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ENTWICKLUNG EINES RAHMENPLANS FUR DEN GEBAUDEBESTAND

Uberblick Portfolio und Untersuchungsgegenstand

— 68 Objekte (Liegenschaften) s
— 192 Gebaude
— Ca. 300.000 m? BGF
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GEBAUDEZUSTANDSERFASSUNG FUR PORTFOLIEN

Grundsatzliche Vorgehensweise in 4 Schritten

Erfassung des Gebdudebestands Klarung der Anforderungen

Begehung Relevante Themen (z.B. Rickbauabsicht, Energieziele)
Dokumentation Erfassungstiefe und Pramissen

Qualitatssicherung Beteiligte

Berichterstattung Datenstruktur

Dateniibergabe

Schritt 1

Schritt 2

Feedback und Anpassungen Erfassung erster Gebaude

Uberpriifung der Ergebnisse Begehung

Notwendige Anpassungen Dokumentation
Qualitatssicherung
Berichterstattung

Datenibergabe
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DIGITALE GEBAUDEZUSTANDSERFASSUNG

Aufbau und Datenstruktur

Erfassung

Digitale Erfassungin
Apps fiir BAU, HLSK & ELT

Berechnung

e
U/
s

Reporting und
Datenpflege

|
|
|
I
g8 £ HER

Tagliche Aktualisierung moglich

SharePoint

Alle Ergebnisse werden in einem Power Bl zusammengefiihrt und der Stadt Norderstedt libergeben. So konnen auch nach Projektabschluss nicht nur
weitere Analysen erstellt werden, auch eine Aktualisierung und Pflege der Daten ist selbststandig moglich.
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GEBAUDEZUSTANDSERFASSUNG FUR PORTFOLIEN

Gesamtuberblick

.. ebdudebezeichnun : :
Alle erfassten Gebiude und ERbuds siexchnche | givitig e kiR
Alle A2
untersuchten Themenfelder ; 28.547.000 € 26.919.000 €
werden in einer Datenbank

Anzahl erfasster Geb3ude: 36 il

zusammengefiihrt und lassen e
) _ Gesamt-BGF [m?]: 17.206 m?2
SICh naCh VerSChIedenen Anzahl erfasster Bauteile: 1371
Fragestellungen analysieren und SMo-€ e
Davon Méngel/Mafnahmen: 108 [
auswerten. e
Davon Untersuchungen: 2 5 l
omoc I NN IR O O | -l Hmmw
Davon sicherheitsrelevant: 195

2025 2030 2035 2040 2045

Uberblick zur Bewertung

@ Kurz- bis mittelfristige Kosten @ Langfristige, statistische Lebenszykluskosten
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Kennwert: @< 100 €/m?BGF @i<500 €/m*BGF  <1.000 £/m*BGF @ <1.500€/m*B.. @>1.500 €/m?B..

Gebéaudebezeichnung
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GEBAUDEZUSTANDSERFASSUNG FUR PORTFOLIEN
Steckbrief je Gebaude

Gebaudebezeichnung

Je Gebdude lassen sich
. . | Metzinger Str. 3 AV |
Steckbriefe erzeugen, die
.. . Allgemeine Daten [=]=] ]
S peZ |f| SChe, e ntSCh el d u ngS' Gebaudebezeichnung Metzinger Str. 3

Ort

relevante Themenfelder pLz 73230
« Strasse Metzinger Str. 3
abbilden. § =

Denkmalschutz FALSE
Brutto-Grundflache 357,6
Baujahr 1953
Anzahl Untergeschosse i
Anzahl Obergeschosse (inkl. EG) 3

Brandschutz Gebaudehiille

1. baulicher Rettungsweg vorhanden ja . Warmebrticken vorhanden ja .
2. baulicher Rettungsweg vorhanden ja . Kellerdecke gedammt nein .
Keller beheizt nein ()]
Anmerkungen zum Brandschutz SR vorh?nden nein .
v Dachgeschoss beheizt nein .
1-fach-Verglasung vorhanden nein .

Barrierefreiheit Gesetzliche Vorgaben

ebeneriger/ barrierefreier Zugang vorhanden nein . Zeit- oder temp.-gesteuerte Regelung nein
behindertengerechter Aufzug / Treppenlift vorhanden nein . Oberste Geschossdecke / Dach geddmmt nein .
alle notwendigen Raume sind barrierefrei erreichbar nein . Kessel jinger als 30 Jahre nein .
Heizleitungen gedammt trifft nicht zu O
N Automatische, raumweise Regelung nein .
Barrierefreiheit: Die Gebaudezugangstiire hat eine ausreichende lichte Durchgangsbreite von knapp
90cm. Der Gebaudezugang hat eine vorlagerte Stufe (Héhe ca. 21cm). Das EG als Hochparterre ist
Sanierungshistorie Beleuchtung / Heizung / Liiftung
Prasenzmelder vorhanden nein
) ) o Nachristung Warmertckgewinnung sinnvoll trifft nicht zu O
Eeschrabung der Sanierungshistorie LED-Beleuchtung vorhanden fein .
Hydraulischer Abgleich maoglich trifft nicht zu O
Hocheffizienzpumpen vorhanden trifft nicht zu O
Frequenzumformer vorhanden trifft nicht zu O
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GEBAUDEZUSTANDSERFASSUNG FUR PORTFOLIEN

Priorisierte Handlungsbedarfe

Der Zustand jedes Bauteils gem.
DIN 276 wird bewertet und
entsprechender Handlungsbedarf
zum Bestandserhalt oder der
Modernisierung / energetischen
Optimierung formuliert,
priorisiert und kostentechnisch
eingeschatzt.

Gebaudebezeichnung Bauteil MaRnahmenkategorie Zustand Kostengruppe
Alle N ‘ ‘ Alle v } | Alle v I ‘ Alle N ‘ ‘ Alle N
Gebaude Bauteil Baujahr Zustand MaRnahmenbeschreibung Menge Einheit Einheitspreis Kosten Jahr der MaRnahmen Energieeinspar- Foto 1 A
brutto Umsetzung  kategorie potenzial
v
Oschweg 8 Dachahd 1953 g Ruickbau und Entsorgung der bestehenden Dacheindeckung 320 m? 250 € 129.000 € 2025 Energetische hoch
ichtung (Ziegel/Dachsteine inkl. Lattung). Einbau einer neuen Dampfsperre. Optimierung
Neue Zwischensparren- bzw. Aufsparrendammung gemaR den
Vorgaben des GEG. Neue Unterspannbahn, Lattung und
Dachsteineindeckung. Inkl Anteilig Erneuerung der Dachentwasserung
Westerbac Dachabd 1992 2 Ruckbau und Entsorgung der bestehenden Dacheindeckung 360 m? 200 € 125.500 € 2029 Energetische mittel
hstr. 67 ichtung (Ziegel/Dachsteine). Die eingebaute Warmedimmung weilt "nur" Optimierung
eine Dicke von rund 2/3 der Sparrenhéhe auf. Aus diesem Grund sind
die Vorgaben des GEG einzuhalten. Die verbleibende Sparrenhéhe ist
vollstdndig auszuddmmen. Der ist von aussen auch die Lattung und
die Unterspannbahn abzunehmen. MaBnahme: "Nachddmmung" bis
OK Sparren, neue Unterspannbahn, neue Lattung, neue
Dacheindeckung inkl Anteilig Erneuerung der Dachentwdsserung.
Reutlinger  Heizungs 1980 3 Die Heizkérper sind in allen Wohnungen genau zu prifen, denn in der 122 Stick 600 € 125.500 € 2028 Instandsetzu
Str. objekte einen Wohnung waren diese in Ordnung in anderen gab es nicht ng
17+19+21 einmal eine Etagenheizung sondern Gaseinzeléfen und somit keine
Heizkdrper.Wir empfehlen hier eine Erneuerung der noch nicht
sanierten Bereich mit der Heizungsanlage.
Iglauer Dachabd 1955 [ Ruckbau und Entsorgung der bestehenden Dacheindeckung 300 m? 250 € 121.000 € 2025 Instandsetzu hoch
Weg 1 ichtung (Ziegel/Dachsteine inkl. Lattung). Einbau einer neuen Dampfsperre. ng
Neue Zwischensparren- bzw. Aufsparrendammung gemaR den
Vorgaben des GEG. Neue Unterspannbahn, Lattung und
Dachsteineindeckung. Inkl Anteilig Erneuerung der Dachentwéasserung
Karlsbader Wandbe 1995 2 Instandsetzung der Wandbekleidungen. (z.B. Erneuerung des 3000 m? 25€ 121.000 € 2025 Instandsetzu
Str. 2/1+4  kleidung ‘Wandanstrichs inkl. Putzausbesserungen in kleinerem Umfang bzw. ng
Erneuerung der Tapete)
Iglauer Wandbe 1985 2 Instandsetzung der Wandbekleidungen. (z.B. Erneuerung des 3000 m? 25€ 121.000 € 2025 Instandsetzu
Weg 3+5 kleidung Wandanstrichs inkl. Putzausbesserungen in kleinerem Umfang bzw. ng
Erneuerung der Tapete)
Gesamt 28.547.000 € |
< >
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GEBAUDEZUSTANDSERFASSUNG FUR PORTFOLIEN

Kostencockpit

Liegenschaft, Gebdudenummer Riickbau gem. Masterplan

Die Gesamtkosten nach

Kostengruppen unterteilt und in
HandlungSf_eIdern unte rgl Iedert Gesamtkosten kurz- bis mittelfristig brutto Kosten brutto je Gebaude und Disziplin
auf dem Zeitstrahl abgebildet.

Alle ~ Alle g

Disziplin @ Bau @ TGA 4 Kennwert £/m? BGF

. 3MP3EE
Durch Kennwertbildung lassen
sich die Gebaude untereinander et 20000€
vergleichen und priorisieren bzw. III I
strategische Entscheidungen . o gi LIl !gﬁ‘l!g, | - w_;_:?%@!sg; B
treffen. 175 Mio. £
So lassen sich auch D i _ :
L 0 Mio. € 175 Mio. € Gebaudebezeichnung
Investitionspakete (z.B.
energetische Optl mierun g, Kosten brutto nach Umsetzungszeitraum und MaRnahmenkategorie Kosten brutto nach DIN 276
Ba rrierefrei heit Oder MaBnahmenkategorie (0 Brandschutz Energetisch... @Gewiahrieist. @ Instandsetz. @ Kostenrisiko Standarder... Untersuchung MaBnahmenkategorie ) Brandschutz Energetische Opti... .Gewahrle\'stung... Hinweis @ Instandsetzung @ Kostenrisiko 13
.. 80 Mio. £
Brandschutz) schniiren und 330 autermiance |
S . d IR G 420 Warmeerzeugungsanl... I
yn e rg Ien zu anaeren 410 Abwasser-, Wasser-, G... _
Malinahmen identifizieren. R a0 starkstromariagen [
340 Innenwande -
_ _ Brandschutz -
20 Mio. £ 350 Dacher [
350 Decken [
0 Mio. €
2023 2024 2025 2026 2027 2028 2025 0 Mio. € 20 Mio. € 40 Mio. € 60 Mio. € 80 Mio. €
Jahr der Umsetzung Kosten brutto
DREES &
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GEBAUDEZUSTANDSERFASSUNG FUR PORTFOLIEN

Lebenszykluskostenanalyse und strategische Vorausschau

Flr strategische Entscheidungen
zum langfristigen Umgang mit
den Gebauden sowie eine
vorausschauende Budgetplanung
wird eine
Lebenszykluskostenanalyse (LCC)
fur die wesentlichen Bauteile
jedes Gebaudes erstellt.

Liegenschaft, Geb&dudebezeichnung

Mehrfachauswahl

Kostengruppe ®KG 300 @KG 400 @®Instandsetzung ®Wartung &t Inspektion

2 Mio. £

1Mio. £

Statistische Kosten netto inkl. BNIC

0 Mio. €

2030

pp—

2035

Kosten- Bauteil Zustand | Baujahr
gruppe
KG 300  Geb3udekenstruktion 1 1586 Massivbau
KG 300  Gebaudekonstruktion 1 1997 Holz-Konstruktion
KG 300  Gebaudekonstruktion 2 1986 Massivbau
KG 300 Fassade 1 1586 Glasfassade
KG 300  Fassade 1 1586 Holzfassade
KG 300  Fassade 1 1986 Putz
KG 300 Fassade 3 1386 Putz
KG 300  Fenster 1 2006 Kunststofffenster doppelt verglast
KG 300  Fenster 1 2006 Kunststofffenster doppelt verglast
KG 300  Fenster 2 1986 Holzfenster doppelt verglast
e 3nn L, " 3 100 1Al £, 1 L vunealack
Gesamt

2040

Jahr der Erneuerungsinvestition

Anteil an
Gesamtbauteil

74 %
6%
20%
6%
4%
50 %
40 %
5%
40 %
5%

A as

Restlebensdauer
gem. Zustand

44
50
a4
13
10
13

14
14
10

lahr der Erneu-
erungsinvestition

2066
2072
2066
2035
2032
2035
2028
2036
2036
2032

a7

Anteil an Her-

stellungskosten
0,0 %
0,0 %
0,0 %
0,9 %
0,2%
1,3%
0,0 %
0,7 %
5,5 %
0,8 %

nonas

352%

Preis-
steigerung

0%

0%

0%
128%
122%
128%
113 %
131%
131%
122 %

111 0&

60Tsd. £

50 Tsd. €

40Tsd. £

30Tsd. €

Instandsetzung; Wartung & Inspektion

o 2079 €

2045

Statistische Kosten inkl. BNK

0€
0€
0€
143.000€
36.000€
214.000€
0€
109.000 €
a73.000€
124.000 €

neov

5.505.000 €

DREES &
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GEBAUDEZUSTANDSERFASSUNG FUR PORTFOLIEN

Portfolio-Scoring

Die Gebaude, abgetragen nach
absolutem und relativem
Investitionsbedarf und
unterschieden nach
Gesamtzustand bzw. Flache
zeigen ein klares Bild des
Portfolios und ermoglichen es,
Entscheidungen zur Strategie zu
treffen.

10

Portfolio-Scoring auf Basis der kurz- bis mittelfristigen MalBnahmen

Gesamtzustand: @ < 100 £/m? BGF

<500 £/m?BGF  <1.000€/m?BGF  <1.500€/m?BGF @>1.500 £/m? BGF

Umfassende MaRnahmen mitWeilheimer Strafe 12

Gebdude des Eigenbetriebs
Alle Y

Umfassende MaRnahmen mit
hohem Gesamt-Invest

Boschstr. 10‘

Lauterstr. 17

Iglauer Weg 3+5

Karlshader Str. 2/1 +4

}lnger Str. 104

Punktuelle MaBnahmen mit

geringem Gesamt-Invest .
5Tsd. € Kanalstr. 26
Stuttgarter Strafle 158
4Tsd. £
w .Ide-Kurz-Str. 31
(L)
e O Friedrichstr.
NE er Str, :
3Tsd. € Reutlinger 5tr. 8
@
B er StraRe 87 .
% Jesinger StraRe 91 OSChWEQ 3
‘E . Lindorfer Weg 17
2 Hegelstr. 2 . Iglauer Weg 1
g Karlsbader Str. 7, 2 2
= 2Tsd. € Neue Weilheimer StzaBe 11 Rensteinstralie 21 nger StraRe 11 A —
Senef trafe 6 Lindorfer Weg 15 E
Auf dem Haigst 2 Metzinger
Bismarkstr. 41
Armbruststraie 30 B Eisenbahnstr. 19 erg
Reufensteinstraie 163 \ rdiielia s Alte Weilheimer.5tral 14I
N%u%Wel\h @ strate 1@ LIS‘S‘,ra[SE_HM / Lindorfer Weg 20
1Tsd. € =0 rmgerstraEe . Stuttgarter Str. 223 { | \ Westerbachstr 67
Linderfer Weg 21
- In der Warth 104~~~ —_ \ /
Im Heges 16-Notzinger Str'59 \
! | Dettinger Apbau | |
/ | Reutlinger Str. 22424
k‘tuelle Maf!n o -
Lmdmfer Wes abmermit 55 - Altbau
O oTsd.£ ger gem Gesam'b—lnvest
0,0 Mio.€ 0,2 Mio.€ 0,4 Mio.€ 0,6 Mio.€ 0,8 Mio.€

O

O

Kosten absolut

hohem Gesamt-Invest

1,0 Mio € 1,2 Mio.€ 1,4 Mio.€

DREES &
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GEBAUDEZUSTANDSERFASSUNG FUR PORTFOLIEN

CO,-Benchmarking des Portfolios und Optimierungspotenziale an den einzelnen Gebauden

Fir jedes einzelne Objekt und das
Gesamtportfolio werden
energetische Einsparpotenziale
aufgezeigt und deren Auswirkung
auf den Gesamtenergiebedarf
bzw. die CO,-Emissionen
abgeleitet.

So lassen sich schnell Effekte von
Sanierungen ablesen und ,Quick-
Wins” identifizieren.

11

Gebaudebezeichnung

Osnabriick

CO3-Emissionen und Einsparpotenziale in t/a*:

+82 t/a

+13 t/a
o I
InstandhaltungsmaRnahmen Zusatzliche Green Procurement /
EnergieeffizienzmaR... Zertifikate
Aktuelle Energieverbriuche: Verbrauch p.a. Kosten p.a.
Warme: 0 KW/h 0€
Strom: 0KW/h 0€

Heizenergieverbrauch:

e
£0.00
0o

Stromverbrauch:

LEGENDE: Energieverbrauch Gebdude v

*ACHTUNG: nur grobes Benchmarking! Fiir eine genaue A

l - _

Energieverbrauch Referenz (BBSR 2019) I

ist ein

99 t/a

Total

Tonnen p.a.

0t/a

0t/a

eine detailli

Einsparungen durch notwendige InstandhaltungsmaRnahmen

Bauteil

Allgemeinbeleuchtung
Umwalzpumpen
Gebaudeautomation
Liiftungszentrale
Fenster

Sonnenschutz
Gesamt

000000

Kosten brutto

3.258.000 €
25.000 €
6.139.000 €
506.000 €
307.500 €
111.000 €
10.346.500 €

Einsparungen durch zusétzliche Energie-EffizienzmaBnahmen

Erneuerung Liftungsanlagen

Erneuerung Umwalzpumpen und hydraulischer Abgleich

Umristung auf LED-Beleuchtung
Erneuerung Heizwdrmeerzeugung
Erneuerung Kilteanlage
Nachristung Gebaudeleittechnik
Dachdammung

Dammung Heizungsverteilung
Dammung Trinkwasserzirkulation
Fassadenddmmung
Fenstererneuerung

Nachristung Sonnenschutz

Neue Thermostatventile
Optimierung Regelung (Nachtabsenkung)

len und je Eil

(CCeCgCeCaICeICICeI ORI T 2T T )
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KENNWERTE DATENBANK

Auswertung abgeschlossener Projekte

= Filterbare Datenbank-Auswertung abgeschlossener Projekte

= Gezielte Auswahl von Vergleichsprojekten fur Benchmark

= Prognose der Baupreisentwicklung auf Basis
eines mathematischen Rechenmodels
unter Berulcksichtigung Baupreis-
beeinflussender Indizes

= Auswertung der Indizes auf Bundes- und
Landesebene

= Auswertung bauspezifischer Materialien

12

E 51

KGR 500
KGR 600 10

KGR 700 1

Projekttyp Projektart Geb3udeart

T N T orisome

20,602,000 €
11.345.000 £

754000 €

4.207.000 €

.

20338000 €
76.670.000 €
1

184.264,000 € 273,411,000 €
nz 6

Wert

Jahr (Preisbasis)

953 €/m? BGF 1.820 €/m? BGF 1.670 €/m? BGF

Min Mittel Median

Kennwerte - Ubersicht (alle Angaben in netto)

Home

Kennwerte Detailbericht

Multiprojektbericht

| [Bundeslander mit gefilterten Projekten

NIEDERLANDE

Amsterdam

BELGIEN |

LUXEMBURG
°

Paris
4,650 €/m? BGF 34

Max Gefilterte Projekte

€ Alle Filter zuricksetzen

Multiprojektbericht - Diagramm

MacBook

Hannover

Sisseldstt - DEUTSCHLAND

Stuttgagt

PRARKREICH scnweiz

«— Bin

Frankfurt Prag

°

Nachtragsauswertung

®
Wi

TSCHECHIEN
_sLow)

Krak

€ 62,890,000 €

4.694.000 €
4.720,000 €
35.415.000 €

Nachtragsauswertung

DREES &
SOMMER



GEBAUDEZUSTANDSERFASSUNG

Referenzen
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STUTIGART ¢y 2t Herne KoR  MommEe @

HOCKENHEIM  BERNER

AA’“ Pioneer in medical textiles

LANDKREIS r . .

mBOBLINGEN [ 1 Bistum Limburg KT Grofe Kreisstad u IJ0-BASF
F QN7 1

er Ditzese We create chemistry
Rottenburg-Stuttgart e,V [EEER

r
— © IN WORTTEMBERG

KIRCHHEIM ] Londeshauprsad - (@RH o] Plochinger B/S/H/
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s s B
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AN DER FILS

LANDKREIS Bad UFach %Heidelberg DREES &

Stadt 5
~— Pfullingen riisselsheim 1;
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V44

KONTAKT

Marc Flogerhofer
Dipl.-Geograph, MBE

Manager
marc.floegerhoefer@dreso.com

+49 711 1317 2476

Drees & Sommer SE
Obere Waldplatze 13
70569 Stuttgart

Joachim Lenschow

Dipl.-Ing. (FH) Architekt
Teamleiter
Joachim.lenschow@dreso.com

+49 431 200027 9601

Drees & Sommer SE
KoboldstralRe 2
24118 Kiel

DREES &
SOMMER



| UNITING
S 0OPPOSITES
'O CREATE
A WORLD

@:"@' WE WANT
i%@ TO LIVE IN

DREES &
SOMMER




	Folie 1: Entwicklung eines Rahmenplans für den Gebäudebestand
	Folie 2: Entwicklung eines Rahmenplans für den Gebäudebestand
	Folie 3: Gebäudezustandserfassung für Portfolien
	Folie 4: Digitale Gebäudezustandserfassung
	Folie 5: Gebäudezustandserfassung für Portfolien
	Folie 6: Gebäudezustandserfassung für Portfolien
	Folie 7: Gebäudezustandserfassung für Portfolien
	Folie 8: Gebäudezustandserfassung für Portfolien
	Folie 9: Gebäudezustandserfassung für Portfolien
	Folie 10: Gebäudezustandserfassung für Portfolien
	Folie 11: Gebäudezustandserfassung für Portfolien
	Folie 12: Kennwerte Datenbank
	Folie 13: Gebäudezustandserfassung
	Folie 14: Kontakt
	Folie 15

