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Sanierungsfall Tiefgarage - Teil 3

Dipl.-Ing. Rainer Eger, K6nigsbrunn

Sind mégliche Schdden an den statisch wichtigen Bauteilen einer
Tiefgarage erst einmal erkannt und der tatsachliche Ist-Zustand
des Bauwerks durch einen sachkundigen Planer festgestellt,
folgt als weiterer elementarer Schritt der Sanierungsplanung die
Bestimmung des erforderlichen Sanierungsumfangs.

Der Einstieg in die Sanierungsplanung wurde mit der Bestimmung des
Bauwerkszustands getan. Nach Auswertung und Analyse der Bauwerks-
untersuchungen stellt sich jetzt die Frage nach den tatsachlich erforder-
lichen SanierungsmafRnahmen. Grundsatzlich geht es vorrangig immer
darum, Gefahren fir Leib und Leben jetzt und kinftig abzuwenden.
Erst danach kommen die praktischen Belange, wie Werterhalt oder der
Wunsch nach einer hellen und schonen Garage, zum Tragen. Statische
Sicherheit und Verkehrssicherheit kommen vor Gebrauchstauglichkeit
und Dauerhaftigkeit, erst am Schluss geht es um die Optik.

Bestimmung des Soll-Zustands - 2. Teil von Schritt 1

(vgl. Sie hierzu die Grafik im Verwalter-Brief September 2013, S. 6)
Aus den Ergebnissen der Ist-Analyse kann ein sachkundiger Planer sehr
schnell die erforderlichen SanierungsmaRnahmen ableiten und den
Soll-Zustand bestimmen. Doch Vorsicht: allzu oft bleibt an dieser Stelle
der Wunsch des Kunden unberiicksichtigt. Genau betrachtet setzt sich
der sogenannte Soll-Zustand aus 2 Komponenten zusammen:

Soll-Zustand = Wunsch des Kunden + notwendige MindestmaR-
nahmen

© WICHTIG:

Notwendige MindestmaBnahmen mussen immer ausgefihrt wer-
den.

Instandsetzungskonzept - Schritt 2

Im Instandsetzungskonzept minden die Ergebnisse der vorangehen-
den Schritte in konkrete Instandsetzungslésungen. Auch alternative
Moglichkeiten sollten darin beschrieben sein, sofern diese technisch,
wirtschaftlich oder praxisorientiert interessant sind. In diesem Stadium
lassen sich die zu erwartenden Kosten schon sehr detailliert ermitteln
und geben bereits einen ersten Uberblick, mit welchen finanziellen
Belastungen bei welcher Variante zu rechnen ist. Es hat sich vielfach
bewshrt, die Sanierungsmalnahmen im Instandsetzungskonzept nach
folgendem Schema zu gliedern:

Inhalt Instandsetzungskonzept: MindestmaBnahmen (Muss) + emp-
fohlene MaBnahmen (Sollte) + evtl. weitere MaBnahmen (Kann)

Auch wenn der Wunsch des Kunden (z. B. der WEG) nur die Mindest-
malnahmen beinhaltet, ist es meist hilfreich, weiterfihrende Sanie-

rungsmalinahmen im Instandsetzungskonzept darzustellen. So haben
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Sie als Verwalter bereits eine konkrete Einschatzung dartber, welche
Malknahmen moglicherweise bei der langfristigen Instandhaltungspla-
nung noch zu bertcksichtigen sind.

© PRAXISBEISPIEL:

In einer einstéckigen, nicht Uberbauten Tiefgarage Baujahr 1998

zeigen sich Farbabplatzungen an den Stutzensockeln. Bei der Bau-

werksuntersuchung werden stark erhohte Chlorid-Werte an den Stit-

zensockeln festgestellt. Auf der wasserdichten Bodenplatte (Grund-

wasser) befindet sich ein Schutzestrich. Unter dem Estrich sind die

zuldssigen Werte noch nicht Gberschritten, aber bereits erhoht.

In diesem Beispiel waren folgende Malsnahmen auszufthren:

= Mindestmalnahmen (Muss): Instandsetzung der Stitzensockel.

= Empfohlene Malnahmen (Sollte): Oberflachenschutzsystem (Be-
schichtung) des Bodens nach Untergrundvorbereitung.

= Kann-MaRnahmen: Farbbeschichtung Wande, Decken, Gefallever-
besserung, farbliche Gestaltung der Garage usw.

Hier wurden nur die Mindestmallnahmen ausgefuhrt. Der Wunsch
des Kunden war dartber hinaus die farbliche Beschichtung der Wan-
de. Fur die Dauerhaftigkeit ist es wichtig, nun regelmaRige Bau-
werksuntersuchungen durchzufihren, um den Chlorid-Eintrag zu
verfolgen, um sofort reagieren zu kénnen, bevor auch am statisch
relevanten Boden ein groferer Schaden entsteht.

Durch die Darstellung im Instandsetzungskonzept ist die Gemein-
schaft nun von den mittelfristig zu erwartenden Kosten nicht mehr
uberrascht.

Fazit: Das mit dem Auftraggeber abgestimmte Instandsetzungskonzept
ist die Basis der weiteren Sanierungsplanung.

Instandsetzungsplanung - Schritt 3

Aus dem Instandsetzungskonzept wird eine konkrete Planung, als
Grundlage fur die folgende Ausschreibung. Etwas vereinfacht qilt die
Regel: passt die Planung, ist die Basis einer erfolgreichen Sanierung
geschaffen. Bei der Instandsetzungsplanung wird genau festgelegt,
welche Sanierungsmalnahmen an welcher Stelle, wie und in welchem
Umfang ausgefihrt werden. Details und technische Erfordernisse wer-
den beriicksichtigt. Sanierungsabschnitte werden definiert.

© PRAXIS-TIPP: DURCHFAHRTSHOHEN BEACHTEN

Wenn Bodenplatten oder Zwischendecken saniert werden, andern sich
meistens die vorhandenen Durchfahrtshohen. Diese bauliche Verande-
rung ist bereits im Vorfeld mit dem Auftraggeber zu besprechen.

Leistungsverzeichnis - Schritt 4

Das Leistungsverzeichnis bildet das ,Herz” der gesamten Sanierungs-
planung. Dort sind die Vertrags- und Rahmenbedingungen der Sanie-
rungsarbeiten sowie die einzelnen Arbeitsschritte beschrieben. Es wird
festgelegt, was in welcher Menge und Qualitat wie, wann, von wem
und wo zu leisten ist. Letztendlich stellt ein gutes ,LV* die Arbeitsanlei-
tung fur den ausfihrenden Handwerker dar und bildet die Vertrags- und
Abrechnungsgrundlage mit dem Auftraggeber.

© GRUNDSATZ:

Ein Leistungsverzeichnis muss praxisnah aufgebaut sein.

Nur ein Leistungsverzeichnis, das sich an der Praxis orientiert, kann von
den letztlich Ausfihrenden umgesetzt werden. Leider gleichen viele LVs
einem Fremdworterlexikon. Das ist dem Ergebnis - der Durchfuhrung
einer fachlich einwandfreien Sanierung - keinesfalls dienlich.




B SHme Hdm

Wiardsarbeindieg 1LV Tael05

Brvgchn Tncinachue - Sohelt mienemde Snsen
Beachching nach CF B.atnonsoten

o § Esmecsnsawomeng LV Teacs
1+ Beterabisg - Witurhachil Sy ceatianien
Zunitzvche Dewehrung rach Ciogems
Raprobimnusg Stutrerdulia
Hashehie 55 om

Oetactenssnrs

Bodesgbyag WLV T 05 + OT
Bemratiag gesanie Sodefilchs

ettt Fechatdrughmessestiabien | Fekots:
T ——]

x Gafife parafel zum Bastand
Mca 2% a0 - 03

T

Betoninstandsetzungsarbeiten Tiefgarage

Kontrollmdglichkeiten des Verwalters

Bei Tiefgaragen- und Parkhaussanierungen haben Leistungsverzeichnis-
se fir Betonsanierungen doch oft einen groReren Umfang, dessen gan-
zer Inhalt sich ausschlieBSlich Fachpersonal erschliefst. Trotzdem gibt es
effektive Maglichkeiten der Kontrolle, insbesondere, wenn Sie mit dem
Planer bisher noch nicht zusammen gearbeitet haben.

© KONTROLLMOGLICHKEIT 1: BLICK AUF DIE GLIEDERUNG

Die Gliederung des LV muss klar, Gbersichtlich und nachvollziehbar
sein und einen schnellen Uberblick geben (s. Beispiel unten).

© KONTROLLMOGLICHKEIT 2: LV VORLEGEN LASSEN

Das Leistungsverzeichnis muss vor Versand an die Bieter vorgelegt
werden. Wir empfehlen insbesondere bei umfangreicheren Malsnah-
men eine gemeinsame Besprechung des Leistungsverzeichnisses,
7. B. mit dem gebildeten Baugremium oder dem Verwaltungsbeirat.
Gehen Sie alle Positionen durch. Ein erfahrener sachkundiger Planer
wird zu jeder Position schnell Rede und Antwort stehen kénnen.

Von der Einholung einer ,2. Meinung” raten wir dann ab, wenn die oben be-
schriebenen Kontrollmaglichkeiten keinen Hinweis auf Zweifel an der plane-
rischen Tatigkeit ergeben haben, denn: ,...viele Kdche verderben den Brei”.

Dipl.-Ing. Rainer Eger, Ingenieurbiiro fiir Beton- und Bauwerkinstandsetzung

Zusammenfassung der Gliederungspunkte

aller Projekt: Muster - LV - TG & Parkdecks
Projekt-Nr.: Muster01

LV 06 Tiefgar ierung - Typ | - Stitzen, WS, Boden (GW)

Nr. Art ing der Lei: erzeichnisebene Gesamt in EUR
01 Titel Baustelleneinrichtung
02 Titel SchutzmaBnahmen, AbstiitzungsmaBnahmen

03 Titel Prafungen, Untersuchungen baubegleitend

04 Titel Abbruch-und Entsorgung s
05 Titel Betoninstandsetzung Stitzen, Wandsockel

06 Titel Instandsetzung Garagenboden

07 Titel Beschichtung Garagenboden

08 Titel Regiearbeiten

Gesamtsumme LV 06 Tiefgaragensanierung - Typ | - Stiitzen, WS, Boden (GW)

MWSt. 16,0 %

Gesamtsumme inkl. MWSt.

Abb. 2: Gliederung LV Betoninstandsetzung Tiefgarage mit statisch relevantem Boden

Bieterliste - freies Vergabeverfahren im privaten Bereich

Ein perfektes Leistungsverzeichnis allein ist erst die halbe Miete; min-
destens ebenso wichtig ist die Auswahl einer geeigneten Fachfirma.

Je nach GroRe der Mallnahme sollten mindestens 6 - 8 Anbieter zur
Auswahl stehen. Wegen der derzeitigen starken Baukonjunktur sind vie-
le Betriebe stark ausgelastet.

In der Praxis hat sich Folgendes bewahrt: Der Planer erstellt einen Bie-
terlistenvorschlag, stimmt diesen mit dem Auftraggeber ab und versen-
det die geanderte Ausschreibung dann an den Bieterkreis.

© PRAXIS-TIPP: PREISSPIEGEL

Das Ergebnis der Ausschreibung ist bersichtlich und farbig in einem
Einheitspreis-Preisspiegel darzustellen. In einem Ubersichtsblatt ist
das Gesamtergebnis aller Anbieter aufzulisten.

Vergabe der Bauleistungen

Vor Vergabe der Bauleistungen sind Vergabeverhandlungen durchzu-
fuhren. Das Ergebnis ist in einem standardisierten Vergabeprotokoll
festzuhalten. Nach Auswertung der Ergebnisse hat sich die Auftragsver-
gabe an den preiswertesten (nicht den billigsten) Bieter bewahrt. Der
Abschluss des Bauvertrags mit dem kinftigen Auftragnehmer ist damit
vorbereitet und kann vom Auftraggeber vollzogen werden.

Ausblick
Die Planungsphase der Sanie-
rung ist mit Beendigung von

© DER AUTOR

Schritt 4 abgeschlossen, der  pipl. Ing. Rainer
Auftrag an eine Fachfirma ver-  Eger plant und
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