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ERSTELLT VON

 

EXECUTIVE DASHBOARD

Dokumentenprüfung kritisch

20 hohe Risiken · 10 mittlere Risiken · 2 geringe Risiken · 11 Unterlagen fehlen · 6 Sofortmaßnahmen

142 Tsd. € Sofort

KURZFRISTIG

424 Tsd. €
0–2 Jahre

MITTELFRISTIG

261 Tsd. €
3–10 Jahre

LANGFRISTIG

—
11–15 Jahre

ZUSTANDSÜBERSICHT

Dach

3/5
Außenwand

3/5
Fenster

3/5

Heizung

3/5
Kühlung

—
Lüftung

—
Beleuchtung

3/5

5 sehr gut — kaum Mängel, lange Restnutzungs‐
dauer, kein kurzfristiger Handlungsdruck

4 gut — kleiner Sanierungsbedarf, insgesamt intakt 3 mittel — sichtbarer Verschleiß oder energetisch
veraltet, Maßnahmen in den nächsten Jahren

2 schlecht — deutliche Mängel oder absehbares Le‐
bensende, kurzfristig handeln

1 kritisch — akute Defizite, hoher Sofort-CapEx — nicht bewertet — für dieses Bauteil liegt keine
Note vor

GEBÄUDEBEWERTUNGSBERICHT

 14 + 16 /

 14 + 16 /  10 - 20 ·  

Beispiel Nord Beispiel Consulting
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1. Objektprofil

STAMMDATEN

ADRESSE

 14 + 16 /  10 - 20,
 

NUTZUNG

Mehrfamilienhaus

NGF

7.200 m²
BGF

9.000 m²
PORTFOLIO

 

PORTFOLIO-ZIELE

PORTFOLIO-ZIELE

Die Ergebnisse dienen als Entscheidungsgrundlage für die Verkaufsstrategie und sollen eine be‐
lastbare Einschätzung des technischen Gesamtzustands sowie des kurz-, mittel- und langfristi‐
gen Investitionsbedarfs ermöglichen.

NACHHALTIGKEITSZIELE

Technische Bewertung relevanter ESG- und Energieaspekte einschließlich Energieeffizienz, De‐
karbonisierungspotenzial und regulatorischen Anforderungen

WIRTSCHAFTLICHE ZIELE

Rolle im Ankaufsprozess: Verkäufer, Vendor Due Diligence.

GEBÄUDE-ZIELE

Objektbeschreibung & Kontext:  14 + 16 /  10–20 
1. Quartierskontext & Gesamtstruktur
Lage & Ensemble: Die Liegenschaft ist Teil des historischen  im  Stadtteil

 Es handelt sich um eine geschlossene Blockrandbebauung, die städtebaulich und
denkmalrechtlich als Sachgesamtheit unter Denkmalschutz steht.
Gebäudeeinheiten: Das Objekt umfasst insgesamt acht Hausnummern bzw. Aufgänge:

 10 bis 20 (sechs Aufgänge)
 14 und 16 (zwei Aufgänge)

2. Baualtersstruktur & Bauweise (Heterogener Bestand)
Die Liegenschaft besteht nicht aus einem einheitlichen Baukörper, sondern gliedert sich in zwei Epo‐
chen:

Historischer Altbaubestand (ca. 1928)
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Betrifft die Aufgänge  12–20 sowie  14 und 16 (ehemals Wohnungsbau‐
gesellschaft 
Massivbauweise mit Holzbalkendecken und Ziegelmauerwerk im Untergeschoss.
Dachgeschoss-Situation: In den Gebäuden  12–20 sowie  16 ist das
Dachgeschoss zu Wohnzwecken ausgebaut (Genehmigungen um 2000). Im Aufgang 
14 ist das Dachgeschoss hingegen nicht ausgebaut.
Im Treppenhaus der  14 wurde nachträglich ein innenliegender Personenaufzug inte‐
griert (Baugenehmigung 2005).
Ergänzungsneubau (ca. 1998/1999)
Betrifft den Kopfbau  10.
Moderner Massivneubau mit Stahlbetondecken, Vollunterkellerung und integrierter Tiefgarage (27
Stellplätze), die sich unter den Innenhofbereich erstreckt (teilweise baulastenseitig für Nachbar‐
grundstücke gesichert).
3. Nutzungseinheiten & Erschließung
Nutzungseinheiten: In den Dienstleistungs- und Abrechnungsverträgen (z. B.  werden insge‐
samt 102 Nutzeinheiten für den Gesamtkomplex geführt:

 10 (Neubau): 13 Wohneinheiten.
 12–20 &  14/16 (Altbau): Standardmäßig 8 bis 10 Wohneinheiten in den

Regelgeschossen (EG bis 3. OG) zuzüglich je 2 Dachgeschosswohnungen in den ausgebauten Aufgän‐
gen.
Erschließung & Geschossigkeit: Vier Vollgeschosse zuzüglich Dachgeschoss. Die Erschließung erfolgt
über je einen zentralen Treppenhauskern pro Aufgang in überwiegender Zweispänner-Anordnung
(Zugang zu zwei Wohneinheiten je Etage).
Parken: 27 Tiefgaragen-Stellplätze im Untergeschoss/Hofbereich mit Zufahrt über den Neubauab‐
schnitt.
4. Gebäudehülle, Erhaltungszustand & Begehungsumfang
Fassaden & Fenster: Straßenseitig und hofseitig präsentiert sich die Gebäudehülle in einem weitge‐
hend homogenen Zustand, der auf eine vollumfängliche Gesamtsanierung des Bestands in der Ver‐
gangenheit hinweist. Ein vollständiges, gebäudeweites Fensterverzeichnis liegt im Datenraum nicht
vor.
Dachflächen: Sichtprüfung vom Straßenniveau ergab ein geschlossenes Dachbild in solidem Erhal‐
tungszustand; partiell ist Moosansatz vorhanden und die Dachrinnen weisen organische Ablagerun‐
gen auf (mittelfristige Reinigung empfohlen).
Begehungsgrenzen & Innenzustand
Die Innenbereiche/Treppenhäuser der Aufgänge  14 bis 20 waren bei der Begehung
nicht zugänglich, sodass für diesen Abschnitt keine vollumfängliche Innenzustandsbewertung vor‐
liegt.

 10 (Neubau): Frisch renoviertes Treppenhaus mit neuem Anstrich in gepflegtem Zu‐
stand.

 12 (Altbau): Stichprobenartig eingesehenes Treppenhaus mit optisch deutlich höhe‐
rem Abnutzungs- und Renovierungsbedarf.
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5. Technische Gebäudeausrüstung (TGA)
Wärmeversorgung: Kürzlich erfolgte Umstellung auf Fernwärme (Lieferverträge  der
Stadtwerke  GmbH).
Sanitär & Trinkwasser: Hausanschlussstationen sowie Trinkwasser-Hauptanschlüsse wurden erneu‐
ert. (Hinweis: Dokumentierter Legionellenbefall aus 2022 mit Notwendigkeit hydraulischer Nachbes‐
serungen und Rückbau von Totsträngen.)
Elektro & Brandschutz: Treppenhaus-Allgemeinbeleuchtung und Ausstattung der Wohnungen mit
Funk-Rauchwarnmeldern. Eine Rauch- und Wärmeabzugsanlage (RWA) im Treppenraum ist bauord‐
nungsrechtlich bedingt im Neubauabschnitt (Haus 10) vorhanden.

ESG-ZIELE

ZIELJAHR

2045
WÄRME-ZIEL

65 kWh/m²·a
CO₂-ZIEL

klimaneutral
IST WÄRME (2024)

120 kWh/m²·a
IST CO₂ (2024)

20 kg/m²·a

ANFORDERUNGEN & PLANUNG

STAND: 30.08.2026

PORTFOLIO

 

GEBÄUDEZIELE

Aus dem Portfolio übernommen — keine abweichenden Ziele für dieses Gebäude.

KOSTENLOGIK DER BEWERTUNG

Netto ohne Baupreissteigerung (heutiges Preisniveau)
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2. Untersuchungsumfang und Grenzen
1. Art und Umfang der Objektbegehung: Die vorliegende technische Bestandsaufnahme basiert
auf einer zerstörungsfreien, visuellen Sichtprüfung der Liegenschaft zum Zeitpunkt des
Ortstermins. Bauteilöffnungen, Materialbeprobungen oder messtechnische Untersuchungen
verdeckter Konstruktionen wurden nicht durchgeführt. Die Begehung der Mieteinheiten,
Dachräume und Kriechkeller erfolgte stichprobenartig im Rahmen der tatsächlichen
Zugänglichkeit. Die dabei gewonnenen Erkenntnisse wurden als repräsentativ für den
Gesamtzustand des Gebäudes zugrunde gelegt.

2. Auswertung der Dokumente & Datenraumstruktur Die Auswertung der bereitgestellten
Unterlagen erfolgte im Rahmen einer stichprobenartigen Plausibilitätsprüfung bezüglich der
für die bauliche Zustands- und CapEx-Ermittlung wesentlichen Sachverhalte. Eine lückenlose
Einzelblattprüfung der Dokumentation sowie eine eigenständige behördliche Akteneinsicht
waren nicht Gegenstand der Untersuchung. Die Analyse stützt sich auf die vom Auftraggeber
bzw. Datenraumbetreiber vorgegebene Ordner- und Objektzuordnung; eine manuelle
Überprüfung oder Bereinigung systemischer Fehlzuordnungen innerhalb des Datenraums
wurde nicht vorgenommen.

3. Kostenschätzungen & CapEx-Budgets Die ausgewiesenen Instandhaltungs- und
Modernisierungsbudgets stellen indikative Kostenschätzungen dar (basierend auf regionalen
Erfahrungswerten und statistischen Einheitspreisen zum Betrachtungszeitpunkt mit einer
Bandbreite +- 30 %). Tatsächliche Ausführungskosten können im Rahmen vertiefter
Fachplanungen, behördlicher Vorgaben oder marktbedingter Vergabeprozesse abweichen.

4. Verwendungszweck Dieser Bericht dient ausschließlich der internen Entscheidungsfindung
des benannten Auftraggebers. Eine Weitergabe an Dritte oder die Nutzung als verbindliche
Zusage gegenüber Dritten bedarf der vorherigen Abstimmung.
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3. Bewertungszusammenfassung

DOKUMENTENPRÜFUNG

20
hohe Risiken

10
mittlere Risiken

2
geringe Risiken

11
Unterlagen fehlen

Die folgende Übersicht fasst die Dokumentenprüfung zusammen. Sie zeigt, wie sich die geprüften
Punkte auf hohe, mittlere und geringe Risiken verteilen und wie viele Unterlagen in der Akte noch feh‐
len. Die ausführliche Begründung zu jedem Prüfkriterium — einschließlich Feststellung und Fundstelle
— steht im Kapitel Risikoanalyse.

TECHNIK

Die Liegenschaft (bestehend aus denkmalgeschütztem Altbaubestand und einem Ergänzungsneubau)
weist im Rahmen der Transaktionsprüfung (Vendor Due Diligence) wesentliche formelle und bauliche
Risiken auf, die kurzfristige Investitionen erfordern. Die Grundsubstanz der in den späten 1990er und
frühen 2000er Jahren modernisierten Aufgänge ist weitgehend belastbar. Kaufpreisrelevante
Feststellungen bestehen bei der Trinkwasserhygiene (dokumentierter Legionellenbefall), im
Brandschutz (fehlende Nachweise, unzureichende Abschnittsbildung, Nachrüstpflichten aufgrund
fortbestehender Sondernutzung) sowie in Form fehlender behördlicher Abnahmen und Gutachten
(Schadstoffe, Energieausweise, DGUV V3). Mittelfristig sind zudem umfassende optische
Instandsetzungen im Bereich der Treppenhäuser, Gehwege und holzsichtigen Bauteile fällig, die im
CapEx-Plan als Instandhaltungsstau zur Sicherstellung des regulären Betriebs berücksichtigt wurden.

ESG

Die Energieversorgung bietet durch den bestehenden Contracting-Vertrag (Fernwärme) eine solide
Basis zur Erreichung der Portfoliostrategie (Dekarbonisierung bis 2045). Der derzeitige
Wärmeverbrauch (Baseline 2024: 120 kWh/m²a) kann mittelfristig an das Ziel von 65 kWh/m²a
herangeführt werden. Wesentliche Hebel sind der hydraulische Abgleich, die Dämmung der Kellerdecke
und die gebäudeweite Modernisierung der Beleuchtung auf präsenzgesteuerte LED-Technik. Eine
flächige Fassadendämmung ist bautechnisch nicht zwingend erforderlich, wird jedoch durch bewilligte
BAFA-Zuschüsse (Laufzeit bis 2028) strategisch attraktiv gemacht; diese Mittel können optional
abgerufen werden.
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4. Investitionsplanung
Planungswert: Brutto · inkl. 19.0 % MwSt. · ohne Baupreissteigerung (heutiges Preisniveau) · Unvorherge‐
sehenes 10.0 % · Netto-Basis (Bewertung): 524 Tsd. €

GESAMTINVESTITIONSBEDARF

685 Tsd. €
Planung über 15 Jahre · Beträge in Euro

Geplante Maßnahmen

JAHR BAUTEIL MASSNAHME CAPEX

Kurzfristig (0–2 Jahre)

2026
Allgemein

Sonstiges
Behördliche Klärung Bauabnahmen und
Betreiberkonzept

7 Tsd. €

2026
Brandschutz

Allgemein Brandschutztechnische Bestandsaufnahme & Konzept 20 Tsd. €

2026
Gebäudehülle

Dach Brandschutztechnische Ertüchtigung Dachraum 31 Tsd. €

2026
TGA

Fördertechnik Dokumentenprüfung und Mängelbeseitigung ZÜS 2 Tsd. €

2026
Allgemein

Sonstiges Erstellung Schadstoffkataster und Energieausweise 13 Tsd. €

2026
Allgemein

Außenanlagen Freischnitt Feuerwehrzufahrt Sofort 5 Tsd. €

2026 Gebäudehülle Instandsetzung Außentreppen und Podeste Sofort 7 Tsd. €

0

139.081

278.163

2026 2031 2036 2041

278 Tsd.

135 Tsd.
95 Tsd.

59 Tsd.
33 Tsd.

52 Tsd.

CapEx je Jahr
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JAHR BAUTEIL MASSNAHME CAPEX

Außentür

2026
Allgemein

Sonstiges Instandsetzung Fahrbahnbelag und Sockelbereiche 16 Tsd. €

2026
Allgemein

Ausstattung Instandsetzung Innentüren 2 Tsd. €

2026
TGA

Heizung Instandsetzung Leitung Leckage 2 Tsd. €

2026
Gebäudehülle

Dach Lokale Dachabdichtung und Leckageortung Sofort 5 Tsd. €

2026
Gebäudehülle

Außenwand Lokale Instandsetzung Fassade & Sockel 16 Tsd. €

2026
Brandschutz

Allgemein
Mängelbeseitigung Betriebssicherheit Brandschutz
Sofort

6 Tsd. €

2026
Gebäudehülle

Fenster Nachrüstung Schalldämmlüfter  14+16) 24 Tsd. €

2026
TGA

Elektroinstallation
Sicherheitsüberprüfung (DGUV V3) und
Mängelbeseitigung Sofort

9 Tsd. €

2026
TGA

Trink- & Abwasser Trinkwasserhygiene & Legionellensanierung Sofort 111 Tsd. €

2026
TGA

Beleuchtung Überprüfung Sicherheitsbeleuchtung 3 Tsd. €

2027
Gebäudehülle

Außentür Aufarbeitung Haupteingangstüren (Holz) 21 Tsd. €

2027
Brandschutz

Allgemein Bauliche & Anlagentechnische Ertüchtigung (Pauschale) 59 Tsd. €

2027
Gebäudehülle

Dach Dach- und Rinnenreinigung 16 Tsd. €

2027
Gebäudehülle

Fenster Erneuerung RWA-Dachflächenfenster 4 Tsd. €

2027
TGA

Heizung Hydraulischer Abgleich und Nachdämmung (GEG) 24 Tsd. €

2027
TGA

Beleuchtung Mängelbeseitigung Schaltung & Nachrüstung 5 Tsd. €

2027 TGA Nachrüstung Rohrdämmung nach GEG 7 Tsd. €
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JAHR BAUTEIL MASSNAHME CAPEX

Trink- & Abwasser

2028
Gebäudehülle

Außenwand Energetische Fassadensanierung (ESG/BAFA) ohne CapEx

2028
Allgemein

Sonstiges Erneuerung Tiefgaragentor 11 Tsd. €

Zwischensumme kurzfristig (0–2 jahre) 424 Tsd. €

Mittelfristig (3–10 Jahre)

2030
Allgemein

Sonstiges Instandsetzung Asphalt-Verkehrsflächen 12 Tsd. €

2030
Allgemein

Außenanlagen Instandsetzung befestigter Flächen (Verkehrssicherung) 24 Tsd. €

2030
Allgemein

Ausstattung Renovierung Treppenhäuser (Altbau) 59 Tsd. €

2031
TGA

Beleuchtung Energetische Modernisierung Allgemeinbeleuchtung 59 Tsd. €

2032
Allgemein

Ausstattung Erneuerung Briefkasten- & Sprechanlagen 18 Tsd. €

2032
Gebäudehülle

Außentür Erneuerung Türsprechanlagen 4 Tsd. €

2033
TGA

Heizung Teilerneuerung sekundäre Hausanlage 33 Tsd. €

2035
TGA

Fördertechnik Modernisierung Aufzugsanlage 52 Tsd. €

Zwischensumme mittelfristig (3–10 jahre) 261 Tsd. €

Summe aller Maßnahmen 685 Tsd. €

Nachholbedarf / Pflicht — verhandelbar Ersatz / Modernisierung — Planung
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5. Bauteilanalyse
GEBÄUDEHÜLLE

Außentür

Die Zugangssituation des heterogenen Ensembles  10-20,  14 und 16)
gliedert sich in acht straßenseitige Haupteingänge und rückwärtige Hof- sowie Technikraumzugänge.
Die Haupteingänge sind mit einflügeligen Rahmen-Füllungs-Türen aus Holz (weitgehend historische
Altbausubstanz unter Denkmalschutz) mit Lichtausschnitten aus Einfach-Strukturglas ausgestattet und
verfügen über Profilzylinder sowie Obentürschließer. Die Erschließung erfolgt über vorgelagerte, nicht
barrierefreie Außentreppen aus Beton, die mit keramischen Fliesen belegt sind und einseitige Metall‐
handläufe aufweisen. Im Hofbereich sind funktionale Kunststoff- und Metalltüren, teils mit Drahtglas‐
füllungen oder Lüftungslamellen, verbaut. Die Kommunikation wird gebäudeweit über acht Aufputz-
Klingel- und Sprechanlagen sichergestellt.

Die historischen Holztüren weisen einen deutlichen Instandhaltungsrückstand auf. Die Lasur- und
Lackschichten sind insbesondere im Sockelbereich und an den Kanten großflächig abgeplatzt; das frei‐
liegende Holzsubstrat ist witterungsbedingt vergraut und aufgeraut. Es bestehen belegte funktionale
Mängel: Mehrere Türen schließen nicht mehr korrekt, was die Witterungsdichtigkeit und die Gebäude‐
sicherheit reduziert. An den Außentreppen der Haupteingänge fehlen partiell Fliesen, der Fugenmörtel
ist erodiert und der Betonuntergrund weist teils oberflächliche Risse auf. Durch anhaltende Feuchtig‐
keit hat sich auf den Treppenläufen ausgeprägter biogener Bewuchs gebildet. Die Kunststoff- und Me‐
talltüren im Hof sind funktional intakt, zeigen jedoch nutzungstypische Verschmutzungen und punktu‐
elle Korrosionsspuren an den Stahlzargen. Die Kunststoffabdeckungen der acht Türsprechanlagen sind
durch UV-Strahlung stark vergilbt, die Funktionstüchtigkeit ist jedoch augenscheinlich gegeben.

Die mangelhafte Schließfunktion und der schlechte Erhaltungszustand der denkmalgeschützten Holz‐
türen erfordern eine zeitnahe, substanzerhaltende handwerkliche Aufarbeitung. Die geschädigten Au‐
ßentreppen stellen aufgrund von losen Fliesen und Bewuchs ein Verkehrssicherungsrisiko dar und be‐
dürfen einer kurzfristigen Instandsetzung der Beläge, um die Betonkerne vor weiteren Frostschäden
zu bewahren. Die Türsprechanlagen nähern sich dem Ende ihres optischen und technischen Lebenszy‐
klus und sind mittelfristig für einen planmäßigen Austausch vorzusehen.
FOTODOKUMENTATION

Zustand

3/5
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Instandsetzung Außentreppen und Podeste KURZFRISTIG

2026

Rückbau der schadhaften und losen keramischen Beläge an den 2 straßenseitigen Treppenaufgängen
 10-20,  14+16). Abdichtung des Betonuntergrunds und fachgerechte

Neuverlegung von rutschhemmenden, frostsicheren Keramik- oder Natursteinbelägen inklusive
Fugenversiegelung. Die Maßnahme ist kurzfristig zur Abwehr von Verkehrssicherungsrisiken
(Stolperfallen, Rutschgefahr durch Moosbewuchs) und zum Schutz der Betonkonstruktion vor weiterem
Frosteintrag erforderlich. CapEx-Basis: 2.500 EUR je Aufgang.

7 Tsd. €

Aufarbeitung Haupteingangstüren (Holz) KURZFRISTIG

2027

Denkmalgerechte, tischler- und malermäßige Aufarbeitung der 8 historischen Holzeingangstüren an
den straßenseitigen Aufgängen. Die Maßnahme umfasst die Behebung der großflächigen
Lackabplatzungen und Holzschäden sowie die Wiederherstellung der korrekten Schließfunktion der
Türflügel und Beschläge. Die Ausführung erfolgt substanzerhaltend und in Abstimmung mit dem
Denkmalschutz. CapEx-Basis: 2.000 EUR je Eingang.

21 Tsd. €

Erneuerung Türsprechanlagen MITTELFRISTIG

2032

Austausch von 3 Außenstationen der Türsprechanlagen. Die UV-degradierten und optisch
verschlissenen Kunststoffgehäuse werden nach Ausschöpfung der restlichen Nutzungsdauer im
Verbund mit der Treppenhaussanierung ersetzt. CapEx-Basis: 1.500 EUR pro System.

4 Tsd. €

INVESTITIONSBEDARF BAUTEIL 24 Tsd. €

GEBÄUDEHÜLLE

Außenwand

Das heterogene Gebäudeensemble gliedert sich fassadenseitig in zwei Epochen: den denkmalge‐
schützten Altbaubestand (ca. 1928,  12–20,  14 und 16) sowie den Ergän‐
zungsneubau (ca. 1998,  10). Die geschlossene Außenwandfläche zur Außenluft beträgt
rund 5.000 m². Der erdberührte Gebäudesockel ist umlaufend als ungedämmtes Sichtmauerwerk
(Ziegel/Klinker) mit Kellerfenstern und Gitterrosten ausgeführt, eingefasst von einem Kies-Spritzschutz‐
streifen. Die aufgehenden Fassadenflächen sind verputzt und flächig mit einem Wärmedämmverbund‐
system (WDVS, ca. 3-5 cm EPS-Dämmung) versehen. Eine Ausnahme bilden die Treppenhauskerne im
Altbaubestand, die ungedämmt in Kratzputz-Optik mit Ziegel-Lisenen abgesetzt sind (lediglich der Kern
der  10 ist gedämmt). Balkone weisen im Hofbereich verputzte Brüstungen auf, während

Zustand

3/5
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die straßenseitigen Balkone der  10 mit Plattenwerkstoffen (vermutlich HPL oder Faser‐
zement) verkleidet sind. Alle Altbauten unterliegen dem Ensembleschutz (Denkmalschutz).

Die Fassaden präsentieren sich in einem altersentsprechenden, funktionstüchtigen Zustand mit witte‐
rungsbedingter Patinierung. An mehreren Stellen liegen jedoch lokalisierbare Instandsetzungsrück‐
stände vor: An der Giebelseite zur  weist das WDVS vermehrt Specht-/Vogellöcher auf,
bei denen der EPS-Dämmkern freiliegt. Im Hof der  14 führt eine Undichtigkeit am Fall‐
rohr der Dachentwässerung zu einer vertikalen Durchfeuchtung und Algenbildung auf dem Putz. An
den Treppenhauskernen der  12 und 14 wurden Kletterpflanzen (Efeu/Wilder Wein) ent‐
fernt; hier verbleiben großflächige Haftwurzelrückstände sowie vereinzelt leichte Putzablösungen. An
einer Balkonbrüstung der  12 zeigt sich ein durchgehender Riss, der vom Putz bis in die
Ziegel-Rollschicht verläuft. An Gebäudeecken im Sockelbereich gibt es vereinzelte mechanische Be‐
schädigungen des WDVS bis auf das Armierungsgewebe. Das Ziegelsockelmauerwerk ist substanziell
intakt, weist jedoch im Bereich der  auf Laufmetern ausgewaschene Fugen auf. In den
Kellern (u. a.  14,  18) zeigen sich Feuchtigkeitserscheinungen und Putz‐
abplatzungen an den Innenseiten der Außenwände, was auf eine unzureichende horizontale/vertikale
Bauwerksabdichtung hindeutet. Für das Objekt liegen keine Gefahrstoffkataster (Asbest, KMF in
Altputzen/Klebern) und keine Energieausweise vor.

Die thermische Hülle ist funktionstüchtig, weist mit einer ca. 3-5 cm starken Dämmung jedoch einen
energetisch veralteten Standard auf. Zur Sicherung der Bausubstanz sind kurzfristige Reparaturen an
den Vogellöchern, dem Rissmauerwerk und der Fallrohr-Undichtigkeit erforderlich, um das Eindringen
von Schlagregen in das Dämmsystem und das Mauerwerk zu stoppen. Vor Eingriffen in die Substanz ist
das fehlende Schadstoffkataster zwingend zu erstellen (siehe Allgemein / Sonstiges). Mittelfristig bietet
sich im Zuge der Dekarbonisierungsstrategie des Portfolios eine energetische Aufwertung der Fassade
an. Da diese Maßnahme bautechnisch nicht zwingend erforderlich ist, wird sie im CapEx-Plan kosten‐
seitig nicht als Instandhaltungsstau gewertet, die bewilligten BAFA-Zuschüsse (Laufzeit bis 2028) soll‐
ten bei Umsetzung jedoch beachtet werden. Die vertikale Abdichtung des Kellers wird aufgrund der
Verhältnismäßigkeit nicht als Vollsanierung (Aufgrabung) angesetzt, sondern erfordert ein Monitoring
und raumklimatische Begleitmaßnahmen im Inneren.
FOTODOKUMENTATION
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Lokale Instandsetzung Fassade & Sockel KURZFRISTIG

2026

Reparatur der lokalen Schadstellen zur Abwehr von Feuchteschäden: Schließen von ca. 25 Vogellöchern
im WDVS an der Giebelseite  Injektion/Sanierung des Risses an der Balkonbrüstung

 12, Behebung der mechanischen WDVS-Abplatzungen im Sockelbereich, Neuverfugung
von ca. 50 lfdm Ziegelsockel entlang der  sowie Reparatur des undichten Fallrohrs im Hof

 14 inklusive Reinigung der durchfeuchteten Putzfläche. CapEx als Pauschale für
Hubsteigereinsatz und gewerkeübergreifende Kleinarbeiten geschätzt.

16 Tsd. €

Energetische Fassadensanierung (ESG/BAFA) KURZFRISTIG

2028

Energetische Ertüchtigung der Gebäudehülle zur Erreichung der Dekarbonisierungsziele und Nutzung
der bis 2028 bewilligten BAFA-Fördermittel. Rein baulich-strukturell besteht derzeit keine
Notwendigkeit für eine flächige Sanierung. Sollten die bewilligten Fördermittel in Anspruch genommen
werden, ist die Maßnahme zeitnah anzugehen. Die Kosten sind im Rahmen der Vendor Due Diligence
nicht als notwendiger Instandsetzungsstau angesetzt.

INVESTITIONSBEDARF BAUTEIL 13 Tsd. €

GEBÄUDEHÜLLE

Dach
Zustand

3/5
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Die Dachlandschaft des heterogenen Gebäudeensembles ist als Steil- bzw. Mansarddach ausgeführt
und einheitlich mit roten Tonziegeln in Biberschwanz-Doppeldeckung eingedeckt. Die Dachflächen
werden straßen- und hofseitig durch zahlreiche Schlepp- und Giebelgauben durchbrochen, deren Wan‐
gen mit dunklen Schiefer- oder Faserzementschindeln verkleidet sind. Ergänzt wird die Belichtung
durch Dachflächenfenster sowie, im Bereich der ausgebauten Einheiten, durch eingeschnittene Dach‐
loggien. Die Dachentwässerung erfolgt konventionell über außenliegende, halbrunde Vorhangrinnen
und Fallrohre aus Zinkblech; die Gauben entwässern teilweise über Speier direkt auf die darunterlie‐
gende Dachfläche. Die Tragkonstruktion besteht aus einem zimmermannsmäßig abgebundenen Holz‐
dachstuhl. Die Dachgeschosse sind mit Ausnahme des Aufgangs  14 zu Wohnzwecken
ausgebaut. Im unausgebauten Spitzboden der  14 ist eine oberste Geschossdecken‐
dämmung aus Mineralwollematten eingebracht, die Unterseite der Dachhaut ist hier mit einer gitterar‐
mierten Unterspannbahn versehen. Auf dem Dach sind umlaufend Schneefanggitter sowie Laufroste
für Schornsteinfeger installiert.

Das Dach präsentiert sich in der Außenansicht in einem soliden und geschlossenen Zustand. Die Einde‐
ckung ist weitgehend intakt, es sind keine großflächigen Fehlstellen oder abgerutschten Ziegel erkenn‐
bar. Das Alter der Eindeckung ist der umfassenden Sanierungsphase um das Jahr 2000 zuzuordnen; die
Restnutzungsdauer liegt bei fachgerechter Instandhaltung bei weiteren 20 bis 25 Jahren. Hofseitig, ins‐
besondere im Bereich der  14 und 16, weist die Ziegeldeckung durch den angrenzenden
Baumbestand einen deutlich sichtbaren, flächigen Moos- und Algenbewuchs auf. Die Dachrinnen sind
partiell mit organischen Ablagerungen und Unrat zugesetzt. Im Innenbereich des unausgebauten
Dachgeschosses  14 liegt ein lokaler Feuchteschaden vor: Im Bereich des Treppenhaus‐
kerns (nahe dem Rauchwarnmelder) tritt Niederschlagswasser ein; die betroffenen Dachbalken weisen
deutliche Feuchtespuren auf und sind haptisch nass. Zudem ist die dortige Mineralwolldämmung der
obersten Geschossdecke unregelmäßig, lückenhaft und ohne normgerechte Luftdichtheitsebene
(Dampfbremse) sowie ohne trittfeste Laufstege verlegt. In der  16 zeigen sich an einem
RWA-Dachflächenfenster im Innenbereich Wasserablaufspuren, was auf eine Undichtigkeit des Ein‐
deckrahmens oder einen Defekt hinweist. Dokumentenprüfungen (Brandschutzkonzept 2016) belegen
zudem, dass die Brandwände im Dachbereich zur Nachbarbebauung hin bauordnungsrechtliche Män‐
gel aufweisen (fehlende 1,25 m breite F90-B-Verkleidung im Sparrenfeld).

Die Dachhülle erfüllt grundsätzlich ihre primäre Schutzfunktion, erfordert jedoch aufgrund der festge‐
stellten lokalen Undichtigkeiten gezieltes Handeln zur Abwehr von Folgeschäden an der Holztragkon‐
struktion und der Hauselektrik  14). Die festgestellten Feuchteschäden und das RWA-
Fenster in Haus 16 müssen kurzfristig durch einen Fachbetrieb lokal abgedichtet werden. Zudem be‐
steht ein Instandhaltungsrückstand bei der Dach- und Rinnenreinigung, der mittelfristig behoben wer‐
den sollte, um Rückstauschäden an der Traufe und beschleunigte Alterung der Ziegel durch Moos zu
verhindern. Ein Befund stellt die dokumentierte Lücke in der brandschutztechnischen Abschnittsbil‐
dung (Brandwände im Dachraum) dar; hier besteht bauordnungsrechtlicher Nachrüstungsbedarf. Aus
ESG- und energetischer Sicht ist die unzureichende Dämmung der obersten Geschossdecke in der 

 14 ein klares Optimierungspotenzial. Die fachgerechte Neuverlegung inklusive Dampf‐
bremse und Laufstegen ist als Modernisierungsmaßnahme empfehlenswert und zahlt auf die überge‐

  ·  14 + 16 /  10 - 20

01. September 2026 17

Musterstraße
Musterstraße

Beispielstraße

Musterstraße

Musterstraße

(Musterstraße

Mu‐

sterstraße

Beispiel Nord Musterau_Musterstraße Beispielstraße



ordneten Dekarbonisierungsziele sowie die avisierten BAFA-Förderungen für die Gebäudehülle ein. Ein
flächiger Austausch der Dacheindeckung ist im Betrachtungszeitraum bei regelmäßiger Wartung nicht
erforderlich.
FOTODOKUMENTATION
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Lokale Dachabdichtung und Leckageortung KURZFRISTIG

2026

Fachmännische Leckageortung und sofortige Instandsetzung der Dachhaut im Bereich 
14 (Feuchteeintritt am Treppenhauskern/Holztragwerk) sowie Überprüfung und Abdichtung bzw.
Austausch des undichten RWA-Dachflächenfensters in  16. Der CapEx umfasst eine
Pauschale für Hubsteigereinsatz, Dachdeckerarbeiten und den kleinflächigen Austausch von
Ziegeln/Anschlussblechen. Die Maßnahme ist geboten zur Vermeidung von strukturellen
Holzfäuleschäden und Ausfällen der Brandmeldeinfrastruktur.

5 Tsd. €

Brandschutztechnische Ertüchtigung Dachraum KURZFRISTIG

2026

Nachträgliche brandschutztechnische Ertüchtigung der Gebäudeabschlusswände/Brandwände im
Bereich der Dachhaut gemäß den Feststellungen des Brandschutzkonzepts 2016. Dies beinhaltet die
brandschutzgerechte Verkleidung (F90 B) der angrenzenden Dachbereiche auf einer Breite von 1,25 m
bzw. mindestens einem Sparrenfeld zur Verhinderung des Feuerüberschlags. Der Betrag ist eine
Schätzung für ca. 8 betroffene Brandwandanschlüsse im Gesamtkomplex. Eine genaue
Mengenermittlung durch einen Brandschutzplaner wird vorausgesetzt.

31 Tsd. €

Dach- und Rinnenreinigung KURZFRISTIG

2027

Flächige Entfernung von Moos- und Algenbewuchs auf den Ziegeldachflächen (insbesondere hofseitig,
Fokus  14/16) sowie vollständige Reinigung aller vorgehängten Dachrinnen und
Fallrohrstutzen von Laub, Unrat und Feuerwerksrückständen. Die Mengenbasis bildet die
Gesamtdachfläche von ca. 2.500 m². Der Ansatz sichert die schadensfreie Entwässerung und verlängert
die Nutzungsdauer der Eindeckung.

16 Tsd. €

INVESTITIONSBEDARF BAUTEIL 40 Tsd. €

GEBÄUDEHÜLLE

Fenster
Zustand

3/5
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Das Gebäudeensemble ist überwiegend mit zweifachverglasten Kunststofffenstern mit weißen Rah‐
menprofilen ausgestattet. Die Fensterelemente verfügen teilweise über innenliegende oder aufge‐
setzte Sprossen (Kreuzsprossen) und sind in regelmäßigen Rasterachsen angeordnet. Es sind außenlie‐
gende Metallfensterbänke (Aluminium/Zink) sowie innenliegende Fensterbänke in Kunststeinoptik ver‐
baut. Einige Fassadenbereiche sind mit außenliegenden Kunststoff-Rollläden versehen. Im Souterrain-
und Kellerbereich befinden sich kleinformatige Kunststofffenster, die außenseitig mit fest verschraub‐
ten Metallgittern gesichert sind. In den ausgebauten Dachgeschossen sind Holz-Dachflächenfenster in‐
tegriert. Einige Dachflächenfenster in den Treppenräumen (u. a.  16) fungieren als na‐
türlicher Rauch- und Wärmeabzug (RWA) und werden über elektrische Kettenantriebe gesteuert. Die
Stempel der metallischen Abstandhalter in den Isolierverglasungen weisen eine heterogene Alters‐
struktur mit Herstellungsjahren von 1997, 2002 und 2017 auf. Das Objekt steht teilweise unter Denk‐
malschutz, was sich an den straßenseitigen Fassaden in farblich abgesetzten Fensterfaschen
widerspiegelt.

Der Kunststoff-Fensterbestand befindet sich in einem intakten und funktionstüchtigen Zustand, der
den jeweiligen Einbaujahren entspricht. Die Rahmen, Isolierverglasungen und umlaufenden Dichtun‐
gen weisen keine gravierenden mechanischen Deformationen oder flächige Erblindungen auf. Es zei‐
gen sich witterungsübliche, oberflächliche Verschmutzungen, leichte Staubablagerungen und punktu‐
elle Ablaufspuren im Bereich der Außenfensterbänke. Die Metallschutzgitter der Kellerfenster weisen
oberflächliche Patina und leichte Korrosion auf, sind in ihrer mechanischen Schutzfunktion jedoch nicht
beeinträchtigt. Einen isolierten Defekt weist das als RWA dienende Dachflächenfenster im Dachge‐
schoss der  16 auf: Die innere Holzrahmenkonstruktion zeigt in der unteren linken Ecke
feuchtebedingte, dunkle Verfärbungen. Zudem sind auf der Verglasung sowie auf dem direkt angren‐
zenden Innenputz der Laibung deutliche vertikale Wasserspuren sichtbar, was eine Undichtigkeit der
Rahmenkonstruktion oder der Eindeckung belegt.

Die technische und funktionale Substanz der überwiegenden Kunststofffenster ist solide. Trotz der teils
älteren Einbauchargen (ca. 10 bis 30 Jahre) und der Lage an einer befahrenen Verkehrsachse ist der
Fensterbestand intakt. Ein gebäudeweiter Komplettaustausch zur energetischen oder akustischen Auf‐
wertung ist nicht vorgesehen. Die Fensterelemente werden analog zu den Nachbargebäude über die
laufende Instandhaltung (OpEx) bewirtschaftet. Das undichte RWA-Dachflächenfenster erfordert hinge‐
gen einen kurzfristigen Austausch, um den weiteren Feuchteeintrag in den Dachstuhl sowie das Trep‐
penhaus zu stoppen und die brandschutztechnische Entrauchungsfunktion sicherzustellen.
FOTODOKUMENTATION
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Erneuerung RWA-Dachflächenfenster KURZFRISTIG

2027

Austausch des undichten Dachflächenfensters (RWA-Öffnung) im Treppenraum des Dachgeschosses
der  16. Der Betrag umfasst die Demontage, den Neueinbau von 1 Stück Spezial-
Dachflächenfenster sowie die Ummontage und Anpassung der elektrischen RWA-Antriebstechnik
inklusive der notwendigen Dichtungs- und Beiputzarbeiten. Die Maßnahme ist zwingend erforderlich
zur Abwehr weiterer Feuchteschäden an der Holzkonstruktion und zur Sicherstellung der behördlich
geforderten Rauchabzugsfunktion.

4 Tsd. €

Nachrüstung Schalldämmlüfter  14+16) KURZFRISTIG

2026

Nachrüstung der gemäß Lärmschutzgutachten geforderten Schalldämmlüfter in straßenseitigen
Schlafräumen, da rechtsgültige Verzichtserklärungen der Nutzer nicht vorliegen. Maßnahme zur
Erfüllung der Schallschutzauflagen. Es ist zu prüfen, ob eine Kostenübernahme durch die LVB erfolgen
kann (analog  20). Ggfls. können die CAPEX entfallen.

24 Tsd. €

INVESTITIONSBEDARF BAUTEIL 21 Tsd. €

TGA

Beleuchtung
Zustand

3/5
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Die Allgemeinbeleuchtung in den Treppenräumen der Gebäudetrakte  10-20, 
straße 14-16) wird überwiegend über wand- oder deckenmontierte Halbkugel- und Kuppelleuchten
(opale Abdeckungen) realisiert. Die Steuerung erfolgt gebäudeweit über konventionelle Treppenlicht‐
zeitschalter (Tasterbetrieb, Schaltdauer ca. 2 Minuten); Bewegungsmelder sind nicht verbaut. In den
untergeordneten Bereichen, Kellerfluren und Technikräumen kommen oberflächenmontierte Oval-
bzw. Schiffsarmaturen (teilweise mit Schutzkorb) zum Einsatz. Die zugehörige Elektroinstallation in den
Untergeschossen ist auf Putz in grauen Kunststoff-Starrrohren sowie teils in flexiblen Wellrohren aus‐
geführt. In der Tiefgarage  10) ist ebenfalls eine zeitgesteuerte Beleuchtungsanlage in‐
stalliert. Gemäß der Dokumentenlage (Brandschutzkonzept) verfügt zumindest der Altbaubestand in
Teilen über eine Sicherheits- und Notbeleuchtungsanlage zur Ausleuchtung der Flucht- und Rettungs‐
wege (Dauer- bzw. Bereitschaftsschaltung), versorgt über ein zentrales Sicherheitslichtgerät im
Kellergeschoss.

Die sichtbaren Leuchten und Schalter befinden sich in einem funktionsfähigen, bauzeittypischen Zu‐
stand. In den Kellerbereichen wurden teilweise bereits Leuchtmittel auf LED-Technik (sog. Corn-LED-
Kolben) umgerüstet. Die Aufputzinstallationen weisen punktuell nutzungs- und instandhaltungsbe‐
dingte Spuren auf, wie Farbanhaftungen aus Wandanstrichen und oberflächliche Staub- oder
Schmutzablagerungen.

Es bestehen jedoch konkrete funktionale Defizite in der Ausführung: In den Kellerbereichen der 
 18 sowie der  14 fehlen Lichtschalter in unmittelbarer Nähe zu den Zu‐

gangstüren. Die Bedienung erfolgt teils nur aus dem Treppenraum heraus, was ein sicheres Betreten
der unbeleuchteten Kellerräume erschwert. Im nicht ausgebauten Dachgeschoss der 
14 ist zudem gar keine Beleuchtungsanlage installiert.

Ein wesentlicher Dokumentationsmangel besteht hinsichtlich der gesetzlichen Prüfpflichten: Es liegen
für das gesamte Gebäudeensemble keine aktuellen DGUV V3-Prüfprotokolle für die elektrischen Anla‐
gen vor. Ebenso fehlen Nachweise über die wiederkehrende Prüfung und Wartung der dokumentierten
Sicherheitsbeleuchtungsanlage.

Die Beleuchtungsanlagen erfüllen grundsätzlich ihren Zweck, weisen jedoch Steuerungsdefizite und
teilweise Dokumentationslücken auf. Das Fehlen von Lichtschaltern an Zugangspunkten sowie die un‐
beleuchtete Dachbodenebene stellen Einschränkungen der Verkehrssicherheit dar, die behoben wer‐
den müssen. Das vollständige Fehlen von DGUV V3-Prüfungen und Wartungsnachweisen für die Si‐
cherheitsbeleuchtung begründet ein Betreiberrisiko und erfordert eine umgehende Fachüberprüfung.

Aus energetischer (ESG) und wirtschaftlicher Sicht ist die rein zeitgesteuerte Allgemeinbeleuchtung in
Treppenhäusern, Kellern und der Tiefgarage nicht mehr zeitgemäß. Eine mittelfristige, flächende‐
ckende Modernisierung auf LED-Technologie in Kombination mit Präsenz- oder Hochfrequenz-Bewe‐
gungsmeldern bietet ein Dekarbonisierungspotenzial. Durch die bedarfsabhängige Steuerung lassen
sich die Betriebskosten der Liegenschaft spürbar senken und der Nutzerkomfort erhöhen. Sämtliche
beleuchtungs- und steuerungstechnischen Modernisierungsmaßnahmen wurden bündelnd im Jahr
2031 berücksichtigt.

FOTODOKUMENTATION
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Überprüfung Sicherheitsbeleuchtung KURZFRISTIG

2026

Beauftragung einer Fachfirma zur Überprüfung, Wartung und Dokumentation der vorhandenen
Sicherheits- und Notbeleuchtungsanlage gemäß DIN VDE V 0108-100 in der Tiefgarage, da
entsprechende Wartungsverträge und Prüfprotokolle im Datenraum vollständig fehlen. Die Maßnahme
dient der Wiederherstellung des nachweislich rechtmäßigen Betriebszustands. (Hinweis: Die DGUV V3
Prüfung der restlichen Gebäudeinstallation wird ganzheitlich im Bauteil Elektroinstallation bewertet).

3 Tsd. €
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Mängelbeseitigung Schaltung & Nachrüstung KURZFRISTIG

2027

Erweiterung der Elektroinstallation zur Herstellung der Verkehrssicherheit in Funktionsbereichen. Die
Maßnahme umfasst die Installation von Lichtschaltern in den Eingangsbereichen der Kellerräume
(belegt für  18 und  14) zur Vermeidung von Dunkelbereichen bei
Betreten. Zusätzlich ist die Erstinstallation einer einfachen Beleuchtungslinie im unbeleuchteten
Dachgeschoss der  14 vorgesehen. Pauschaler Ansatz für ca. 8 Treppenhausabgänge
sowie das Dachgeschoss.

5 Tsd. €

Energetische Modernisierung Allgemeinbeleuchtung MITTELFRISTIG

2031

Flächendeckende Erneuerung der Allgemeinbeleuchtung in allen acht Treppenhäusern 
10-20,  14-16), den zugehörigen Kellerfluren sowie der Tiefgarage. Umrüstung auf
moderne LED-Technologie mit integrierten Präsenz- bzw. Hochfrequenz-Bewegungsmeldern zur
energetischen Optimierung (ESG-Zielsetzung) und Demontage der veralteten Treppenlicht-Zeitschalter.
Der CapEx basiert auf der Schätzung von ca. 200 Lichtpunkten im Gebäudeensemble.

59 Tsd. €

INVESTITIONSBEDARF BAUTEIL 51 Tsd. €

TGA

Elektroinstallation

Die zentrale Elektroversorgung der Liegenschaft erfolgt über mehrere mehrfeldrige Zähleranschluss‐
schränke (überwiegend in moderner Kunststoff- oder pulverbeschichteter Metallausführung), die in
den jeweiligen Keller- bzw. Hausanschlussräumen der Gebäudeteile  10–20, 
straße 14 und 16) installiert sind. Die Messinfrastruktur ist zeitgemäß auf Basis elektronischer Haus‐
haltszähler (eHZ) mit BKE-Stecktechnik (Fabrikate u. a. EMH, DZG, Landis+Gyr) und optischen Auslese‐
schnittstellen aufgebaut. Die Vorabsicherung der Zählerplätze erfolgt durch selektive Hauptleitungs‐
schutzschalter (SLS), der untere Anschlussraum ist mit NH-Sicherungslasttrennschaltern ausgestattet.
Die Unterverteilungen für den Allgemeinstrom sind mit zeitgemäßen Leitungsschutzschaltern und Feh‐
lerstrom-Schutzeinrichtungen (RCD, 30mA) bestückt. Die Hauptleitungsführung in den Technikräumen
erfolgt geordnet über abgehängte, verzinkte Metall-Kabelrinnen (z. B. OBO Bettermann). Ein zentraler
Potenzialausgleich ist vorhanden und an die Kabeltragsysteme sowie Rohrleitungen angebunden. Die
Telekommunikations- und Breitbandinfrastruktur  Deutschland) wird über separate
Aufputz-Verteilergehäuse mit sternförmiger Koaxial-Verkabelung abgebildet. Die Allgemeinbeleuch‐
tung in den Treppenhäusern und Kellern wird über zeitgesteuerte Tasterschaltungen realisiert.

Die Hauptverteilungen und Zähleranlagen befinden sich in einem gepflegten, technisch zeitgemäßen
Zustand, der auf eine umfassende Erneuerung in den 2010er Jahren schließen lässt. Es sind keine An‐

Zustand

3/5
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zeichen von thermischer Überlastung, unzulässigen Kontaktwiderständen oder Feuchtigkeitsschäden
an den Gehäusen und Klemmen erkennbar. Die Restnutzungsdauer der zentralen Infrastruktur wird
auf über 15 bis 20 Jahre geschätzt. Es liegen jedoch sicherheits- und betreiberrelevante Mängel vor: Im
Bereich der  18 fehlt an einem Verteilerfeld die Frontabdeckung, wodurch stromfüh‐
rende Bauteile offen zugänglich sind (akute Verletzung des Berührungsschutzes). Zudem ist der Taster
der Rauch- und Wärmeabzugsanlage (RWA) in der  16 defekt. Gemäß der Dokumenten‐
prüfung fehlen für die gesamte Liegenschaft die Nachweise der wiederkehrenden Prüfungen nach
DGUV Vorschrift 3 (elektrische Anlagen) sowie aktuelle Wartungsprotokolle für sicherheitsrelevante An‐
lagen (Brandmeldezentrale, Sicherheitsbeleuchtung, RWA). Die Steuerung der Allgemeinbeleuchtung
weist funktionale Defizite auf: In den Kellern (z. B.  18,  14) fehlen teil‐
weise Schalter unmittelbar an den Zugängen, was die sichere Begehung erschwert, und die Beleuch‐
tung erfolgt ohne Präsenzmelder, was den energetischen Standard mindert.

Die elektrische Grundsubstanz der Liegenschaft bietet eine belastbare und zukunftssichere Basis. Ein
vollständiger Austausch der Hauptverteilungen ist im Betrachtungszeitraum nicht erforderlich. Zur Er‐
füllung der Betreiber- und Verkehrssicherungspflichten besteht jedoch kurzfristiger Handlungsbedarf:
Der Berührungsschutz an geöffneten Verteilungen muss umgehend wiederhergestellt und die ausste‐
hende DGUV V3-Prüfung für die Allgemeinanlagen nachgeholt werden. Ebenso ist die Funktionsfähig‐
keit der Brandschutz-Steuerungselemente (RWA) zu sichern. Aus energetischer Sicht und zur Erhöhung
des Nutzerkomforts (ESG-Strategie) empfiehlt sich die mittelfristige Umrüstung der Treppenhaus- und
Kellerbeleuchtung (Kostenansatz für die Umsetzung konsolidiert im Gewerk Beleuchtung). Die umfas‐
senden Dokumentationslücken bezüglich der Brandmelde- und Sicherheitsanlagen stellen ein rechtli‐
ches Risiko dar und erfordern eine umgehende gutachterliche Bestandsaufnahme.
FOTODOKUMENTATION
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Sicherheitsüberprüfung (DGUV V3) und Mängelbeseitigung KURZFRISTIG

2026

Durchführung der fehlenden Prüfungen elektrischer Anlagen nach DGUV Vorschrift 3 (DIN VDE 0105-
100) für den Allgemeinstrom aller 8 Aufgänge sowie die Tiefgarage. Beinhaltet die sofortige
Wiederherstellung des Berührungsschutzes (Montage fehlender Abdeckungen im Zählerschrank

 18) sowie die Reparatur des defekten RWA-Tasters in der  16. Der
Kostenansatz basiert auf Erfahrungswerten für eine Liegenschaft mit 102 Nutzeinheiten (Prüfung
Zählerplätze, Allgemeinverteilungen, Steigstränge).

9 Tsd. €

INVESTITIONSBEDARF BAUTEIL 7 Tsd. €
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TGA

Fördertechnik

Die Liegenschaft verfügt über eine Aufzugsanlage im Gebäudeteil  14. Es handelt sich
um einen Personenaufzug des Herstellers  Aufzüge (Baujahr 2005, Fabriknummer  Die
Anlage bedient vier Haltestellen vom Erdgeschoss bis zum 3. Obergeschoss. Die Kabine ist mit Edel‐
stahlpaneelen ausgekleidet und für eine geringe Traglast von 225 kg (3 Personen) ausgelegt. Aufgrund
von vorgelagerten Treppenstufen im Gebäude- und Eingangsbereich sowie der geringen Kabinenab‐
messungen ist die Anlage nicht barrierefrei nutzbar.

Die Anlage in der  14 befindet sich optisch und funktional in einem altersgerechten Zu‐
stand. Die Kabinenoberflächen und Bedienelemente weisen typische, oberflächliche Nutzungsspuren
auf. Die Anlage wird regelmäßig gewartet, was durch einen laufenden Wartungsvertrag und ein aktuel‐
les Protokoll aus 11/2025 belegt ist. Eine Prüfplakette in der Kabine weist auf eine nächste fällige Prü‐
fung im Mai 2027 hin. Ein Begleitschreiben der zuständigen Zugelassenen Überwachungsstelle (ZÜS,
TÜV SÜD) aus 06/2026 liegt vor, jedoch fehlen der eigentliche Prüfbericht mit einem etwaigen Mängel‐
katalog sowie das Anlagenprüfbuch vollständig. Zudem ist die behördliche Schlussabnahme für den
Einbau aus dem Jahr 2005 nicht belegt. Ausgehend vom Baujahr 2005 nähert sich die Anlage im mittel‐
fristigen Betrachtungszeitraum dem Ende ihrer üblichen technischen Nutzungsdauer von etwa 30
Jahren.

Die Fördertechnik in der  14 ist betriebsbereit, birgt jedoch aufgrund der unvollständi‐
gen Prüfdokumentation (fehlender ZÜS-Mängelbericht, unklare Schlussabnahme) ein kurzfristiges
Compliance-Risiko. Die Dokumente sind nachzufordern, um offene sicherheitstechnische Mängel aus‐
zuschließen. Für eine Beseitigung etwaiger verdeckter Mängel aus dem ZÜS-Bericht ist ein kurzfristiges
Budget vorzuhalten. Mittelfristig ist die Anlage am Ende ihres Lebenszyklus angekommen. Zur Sicher‐
stellung der dauerhaften Betriebssicherheit und Verfügbarkeit ist eine umfassende Modernisierung
von Steuerung, Antrieb und Verschleißteilen einzuplanen. Eine Ertüchtigung zur Barrierefreiheit ist auf‐
grund der baulichen Zwangspunkte (Schachtmaß, Treppenzugänge) wirtschaftlich nicht darstellbar
und bleibt als bauliches Defizit bestehen.

FOTODOKUMENTATION
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Dokumentenprüfung und Mängelbeseitigung ZÜS KURZFRISTIG

2026

Nachforderung und formelle Prüfung des fehlenden ZÜS-Prüfberichts (TÜV SÜD, 06/2026) sowie der
behördlichen Schlussabnahme für die Aufzugsanlage  14. Der Ansatz beinhaltet eine
Pauschale zur Beseitigung voraussichtlicher, im Bericht gelisteter geringfügiger Mängel zur
Wiederherstellung der rechtskonformen Dokumentation und Betriebssicherheit.

2 Tsd. €

Modernisierung Aufzugsanlage MITTELFRISTIG

2035

Umfassende Modernisierung der Personenaufzugsanlage in der  14 nach
Ausschöpfung der technischen Nutzungsdauer (ca. 30 Jahre). Die Maßnahme umfasst die Erneuerung
der Steuerungstechnik, des Antriebs, der Kabinenausstattung sowie der Schacht- und Kabinentüren,
um den Anlagebetrieb nach dem aktuellen Stand der Technik sicherzustellen.

52 Tsd. €

INVESTITIONSBEDARF BAUTEIL 42 Tsd. €

TGA

Heizung

Die Wärme- und Warmwasserversorgung der aus acht Aufgängen bestehenden Liegenschaft (102
Nutzeinheiten) erfolgt über Fernwärme im Rahmen eines Contracting-Modells  der
Stadtwerke  GmbH). Die primäre Wärmeerzeugung und Übergabe, bestehend aus einer Fern‐
wärme-Kompaktstation (Fabrikat  Baujahr 2020, 443 kW Heizleistung, 120 kW Trinkwasserer‐
wärmung) sowie zugehörigen Pufferspeichern und Frischwasserstationen (Fabrikate Reflex/Remeha,
500 bis 750 Liter, Baujahr ca. 2017), stehen vertragsgemäß im Eigentum des Versorgers. Das sekundäre
Verteilnetz (Hausanlage) befindet sich im Eigentum des Gebäudehalters. Die Wärmeverteilung erfolgt
über ein Zweirohrsystem. In den Heizzentralen sind für die Zirkulation und Verteilung elektronisch ge‐
regelte Hocheffizienzpumpen (Grundfos MAGNA3) sowie ältere Umwälzpumpen (Wilo TOP-Z) verbaut.
Das Rohrnetz der Hausanlage besteht aus Kupfer-, Stahl- und Verbundrohren und ist mit geschlossen‐
zelligem Elastomerschaum, PVC-ummantelter Mineralwolle sowie Aluminium-Gitterfolie gedämmt.

Die primären Übergabestationen und Speicheranlagen befinden sich in einem gepflegten, dem Alter
entsprechenden Zustand; Betrieb und Instandhaltung werden durch das Contracting-Modell sicherge‐
stellt. Das sekundäre Verteilnetz der Hausanlage präsentiert sich heterogen. Während Teile der Pum‐
pengruppen modernisiert wurden, weisen ältere Rohrleitungsabschnitte und Armaturen materialtypi‐
sche Alterungserscheinungen auf. An einem vertikalen Rohrleitungsabschnitt im Bereich einer Ver‐
schraubung ist eine ausgeprägte, krustige Sinterbildung erkennbar, die eine chronische Mikroleckage
(Schwitzwasser oder Undichtigkeit) an der Sekundärverteilung belegt. Die technische Dämmung der
Leitungen weist Lücken auf; insbesondere im Bereich von Armaturen, Ventilen und Pumpenanschlüs‐
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sen fehlen abschnittsweise die normgerechten Dämmschalen. Gemäß den Vertragsunterlagen der
Fernwärmeversorgung ist ein hydraulischer Abgleich des sekundären Heizungsnetzes zur Absicherung
der maximalen Rücklauftemperatur von 50 °C gefordert, entsprechende Einregulierungsnachweise
fehlen in der vorliegenden Dokumentation.

Durch den bestehenden Contracting-Vertrag liegt das technische und wirtschaftliche Investitionsrisiko
für die primäre Wärmeerzeugung und Übergabestation vollständig beim Versorger, was den direkten
Kapitalbedarf für den Eigentümer auf die Hausanlage begrenzt. Der Fokus der Instandhaltungs- und
Investitionsplanung liegt auf dem sekundären Verteilnetz. Kurzfristig ist die Instandsetzung der un‐
dichten Rohrverbindung erforderlich, um einen fortschreitenden Substanzverlust durch Korrosion zu
unterbinden. Zur Erfüllung der vertraglichen Anschlussbedingungen der Fernwärme sowie zur energe‐
tischen Betriebsoptimierung ist der hydraulische Abgleich des Gesamtsystems durchzuführen und
nachzuweisen. Flankierend sind ungedämmte Armaturen und Rohrabschnitte in den Heizzentralen ge‐
mäß den Vorgaben des Gebäudeenergiegesetzes (GEG) nachzudämmen, um Verteilverluste zu mini‐
mieren. Mittelfristig ist eine sukzessive Teilerneuerung der älteren bauzeitlichen Verteilkomponenten
(Verteilerbalken, Strangabsperrungen, ältere Zirkulationspumpen) einzuplanen, da diese das Ende ih‐
rer technischen Nutzungsdauer erreichen werden.
FOTODOKUMENTATION
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Instandsetzung Leitung Leckage KURZFRISTIG

2026

Reparatur einer undichten Flansch- bzw. Gewindeverbindung im Bereich der sekundären
Heizkreisverteilung, belegt durch deutliche Sinter- und Krustenbildung am Rohrstrang. Die Maßnahme
umfasst die lokale Strangentleerung, den partiellen Austausch des Rohrstücks und der Verschraubung,
die Neuabdichtung sowie die fachgerechte Wiederherstellung der Wärmedämmung in diesem
Abschnitt.

2 Tsd. €

Hydraulischer Abgleich und Nachdämmung (GEG) KURZFRISTIG

2027

Durchführung und Dokumentation des hydraulischen Abgleichs für das sekundäre Heizungssystem
(Basis: ca. 102 Nutzeinheiten) zur Erfüllung der vertraglichen Vorgaben des Fernwärmevertrages
(Rücklauftemperaturbegrenzung). Im Zuge dieser Maßnahme erfolgt die Nachdämmung von bisher
ungedämmten Armaturen, Ventilen und Rohranschlüssen in den Heizzentralen gemäß den
Anforderungen des Gebäudeenergiegesetzes (GEG). Der Betrag inkludiert die erforderlichen
Rohrnetzberechnungen, Ventilvoreinstellungen und das Dämmmaterial.

24 Tsd. €

Teilerneuerung sekundäre Hausanlage MITTELFRISTIG

2033

Sukzessiver Austausch von Komponenten der sekundären Heizungs- und Verteilnetzanlage
(Verteilerbalken, Strangabsperrungen, ältere Pumpen, Ausdehnungsgefäße), die im Eigentum des
Gebäudehalters stehen. Die Maßnahme zielt auf den Ersatz von Bauteilen ab, die mittelfristig ihre
technische Nutzungsdauer überschreiten, um die Betriebssicherheit der Wärmeverteilung im Gebäude
langfristig zu sichern. Pauschaler Kostenansatz für die Heizzentralen des Gesamtkomplexes.

33 Tsd. €

INVESTITIONSBEDARF BAUTEIL 45 Tsd. €

TGA

Trink- & Abwasser

Die Liegenschaft wird über zentrale Hausanschlussstationen (Nennweite DN 50) in den Kellergeschos‐
sen mit Trinkwasser versorgt. Die Zählerstrecken sind mit Ultraschall-Kompaktwasserzählern (Kams‐
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trup MULTICAL 21) und vorgeschalteten Rückspülfiltern (Fabrikate CONEL CLEAR und Optima/BWT)
ausgestattet. Die Warmwasserbereitung erfolgt zentral, das Netz umfasst laut Dokumentation 17 sicht‐
bare Steigstränge. Als Rohrmaterialien für die sichtbaren Trinkwasserleitungen kommen überwiegend
Kupfer und Verbundwerkstoffe zum Einsatz. Die Abwasserentsorgung wird primär über schallge‐
dämmte Kunststoffrohre (REHAU Raupiano Plus,  HT) sowie partiell über gusseiserne Rohre
(SML) abgeführt. Ein Potenzialausgleich ist an den metallischen Rohrkomponenten installiert.

Die Trinkwasserinstallation weist erhebliche hygienische Mängel auf. Offizielle Aushänge aus Oktober
2025 sowie Berichte eines Prüfinstituts belegen eine akute Legionellenkontamination im Warmwasser‐
system, die den technischen Maßnahmenwert überschreitet (> 1000 KBE/100 ml). Als begünstigende
Faktoren sind Totstränge (u. a. zum ehemaligen Waschhaus in der  14) und nicht durch‐
strömte Leitungsbereiche dokumentiert. Die Absperrarmaturen (KFR-Ventile) und Filtertassen an meh‐
reren Hausanschlussstationen weisen lokal stark ausgeprägte Kalk- und Korrosionsausblühungen auf.
Im Bereich der Warmwasserzirkulation fehlen teilweise Rohrdämmungen, was zu Wärmeverlusten und
unzulässigen Temperaturabfällen führt (gemessen ca. 57 °C statt > 60 °C). Zudem fehlen normgerechte
Probeentnahmeventile vor den Zirkulationspumpen. Das Abwassernetz ist substanziell augenscheinlich
intakt, jedoch weisen die Rohrleitungen im Kellerbereich unverschlossene, nicht brandschutzgerecht
abgeschottete Wand- und Deckendurchführungen auf. Ob im historischen Bestand (Baujahr ca. 1928)
noch Bleileitungen vorhanden sind, konnte vor Ort nicht abschließend geklärt werden.

Aufgrund der nachgewiesenen Legionellenkontamination besteht unmittelbarer Handlungsbedarf zur
Wiederherstellung der Trinkwasserhygiene und zur Erfüllung der Betreiberpflichten. Dies umfasst den
Rückbau aller Totleitungen, den Austausch inkrustierter Filter und Armaturen, die Nachrüstung fehlen‐
der Probeentnahmeventile sowie Spül- und Desinfektionsmaßnahmen. Energetisch ist die unvollstän‐
dige Rohrdämmung der Warmwasser- und Zirkulationsleitungen gemäß Gebäudeenergiegesetz (GEG)
nachzurüsten. Gemäß Vorgabe des Auftraggebers werden das Risikobudget für einen potenziellen
Rückbau von Bleileitungen sowie die langfristige Erneuerung des Abwassernetzes im CapEx-Plan nicht
abgebildet, da diese Maßnahmen im Rahmen der laufenden Instandhaltung und Betreiberpflichten ab‐
gewickelt werden. Die Mängelbeseitigung unzureichender Brandschottungen ist Bestandteil der ge‐
werkeübergreifenden Brandschutzmaßnahmen.
FOTODOKUMENTATION
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Trinkwasserhygiene & Legionellensanierung KURZFRISTIG

2026

Sofortmaßnahme zur Abwehr von Gesundheitsgefahren durch belegten Legionellenbefall (>1000
KBE/100 ml). Beinhaltet den physischen Rückbau identifizierter Totstränge (z. B. ehem. Waschhaus),
den Austausch stark verkalkter und korrodierter KFR-Ventile und Rückspülfilter an den
Hausanschlussstationen, den normgerechten Einbau von Probeentnahmeventilen, die fachgerechte
Spülung und thermische/chemische Desinfektion sowie Kontrollbeprobungen für den Gesamtkomplex
(102 Nutzeinheiten). Der Betrag ist ein pauschaler Schätzwert zur umgehenden Herstellung des
bestimmungsgemäßen Betriebs.

111 Tsd. €

  ·  14 + 16 /  10 - 20

01. September 2026 33

Beispiel Nord Musterau_Musterstraße Beispielstraße



Nachrüstung Rohrdämmung nach GEG KURZFRISTIG

2027

Schließen von Dämmungslücken und vollständige Isolierung ungedämmter warmwasserführender
Leitungen und Armaturen in den Kellergeschossen gemäß den Anforderungen des
Gebäudeenergiegesetzes (GEG) zur Reduzierung von Verteilverlusten und Vermeidung unzulässiger
Temperaturabfälle im Zirkulationssystem. Mengenbasis: ca. 200 laufende Meter inklusive Formteilen
und Armaturendämmkappen.

7 Tsd. €

INVESTITIONSBEDARF BAUTEIL 90 Tsd. €

ALLGEMEIN

Außenanlagen

Die Außenanlagen der Liegenschaft unterteilen sich in straßenseitige Vorzonen, Gehwege entlang der
 sowie einen großen, begrünten Innenhofbereich, unter dem sich die Tiefgarage des

Komplexes befindet. Die Wegebefestigungen weisen einen stark heterogenen Aufbau auf, bestehend
aus großformatigen polygonalen und hexagonalen Betonplatten, Naturstein-Kleinpflaster als Randein‐
fassung, Granit-Bordsteinen sowie asphaltierten Fahrbahn- und Zuleitungsbereichen. Die Einfriedun‐
gen zu den Freiflächen bestehen partiell aus Metallstabzäunen auf Beton-L-Steinen. Die Vegetation
umfasst einen markanten, alten Laubbaumbestand im Straßen- und Vorgartenbereich, Hecken und Ra‐
senflächen. Zur Ausstattung gehören offene Fahrrad-Bügelständer; ein baulich eingefasster Müllstand‐
platz ist nicht vorhanden, die Müllgroßbehälter stehen offen im Straßenraum.

Der bauliche Zustand der straßenseitigen Gehwege und Zufahrten ist schlecht und von einem deutli‐
chen Instandhaltungsrückstand geprägt. Im Bereich der  sind signifikante Teile der Plat‐
tenbeläge durch provisorische Asphalt-Kaltmischgut-Flicken ersetzt (geschätzt 30 bis 40 Prozent der
Sichtfläche). Es zeigen sich massive Kantenabbrüche, Höhenversätze durch Wurzeldruck des Altbaum‐
bestands, weite Fugenspalten sowie Fehlstellen im Fahrbahnasphalt, die tieferliegendes Kopfstein‐
pflaster freilegen. In den Fugen des Kleinpflasters und an den L-Steinen ist ein ausgeprägter biologi‐
scher Bewuchs (Moos, Algen) vorhanden. Eine Einschränkung stellt die Feuerwehrzufahrt im hinteren
Bereich der  dar, welche durch starken Bewuchs in ihrer Funktion eingeschränkt ist.

Die Außenanlagen erfüllen ihre grundlegende Erschließungsfunktion, weisen jedoch insbesondere in
den straßenseitigen Wegebereichen das Ende ihrer technischen Nutzungsdauer auf. Die massiven Un‐
ebenheiten, Kantenabbrüche und provisorischen Asphaltflicken auf den Gehwegen stellen ein Risiko
für die Verkehrssicherungspflicht (Stolpergefahr) dar und erfordern kurzfristige partielle Instandset‐
zungen sowie mittelfristig eine grundhafte Erneuerung der Oberflächen. Die eingewachsene Feuer‐
wehrzufahrt erfordert aus brandschutzrechtlichen Gründen einen sofortigen Freischnitt. Bei allen künf‐
tigen Eingriffen, insbesondere an den straßenseitigen Anlagen, sind die Auflagen des Denkmalschut‐
zes (Ensembleschutz Sachgesamtheit  zwingend zu berücksichtigen.

FOTODOKUMENTATION
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Freischnitt Feuerwehrzufahrt KURZFRISTIG

2026

Fachgerechter Rückschnitt der Bäume (Herstellung des Lichtraumprofils) zur zwingenden Freihaltung
der Feuerwehrzufahrten und Anleiterbereiche. Inklusive Beauftragung eines Baumgutachters zur
Prüfung der Standsicherheit des Baumes mit großflächigem Rindenverlust. CapEx als Pauschale für
Baumpflegearbeiten und gutachterliche Stellungnahme.

5 Tsd. €

Instandsetzung befestigter Flächen (Verkehrssicherung) MITTELFRISTIG

2030

Partielle Erneuerung der stark netzrissigen Asphaltdecken (ca. 100 m², Fokus auf Müllplatz-Zufahrt)
sowie Neuverlegung und Regulierung unebener Gehwegplatten (ca. 50 m²). Die Maßnahme dient der
Beseitigung von Stolperfallen und der Aufrechterhaltung der allgemeinen Verkehrssicherungspflicht
auf dem Grundstück.

24 Tsd. €

INVESTITIONSBEDARF BAUTEIL 22 Tsd. €

ALLGEMEIN

Ausstattung

Boden: In den Erschließungsflächen variiert die Ausstattung deutlich zwischen den Bauphasen. Im
Neubauabschnitt  10) sind die Treppenläufe und Zwischenpodeste mit intakten Natur‐
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steinbelägen (Jura/Travertin) ausgestattet. In den Altbauaufgängen  12–20, 
straße 14–16) sind die Trittstufen und Podeste überwiegend mit elastischen Belägen (Linoleum/PVC)
und aufgesetzten Kantenschutzprofilen aus Metall oder Hartkunststoff versehen. Diese Beläge weisen
nutzungsbedingten Abrieb, Kratzer sowie partiell deutliche, kreisförmige oder streifige Verfärbungen
auf. Die Setzstufen sind hier deckend lackiert. Die Kellerböden bestehen vorwiegend aus unbeschichte‐
tem Zementestrich, Beton oder historischen Ziegelpflasterungen mit bauzeittypischen Unebenheiten,
lokalen Feuchtespuren und Staubablagerungen.

Wände: Die Wandflächen in den Treppenhäusern sind überwiegend mit Strukturputz oder Raufaserta‐
peten versehen und hell gestrichen. Während der Neubauabschnitt optisch einwandfrei und frisch re‐
noviert erscheint, zeigen die Altbau-Treppenhäuser in den bodennahen Zonen und an stark frequen‐
tierten Kanten vermehrt dunkle Abriebspuren, punktuelle Putzabplatzungen und nutzungsbedingte
Verschmutzungen. In den Untergeschossen sind die Wände teils verputzt, teils als Sichtmauerwerk
ausgeführt; im Sockelbereich zeigen sich hier lokal Putzabplatzungen und mineralische Ausblühungen
infolge aufsteigender Feuchtigkeit.

Innentüren: Die Wohnungseingangstüren sind als Holztüren (Holzdekor oder deckend lackiert) in
Block- oder Umfassungszargen ausgeführt und optisch weitgehend intakt. Im Flurbereich eines Altbau‐
aufgangs weist eine zweiflügelige Holz-Innentür starke mechanische Ausbrüche im Schlossbereich auf,
die Drückergarnitur fehlt vollständig. Die Kellerabteile sind überwiegend mit System-Trennwänden aus
verzinkten Metall-Lamellen abgeteilt; diese weisen vereinzelt leichte mechanische Deformationen auf,
sind jedoch funktional. In Randbereichen existieren zudem einfache, ältere Holztüren.

Decke: Die Treppenhausdecken und die Untersichten der Treppenläufe sind glatt verputzt und hell ge‐
strichen. Im sichtbaren Bereich liegen keine nennenswerten Rissbildungen vor. In den Kellerräumen
weisen die Decken teilweise raue, unregelmäßige Putzstrukturen mit lokaler Bläschenbildung und ab‐
blätternden Farbschichten auf.

Treppen & Geländer: Die massiven Treppenläufe im Neubau  10) sind mit Edelstahl-
Handläufen in sehr gutem Zustand ausgestattet. In den Altbauaufgängen bestehen die Absturzsiche‐
rungen aus Holzgeländern oder lackierten Metallkonstruktionen mit vertikalen Stäben und aufgesetz‐
ten Rundhandläufen. Hier zeigen sich an den lackierten Oberflächen der Pfosten und Handläufe viel‐
fach Abplatzungen, Kratzer und Verschleiß bis auf das Trägermaterial.

Sonstiges: Die Briefkasten- und Türsprechanlagen sind teils als freistehende Anlagen im Außenbereich,
teils als Unterputzsysteme in den Fassaden oder Eingängen verbaut. Bei älteren Anlagen (z. B. Fabrikat
Ritto) sind die Kunststoffabdeckungen stark UV-vergilbt, Beschriftungen erfolgen teils provisorisch mit‐
tels Papier und Klebeband.

Die Innenausstattung der Liegenschaft spiegelt die heterogene Baualters- und Sanierungsstruktur wi‐
der. Der Ergänzungsneubau  10) befindet sich in einem gepflegten, modernisierten Zu‐
stand, der keinen kurz- bis mittelfristigen Investitionsbedarf in der Ausstattung erkennen lässt. Die Alt‐
bauaufgänge  12–20,  14–16) weisen hingegen einen durchgängig abge‐
wohnten Zustand auf. Die Oberflächen von Wänden, Treppenbelägen und Geländern haben hier das
Ende ihrer optischen Lebensdauer weitgehend erreicht. Um die Vermietbarkeit nachhaltig zu sichern
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und den Instandhaltungsstau aufzulösen, ist eine zyklische Komplettrenovierung der sieben Altbau-
Treppenhäuser mittelfristig einzuplanen. Hierbei sind die strengen denkmalrechtlichen Vorgaben der
Sachgesamtheit  als Prämisse zu berücksichtigen. Akuter technischer Handlungsbedarf
beschränkt sich auf den punktuellen Ersatz massiv beschädigter Innentüren zur Sicherstellung der
Funktion. Die dokumentierte latente Feuchtigkeit in den Kellerbereichen schränkt die einfache Lager‐
nutzung aktuell nicht ein, bedingt jedoch einen erhöhten Reinigungs- und Beobachtungsaufwand. Der
notwendige Austausch der abgewitterten Hauseingangstüren sowie die Erneuerung der Treppenhaus‐
beleuchtung werden aufgrund der Gewerkelogik in den separaten Bauteilen 'Außentür' und 'Beleuch‐
tung' bewertet und budgetiert.
FOTODOKUMENTATION
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Instandsetzung Innentüren KURZFRISTIG

2026

Erneuerung oder vollumfängliche Instandsetzung massiv beschädigter Innentüren (z.B. zweiflügelige
Durchgangstür mit herausgebrochenem Schlossbereich/fehlender Garnitur). Der CapEx umfasst den
Austausch von Türblatt, Beschlägen und ggf. Zarge als Pauschale zur Wiederherstellung der
bestimmungsgemäßen Funktion und Sicherheit.

2 Tsd. €

Renovierung Treppenhäuser (Altbau) MITTELFRISTIG

2030

Flächige optische Renovierung der 7 Treppenhäuser im Altbaubestand  12-20,
 14-16) über jeweils 5 Geschosse (KG bis DG). Die Maßnahme beinhaltet Malerarbeiten

an Wänden und Decken, das Anschleifen und Neulackieren der Holz- und Metallgeländer sowie den
partiellen Austausch stark verschlissener elastischer Bodenbeläge auf den Podesten und
Treppenstufen. Die Ausführung setzt eine vorherige Abstimmung mit der unteren
Denkmalschutzbehörde voraus.

59 Tsd. €
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Erneuerung Briefkasten- & Sprechanlagen MITTELFRISTIG

2032

Austausch der verschlissenen und UV-vergilbten Briefkasten- und Türsprechanlagen in den 7
Altbauaufgängen. Der CapEx umfasst die Demontage der Altanlagen, Lieferung und Montage von
wandintegrierten Systems auf aktuellem technischem Standard inkl. Neuverdrahtung der
Klingeltableaus.

18 Tsd. €

INVESTITIONSBEDARF BAUTEIL 61 Tsd. €

ALLGEMEIN

Barrierefreiheit

Die Liegenschaft, bestehend aus historischem Altbau (ca. 1928) und einem Ergänzungsneubau
(1998/1999), weist bauzeittypische Erschließungsstrukturen auf. Sämtliche Hauseingänge an der 

 und  sind als Hochparterre ausgeführt und durch vorgelagerte Außentrep‐
pen mit drei bis fünf Stufen erschlossen. Im Inneren erfolgt die vertikale Erschließung über Treppen‐
räume. Im Aufgang  14 ist nachträglich ein Personenaufzug integriert worden, der die
Etagen vom Erdgeschoss bis in das 3. Obergeschoss verbindet.

Die Gebäude sind in ihrer Gesamtheit nicht barrierefrei zugänglich. Der Zugang zu den Hauseingän‐
gen, den Wohnungen im Erdgeschoss sowie den oberen Etagen ist durch bauliche Barrieren (Stufen
und Treppenpodeste) für mobilitätseingeschränkte Personen oder Rollstuhlnutzende ohne fremde
Hilfe nicht zu bewältigen. Auch der Personenaufzug in der  14 ist aufgrund der vorgela‐
gerten Treppenstufen im Eingangsbereich nicht stufenlos erreichbar; zudem wird die Kabinengröße
laut Erfassungsnotizen als potenziell zu gering für eine vollumfängliche Rollstuhlnutzung eingeschätzt.
Ein in den Dokumenten aufgeführtes historisches Brandschutzkonzept (2016) erwähnt abschnittsweise
ein 'barrierefrei gestaltetes Gebäude' für eine Nutzung als betreutes Wohnen; dies steht jedoch im Wi‐
derspruch zur physischen baulichen Realität vor Ort.

Die vorhandene bauliche Struktur mit Hochparterre und massiven Treppenanlagen lässt eine nachträg‐
liche Herstellung der Barrierefreiheit nur mit unverhältnismäßig hohem konstruktivem Aufwand (z. B.
durch Außenrampen, Hebebühnen und Aufzugserweiterungen bis auf Straßenniveau) zu. Da das Ob‐
jekt baurechtlich als reguläres Wohngebäude genehmigt ist (die dokumentierte zeitweise Nutzung als
Pflegeeinrichtung war laut vorliegender Bauaktennotiz baurechtlich unzulässig), besteht für den aktu‐
ellen Wohnbetrieb keine gesetzliche Nachrüstpflicht zur Herstellung der Barrierefreiheit. Die Ein‐
schränkung in der Zugänglichkeit ist eine konzeptionelle Eigenschaft des Bestands und stellt für die re‐
guläre Wohnnutzung keinen auszubessernden technischen Mangel dar. Ein Investitionsbedarf zur Her‐
stellung der Barrierefreiheit wird daher nicht angesetzt.
FOTODOKUMENTATION

Zustand
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Keine investitionsrelevanten Maßnahmen.

INVESTITIONSBEDARF BAUTEIL —

ALLGEMEIN

Sonstiges

Die Gebäude sind in Massivbauweise unterkellert, wobei der historische Bestand (ca. 1928) Ziegelmau‐
erwerk aufweist und der Ergänzungsneubau (1998/1999) in Stahlbeton ausgeführt ist. Die erdberühr‐
ten Bauteile des Altbaus verfügen über keine durchgehende moderne horizontale oder vertikale Bau‐
werksabdichtung. Die Tiefgarage erstreckt sich als unterirdisches Stahlbetonbauwerk unter den Innen‐
hof und ist mit einem Gussasphalt- bzw. mineralisch beschichteten Fahrbahnbelag ausgestattet. Den
Abschluss der Tiefgaragenzufahrt bildet ein elektrisch betriebenes Rollgittertor (Baujahr 1999) mit ei‐
ner Steuerungseinheit von GfA Elektromaten.

In den Kellergeschossen des Altbaus liegt eine latente Feuchtigkeitsbelastung der erdberührten Bau‐
teile vor. Feuchtigkeit zieht kapillar über das Mauerwerk auf, was lokal zu Farb- und Putzabplatzungen
sowie zu Ausblühungen im Sockelbereich führt. Strukturelle Schäden am Ziegelmauerwerk sind derzeit
nicht feststellbar; die Beeinträchtigung ist primär optischer und geruchlicher Natur. In der Tiefgarage
weist der Fahrbahnbelag punktuelle, scharfkantige mechanische Ausbrüche und Ablösungen der Deck‐
schicht auf. An den Wand-Boden-Anschlüssen sowie an Bauteilfugen der Tiefgarage zeigen sich eben‐
falls Feuchtigkeitseintritte mit Salzausblühungen und dunklen Verfärbungen. Das Tiefgaragentor öff‐
net und schließt einwandfrei (inklusive automatischer Stoppfunktion), nähert sich jedoch mit einem Al‐
ter von knapp 30 Jahren dem Ende der gewerküblichen Nutzungsdauer. Die Außenasphaltflächen vor
dem Gebäude weisen ausgeprägte Netzrisse auf.

Die Substanz der Tiefgarage und der Kellerbereiche erfordert Instandsetzungsmaßnahmen zur Be‐
standssicherung. Während die latente Kellerfeuchte bei untergeordneter Technik- und Lagernutzung
durch verbesserte Querlüftung und lokale Sanierputzmaßnahmen kontrolliert werden kann, müssen
die mechanischen Ausbrüche im Tiefgaragenboden zeitnah reprofiliert werden, um eine progressive
Ausweitung der Schäden durch Befahrung zu unterbinden. Das Garagentor ist funktional intakt, erfor‐

Zustand
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dert jedoch mittelfristig eine geplante Erneuerung. Eine hohe Priorität liegt auf der Herstellung der for‐
mellen Compliance: Die fehlenden Energieausweise sowie das nicht vorhandene Schadstoffkataster
stellen regulatorische Defizite dar, die vor weiteren Transaktions- oder Sanierungsschritten behoben
werden müssen. Ebenso ist die Erstellung eines Betreiberkonzepts nach GEFMA 190 zur rechtssicheren
Delegation der Betreiberpflichten zwingend erforderlich, da hier ungedeckte Haftungsrisiken für den
Eigentümer bestehen.
FOTODOKUMENTATION
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Erstellung Schadstoffkataster und Energieausweise KURZFRISTIG

2026

Beauftragung eines Fachgutachters zur Erstellung eines gebäudebezogenen Schadstoffkatasters
(Prüfung auf Asbest, KMF, PCB, PAK) für die historischen und in den 1990er/2000er Jahren sanierten
Bauteile. Zusätzlich Ausstellung der gesetzlich geforderten Energieausweise nach GEG für den
Gesamtkomplex. Die Maßnahme bündelt die Aufwände zur Herstellung der formellen Compliance und
sichert künftige Sanierungsarbeiten an der Hülle und im Ausbau rechtlich ab.

13 Tsd. €

Behördliche Klärung Bauabnahmen und Betreiberkonzept KURZFRISTIG

2026

Nachforderung bzw. behördliche Klärung der fehlenden Schlussabnahmen für die historischen
Dachgeschoss- und Aufzugsausbauphasen sowie Implementierung eines Betreiberkonzepts nach
GEFMA 190 zur rechtssicheren Delegation von Betreiberpflichten. Pauschaler Ansatz für gutachterliche
und behördliche Aufwände.

7 Tsd. €

Instandsetzung Fahrbahnbelag und Sockelbereiche KURZFRISTIG

2026

Lokale Reprofilierung der mechanischen Ausbrüche im Fahrbahnbelag der Tiefgarage (geschätzt ca. 15
m² Flickstellen) sowie Entfernung von geschädigtem Putz und Auftrag von feuchteregulierendem
Sanierputz in den stark durchfeuchteten Sockelzonen der Keller- und Tiefgaragenwände (geschätzt 80
lfm), um die kapillare Feuchte kontrolliert abzuführen.

16 Tsd. €

Erneuerung Tiefgaragentor KURZFRISTIG

2028

Austausch des elektrischen Rollgittertors der Tiefgarage (Baujahr 1999) inklusive Antrieb und
Steuerungseinheit (1 Anlage). Die Erneuerung ist aufgrund des Erreichens der gewerküblichen
Nutzungsdauer vorgesehen, um betriebsunterbrechenden Ausfällen vorzubeugen.

11 Tsd. €
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Instandsetzung Asphalt-Verkehrsflächen MITTELFRISTIG

2030

Partielles Abfräsen und Erneuern der Asphaltdeckschicht im Bereich der stark netzrissigen Zufahrten
und Müllstellplätze im Außenbereich (geschätzt ca. 120 m²), um den Unterbau vor fortschreitendem
Wassereintrag zu schützen.

12 Tsd. €

INVESTITIONSBEDARF BAUTEIL 46 Tsd. €

BRANDSCHUTZ

Allgemein

Der Brandschutz des Gebäudeensembles gliedert sich in zwei unterschiedliche Baualtersklassen: Den
historischen Altbaubestand  12–20,  14 und 16, ca. 1928) mit Holzbalken‐
decken in den Obergeschossen und Ziegelmauerwerk, sowie den Ergänzungsneubau 
10, ca. 1998) in Massivbauweise mit Stahlbetondecken und integrierter Tiefgarage. Die anlagentechni‐
sche Ausstattung umfasst natürliche Rauch- und Wärmeabzugsanlagen (RWA) in den Treppenräumen
(Fabrikat D+H), teilweise Brandschutztüren im Untergeschoss sowie eine flächendeckende Ausstattung
der Wohneinheiten mit Funk-Rauchwarnmeldern (bewirtschaftet durch  In der Tiefgarage (27
Stellplätze) sind Feuerlöscher und Fluchtwegpiktogramme vorhanden.

ORGANISATORISCHER BRANDSCHUTZ: Es liegen Defizite im laufenden Betrieb vor. Die Feuerwehrzu‐
fahrt im hinteren Bereich der  ist durch Vegetation teilweise eingewachsen. In den Trep‐
penräumen und Fluren (z. B.  14 und 16) werden Brandlasten gelagert (Fahrzeugreifen,
Kartonagen, Möbel), für die bereits Aushänge zur Beräumung durch die Hausverwaltung existieren.
Tragbare Feuerlöscher stehen teilweise ungesichert auf dem Boden (ohne
Wandhalterung/Beschilderung).

BAULICHER & ANLAGENTECHNISCHER BRANDSCHUTZ: Die RWA-Anlagen weisen einen heterogenen
Zustand auf: Während einige Steuereinheiten aktuelle Prüfplaketten  bis 06/2027) besitzen, ist
die RWA-Bedienstelle im Erdgeschoss der  16 defekt und als „Außer Betrieb“ gekenn‐
zeichnet. Im Dachgeschoss der  18 ist die RWA-Fensterverkabelung augenscheinlich
nicht fertiggestellt. In der  14 zeigt die Decke um einen D+H-Rauchmelder massive,
großflächige Schwarzverfärbungen (Ruß/Schimmel/Wasserschaden offen). Im Kellerbereich sind
Brandschutztüren augenscheinlich intakt, jedoch fehlen Nachweise über Brandschottungen bei
Leitungsdurchführungen.

ERSTER BAULICHER RETTUNGSWEG: Die Erschließung erfolgt über die zentralen Treppenräume. Im Alt‐
bau sind teilweise Holztreppen (Brandlast) verbaut. In der Tiefgarage sind die Fluchtwegpiktogramme
nicht beleuchtet. Die lichten Rettungswegbreiten werden punktuell durch Lagergut eingeschränkt.

ZWEITER BAULICHER RETTUNGSWEG: Der zweite Rettungsweg ist konzeptionell über die Anleiterbar‐
keit von Fenstern und Balkonen durch die Feuerwehr vorgesehen. Ohne aktuelles BSK ist die exakte

Zustand
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Zulässigkeit und Umsetzung für die ausgebauten Dachgeschosse jedoch nicht abschließend verifiziert.

WARTUNG, PRÜFINTERVALLE, FRISTEN: Die Wartung der Funk-Rauchwarnmelder durch  ist be‐
legt. Für die RWA-Anlagen existieren Prüfplaketten (teils bis 2027), Wartungsverträge fehlen jedoch in
den Dokumenten. Tragbare Feuerlöscher weisen Fristenrückstände auf; dokumentierte Prüfplaketten
datieren teilweise auf das Jahr 2000. Prüfprotokolle für elektrische Anlagen (DGUV V3) und Brand‐
schutztüren fehlen vollständig.

Das Objekt weist aufgrund der lückenhaften Dokumentation, fehlender Bauabnahmen und der doku‐
mentierten Historie ein transaktionsrelevantes Risiko auf. Kurzfristig ist die Beseitigung der operativen
Defizite (Prüfung/Ersatz der Feuerlöscher, Reparatur der defekten RWA in  16, Beräu‐
mung der Fluchtwege, Freischnitt der Feuerwehrzufahrt) erforderlich. Parallel muss ein ganzheitliches
Brandschutz-Bestandsgutachten (Soll-Ist-Abgleich) für das Ensemble beauftragt werden, um den Ge‐
nehmigungsstand zu klären und den baulichen Ertüchtigungsbedarf (Brandschottungen, Sicherheits‐
beleuchtung, Türen) belastbar zu beziffern. Die hierfür anzusetzenden baulichen Umsetzungskosten
sind bis zum Vorliegen des Konzepts als Risiko-Pauschale zu verstehen.

FOTODOKUMENTATION
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Mängelbeseitigung Betriebssicherheit Brandschutz KURZFRISTIG

2026

Kurzfristige Herstellung der operativen Verkehrssicherung: Freischnitt der Feuerwehrzufahrt,
Beräumung der Brandlasten (Reifen, Möbel) aus den Treppenräumen, Instandsetzung der defekten
RWA-Anlage in der  16, Abschluss der RWA-Installation im DG  18 sowie
vollständige Prüfung, Neuanschaffung und normgerechte Wandmontage der überalterten tragbaren
Feuerlöscher (ca. 10-15 Stück) inkl. Beschilderung. Ursachenklärung der massiven Verfärbung am
Rauchmelder  14.

6 Tsd. €
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Brandschutztechnische Bestandsaufnahme & Konzept KURZFRISTIG

2026

Beauftragung eines zertifizierten Brandschutzsachverständigen zur Erstellung eines umfassenden
Brandschutzkonzeptes (Bestandsaufnahme, Soll-Ist-Abgleich) für die Objekte  10-20 und

 14+16 (ca. 7.200 m² NGF inkl. Tiefgarage). Erforderlich aufgrund fehlender BSK,
fehlender Schlussabnahmen und der Risikohistorie des Ensembles. Inklusive Erstellung von Flucht- und
Rettungsplänen sowie Evaluierung der Brandschottungen und Rettungswege.

20 Tsd. €

Bauliche & Anlagentechnische Ertüchtigung (Pauschale) KURZFRISTIG

2027

Budget-Pauschale für bauliche und anlagentechnische Anpassungen, die erfahrungsgemäß aus der
Neuerstellung des Brandschutzkonzeptes für Altbau-Ensembles resultieren. Der CapEx umfasst
geschätzte Aufwände für die Nachschottung von Leitungsdurchführungen, Ertüchtigung von
Brandschutztüren in den Kellerbereichen, Nachrüstung von Sicherheits- und Fluchtwegbeleuchtung
(z.B. in der Tiefgarage) sowie die Instandsetzung von RWA- und Brandmeldekomponenten. Betrag ist
nach Vorliegen des Gutachtens zu konkretisieren.

59 Tsd. €

INVESTITIONSBEDARF BAUTEIL 65 Tsd. €
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6. Risikoanalyse (Dokumentenprüfung)
20 Hoch 10 Mittel 2 Gering 5 Nicht prüfbar

PRÜFKRITERIUM STATUS RISIKO

BETREIBERVERANTWORTUNG (GEFMA 190)

Blitzschutzanlage
VORHANDEN NICHT

PRÜFBAR

Laut dem Brandschutzkonzept BS216 vom 02.03.2016 
Seite 15, Abschnitt 4.11) ist eine Blitz- und Überspannungsschutzanlage für das Objekt als 'Nicht erforderlich'
eingestuft. Da baurechtlich keine Blitzschutzanlage gefordert ist und keine Anlage ausgewiesen wird, bestehen
keine wiederkehrenden Prüfpflichten.
Fundstelle:  Seite 15

BETREIBERVERANTWORTUNG (GEFMA 190)

Pflichtenuebertragung und Betreiberkonzept
FEHLT NICHT

PRÜFBAR

Im Datenraum ist kein Betreiberkonzept und keine Dokumentation zur Pflichtenübertragung gemäß GEFMA
190 (bzw. Verwaltervertrag mit expliziter Delegation von Betreiberpflichten, Verkehrssicherungspflichten und
Prüfintervallen) vorhanden. Verantwortlichkeiten und Nachweispflichten für den Betrieb der haustechnischen
Anlagen des Gesamtkomplexes sind nicht geregelt, sodass die Betreiberverantwortung und Haftungsrisiken
vollumfänglich beim Eigentümer verbleiben.

SCHADSTOFFE UND UMWELT

Altlasten und Bodengutachten
VORHANDEN NICHT

PRÜFBAR

Für sämtliche relevanten Flurstücke der Liegenschaften  14–22 (Flurstücke   
  und  2–20 (Flurstücke           der

Gemarkung  liegen amtliche Auskünfte des Amtes für Umweltschutz der Stadt  vom
02.06.2026 vor  und  Die Grundstücke sind nicht im

 Altlastenkataster  registriert. Nach gegenwärtigem behördlichen Kenntnisstand liegen
keine altlastverdächtigen Flächen gemäß § 2 Abs. 6 BBodSchG vor. Zudem wurde in der Baubeschreibung zum
Bauantrag  Seite 3) die
Altlastenfreiheit bestätigt.
Fundstelle:  Seite 1 ·  Seite 1
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TECHNIK, ENERGIE UND ZUSTAND

Energieausweis
FEHLT NICHT

PRÜFBAR

Im vorliegenden Datenraum ist für die Liegenschaften  14 und 16 sowie  10 bis 20
kein Energieausweis (weder Bedarfs- noch Verbrauchsausweis) auffindbar. Es liegen zwar Versorgungsverträge
und BAFA-Bescheide vor, die Pflichtdokumente nach dem Gebäudeenergiegesetz (GEG) fehlen jedoch
vollständig. Dies begründet das Risiko von Ordnungswidrigkeiten gemäß § 112 GEG bei Verkauf/Vermietung
sowie mangelnde Transparenz hinsichtlich der energetischen Kennwerte und etwaiger gesetzlicher
Nachrüstpflichten (z. B. Dämmung von Rohrleitungen oder obersten Geschossdecken).

TECHNIK, ENERGIE UND ZUSTAND

Gewährleistung und Bürgschaft
FEHLT NICHT

PRÜFBAR

Im Datenraum finden sich keine Dokumente zu Gewährleistungsfristen, Gewährleistungsbürgschaften oder
übertragbaren Mängelansprüchen. Insbesondere für jüngere Sanierungs- und Fördermaßnahmen (wie die
BEG-/BAFA-Maßnahmen aus 2025) fehlen Unterlagen zu Restlaufzeiten von Gewährleistungen und Sicherheiten
ausführender Fachunternehmen.

RECHT UND EIGENTUM

Flurkarte und Grundstuecksgrenzen
VORHANDEN GERING

Amtliche Liegenschaftskarten und Flurkartenauszüge liegen im Datenraum vor 
Seite 1, Auszug vom 21.04.2026, Maßstab 1:1000;  Seite 1, Auszug vom 04.08.2005,
Maßstab 1:1000). Die Flurstücke der Liegenschaften  14 = Flurstück   16 =
Flurstück   10 = Flurstück   12 = Flurstück   14 =
Flurstück   16 = Flurstück   18 = Flurstück   20 =
Flurstück  Gemarkung  sind katastermäßig eindeutig dokumentiert. Das Negativzeugnis
der Stadt  vom 31.05.2013 (Auskunft_Umlegungsgebiet_vom_31.05.2013_-_Kopie.pdf, Seite 1–3) belegt
zudem, dass für die Flurstücke kein Bodenordnungsverfahren anhängig ist und das frühere
Bodensonderungsverfahren „Verkehrsflächenbereinigung  seit dem 06.01.2012
bestandskräftig abgeschlossen ist.
Fundstelle:  Seite 1 ·  Seite 1 ·
Auskunft_Umlegungsgebiet_vom_31.05.2013_-_Kopie.pdf, Seite 1-2
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Musterstraße Beispielstraße

(Flurkarte_Musterquartier.pdf,
Pläne_Beispielstr._14-16.pdf,

(Musterstraße 301/i, Musterstraße
301/h, Beispielstraße 301, Beispielstraße 301/o, Beispielstraße
301/n, Beispielstraße 301/m, Beispielstraße 301/l, Beispielstraße
301/k, Musterviertel)
Musterau

Musterviertel-Ost“

Flurkarte_Musterquartier.pdf, Pläne_Beispielstr._14-16.pdf,

Beispiel Nord Musterau_Musterstraße Beispielstraße



GENEHMIGUNG UND BESTANDSSCHUTZ

Stellplatznachweis
VORHANDEN GERING

Der Stellplatznachweis für den Gebäudekomplex ist durch Baugenehmigungen, Baulasteneintragungen und
Bestandsunterlagen belegt. Mit Baugenehmigung vom 03.08.1998

 S. 1) wurde eine Tiefgarage mit 27
Stellplätzen auf den Flurstücken      genehmigt. In den Baulastenblättern Nr. 924, Nr.
925 und Nr. 926 der Stadt  vom 22.12.1995 (Baulastenblatt_924.pdf, S. 1-3; Baulastenblatt_925.pdf, S. 1-4;
Baulastenblatt_926.pdf, S. 1-4) ist eine öffentlich-rechtliche Baulast eingetragen, nach der die
Tiefgaragenstellplätze Nr. 1 bis 16 dauerhaft zugunsten des Grundstücks  20 (Flurstück 
bereitzustellen und zu nutzen sind. Die Stellplatzverwaltung und -belegung ist in Stand_März_2026.xlsx sowie

 dokumentiert.
Fundstelle: Baulastenblatt_924.pdf, Seite 1-3 · 
Seite 1 · Stand_März_2026.xlsx, Tabelle1

RECHT UND EIGENTUM

Baulastenverzeichnis
VORHANDEN MITTEL

Mit amtlichem Bescheid vom 22.04.2026  Seite 1–2, Az. 63-2026-
 bestätigt das Amt für Bauordnung und Denkmalpflege der Stadt  das

Vorhandensein von Baulasteintragungen für die Liegenschaften im  (Gemarkung 
Aus den beiliegenden Auszügen aus dem Baulastenverzeichnis (Baulastenblatt_924.pdf, Seite 1;
Baulastenblatt_925.pdf, Seite 1; Baulastenblatt_926.pdf, Seite 1; jeweils Eintragung vom 22.12.1995, lfd. Nr. 2)
geht hervor, dass auf den Flurstücken   10),  o  12) und  n

 14) sowie  9 und 11 (Flurstücke  a,  b) eine öffentlich-rechtliche Baulast zur
dauerhaften Bereitstellung und Nutzbarmachung von 16 Tiefgarageneinstellplätzen („Stellplatz 1“ bis
einschließlich „Stellplatz 16“) zugunsten des Nachbargrundstücks  20 (Flurstück  m) lastet.

Fundstelle:  Seite 1-2 · Baulastenblatt_924.pdf, Seite 1 ·
Baulastenblatt_925.pdf, Seite 1 · Baulastenblatt_926.pdf, Seite 1

Frist: 26.05.2026
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(Baugenehmigungen_Beispielstr._10_vom_03.08.1998_und_06.07.1999.pdf,
301, 301o, 301n, 301a, 301b

Musterau

Probestraße 401m)

Stellplätze_Musterau.png

Baugenehmigungen_Beispielstr._10_vom_03.08.1998_und_06.07.1999.pdf,

(Baulasten_Musterau_Kostenbescheid_-_Kopie.pdf,
000000-BL-63.12-JGU) Musterau

Musterquartier Musterviertel).

301 (Beispielstraße 301 (Beispielstraße 301
(Beispielstraße Probestraße 301 301

Probestraße 401

Baulasten_Musterau_Kostenbescheid_-_Kopie.pdf,

Beispiel Nord Musterau_Musterstraße Beispielstraße



RECHT UND EIGENTUM

Denkmalschutz
VORHANDEN MITTEL

Gemäß amtlicher Auskunft der Stadt  (Amt für Bauordnung und Denkmalpflege) vom 15.04.2026 (2026-
 Seite 1–2, Az.  sind alle

bestehenden Gebäude der Grundstücke  14–22 und  2–20 (Gemarkung
 inklusive Vorgärten und Innenhöfen Bestandteil des Kulturdenkmals (Sachgesamtheit)

„Wohnanlage Wohnungsbaugesellschaft  (Obj.-Nr.  nach § 2  Bis auf
 10 sind alle Gebäude  14, 16 sowie  12, 14, 16, 18, 20) zusätzlich als

Einzelkulturdenkmale erfasst (u. a. Obj.-Nr.     Sämtliche
Veränderungen, Instandsetzungen und Modernisierungsmaßnahmen an und im Kulturdenkmal bedürfen der
Genehmigung nach § 12  bzw. der denkmalrechtlichen Zustimmung im bauaufsichtlichen
Verfahren. Für Glasfaserinstallationen liegt eine denkmalrechtliche Eingangsbestätigung vom 13.03.2023 vor

 Seite 1).
Fundstelle:  Seite 1-2 ·

 Seite 1

GENEHMIGUNG UND BESTANDSSCHUTZ

Baugenehmigung
LÜCKENHAFT MITTEL

Für die Liegenschaft liegen wesentliche Teil- und Umbaugenehmigungen vor, jedoch keine vollständige
Genehmigungshistorie der Ursprungs- und Sanierungsmaßnahmen. Dokumentiert sind: 1. Baugenehmigung
der Stadt  vom 03.08.1998 (Az. 63.7-8/98-0122) nebst Nachtrag vom 23.03.1999 für die Errichtung eines
Mehrfamilienhauses mit 13 WE und einer Tiefgarage mit 27 Stellplätzen  10, 12+14 / 
9+11;  S. 1). 2. Baugenehmigung der
Stadt  vom 12.05.2000 (Az.  für den Ausbau von bestehenden Dachgeschossen zu je
2 Wohnungen und Errichtung einer Feuerwehrzufahrt für die Anwesen  12-20

 S. 1). 3. Baugenehmigung im vereinfachten
Verfahren vom 01.08.2005 (Az.  für den Einbau eines Personenaufzuges im Gebäude

 14  S. 1-2). Die ursprünglichen
Baugenehmigungen der denkmalgeschützten Altbausubstanz  ca. Baujahr 1930) sowie
vollumfängliche Genehmigungen der Gesamtsanierung 2010/2011 fehlen im Datenraum.
Fundstelle:  Seite 1 ·

 Seite 1 ·
 Seite 1-2
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Musterau

04-15_Musterquartier_Denkmalbestätigung.pdf, 63-2026-000000-EA-63.50-KDY)
Musterstraße Beispielstraße

Musterviertel)
Musterau-West“ 00000000) DSchG.

Beispielstraße (Musterstraße Beispielstraße
00000000, 00000000, 00000000, 00000000).

DSchG

(000000_Stadt_Musterau_Installation_von_Glasfaseranschlüssen.pdf,

2026-04-15_Musterquartier_Denkmalbestätigung.pdf,
000000_Stadt_Musterau_Installation_von_Glasfaseranschlüssen.pdf,

Musterau

(Beispielstraße Probestraße
Baugenehmigungen_Beispielstr._10_vom_03.08.1998_und_06.07.1999.pdf,
Musterau 63.7-VV/0000-000-G)

Beispielstraße
(Baugenehmigung_Beispielstr._12-20_vom_12.05.2000.pdf,

63.6-VV/0000-000-TD)
Musterstraße (Baugenehmigung_Musterstr._14_vom_01.08.2005.pdf,

(Musterquartier,

Baugenehmigungen_Beispielstr._10_vom_03.08.1998_und_06.07.1999.pdf,
Baugenehmigung_Beispielstr._12-20_vom_12.05.2000.pdf,
Baugenehmigung_Musterstr._14_vom_01.08.2005.pdf,

Beispiel Nord Musterau_Musterstraße Beispielstraße



BRANDSCHUTZ

Flucht- und Rettungswege
LÜCKENHAFT MITTEL

Die vorhandenen Aufteilungs- und Grundrisspläne  
 weisen die bauliche Erschließung über Treppenräume und hofseitige Ausgänge

sowie Fenster und Balkone aus. Im Brandschutzkonzept 
wird für den Nachbarbereich dargestellt, dass der erste Rettungsweg über Treppenräume verläuft (mit
Bestandsabweichungen für Holztreppen) und der zweite Rettungsweg über hofseitige Drehleiteranleiterung
bzw. Übertritte in Nachbarbrandabschnitte sichergestellt werden soll. Für die Ankaufsgebäude 
14, 16 und  10–20 fehlen jedoch gesonderte Flucht- und Rettungspläne nach DIN ISO  sowie
explizite Nachweise zur Freihaltung, lichten Rettungswegbreiten und zur Notausgangsführung der Tiefgarage

 10/12. Das Risiko wird als mittel eingestuft.
Fundstelle:  Seite 8, 9, 21 ·  Seite 1-3 ·

 Seite 1-2 ·  Seite 3-4

BRANDSCHUTZ

Abschottungen und Revisionsoeffnungen
LÜCKENHAFT MITTEL

Im Brandschutzkonzept  werden planungstechnische
Vorgaben für Abschottungen von Leitungsdurchführungen (F 30 bis F 90 nach MLAR/LAR) und Revisionstüren
an Aufzugsschächten (T 90 RS) genannt. Für die Liegenschaften  14, 16 und  10–20
fehlen jedoch Schottenpläne, Schottenkataster, Fachunternehmererklärungen sowie Kennzeichnungen von
Leitungsdurchdringungen durch brandabschnittsbildende Wände und Decken. Bei Altbauten mit
nachträglichen Installationen besteht hierdurch das Risiko verdeckter Mängel an Brandabschnittstrennungen.

Fundstelle:  Seite 13, 15

BETREIBERVERANTWORTUNG (GEFMA 190)

Aufzugsanlagen — BetrSichV / ZUeS
LÜCKENHAFT MITTEL

Für den Gebäudeteil  14 liegt ein Service- und Wartungsvertrag nach DIN EN  mit der
 Aufzüge GmbH  sowie ein Wartungsprotokoll vom

06.11.2025 vor  Zudem existiert ein Begleitschreiben der TÜV
SÜD Industrie Service GmbH vom 16.06.2026 zur Übersendung einer Prüfbescheinigung

 Der eigentliche ZÜS-Prüfbericht
(Haupt-/Zwischenprüfung nach BetrSichV) mit Mängelkatalog, Prüffristen und das vollständige
Aufzugsprüfbuch liegen jedoch nicht bei. Für die übrigen Gebäudeabschnitte  10–20,

 16) sind keine Aufzugsanlagen dokumentiert.
Fundstelle:  Seite 1 · 
Seite 1 ·  Seite 1 ·

 Seite 1
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(Pläne_Musterstr._14.pdf, Pläne_Beispielstr._12.pdf,
Pläne_Beispielstr._14-16.pdf)

(2016_03_02_Brandschutzkonzept_Musterstraße.pdf)

Musterstraße
Beispielstraße 00000

Beispielstraße
2016_03_02_Brandschutzkonzept_Musterstraße.pdf, Pläne_Musterstr._14.pdf,

Pläne_Beispielstr._12.pdf, Pläne_Beispielstr._14-16.pdf,

(2016_03_02_Brandschutzkonzept_Musterstraße.pdf)

Musterstraße Beispielstraße

2016_03_02_Brandschutzkonzept_Musterstraße.pdf,

Musterstraße 00000
Beispiel (Wartungsvertrag_Beispiel_Musterstraße_14.pdf)

(Wartungsprotokoll_Musterstraße_14_2025.pdf).

(Musterstr._14_TÜV_Süd_Prüfbescheinigung_2026.pdf).

(Beispielstraße
Musterstraße

Wartungsprotokoll_Musterstraße_14_2025.pdf, Wartungsvertrag_Beispiel_Musterstraße_14.pdf,
Musterstr._14_TÜV_Süd_Prüfbescheinigung_2026.pdf,

Baugenehmigung_Musterstr._14_vom_01.08.2005.pdf,

Beispiel Nord Musterau_Musterstraße Beispielstraße



MIETVERHAELTNISSE

Umlage von Instandsetzung
LÜCKENHAFT MITTEL

Im Datenraum liegen Dienstleistungs-, Wartungs- und Gerätemietverträge vor: In LG_266-
9159_Miete_und_Wartung_RWM.pdf (Seite 1, 3) sowie  (Seite 1) sind Miet-
und Wartungskosten für Rauchwarnmelder und Funk-Messgeräte aufgeführt und als 'Umlage: J' deklariert. In

 (Seite 1) ist ein Aufzugswartungsvertrag über 622,00 € netto
p.a. dokumentiert. Im Heizraum-Mietvertrag  Seite 8,
Ziffer 5.4) sind Nebenkosten pauschal abgegolten. Da die Wohnungsmietverträge nicht vorliegen, kann nicht
geprüft werden, ob die Betriebskosten wirksam nach § 556 BGB i.V.m. BetrKV und HeizkostenV auf die Mieter
umgelegt werden. Insbesondere die Miete von Rauchwarnmeldern ist nach BGH-Rechtsprechung im
Wohnraummietrecht ohne gesonderte vertragliche Vereinbarung nicht als Betriebskosten umlagefähig, sodass
das Risiko eines Verbleibs beim Vermieter besteht.
Fundstelle:  Seite 1 ·  Seite 1
·  Seite 8, Ziffer 5.4

TECHNIK, ENERGIE UND ZUSTAND

Baubeschreibung und Revision
LÜCKENHAFT MITTEL

In den Akten sind diverse historische Aufteilungs-, Genehmigungs- und Tekturpläne vorhanden (unter anderem
in    

 sowie Flächen- und Kostenberechnungen nach DIN
276 in  Eine zusammenhängende, aktuelle
Baubeschreibung des Gesamtzustands sowie vollständige Revisionsunterlagen und exakte Schichtenaufbauten
der Bauteile (Fassade, Dach, Decken) fehlen jedoch für weite Teile des Bestands.
Fundstelle:  Seite 1 ·  Seite 3 ·

 Seite 1 ·
 Seite 1

TECHNIK, ENERGIE UND ZUSTAND

Instandhaltungs- und Sanierungshistorie
LÜCKENHAFT MITTEL

Es sind Nachweise über punktuelle Maßnahmen und Förderungen vorhanden, darunter BAFA-
Zuwendungsbescheide aus Januar 2025  und

 Baugenehmigungen für den Aufzugseinbau
2005  sowie Dachgeschossausbauten um 2000

 Eine lückenlose, tabellarische
Instandhaltungshistorie mit Angabe der durchgeführten Maßnahmen, Jahreszahlen, Investitionsvolumina und
Schlussrechnungen über die letzten Jahre liegt jedoch nicht vor.
Fundstelle:  Seite 1 ·

 Seite 1 ·
 Seite 1 · 

20_vom_12.05.2000.pdf, Seite 1
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LG_000-0000_Miete_Funk-Modul.pdf

Wartungsvertrag_Beispiel_Musterstraße_14.pdf
(Fernwärme_Beispielstraße_10-20_Musterstraße_14.pdf,

LG_000-0000_Miete_und_Wartung_RWM.pdf, Wartungsvertrag_Beispiel_Musterstraße_14.pdf,
Fernwärme_Beispielstraße_10-20_Musterstraße_14.pdf,

Pläne_Musterstr._14.pdf, Pläne_Musterstr._16.pdf, Pläne_Beispielstr._12.pdf, Pläne_Beispielstr._14-16.pdf,
Beispielstr._10_Grundriss_1.-3.OG_DG_vom_07.07.1993.pdf

Umbauter_Raum_Wohnflächen_Beispielstraße_12-20.pdf).

Pläne_Musterstr._14.pdf, Pläne_Beispielstr._14-16.pdf,
Umbauter_Raum_Wohnflächen_Beispielstraße_12-20.pdf,
Beispielstr._10_Grundriss_1.-3.OG_DG_vom_07.07.1993.pdf,

(000000_BAFA_BEGPT00000000_Zuwendungsbescheid_Ant14.pdf
000000_BAFA_BEGPT00000000_Zuwendungsbescheid_ES12.pdf),

(Baugenehmigung_Musterstr._14_vom_01.08.2005.pdf)
(Baugenehmigung_Beispielstr._12-20_vom_12.05.2000.pdf).

000000_BAFA_BEGPT00000000_Zuwendungsbescheid_Ant14.pdf,
000000_BAFA_BEGPT00000000_Zuwendungsbescheid_ES12.pdf,
Baugenehmigung_Musterstr._14_vom_01.08.2005.pdf, Baugenehmigung_Beispielstr._12-

Beispiel Nord Musterau_Musterstraße Beispielstraße



TECHNIK, ENERGIE UND ZUSTAND

Statik und Traglasten
LÜCKENHAFT MITTEL

In den Unterlagen finden sich indirekte Verweise auf baustatische Nachweise und Prüfberichte (beispielsweise
im Brandschutzkonzept  mit Verweis auf das
Ingenieurbüro für Baustatik Dipl.-Ing.  BSK 30/09 und Prüfbericht PB 289/2010 von Dipl.-Ing. 
sowie Hinweisen auf Holzbalkendecken in den OG und Hohldielen auf Stahlträgern im KG). Schnittzeichnungen
sind in Bauantragsunterlagen wie  enthalten.
Vollständige, gesonderte statische Berechnungen, Positionspläne, Standsicherheitsnachweise sowie
dokumentierte Decken- und Nutzlastangaben für alle Baukörper liegen im Datenraum jedoch nicht vor.
Fundstelle:  Seite 4, 11, 19 · 
A_vom_26.07.1993.pdf, Seite 1

RECHT UND EIGENTUM

Grundbuch Abteilung II — Lasten und Beschraenkungen
FEHLT HOCH

Ein amtlicher Grundbuchauszug der Abteilung II (Lasten und Beschränkungen) liegt im Datenraum für keines
der Grundstücke bzw. Flurstücke der Liegenschaften  14 und 16 sowie  10 bis 20
(Gemarkung  vor. In den vorliegenden Bauantragsformularen 
20_vom_12.05.2000.pdf, Seite 1 und 
Seite 1) sind unter „Belastungen des Grundstücks“ keine Grunddienstbarkeiten vermerkt; dies ersetzt jedoch
keine Grundbucheinsicht. Eingetragene Grunddienstbarkeiten, beschränkte persönliche Dienstbarkeiten (z. B.
Geh-, Fahr- oder Leitungsrechte), Nießbrauch, Wohnungsrechte, Vorkaufsrechte oder
Verfügungsbeschränkungen können daher nicht geprüft werden.

RECHT UND EIGENTUM

Grundbuch Abteilung III — Grundpfandrechte
FEHLT HOCH

Ein amtlicher Grundbuchauszug der Abteilung III (Grundpfandrechte) liegt im Datenraum für keines der
betroffenen Grundstücke vor. Es sind weder Grundbuchblätter noch Löschungsbewilligungen,
Gläubigerverzichtserklärungen oder Valutierungsbestätigungen zu eingetragenen Hypotheken, Grundschulden
oder Rentenschulden auffindbar. Ein lastenfreier Eigentumsübergang kann auf dieser Basis nicht geprüft
werden.
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2016_03_02_Brandschutzkonzept_Musterstraße.pdf
Mustermeier Musterbauer

Beispielstr._10_Grundriss_KG_Schnitt_A-A_vom_26.07.1993.pdf

2016_03_02_Brandschutzkonzept_Musterstraße.pdf, Beispielstr._10_Grundriss_KG_Schnitt_A-

Musterstraße Beispielstraße
Musterviertel) (Baugenehmigung_Beispielstr._12-

Baugenehmigungen_Beispielstr._10_vom_03.08.1998_und_06.07.1999.pdf,

Beispiel Nord Musterau_Musterstraße Beispielstraße



GENEHMIGUNG UND BESTANDSSCHUTZ

Nutzungsänderungen
LÜCKENHAFT HOCH

In den Genehmigungsbescheiden (u. a.  und
 ist das Objekt baurechtlich als reines Wohngebäude

bzw. Wohnanlage im Allgemeinen Wohngebiet genehmigt. Tatsächlich wurden Teile des Ensembles jedoch als
'Betreutes Wohnen' bzw. Pflegeeinrichtung betrieben (dokumentiert in

 S. 1 sowie
 S. 4-5). Zudem weist der Aufteilungsplan Blatt 4 für

 14  S. 3) eine Nutzung als 'JUGENDAMT' aus. Laut gutachterlicher
Aktennotiz vom 23.03.2016  S. 1-2) ist die Nutzung als
Betreuungs-/Pflegeeinrichtung mangels Einhaltung baulicher Rettungswegbreiten, fehlender
Brandabschnittstrennung und defekter Brandmelderzentrale baurechtlich nicht gedeckt und stellt 'de facto den
Tatbestand des Nutzens ohne Baugenehmigung d.h. eine illegale Nutzung dar. Die derzeitige Nutzung ist daher
unverzüglich einzustellen...'. Eine Baugenehmigung für eine Nutzungsänderung zur Pflege-/Sondernutzung
liegt nicht vor.
Fundstelle:  Seite 1-2 · 
Seite 4-5 ·  Seite 1 ·  Seite 3

GENEHMIGUNG UND BESTANDSSCHUTZ

Abweichungen Bestand gegenueber Genehmigung
LÜCKENHAFT HOCH

Aus dem Brandschutzkonzept BS216 vom 02.03.2016  S.
11-12, 18) sowie der gutachterlichen Aktennotiz vom 23.03.2016 
S. 2) gehen wesentliche bauliche und anlagentechnische Abweichungen des Bestands gegenüber den
bauordnungsrechtlichen Anforderungen hervor: Die Decken der Obergeschosse sind als Holzbalkendecken nur
feuerhemmend (F 30) statt feuerbeständig (F 90) ausgeführt; die Treppenräume weisen brennbare
Holzgeländer sowie Tritt- und Setzstufen aus Holz auf (§ 35  nicht erfüllt); Öffnungen in notwendigen
Fluren genügen nicht den Brandwandanforderungen. Zur Kompensation bauordnungsrechtlicher
Abweichungen war eine flächendeckende BMA (Vollschutz Kategorie 1) vorgesehen, deren Brandmelderzentrale
(BMZ) jedoch als nicht einsatzbereit bewertet wurde ('Augenscheinlich sind im Bestand jedoch gravierende
Mängel in den brandschutztechnischen Sicherheitsanlagen vorhanden',

 S. 18).
Fundstelle:  Seite 11-12, 18 · 2016_03_23_Aktennotiz_-

 Seite 2 ·  Seite 4
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Baugenehmigung_Beispielstr._12-20_vom_12.05.2000.pdf
Baugenehmigung_Musterstr._14_vom_01.08.2005.pdf)

Wartungsprotokoll_Musterstraße_14_2025.pdf,
2016_03_02_Brandschutzkonzept_Musterstraße.pdf,
Musterstraße (Pläne_Musterstr._14.pdf,

(2016_03_23_Aktennotiz_-_Musterstraße.pdf,

2016_03_23_Aktennotiz_-_Musterstraße.pdf, 2016_03_02_Brandschutzkonzept_Musterstraße.pdf,
Wartungsprotokoll_Musterstraße_14_2025.pdf, Pläne_Musterstr._14.pdf,

(2016_03_02_Brandschutzkonzept_Musterstraße.pdf,
(2016_03_23_Aktennotiz_-_Musterstraße.pdf,

LBO

2016_03_02_Brandschutzkonzept_Musterstraße.pdf,
2016_03_02_Brandschutzkonzept_Musterstraße.pdf,

_Musterstraße.pdf, Baugenehmigung_Musterstr._14_vom_01.08.2005.pdf,

Beispiel Nord Musterau_Musterstraße Beispielstraße



GENEHMIGUNG UND BESTANDSSCHUTZ

Bauabnahmen und Schlussabnahme
FEHLT HOCH

Im gesamten Datenraum fehlen behördliche Schlussabnahmescheine, Rohbauabnahmen und
Nutzungsfreigaben für die genehmigten Maßnahmen (Neubau  10, DG-Ausbau  12-
20, Aufzugseinbau  14). Obwohl in der Baugenehmigung  14

 S. 2-4) ausdrücklich die Vorlage geprüfter
Standsicherheits- und Brandschutznachweise vor Baubeginn sowie Abnahmen durch Prüfsachverständige nach

 und Fertigstellungsanzeigen (§ 82  gefordert wurden, liegen keine
Abnahmebescheinigungen vor. Im Brandschutzkonzept BS216 vom 02.03.2016

 S. 18) wird ausdrücklich vermerkt: 'Unterlagen zur
Abnahme, Prüfung und Wartung der brandschutztechnischen Sicherheitseinrichtungen und Einbauten konnten
nicht vorgelegt werden bzw. wurden nicht eingesehen.'
Fundstelle:  Seite 18 ·

 Seite 3-4

GENEHMIGUNG UND BESTANDSSCHUTZ

Bestandsschutz und Anpassungsverlangen
LÜCKENHAFT HOCH

Die Gebäude der Gesamtanlage  sind als Kulturdenkmal (Sachgesamtheit bzw.
Einzelkulturdenkmale) gem. § 2  geschützt (Auskunft der Stadt  vom 15.04.2026, 2026-04-

 S. 1-2). Hinsichtlich des bauordnungsrechtlichen Bestandsschutzes
stellt das Brandschutzkonzept BS216 vom 02.03.2016  S.
4-5) sowie die Aktennotiz vom 23.03.2016  S. 1-2) fest, dass bei
Vorliegen erheblicher Gefahren für Leben und Gesundheit (§ 14  kein Bestandsschutz greift. Durch die
gravierenden Mängel im Brandschutz (fehlende Brandabschnittstrennung, unzureichende
Feuerwiderstandsdauer der Holzbalkendecken, nicht gegebene Bettenrettung und nicht betriebsbereite BMZ)
ist der Bestandsschutz für eine Betreuungs-/Pflegenutzung erloschen. Der Gutachter empfahl die unverzügliche
Einstellung der Nutzung und stellte klar, dass die Nutzung einer komplett neuen Genehmigung mit
baukonstruktiven Eingriffen bedarf.
Fundstelle:  Seite 1-2 · 
Seite 4-5 ·  Seite 1-2
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Beispielstraße Beispielstraße
Musterstraße Musterstraße

(Baugenehmigung_Musterstr._14_vom_01.08.2005.pdf,

TechPrüfVO LBO)

(2016_03_02_Brandschutzkonzept_Musterstraße.pdf,

2016_03_02_Brandschutzkonzept_Musterstraße.pdf,
Baugenehmigung_Musterstr._14_vom_01.08.2005.pdf,

'Musterquartier'

DSchG Musterau

15_Musterquartier_Denkmalbestätigung.pdf,
(2016_03_02_Brandschutzkonzept_Musterstraße.pdf,

(2016_03_23_Aktennotiz_-_Musterstraße.pdf,
LBO)

2016_03_23_Aktennotiz_-_Musterstraße.pdf, 2016_03_02_Brandschutzkonzept_Musterstraße.pdf,
2026-04-15_Musterquartier_Denkmalbestätigung.pdf,

Beispiel Nord Musterau_Musterstraße Beispielstraße



BRANDSCHUTZ

Brandschutzkonzept
LÜCKENHAFT HOCH

Im Datenraum liegt ein Brandschutzkonzept des Ingenieurbüros  (Dipl.-Ing.   vom 02.03.2016
 sowie eine Aktennotiz vom 23.03.2016

 vor. Diese Unterlagen beziehen sich jedoch ausdrücklich auf ein
konkretes Bauvorhaben im Nachbartrakt  20 /  22 (Vorgang BS216). Für die
Ankaufsobjekte  14 und 16 sowie  10–20 (inklusive Tiefgarage) liegen keine
eigenständigen genehmigten Brandschutzkonzepte oder Prüfberichte von Brandschutzprüfern vor. Zudem
wurde im Konzept von 2016 festgehalten, dass Abnahme-, Prüf- und Wartungsunterlagen nicht vorgelegt
werden konnten und im damaligen Bestand gravierende Mängel an den brandschutztechnischen
Sicherheitsanlagen bestanden. Das Fehlen gebäudebezogener Brandschutzkonzepte für den Hauptteil der
Liegenschaft begründet ein hohes Risiko hinsichtlich unklarer Genehmigungslagen und potenzieller
Nachrüstungsanforderungen.
Fundstelle:  Seite 1, 4, 18 · 2016_03_23_Aktennotiz_-

 Seite 1-2

BRANDSCHUTZ

Behoerdliche Brandschutzauflagen und Erfuellungsstand
LÜCKENHAFT HOCH

In den Unterlagen finden sich einzelne Baugenehmigungen für Umbauten (z. B.
 für Aufzugseinbau sowie

 für Dachgeschossausbauten). Nachweise über
behördliche Brandverhütungsschauen, Brandschauen der Feuerwehr oder Bestätigungen über die Erfüllung
brandschutztechnischer Auflagen für  14, 16 und  10–20 fehlen. In der
brandschutztechnischen Aktennotiz  wurden für Teile des
Gesamtensembles erhebliche Brandschutzmängel (u. a. fehlender Feuerwiderstand der Decken, nicht
einsatzbereite Brandmelderzentrale) gerügt, die eine formelle Unzulässigkeit der damaligen Nutzung
begründeten. Der Erfüllungsstand behördlicher Auflagen ist für die Liegenschaft nicht belegt, was ein hohes
Risiko behördlicher Beanstandungen darstellt.
Fundstelle:  Seite 2 · 
Seite 1 ·  Seite 1
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ITX Erika Musterfrau)
(2016_03_02_Brandschutzkonzept_Musterstraße.pdf)
(2016_03_23_Aktennotiz_-_Musterstraße.pdf)

Musterstraße Probestraße
Musterstraße Beispielstraße

2016_03_02_Brandschutzkonzept_Musterstraße.pdf,
_Musterstraße.pdf,

Baugenehmigung_Musterstr._14_vom_01.08.2005.pdf
Baugenehmigung_Beispielstr._12-20_vom_12.05.2000.pdf

Musterstraße Beispielstraße
(2016_03_23_Aktennotiz_-_Musterstraße.pdf)

2016_03_23_Aktennotiz_-_Musterstraße.pdf, Baugenehmigung_Musterstr._14_vom_01.08.2005.pdf,
Baugenehmigung_Beispielstr._12-20_vom_12.05.2000.pdf,
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BRANDSCHUTZ

Brandmelde- und Alarmierungsanlage
LÜCKENHAFT HOCH

Für die Wohnungen in  10–20 und  14+16 sind die Ausstattung mit Funk-
Rauchwarnmeldern sowie deren regelmäßige Wartung und Prüfung durch  dokumentiert

 ES_10-20_AN_14-16_Prüfprotokolle_0525.pdf, ES10-20_AN14-
16_Wartung_4_RWM_0725.pdf,  Prüfungen aus Mai und Juli 2025).
Für eine übergeordnete Brandmeldeanlage (BMA) mit Aufschaltung zur Feuerwehr, wie sie im
Brandschutzkonzept  als Kompensation gefordert war,
weist die Aktennotiz  darauf hin, dass die Brandmelderzentrale
(BMZ) nicht einsatzbereit war. Aktuelle Sachverständigenprüfberichte (nach 
Wartungsprotokolle und Aufschaltungsnachweise für eine übergeordnete BMA des Gesamtkomplexes liegen
nicht vor. Wegen der ungeklärten Funktionstüchtigkeit und der Kompensationsfunktion der BMA ist das Risiko
hoch.
Fundstelle:  Seite 1-6 · ES_10-20_AN_14-16_Prüfprotokolle_0525.pdf, Seite 1-2 ·
ES10-20_AN14-16_Wartung_4_RWM_0725.pdf, Seite 1-6 ·  Seite 1-3 ·

 Seite 2

BETREIBERVERANTWORTUNG (GEFMA 190)

Elektrische Anlagen — DGUV V3
FEHLT HOCH

Im Datenraum liegen keine Prüfberichte oder Prüfprotokolle für die elektrischen Anlagen und ortsfesten
Betriebsmittel nach DGUV Vorschrift 3 (bzw. DIN VDE 0105-100) für das Objekt  14 + 16 /

 10 - 20 vor. Es sind lediglich Stromlieferabrechnungen der  Stadtwerke sowie
Zählererfassungslisten vorhanden. Das Datum der letzten Prüfung, festgestellte Mängel oder nächste
Fälligkeiten sind in den vorliegenden Dokumenten nicht ersichtlich. Das Fehlen dieser Nachweise begründet
erhebliche Betreiber- und Haftungsrisiken.

BETREIBERVERANTWORTUNG (GEFMA 190)

Trinkwasser — Legionellenpruefung
LÜCKENHAFT HOCH

In den Unterlagen ist ein konkreter Legionellenbefall am Standort belegt: Laut dem Gutachten-Auftrag vom
November 2022 an das Sachverständigenbüro   
Seite 1) wurde eine 'Fachliche Begleitung bei der Abarbeitung des Legionellenbefalls des Standortes

 in   beauftragt. Zudem liegt ein Begehungsbericht der  Institut GmbH vom
09.11.2020 zur Trinkwasserinstallation der Liegenschaft  10–20 /  14 vor

 Aktuelle Prüfbefunde der orientierenden
oder weitergehenden Untersuchungen nach TrinkwV, Gefährdungsanalysen nach § 51 TrinkwV sowie der
Abschlussbericht zur Beseitigung der Kontamination (inkl. Kontrolluntersuchungen/Freimessungen) fehlen in
der Akte.
Fundstelle:  Seite 1 · 

 Seite 1
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Beispielstraße Musterstraße
Messdienst

(Messdienst_Beispiel_10-20_Muster_14_16.pdf,
LG_000-0000_Miete_und_Wartung_RWM.pdf;

(2016_03_02_Brandschutzkonzept_Musterstraße.pdf)
(2016_03_23_Aktennotiz_-_Musterstraße.pdf)

TechPrüfVO),
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2016_03_23_Aktennotiz_-_Musterstraße.pdf,
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Beispielstraße Musterstädter

Max Mustermann (Mustermann_Auftrag_2022_03_signed_-_Kopie.pdf,
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Beispielstraße Musterstraße

(B2_Begehungsbericht_Beispielstraße_10-20_Musterstraße_14.pdf).

Mustermann_Auftrag_2022_03_signed_-_Kopie.pdf, B2_Begehungsbericht_Beispielstraße_10-
20_Musterstraße_14.pdf,

Beispiel Nord Musterau_Musterstraße Beispielstraße



BETREIBERVERANTWORTUNG (GEFMA 190)

Wartungsvertraege und Leistungsumfang
LÜCKENHAFT HOCH

Wartungsverträge liegen im Datenraum nur für Teilbereiche vor: Vorhanden sind Verträge für den Aufzug
 14  sowie Gerätemiet- und Wartungsverträge

für Rauchwarnmelder und Messtechnik 
 Für die sicherheitsrelevanten brandschutztechnischen Anlagen

(flächendeckende BMA, RWA-Anlagen, Sicherheitsbeleuchtungsanlage im KG, Brandschutztüren und
Feststellanlagen) fehlen Wartungsverträge vollständig. Das Brandschutzkonzept

 Seite 17–18) fordert wiederkehrende Wartungen,
vermerkt jedoch fehlende Nachweise und gravierende Mängel; die brandschutztechnische Stellungnahme vom
23.03.2016  Seite 2) stellt ausdrücklich fest, dass die
Brandmelderzentrale (BMZ) nicht einsatzbereit ist. Auch für Heizungs- und Sanitäranlagen liegen keine
Wartungsverträge vor.
Fundstelle:  Seite 1 ·  Seite 1
·  Tabelle 1 ·  Seite 17, 18 ·

 Seite 2

SCHADSTOFFE UND UMWELT

Schadstoffkataster oder Gutachten
FEHLT HOCH

Im Datenraum liegt kein gebäudebezogenes Schadstoffkataster und kein Schadstoffgutachten vor. Für das
historische Gebäudeensemble (Denkmalbestand  mit Sanierungs- und Umbaumaßnahmen in den
1990er und 2000er Jahren) existiert somit keine systematische Übersicht zu etwaigen Gefahrstoffen in der
Bausubstanz.

SCHADSTOFFE UND UMWELT

Asbest und kuenstliche Mineralfasern
FEHLT HOCH

Es liegen keine spezifischen Materialuntersuchungen oder Beprobungen auf Asbest und künstliche
Mineralfasern (KMF) vor. Aufgrund des Baualters des Altbaubestands und der erfolgten Teilsanierungen in den
1990er/2000er Jahren (u. a. Dachgeschossausbauten und Heizungserneuerungen) kann das Vorhandensein
bauzeittypischer Asbestvorkommen (z. B. in Klebern, Spachtelmassen, Dichtungen, Putzen) oder alter KMF
(nach TRGS 521 in Dämmungen) nicht ausgeschlossen werden. Im Begehungsbericht

 werden teils ungedämmte Rohrleitungen
erwähnt, Schadstoffanalysen hierzu fehlen jedoch.
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Musterstraße (Wartungsvertrag_Beispiel_Musterstraße_14.pdf)
(LG_000-0000_Miete_und_Wartung_RWM.pdf,

Auswertung_Kd_Nr._00000000.xlsx).

(2016_03_02_Brandschutzkonzept_Musterstraße.pdf,

(2016_03_23_Aktennotiz_-_Musterstraße.pdf,

Wartungsvertrag_Beispiel_Musterstraße_14.pdf, LG_000-0000_Miete_und_Wartung_RWM.pdf,
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Beispiel Nord Musterau_Musterstraße Beispielstraße



SCHADSTOFFE UND UMWELT

PCB, PAK und sonstige Bauschadstoffe
FEHLT HOCH

Im Datenraum finden sich keine Prüfberichte oder Schadstoffgutachten zu PCB (Polychlorierte Biphenyle, z. B.
in dauerelastischen Fugen oder Altanstrichen) oder PAK (Polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe, z. B. in
teerhaltigen Parkett-/Bodenklebern oder bituminösen Abdichtungen). In den vorliegenden Baubeschreibungen
(z. B. in  werden Bodenaufbauten mit
schwimmendem Estrich beschrieben, eine chemisch-analytische Schadstoffüberprüfung des Bestands ist
jedoch nicht dokumentiert.

SCHADSTOFFE UND UMWELT

Kampfmittelverdacht
FEHLT HOCH

Eine Auskunft des zuständigen Kampfmittelbeseitigungsdienstes (KMBD  /  oder
eine Luftbildauswertung zur Kampfmittelfreiheit liegt in den Unterlagen nicht vor.

MIETVERHAELTNISSE

Instandhaltung im Mietvertrag
LÜCKENHAFT HOCH

Für die Wohn- und Gewerbeeinheiten der Liegenschaft liegen im Datenraum keine Mietverträge vor. Es ist
daher nicht überprüfbar, ob wirksame Kleinreparaturklauseln (mit vertraglichen Einzelfall- und
Jahreshöchstgrenzen) oder wirksame Schönheitsreparaturklauseln vereinbart wurden; ohne entsprechende
Vereinbarungen verbleiben sämtliche Instandhaltungs- und Instandsetzungspflichten nach § 535 Abs. 1 Satz 2
BGB beim Eigentümer bzw. Käufer. Als einzige Mietvertragsurkunde liegt die Anlage 7 zum
Wärmeversorgungsvertrag (Mietvertrag über den Heizraum im Kellergeschoss) in

 (Ziffer 7.2) sowie 
 (Ziffer 7.2) vor. Darin ist geregelt: 'Der Vermieter verpflichtet sich während der

Mietzeit zur konstruktiven Instandhaltung und Instandsetzung des Mietobjekts, soweit dies für den
Vertragszweck erforderlich ist sowie zur Instandhaltung der Versorgungsleitungen'. Das Instandhaltungs- und
Kostenrisiko für den gesamten Wohnungsbestand ist mangels Mietvertragsakten nicht verifizierbar und birgt
ein hohes CapEx-/OpEx-Risiko für den Erwerber.
Fundstelle:  Seite 8, Ziffer 7.2 · 

 Seite 8, Ziffer 7.2
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Baugenehmigungen_Beispielstr._10_vom_03.08.1998_und_06.07.1999.pdf)

Musterland Landesbehörde)
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19_Musterstraße_16-18.pdf
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MIETVERHAELTNISSE

Mietfläche und Bestand
LÜCKENHAFT HOCH

Im Datenraum ist keine konsolidierte Mieterliste (Rent Roll) und kein Einzelmietvertrag für die
Wohn-/Gewerbeeinheiten vorhanden, aus denen die vertraglich vereinbarten Mietflächen hervorgehen. Zwar
liegen bau- und planungsrechtliche Flächenangaben vor – wie etwa in  (Seite 2) mit
einer Wohnflächenaufstellung von insgesamt 1.507,00 m²  14: 691,00 m²,  16:
816,00 m²), in  (Seite 3) mit bemaßten 75,71 m² für WE 2, in

 (Seite 5) mit einer beheizten Fläche
von 6.106 m² oder in  (Seite 3) mit einer Angabe von ca. 102 Nutzeinheiten
–, ein Soll-Ist-Abgleich zwischen den vertraglich vermieteten Flächen und den tatsächlichen Bestandsflächen
(nach WoFlV) ist jedoch mangels Mietverträgen nicht möglich. Bei Flächenabweichungen von mehr als 10 %
drohen nach BGH-Rechtsprechung Mietminderungen sowie Rückforderungsansprüche bezüglich Miete und
Nebenkosten.
Fundstelle:  Seite 2 ·  Seite 3 · 
Seite 3

MIETVERHAELTNISSE

Laufzeiten und Kündigungsrechte
LÜCKENHAFT HOCH

Für die Wohn- und Gewerbeeinheiten der Liegenschaft liegen im Datenraum keine Mietverträge vor. Laufzeiten,
Kündigungsausschlüsse, Befristungen, gesetzliche Kündigungsfristen, Sonderkündigungsrechte sowie
Vereinbarungen über Staffel- oder Indexmieten können daher nicht überprüft werden. Vorhanden sind lediglich
Teildaten für Nebennutzungen: In Stand_März_2026.xlsx ist eine Stellplatzliste für Garagen,
Tiefgaragenstellplätze und Außenstellplätze dokumentiert. In 

 (Seite 7, Ziffer 4.1) ist ein Mietvertrag für den Heizraum im Kellergeschoss bis zum
31.12.2028 mit einjähriger Verlängerungsklausel und 9 Monaten Kündigungsfrist geregelt. Zudem existieren
mehrjährige Gerätemietverträge (z. B.  mit bis zu 10 Jahren Laufzeit ab
2021). Die Ertragssicherheit und das Kündigungsrisiko des Hauptbestands bleiben ohne die Mietvertragsakten
unverifizierbar.
Fundstelle:  Seite 7, Ziffer 4.1 · Stand_März_2026.xlsx, Tabelle1 ·

 Seite 1

Frist: 31.12.2028
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TECHNIK, ENERGIE UND ZUSTAND

TGA-Dokumentation
LÜCKENHAFT HOCH

Zur technischen Gebäudeausrüstung liegen Versorgungsverträge (Fernwärme der  Stadtwerke in
 Wartungsnachweise zur Aufzugsanlage

 14  sowie ein  von
2020  vor. Allerdings belegt das Dokument

 eine gutachterliche Beauftragung zur fachlichen Begleitung bei
der Abarbeitung eines Legionellenbefalls im Standort  aus dem Jahr 2022; ein abschließender
Nachweis über die erfolgreiche Beseitigung und Freimessung liegt nicht vor. Zudem weisen Dokumente wie

 auf historische Mängel an der Brandmelderzentrale hin.
Vollständige Anlagenschemata (Sanitär, Heizung, Lüftung, Elektro) und aktuelle Revisionsunterlagen fehlen.
Fundstelle:  Seite 1 · 

 Seite 1 ·  Seite 1 ·
 Seite 1 ·  Seite 2
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7. Dokumentenverzeichnis
Der Bewertung lagen 86 Unterlagen vor.

ES10-20_AN14-16_Wartung_4_RWM_0725.pdf
ES_10-20_AN_14-16_Prüfprotokolle_0525.pdf

EIF4C9_1.PDF
EID963_1.PDF

Baulastenblatt_926.pdf
Baulastenblatt_925.pdf
Baulastenblatt_924.pdf

Auskunft_Umlegungsgebiet_vom_31.05.2013_-_Kopie.pdf
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LG_000-0000_Miete_und_Wartung_RWM.pdf
LG_000-0000_Miete_KWZ_und_WWZ.pdf
LG_000-0000_Miete_Funk-Modul.pdf
Flurkarte_Musterquartier.pdf
Flurkarte_Musterquartier_-_Kopie.pdf
Flächenberechnung_Beispielstraße_10_TG.pdf
Fernwärme_Kompaktwärme_Übersicht.pdf
Fernwärme_Kompaktwärme_Probestraße_9-19_Musterstraße_16-18.pdf
Fernwärme_Kompaktwärme_Beispielstraße_10-20_Musterstraße_14.pdf
Fernwärme_Probestraße_9-19_Musterstraße_16-18.pdf
Fernwärme_Beispielstraße_10-20_Musterstraße_14.pdf

Beispielstraße_2-20.pdf

Beispielstr._10-14_Probestr._9-11_Grundriss_EG_vom_10.03.1998.pdf
BEISPI_4.PDF
Beispielstr._10-14_Probestr._9-11_Ansichten_vom_10.03.1998.pdf
Beispielstr._10_Ost-_Westansicht_vom_07.01.1999.pdf
Beispielstr._10_Nordansicht_Schnitt_A-A_vom_07.01.1999.pdf
Beispielstr._10_Grundriss_KG_Schnitt_A-A_vom_26.07.1993.pdf
Beispielstr._10_Grundriss_EG_vom_07.07.1993.pdf
Beispielstr._10_Grundriss_DG_vom_07.01.1999.pdf
Beispielstr._10_Grundriss_DG_Spitzboden_vom_07.01.1999.pdf
Beispielstr._10_Grundriss_1.-3.OG_DG_vom_07.07.1993.pdf
Beispiel18-20_Rechnung_000000000000.pdf
Beispiel14-16_Rechnung_000000000000.pdf
Beispiel12_Rechnung_000000000000.pdf
Beispiel8-10_Rechnung_000000000000.pdf
Bodenrichtwertkarte_Musterquartier_-_Kopie.pdf
Bebauungsplan_Musterquartier.jpeg
Bebauungsplan_Musterquartier_-_Kopie.jpeg

Baulasten_Musterau_Kostenbescheid_-_Kopie.pdf
Baugenehmigungen_Beispielstr._10_vom_03.08.1998_und_06.07.1999.pdf
Baugenehmigung_Beispielstr._12-20_vom_12.05.2000.pdf
Baugenehmigung_Musterstr._14_vom_01.08.2005.pdf
B2_Begehungsbericht_Beispielstraße_10-20_Musterstraße_14.pdf
Auswertung_Kd_Nr._00000000.xlsx
Auswertung_Kd_Nr._00000000_-_Kopie.xlsx

Beispiel Nord Musterau_Musterstraße Beispielstraße



Auskunft_Sanierungsgebiet_vom_12.07.2013.pdf
Auskunft_Sanierungsgebiet_vom_12.07.2013_-_Kopie.pdf
Auskunft_Erschließungskosten_vom_06.06.2013.pdf
Auskunft_Erschließungskosten_vom_06.06.2013_-_Kopie.pdf

Stand_März_2026.xlsx
Stand_März_2026_-_Kopie.xlsx

Nicht vorgelegte Unterlagen

Grundbuch Abteilung II — Lasten und Beschraenkungen
Grundbuch Abteilung III — Grundpfandrechte
Bauabnahmen und Schlussabnahme
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Musterstraße_14-22.pdf
Musterstr._16_Grundriss_DG_vom_17.02.2004.pdf
Musterstr._16_Ansichten_vom_17.02.2004.pdf
Musterstr._14_TÜV_Süd_Prüfbescheinigung_2026_2.pdf
Musterstr._14_TÜV_Süd_Prüfbescheinigung_2026.pdf
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Elektrische Anlagen — DGUV V3
Pflichtenuebertragung und Betreiberkonzept
Schadstoffkataster oder Gutachten
Asbest und kuenstliche Mineralfasern
PCB, PAK und sonstige Bauschadstoffe
Kampfmittelverdacht
Energieausweis
Gewährleistung und Bürgschaft

  ·  14 + 16 /  10 - 20

01. September 2026 66

Beispiel Nord Musterau_Musterstraße Beispielstraße



Angaben zum Bericht
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E-MAIL

Hinweis

Die vorliegende Zustandsbewertung basiert ausschließlich auf einer stichprobenartigen, zerstörungsfreien visuellen
Begehung der zugänglichen Gebäudebereiche zum Zeitpunkt der Erfassung. Verdeckte Bauteile, nicht einsehbare
Hohlräume, Gründungen, verdeckte Leitungsführungen sowie Schadstoffbelastungen wurden nicht destruktiv oder
messtechnisch untersucht. Die Bewertung beinhaltet keine brandschutztechnische Vollprüfung, keine Erstellung ei‐
nes Brandschutznachweises/-konzepts und keine Überprüfung der brandschutztechnischen Genehmigungskonformi‐
tät. Die im Bericht genannten Kostenannahmen (CapEx/OpEx) stellen orientierende Budgetschätzungen auf Basis von
Erfahrungswerten und Kennwerten dar. Sie ersetzen keine detaillierte Fachplanung, Ausschreibung oder verbindliche
Kostenberechnung nach DIN 276.
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