schaden genannt.

Verfall

Anwendungsfehler 7% Planungsfehler
8% 40%

Materialfehler
15%

Ausfithrungsfehler

Abb. 1: Ursachen fiir Bauschaden'®

In der Altbausanierung sind daher grund-
legende und vertiefende Kenntnisse und
Erfahrungen auf nachstehenden Gebie-
ten erforderlich.”

> AufmaB und Analysemethoden

> Technologie der Baustoffe

> Untersuchungsmethoden im Feld
und Labor

> Baustoffpriifung

Konstruktiver Hochbau

> Historische Baustoffe und Baukon-
struktionen

> SicherungsmaBnahmen an Baukon-
struktionen

\%

> Bauphysikalische Untersuchungs-
methoden

> Kostenschatzung und Bauablaufpla-
nung

> Praktische Anwendbarkeit von Sa-
nierungsmethoden

Damit gewinnt die bisher oft vernachlas-
sigte Analyse von Bestandsobjekten zu-
nehmend an Bedeutung. Risikobewusste
Auftraggeber betrachten die Bestandsa-
nalyse als Instrument der Risikooptimie-
rung, welches den Ausgangspunkt fur
die weiteren Planungsentscheidungen
liefert, und damit auch die Erlangung der
definierten Projektziele gewahrleistet.

ALTBAUSPEZIFISCHE
KOSTENUNSICHERHEITEN

Sind bei NeubaumaBnahmen bereits sehr
gute Ergebnisse in den Kostenermitt-
lungen zu erzielen, so bestehen in den
Kostenermittlungen bei Altbauten noch
groBe Unsicherheiten Diese Unsicher-
heiten haben vielschichtige Ursachen:

Es liegen weitaus weniger Kostendaten
fir Altbaumodernisierung als flr Neu-
bauten vor.

Selbst bei sorgféltig durchgefiihrten Bau-
aufnahmen und Schadenserfassungen
ist es nicht vermeidbar, dass in der an-
schlieBenden Bauphase versteckte Bau-
schaden auftreten. Dies liegt daran, dass
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Bestandsanalysen aus Kostengriinden
in aller Regel schadensfrei durchgefuhrt
werden.

Sehr haufig wird dem Planer im Rahmen
bei der Erstbesichtigung des Objektes
eine Abschéatzung der zu erwartenden
Baukosten abverlangt. Eine Aussage
Uber die zu erwartenden Baukosten kann
erst getroffen werden, wenn der Bestand
erfasst ist und auf dieser Grundlage der
Entwurf und die Bestimmung des Stan-
dards erstellt wurden.

Kostenschéatzungen oder Kostenberech-
nungen nach BezugsgroBen, wie bei
Neubauten, sind in der Altbaumoderni-
sierung nicht méglich. Diese Bezugsgro-
Ben kdnnen den Zustand des Objektes
nicht berticksichtigen. Kostenaussagen
im Altbau, die sich auf Flachen oder
Rauminhalte beziehen, haben Unsicher-
heiten von tiber +/- 50% .8

Davon ausgehend, dass Kostenermitt-
lungen von BauerneuerungsmaBnahmen
auf Grund des altbauimmanenten Risikos
nie eine gréBere Aussagesicherheit errei-
chen kdnnen als die von Neubauten, so
wird die Unsicherheit von Kostenschat-
zungen immer gréBer als +/- 30% sein.

Der Unsicherheitsgrad hangt vom Zu-
stand des Objektes (gut bis schlecht)
und von der Genauigkeit der Bestands-
analyse und der Kostenermittlungsme-
thode ab.

GEGENWARTIGE HONORARSI-
TUATION IN DER ALTBAUSANIE-
RUNG

Tatsache ist, dass in den Honorarrichtli-
nien bzw. Honorarordnungen weder ge-
naue Leistungsbilder noch Honorarsétze
fir die Erstellung von Bestandsaufnah-
men und Bauwerksanalysen verankert
sind. Vielmehr sind diese Leistungen nur
allgemein als ,,zusétzliche oder besonde-
re Leistungen® dokumentiert. Als Grund-
satzempfehlung gilt die Verrechnung die-
ser Leistungen nach Zeitaufwand.

Damit stellt sich jedoch die Frage nach
einer realitdtsnahen und wirtschaftlichen
Kalkulation des Honorars fiir eine Be-
standsanalyse, da eine fehlende Defini-
tion von Leistung und Honorar zu einem
verschiedenartigen Verstandnis fiihren
kann.

FUr ein kollektives Verstandnis stellen
sich folgende Fragen:

> Welche Anforderungen stellt der Auf-
traggeber (Leistungsbild)?

> Welche Kosten werden fir die beauf-
tragte Leistung berechnet (Honorar)?

> Wie sieht das Ergebnis der Be-
standsanalyse aus (Informationsge-
halt und Darstellung)?

> Welche Qualifikationen bietet der
Auftragnehmer (Qualitat, Erfahrung
und Ressourcen)?

LOSUNGSANSATZ
BESTANDSANALYSE

Seridse Planungs- und Kostenaussagen
fur BaumaBnahmen im Altbau kénnen nur
auf der Grundlage einer vorher sorgfal-
tig durchgefiihrten Bestandsanalyse ge-
macht werden. Die Bestandsanalyse dient
damit als Instrument der Risikooptimie-
rung. Qualitéats-, Kosten- und Terminziele
von Bauvorhaben kénnen von Projektbe-
ginn an besser gewéhrleistet werden.

Der Erfolg jeder Planung basiert auf der
Qualitat der ermittelten Grundlagen.

Als Umkehrung zum Planungsprozess
vermittelt die Bestandsanalyse die ob-
jektgetreue Vorstellung von bereits ge-
bauten Informationen. Die Unterschied-
lichkeiten einzelner Gebaude, verbunden
mit einer anlassbezogenen Erhebung von
Bestandsdaten erfordern eine projektbe-
zogene Durchfiihrung der Bestandsana-
lyse. Nicht jedes Gebaude muss mit der
gleichen Intensitdt aufgenommen wer-
den. Der zweckméBige Umfang einer Be-
standsanalyse wird daher erst durch die
Aufgabenstellung bestimmt. Die Kosten
der Bestandserfassung missen aber

BESTANDSANALYSE

auch in einem angemessenen Verhéltnis
zu den geforderten oder erreichbaren Er-
gebnissen stehen.

Verbunden damit ist die Frage - ,was
versteht der Einzelne unter dem Begriff
Bestandsanalyse?“ zu kléren. Diese Fra-
ge kann durch ein standardisiertes Leis-
tungsbild und einer darauf beruhenden
Honorarkalkulation beantwortet werden.
Damit kann gleichermaBen, fir den Auf-
traggeber und den Auftragnehmer, eine
sichere und dem Bedarf angemessene
Basis fur die Durchfihrung zur Erhebung
von Bestandsdaten geschaffen werden.
Preis und Leistung kénnen eindeutig de-
finiert werden.

ANLASSE UND METHODEN
FUR EINE BESTANDSANALYSE

Es gibt unterschiedliche Anlasse fiir eine
Analyse des Bestandes. Hauptséchlich
findet die Bestandserfassung in nach-
stehenden Bereichen eine zielfilhrende
Anwendung.?

Bauliche Verédnderungen: Die Bestands-
erfassung bildet die Grundlage fir die
weiteren PlanungsmaBnahmen am Ge-
b&aude oder an Gebaudeteilen.

Sicherung des Bestandes: Die Bestands-
erfassung bildet die Grundlage fur Siche-
rungsmaBnahmen bei Standsicherheits-
méangel und dient auch zur Erfassung von
Mangelbehebungen von Bauschéden.

Verkauf und Wertermittlung: Die Be-
standserfassung dient zur Berechnung
von Gebaudeflachen und darauf basie-
renden Wertermittlungen im Zuge von
Verkaufs- oder Vermietungsabsichten.

Bauforschung und Denkmalpflege: Die
Bauaufnahme wird zu wissenschaft-
lichen Zwecken eingesetzt. Sie dient zur
Erfassung von SanierungsmaBnahmen,
zur Rekonstruktion zerstdrter Bauten
oder Bauteile, als Baudokumentation
oder zur Erforschung historischer und
geschutzter Bauwerke.
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BAUAUFNAHME

Eine Bauaufnahme besteht in der Regel
aus dem ortlichen AufmaB und dessen
zeichnerischer Wiedergabe sowie ei-
ner verbalen Baubeschreibung mit ge-
gebenenfalls baugeschichtlicher Dar-
stellung'. Erganzend dazu kénnen im
Bedarfsfall auch die Erstellung eines
Raumbuches sowie tiefergehende Sub-
stanzuntersuchungen Bestandteile der
Aufnahme sein.

Allgemein verbindliche Regeln Uber die
Wahl der Methoden sind aus der Fachli-
teratur grundsatzlich nicht verfligbar. Die
Wahl hé&ngt von Ressourcen, den per-
sonlichen Kenntnissen und Erfahrungen,
sowie von der Verfligbarkeit und den
technischen Mdglichkeiten der Geréate
und Hilfsmittel ab. Zudem unterscheiden
sich die einzelnen Geb&ude in ihren Er-
scheinungen und Rahmenbedingungen
stark voneinander und lassen damit kei-
ne einheitliche Methodik zu.

AUFMASS

Es ist zwischen zwei grundlegenden
AufmaBklassen, dem ,idealisierten“ und
dem ,verformungsgetreuen® Aufmal zu
unterscheiden.®®

HO-PS UND HO-BK HOA
PPH 1 Projektvorbereitung
PPH 2 Planung Vorentwurf
Entwurf
Einreichung
PPH 3 Ausfiihrungsvorbereitung  Ausfihrungsplanung

Kostenermittlungsgrundlagen

PPH 4 Ausfiihrung

Kunstlerische Oberleitung
Technische Oberleitung

Idealisiertes AufmaB (Einfaches AufmaB):
Darunter ist die schematische Darstel-
lung eines Gebaudes zu verstehen. Ver-
formungen von Flachen oder Bauteilen
werden dabei nicht berilicksichtigt.

Verformungsgetreues AufmaB: Darunter
ist die wirklichkeitsgetreue Darstellung
eines Gebaudes zu verstehen. Alle Ver-
formungen und Abweichungen der Geo-
metrie, die im Laufe der Zeit (z.B. durch
Materialermidungen, Belastungen) ent-
standen sind, werden dabei erfasst und
dokumentiert.

LEISTUNGSBILD
DER BESTANDSANALYSE

Um ein Geb&ude in seiner Gesamtheit
vorstellbar dokumentieren zu kénnen,
sind unterschiedliche Daten notwendig.
Die Darstellung der Gebaudegeometrie
allein lasst noch keine Rickschliisse auf
Zustand, Konstruktion und rechtliche
Rahmenbedingungen zu. Diese Infor-
mationen sind durch verschiedene zu-
satzliche verbale Beschreibungen, Be-
rechnungen und durch analytische Erhe-
bungen wiederzugeben.

Die ganzheitliche Erfassung von Ge-
bdudebestandsdaten besteht somit aus
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der Produktion von geometrischen, be-
schreibenden, berechnenden und tech-
nisch-analytischen Daten. Der Begriff
~Bestandsanalyse” definiert diese um-
fassende Leistung am treffendsten und
wird daher als Uberbegriff fir die Erfas-
sung von Bestandsdaten verwendet.

Ausgehend davon, dass durch die un-
terschiedlichen Anlésse einer Bestands-
datenerhebung auch ein unterschied-
licher Informationsbedarf gegeben ist,
stutzt sich die Idee des Leistungsbildes
auf eine flexible (modulare) Leistungsbe-
schreibung. Je nach Erfordernis kénnen
Bestandsdaten in unterschiedlichem Um-
fang, sowie in unterschiedlicher Informati-
onsqualitat und Dichte, erhoben werden.

Insgesamt stehen sieben Leistungsmo-
dule zur Verfiigung, die jeweils aus Grund-
leistungen und zusatzlichen Leistungen
bestehen. Die Grundleistungen umfas-
sen jene Leistungen, die im Allgemeinen
zur ordnungsgemaBen Erflllung des Auf-
trages notwendig sind. Die zusatzlichen
Leistungen kénnen anforderungsbedingt
zu den Grundleistungen hinzugefligt
werden oder an deren Stelle treten.® Die
Module eins bis sieben bilden somit die
Summe aller notwendigen oder mdg-
lichen Leistungen der Bestandsanalyse.

BESTANDSANALYSE

Erfassung vorhandener Unterlagen
Bauaufnahmepléne der Informationsdichte |
Allgemeine Baubeschreibung

Geschaftliche Oberleitung

Ortliche Bauaufsicht

PPH 5 Projektabschluss

Abb. 2: Projektphasen der Planung und der Bestandsanalyse1

Bauaufnahmepléne der Informationsdichte Il
Baugeschichtliche Darstellung
Detaillierte Baubeschreibung

Raumdatenerfassung
Zustandsbeschreibung

Bauaufnahmeplane der Informationsdichte Ill - IV
Bauwerksanalyse

Bauwerksanalyse begleitend
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GemaB den Anforderungen an die Bau-
aufgabe kann der Umfang der Bestands-
analyse sowohl das gesamte Leistungs-
bild, als auch nur Teilleistungen davon
beinhalten. Da im gebrauchlichen Regel-
fall einzelne Teilleistungen ausreichend
sein werden, kénnen die zweckmaBigen
Module (auch in Kombination mit ein-
zelnen Zusatzleistungen) aus dem ent-
wickelten Leistungsbild je nach Bedarf
ausgewahlt werden.

Fur eine praxisgerechte Anwendung be-
deutet dies, dass nur jene Daten erho-

Modul 1

ben werden, die fiir die gestellte Aufgabe
auch erforderlich sind. Erhobene Basis-
daten kénnen im weiteren Projektverlauf
systematisch verdichtet werden. Dieses
System gewahrleistet somit die Definition
einer zielflhrenden Anforderung an Ko-
sten und Nutzen einer Bestandsanalyse.

PROJEKTPHASEN DER BE-
STANDSANALYSE

Mit fortlaufender Projektphase verdich-
ten sich analog zu den Entwicklungs-
stufen der Planungsleistungen auch die

=
Erfassung vorhandener %
Unterlagen &
# (o))
c
E
Modul 2 'g
Bauaufnahmepléne Qo
Informationsdichte | g
il
o
a
Modul 4-6
Als Ergénzung zu den v

Geometriedaten =
des Objektes e Modul 3 =
Bauaufnahmeplidne == =

Informationsdichte Il |

Modul 4 . !

Lageplane :
! [
| [
2
Modul 7 : °
Bauaufnahmepléne | 2
" : 5
Modul 5 | Informationsdichte llI-IV | £
Baubeschreibung Bauwerksanalyse : 2
| 2

I

I

I
| o))
Modul 6 Modul 7 | =
Baugeschichte Bauwerksanalyse <« 5
begleitend 2
<

Abb. 3: Module und Systematik der Bestandsanalyse 1

BESTANDSANALYSE

Leistungen der Bestandsanalyse. Die
Genauigkeit, Aussagekraft sowie der De-
taillierungsgrad der Darstellungen neh-
men von der Projektvorbereitung bis zur
Ausflihrung zu. Die Anwendung der ,,ge-
brauchlichen® Bestandsanalyse (Bauauf-
nahmeplane und Baubeschreibungen)
beschrénkt sich im Wesentlichen auf die
Phasen der Projektvorbereitung und Vor-
planung.

Bei Projekten mit hohem Anspruch an
die Genauigkeit der Ausfiihrung (z.B.
Denkmal geschiitzte Objekte, Rekon-
struktionsmaBnahmen) wird die Vertie-
fung der Bestandsanalyse begleitend zur
Ausflhrungsplanung vorgenommen, um
hier entsprechend genaue Daten (groB-
maBstabliche Details, Zustédnde der Bau-
teile und Materialien, statische Detailbe-
trachtungen, genaue Bestimmung von
MaBnahmen und Verfahren) vorzuberei-
ten, die schlussendlich in die Erstellung
der Kostenermittlungsgrundlagen (Lei-
stungsverzeichnisse) einflieBen missen.
In bestimmten Féllen kénnen Untersu-
chungen auch noch begleitend, wéhrend
der Ausflihrungsphase, erforderlich sein
z.B. bei vorher nicht ortbaren oder zu-
ganglichen Bauteilen.

MUSTERKALKULATION
UND HONORARBERECHNUNG

Wie aus den beschriebenen Grundla-
gen und dem daraus entwickelten de-
taillierten Leistungsbild ersichtlich ist,
kann eine Bestandsanalyse auf Grund
ihres Umfanges und ihrer Bedeutung
nicht nur als eine (haufig unterschétzte)
akquisitionsférdernde MaBnahme zur
Erlangung eines Planungsauftrages be-
trachtet werden.

Vielmehr zeichnet sich die Bestandsa-
nalyse als eigenstandige und verantwor-
tungsvolle Aufgabe im Entstehungspro-
zess eines Projektes aus, deren exakte
Durchfiihrung ein hohes MaB an Kompe-
tenz und Wissen erfordert. Dementspre-
chend mussen auch die Kosten dafir
angemessen bewertet werden.
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Planungsleistungen werden nach den
Honorarrichtlinien in der Regel mittels
eines Prozentsatzes der Herstellungsko-
sten berechnet. Im Gegensatz dazu ist
die Durchfiihrung einer Bestandsanalyse
nicht von den Baukosten abhangig.

Drei wesentliche GroBen bestimmen das
Honorar der Bestandsanalyse:

1. ObjektgroBe (Flachenansatz)

2. Besonderheiten des Objektes
(Schwierigkeitsfaktor)

3. Aufwandswert (Kostenansatz)

Anknipfend an das Leistungsbild wurde
im Rahmen der Master Thesis auch ein
grundlegendes Modell fir die Kostenab-
schatzung einer Bestandsanalyse ent-
worfen.

AUSBLICK

Um eine wirtschaftliche Bestandsanaly-
se durchfiihren zu kénnen, sind Kennt-
nisse Uber deren Inhalte und den damit
verbundenen Kosten unabdingbar. Die
inhaltlichen Anforderungen dazu sind im
entwickelten Leistungsbild verankert.

Die entworfene Musterkalkulation be-
rucksichtigt die wesentlichen leistungs-
bestimmenden und kostenbeeinflussen-
den Faktoren als Ansatz fir eine wirt-
schaftliche Bewertung und Durchfiihrung
der Bestandsanalyse. Trotz gegenwértig
fehlender Kostenansatze (Aufwands-
werte) bietet das Modell bereits im vor-

liegenden Ausarbeitungsstand eine seri-
6se Grundlage zur Honorarberechnung
der Bestandsanalyse. Allerdings sind
dazu noch durch das Planungsbdiro in-
dividuell zu ermittelnde Aufwandswerte
erforderlich.

Ausgehend vom vorliegenden Konzept
soll, in einem né&chsten Schritt, eine
strukturierte Analyse der Aufwandswerte
fur die einzelnen Leistungen vorgenom-
men werden.

Die gesammelten Ergebnisse der einzel-
nen Untersuchungen kdnnten damit in
der Schaffung eines ,Leitfadens fiir die
Kostenabschatzung von Planungslei-
stungen - Teilleistung Bestandsanalyse“
muinden.

Hinweis: Siehe dazu auch Fachartikel
»~Weiterentwicklung der HOB® in dieser
Ausgabe von Netzwerk Bau.

Master Thesis im Rahmen von
Projektmanagement Bau

Die Grundlage flr diesen Artikel bildet
die von G. Bachlechner erstellte Master
Thesis ,,Bestandsanalyse - Leistungsbild
und Musterkalkulation“. Die Master The-
sis wurde im Rahmen des postgradualen
Lehrganges universitaren Charakters mit
Masterabschluss ,,Projektmanagement
Bau“ im Juni 2005 an der Bauakademie
Steiermark eingereicht. Detaillierte Infor-
mationen zu PM-Bau und zur Master The-
sis finden sie unter www.pm-bau.at. <<
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Leistungsbild Bestandsanalyse

BESTANDSANALYSE

Modul 1 ist der Ausgangspunkt, und regelt die Erhebung und Bewertung vorhandener Planunterlagen. Module 2, 3, 7 dienen
zur Erfassung von Geometriedaten (Modul 7 zusatzlich auch zur Bausubstanzuntersuchung) und erfordern eine phasenbedingte
Abfolge. Je nach Anforderung kénnen die Module 4, 5, 6 in unterschiedlicher Schérfe ergdnzend zur geometrischen Gebaudeer-

fassung durchgefiihrt werden.

Modul 1: Erfassung vorhandener Unterlagen

Umfasst als Vorleistung die Erhebung, Priifung und Bewertung bereits vorhandener Unterlagen.

1 ERFASSUNG VORHANDENER UNTERLAGEN
Grundleistungen

1.1 Erhebung vorhandener Planunterlagen und schriftlicher
Aufzeichnungen bei Baubehérden und Katasteramtern.

1.2 Begutachtung und Kontrolle vorhandener Unterlagen auf
Aktualitat und Ubereinstimmung.

1.3 Zusammenfassender Bericht tber die erhobenen Unter-
lagen mit Angabe der Quellen.

Zusatzliche Leistungen

Recherche in Museen, Bibliotheken, Privatarchiven, Er-
hebung von Auskiinften durch Befragung von Personen

Geringfiigige Ergénzungen oder Anderungen des Daten-
bestandes in vorhandenen Unterlagen

Modul 2: Bauaufnahmeplane Darstellungsqualitat |

Umfasst das Anfertigen von Bauaufnahmeplénen mit geringer Informationsdichte und teilweiser schematischer Darstellung.

Darstellung im MaBstab 1:200 / 1:100, Datentyp: Geometrisch

(Genauigkeitsstufe 1, Informationsdichte I)
Grundleistungen

2.1 Grundrisse aller Geschosse
Umfassungswénde und Raumeinteilungen
Raumbezeichnungen mit Flachen
Schematische Darstellung von Fenster, Tiren, Stie-
gen, Gewdlben, Kaminen und Schachten
Schematische Darstellung nicht ausgebauter Dach-
geschosse
Gebaudeabmessungen

2.2 Schnitte
Raumhdhen
Geschosshohen
Traufenhdéhen

2.3 Ansichten
Schematische Darstellung der Hauptansichten

2 BAUAUFNAHMEPLANE DARSTELLUNGSQUALITAT I

Zusatzliche Leistungen

Schematische Darstellung von Einrichtungen und ma-
schinentechnischen Anlagen
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3.1

3.2

3.3

BAUAUFNAHMEPLANE DARSTELLUNGSQUALITAT li

(Genauigkeitsstufe 2, Informationsdichte lI)
Grundleistungen

Grundrisse aller Geschosse
Umfassungswéande und Raumeinteilungen
Auskragende Bauteile (Balkone u.dgl.)
Raumbezeichnungen mit Flachen, Umfang, Belag
und Raumhoéhe, Angaben Uber abgehangte Decken.
Turen mit schematischer Stockdarstellung und An-
gabe der Durchgangslichte sowie besonderer Merk-
male (z.B. T30, Glastur, u.dgl.).
Fenster mit schematischer Stockdarstellung und An-
gabe der Architekturlichte, Parapetthdhen.
Gebaudeabmessungen, Achsen, Raumabmes-
sungen, Wandstarken, Lageangaben aller Offnungen.
Gewdlbe mit Anlauf- und Scheitelhdhe, Unterzlige
Schematische Darstellung von Wandvertéfelungen
Stiegen mit Stufenanzahl und Abmessungen.
Kamine und Schéachte (soweit erkennbar).
Sanitare Einrichtungsgegenstande und Heizkorper
Bei nicht ausgebaute Dachbéden Darstellung von

Hauptgespéarre, FuBpfetten und Kniestockmauerwerk.

Schnitte
Darstellung entsprechend den Grundrissen
Héhenangaben bezogen auf FBOK EG = +- 0.00
Raumhohen, Geschosshohen
Traufen und Firsthéhen
Aufbauten (sofern bekannt)
Mindestens ein Schnitt muss die vertikale Erschlie-
Bung erldutern (Treppenhaus)

Ansichten inkl. Gliederung
Schematische Gliederung der Fassade
Darstellung der Haupt- und Zwischengesimse, Um-
rahmungen, Verkleidungen, Sockel, Abfallrohre, D&-
cher und Kamine.
Fenster und Portale mit schematischer Stockdarstel-
lung und Teilungen

Zusatzliche Leistungen

Darstellung von Einrichtungen und maschinentech-
nischen Anlagen

Entwéasserungsanlagen (Kanalisation) innerhalb des Ge-
baudes
Abfallrohre, Einldufe, Schachte, Kanalleitungen

Geschossweise Hohenangabe bezogen auf ein értliches
Koordinatensystem

Ansichten Informationsdichte llI
Genaue Darstellung der Gliederung (z.B. Quaderung)
und Zierelemente der Fassade (Photogrammetrische
Darstellung mit Bildentzerrung moglich)

Modul 4: Lageplédne
Umfasst das Anfertigen von Lageplédnen, Vermessungsplanen und AuBenanlagenplanen.
Darstellung je nach Erfordernis im MaBstab 1:1000 / 1:500 / 1:200, Datentyp: Geometrisch
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4 LAGEPLANE
Grundleistungen

4.1 Lageplan (Katasterplan)
Lageplan in Katasterqualitat

4.2 Lageplan (Vermessungsplan)
Eingemessene Hauptgebaude und Nebengebaude
Gebaude-, Bauteilumrisse mit Hauptabmessungen
BezugsmaBe der Objekte untereinander und zu den
Grundstlicksgrenzen.
An das Objekt anschlieBende Nachbargebdude

4.3 AuBenanlagenplan
Oberflachengestaltung der AuBenanlagen
Verkehrsflachen, Wege, Parkplatze
Dacher und Firstrichtungen aller Objekte

Zusatzliche Leistungen

Baurechtsangaben
StraBenfluchtlinien, Bauflucht- und Baugrenzlinien,
ggf. Grundabtretungsflachen

Héhenvermessungsplan
Héhenpunkte und Héhenschichtlinien

Entwésserungsanlagen (Kanalisation) auBerhalb des Ge-
baudes
Abfallrohre, Einldufe, Schachte, Kanalleitungen

Leitungen fur Kommunikation, Wasser- und Energiever-
sorgung

Darstellung des Baumbestandes

MODUL 5: BAUBESCHREIBUNG

Umfasst die Ausarbeitung von allgemeinen, rechtlichen und technischen Angaben zum Objekt. AuBerdem die Berechnung der
bauphysikalischen Grunddaten und verschiedene Berechnungen von Flachen und Rauminhalten.

Datentyp: Beschreibend, Berechnend

5 BAUBESCHREIBUNG
5.1 Grundleistungen

Allgemeine Beschreibung

Standort

- GrundstiicksgroBe

- Lage, ErschlieBung, Adresse

- Freiflachen, ggf. Umfeldbeschreibung

Nutzung und gesetzliche Bestimmungen

- Eigentiimer und Nutzer

- Art der Nutzung

- Anzahl der Geschosse, Angaben Uber nicht ausge-
baute Dachgeschosse.

- Flachenwidmung und Zonen

- Hinweise auf Auflagen oder besondere Bestim-
mungen

Zusatzliche Leistungen

Rechtsdatenerhebungen
Erhebung aller glltigen rechtlichen Bedingungen
und Dokumente der bestehenden Liegenschaft.
Baubescheide
Widmungsbescheide
Bauplatzfestlegungen und Bebauungsvorschriften
Gewerberechtliche Bescheide
Vertrdge, Grundbuchsausziige, usw.
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5

5.1

5.2

5.3

5.4

BAUBESCHREIBUNG (Fortsetzung)

Erscheinungsbild

- Gebaudeform und Dachform

- Alter, Erbauungszeitraum

- Baustil

- Angaben Uber Bauabschnitte

- Allgemeine Angaben Uber vorhandenen Denkmal-
schutz oder die Erhaltungswiirdigkeit des Objektes

Technische Beschreibung
Nach Bauelementen gegliedert
Gesamtkonstruktion (z.B. Ziegelbau, Holzbau)
Fassaden
Wande tragend und nicht tragend
Fenster und Portale
Deckenkonstruktionen, ev. FuBbodenaufbauten
Dachkonstruktion
Boden- und Wandbelage
Tidren
Allgemeine Angaben Uber Heizsystem, Energiever-
sorgung, Schutzrdume, Aufzlige, Brandschutzein-
richtungen und dergleichen

Zusammenstellung der Nettogeschossflache und Brut-
togeschossflache auf Grundlage der Planunterlagen

Photodokumentation
Gesamtlbersicht der Liegenschaft, Hauptfassaden,
Innenaufnahmen, signifikante Detailaufnahmen, Uber-
sichtsplan mit Kamerastandorten

Bauphysikalische Berechnung der

AuBenhlle
Wande, Boden, Decken, Dach, Fenster und Portale
nach ONORM B 8110-2, EN ISO 6946

Raumdatenerfassung (Raumbuch)
Systematische Datenerfassung der einzelnen Rdume
in Form eines Raumbuches: Lage, Raumnummer,
Raumwidmung, Flache, Raumhd&he, Oberflachen,
Anzahl der Fenster und Turen, Angaben Uber vor-
handene sanitére Einrichtungen und Heizungen

Zustandsbeschreibung der Konstruktionen und Ober-
flachen

Nachvollziehbare Berechnung der FIachen und Raumin-
halte nach der ONORM B 1800

Nachvollziehbare Dichteberechnung des Bestandes
nach der Bauordnung

Nachvollziehbare Wohn- und Nutzflachenberechnung
Fir Nutzwertfestsetzungen, Férderungen, u.dgl.

Luftbildaufnahmen der Liegenschaft

Modul 6: Baugeschichtliche Darstellung
Umfasst die Dokumentation der baugeschichtlichen Daten des Gebaudes. Datentyp: Beschreibend

6.1

BAUGESCHICHTLICHE DARSTELLUNG
Grundleistungen

Beschreibung der Baugeschichte in zeitlicher Reihen-
folge

Zusatzliche Leistungen

Baualtersplane
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6 BAUGESCHICHTLICHE DARSTELLUNG (Fortsetzung)

6.1 Erbauungszeit, Besitzverhaltnisse, Verdnderungen Kartierung der einzelnen Bauphasen und Perioden
durch UmbaumaBnahmen mit zeitlicher Zuordnung der Baustile in farbig ange-
Angaben Uber Stilepochen und Stilistische Verande- legten Planen
rungen

6.2 Dokumentation der verwendeten Archive und Quellen
fur die baugeschichtliche Nachforschung, AuBenanla-
genplan

Modul 7: Verformungsgetreue Dokumentation und Bauwerksanalyse

Umfasst das Anfertigen von Bauaufnahmepl&nen mit hoher Informationsdichte und groBmaBstéblicher Darstellung der Details.
AuBerdem die nach Bedarf erforderlichen Leistungen flr die detaillierte Erfassung und Dokumentation der Bausubstanz mittels Feld-
und Laboruntersuchungen. Die Bauwerksanalyse erfordert eine interdisziplindre Zusammenarbeit verschiedener Spezialisten.
Datentyp: Geometrisch, Analytisch

Dieses Modul umfasst keine Grundleistungen, da die durchzuflihrenden Leistungen sehr speziell in Abhdngigkeit von Erscheinung
und Zustand des Gebadudes festgelegt werden missen. Ein verformungsgetreues AufmaB erfordert in der Regel gleichzeitig tiefer-
gehende Untersuchungen an der Substanz. Zielfihrende Untersuchungen kdnnen sich auch nur auf Teilbereiche eines Objektes
beziehen. Auf Grund ihres problematischen Charakters und dem damit verbundenen ungewissen Aufwand sind die Leistungen
aus Modul 7 als zusatzliche Leistungen zu definieren. Fir diese Leistungen empfiehlt sich eine Honorarberechnung auf Grundla-
ge der vereinbarten Leistungen mit einem geschétzten Zeit- und Materialaufwand (ev. bis zu einem Héchstbetrag). Fir einzelne
Leistungen der Bauwerksanalyse konnen genaue Offerte von Spezialisten eingeholt werden.

7 VERFORMUNGSGETREUE DOKUMENTATION UND BAUWERKSANALYSE
(Genauigkeitsstufe 3- 4, Informationsdichte lll - V)

Zusatzliche Leistungen

71 Bauaufnahmepléne Darstellungsqualitat Il - [V
Verformungsgetreues AufmaB der Genauigkeitsstufe 3 oder 4 mit hoher Messpunktdichte
Detaillierte und groBmaBstébliche Darstellung von Fassaden, Fenster und Portalen, Tren, Dachstiihlen, Balken-
lagen, Aufbauten und dergleichen

7.2 Sonstige Untersuchungen und Analysen
Detaillierte Erfassung und Dokumentation der Bausubstanz und Schaden mittels zerstérungsfreien und nicht
zerstorungsfreien Untersuchungen, wie beispielsweise:
- Feuchtemessungen und Salzgehaltmessungen
- Aufsplren von Metallen, Hohlraumortung
- Messung von Rissen
- Infrarot Thermografie
- Festigkeitsprifungen und Statische Untersuchungen
- Entfernen von Beschichtungen und Verkleidungen
- Freilegen von Konstruktionen
- Endoskopische Untersuchungen
- Videoverfahren flr Kanaluntersuchungen
- Entnahme von Materialproben fir Laboruntersuchungen




