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1 Allgemeine Beschreibung und Ausschreibungsgegenstand

1.1 Auftragsgegenstand

Die Gemeinde Kleinmachnow beabsichtigt, in den nachsten Jahren verschiedene Baumalinahmen am Rathaus Klein-
machnow planen und durchzufiihren zu lassen, um das Gebdude brandschutztechnisch, gebdudetechnisch und ener-
getisch zu ertlichtigen. Aufgrund der Vielzahl von EinzelmaBnahmen soll ein Generalplaner mit der Bestandserfassung,
Planung, Durchfiihrung und Dokumentation der Baumalnahmen beauftragt werden. Die Leistungen beziehen sich nur
auf die Nutzungseinheit Rathaus und nicht auf die gewerblichen Nutzungseinheiten (Verkaufsstatten mit Lagerrau-

men) im Erdgeschoss und Kellergeschoss.

1.2 Veranlassung

Das Rathaus Kleinmachnow wurde durch einen Generalunternehmer errichtet und 2004 in Betrieb genommen. Seit-
dem wurden einzelne, kleinere Umbauten und InstandhaltungsmafBnahmen im und am Geb&ude durchgefihrt. In den
Jahren 2021/ 22 wurden im Zusammenhang mit der nachtraglichen Montage des sommerlichen Warmeschutzes der
hochbauliche Bestand erfasst, zur Feststellung der Brandschutzanforderungen an das Bestandsgebdude ein Brand-
schutzkonzept erstellt/ geprift und strukturelle Brandschutzméngel erfasst/ dokumentiert. Mit der Gemeinde wurde
ein Konzept erarbeitet, in dem erforderliche Brandschutzertiichtigungen im laufen Betrieb des Rathauses durchge-
flihrt werden sollen. Das Rathaus wird demnach in den unterschiedlichen Gebaudefliigeln in Teil-Nutzungseinheiten
aufgeteilt, sodass die notwendigen Flure in diesen Bereichen entfallen und die Baumalinahmen abschnittsweise

durchgefiihrt werden kénnen.

Fiir die bereits erfolgten Umbauten und Nutzungsdanderungen von einzelnen Rdumen und die Brandschutztechnische
Neubewertung und Aufteilung des Rathauses in Teil-Nutzungseinheiten wurde 2023 ein Antrag auf nachtragliche Bau-
genehmigung gestellt. Die in der Genehmigungsplanung Rot-Gelb dargestellten Anderungen sind bis auf die Brand-
schutzertlichtigungen weitestgehend ausgefiihrt und beziehen sich auf den letzten genehmigten Planstand von 2004.
Das Genehmigungsverfahren von 2023 ist noch nicht abgeschlossen. Das gepriifte Brandschutzkonzept (Datum
21.12.2021) wurde vom Ingenieurbiiro Eisert Fachplanung als Tektur entsprechend der Genehmigungsplanung Uber-
arbeitet und die inzwischen bereits gepriifte Tektur , Brandschutzkonzept 1.Anderung” (Datum 16.11.2023) ist dieser
Leistungsbeschreibung beigefligt (Anlage 1.11 bis 1.16 -- siehe Seite 16).

Zusatzlich zu den Brandschutzertiichtigungen besteht der Bedarf zur Ausfiihrung von gebaudetechnischen Malinah-
men wie Klimatisierung einzelner Raume, Trinkwasserenthartungsanlage, Netzersatzanlage und energetischen Mal3-
nahmen wie Heizungserneuerung, Photovoltaikanlage und Griindach. Als InstandhaltungsmaBnahmen sind Dachar-

beiten und die Erneuerung der Regenentwdasserung im Rathaushof geplant.
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1.3  Ausschreibungsgegenstand

Gegenstand der vorliegenden Ausschreibung sind Planerleistungen, die fiir die Vorbereitung und die Durchfiihrung
der geplanten BaumaRnahmen erforderlich sind. Fachplanerleistungen sind, soweit sie nicht durch den Generalplaner
ausgefiihrt werden, durch Fachplaner mit anzubieten. Die Brandschutz-Fachbauleitung und die Revision der Brand-
schutzplane ist durch den Generalplaner durchzufiihren oder die Brandschutzsachverstandige Frau Angela Eisert, In-

genieurburo Eisert Fachplanung dafiir zu beauftragen.

Mit der Genehmigungsplanung fiir den laufenden Bauantrag ist das Planungsbiiro dieBauingenieure+Bertsch GmbH
bis zum Erhalt der Baugenehmigung beauftragt. Alle weiteren erforderlichen Genehmigungen sind durch den Gene-

ralplaner einzuholen.

1.3.1. HOAI-Leistungsbilder
Ausschreibungsgegenstand der hiesigen Ausschreibung sind Grundleistungen und Besondere Leistungen der folgen-
den HOAI-Leistungsbilder:

Gebaudeplanung, Leistungsphasen 1 bis 9 (siehe Punkt 5.1)
Freianlagenplanung, Leistungsphasen 1 bis 9 (siehe Punkt 5.2)
Tragwerksplanung, Leistungsphasen 1 bis 6 (siehe Punkt 5.3)
Technische Ausristung, Anlagengruppe 1 bis 5 und 7 (siehe Punkt 5.4)

1.3.2. Beratungsleistungen

Ausschreibungsgegenstand der hiesigen Ausschreibung sind des Weiteren Beratungsleistungen der:

Brandschutzplanung, Leistungsphasen 5 bis 9 (siehe Punkt 5.5.1)

Warmeschutz und Energieberatung, Leistungsphasen 1 bis 9 (siehe Punkt 5.5.2)

Raumakustik, Leistungsphasen 1 bis 9 (siehe Punkt 5.5.3)

Akquisition von Fordermittelprogrammen und Beratung dazu, Beantragung von Férdermitteln sowie Fiihrung und

Dokumentation von Verwendungsnachweisen zu gewahrten Fordermitteln (siehe Punkt 5.5.4)
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2 Bestand

2.1 Bestandsgebdude

Das Rathaus Kleinmachnow befindet sich in einem 1-bis 4 geschossigen Gebdaudekomplex. Zum Rathausmarkt gibt es
oberirdisch 4 Geschosse, zum Rathaushof gibt es oberirdisch 3 Geschosse. Der Rathaushof, der Parkplatz und eine
Griinflache 6stlich des Gebaudes befinden sich auf einem hdheren Geldandeniveau, sodass unter diesem Niveau La-
denflachen angeordnet sind. Die gesamte Ladenflache ist zusatzlich voll unterkellert. Die Nutzungseinheit Rathaus
erstreckt sich Gber das 1.-3. Obergeschoss, im Erdgeschoss befindet sich das marktseitige Foyer mit zwei Technikrau-
men und im Kellergeschoss befinden sich weitere Technikrdume und ein Archiv. Die marktseitig orientierten Verkaufs-

statten werden separat erschlossen und sind nicht Gegenstand des Leistungsumfangs.

Baurechtlich wird das Gebadude in die Gebdudeklasse 5 eingeordnet und ist aufgrund seiner Nutzung ein Sonderbau.

Das Grundstlick liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen qualifizierten Bebauungsplanes KLM-BP-019-10.

Das Gebaude ist 6ffentlich zugangig und barrierefrei.

Das Gebaude besteht aus einem Ost-West-orientierten Hauptfliigel, der im Norden vom Markt aus im Erdgeschoss
und im Siiden vom Rathausinnenhof im 1. Obergeschoss Uber ein groRes offenes Treppenhaus mit Foyer und einem
innenliegenden Aufzug erschlossen wird. Beidseitig des offenen Treppenraumes befinden sich je Geschoss Biiro-
raume. Im 2. Obergeschoss (Ostseite) befindet sich der Serverraum. Im 3. Obergeschoss befinden sich nach Siiden
orientiert drei Sitzungsraume, die direkt vom Treppenraum erschlossen werden. Im 3. Obergeschoss ist der Hauptfli-

gel nach Norden und zu den Giebeln zurlickgesetzt und bildet dadurch Dachterrassen und Griindacher.

An den nordlichen Hauptfligel schlieRen westlich und 6stlich zwei 3-geschossige Gebadudefliigel an, die den Rathaus-
innenhof einfassen, der sich nach Siiden zur Zufahrt des Parkplatzes 6ffnet.

In dem Westfliigel sind im 1. Obergeschoss die 6ffentliche Bibliothek und im 2.-3. Obergeschoss je ein Mittelflur mit
Blrordaumen angeordnet.

In dem Ostfliigel sind im 1. Obergeschoss der zweigeschossige Blrgersaal und im 3. Obergeschoss ein Mittelflur mit
Bliroraumen angeordnet. Die Bibliothek und der Biirgersaal orientieren sich zu beiden Gebaudeseiten und haben Not-
ausgadnge zum Rathausinnenhof.

Zusétzlich zu dem offenen Treppenhaus gib es je Fligel zwei weitere Treppenhauser (Treppenhaus A-D).

Das Gebaude ist in Massivbauweise errichtet. Die Geschossdecken sind aus Stahlbeton und die Dachdecken aus Spann-
betonplatten ausgebildet. Die tragenden Wéande und Pfeiler sind aus Stahlbeton hergestellt. Die Fassaden sind teil-
weise mit Warmedammverbundsystem und mit zweischaligen Klinkerfassaden gestaltet, die in den Foyer-Innenraum
gefuhrt sind. Das offene Treppenhaus nach Norden und das Foyer nach Siiden haben raumhohe Glasfassaden, das
Treppenhaus eine Schragdachverglasung mit Sonnenschutzfolie.

Die AuBentiiren und Fenster bestehen aus Aluminiumprofilen mit Isolierverglasung.

Alle Fenster nach Westen, Stiden und Osten wurden nachtraglich mit auRenliegenden Raffstoren ausgestattet. An den
Siidgiebeln wurde eine selbstklimmende Fassadenbegriinung gepflanzt.

Die Flachdacher haben geddmmte Dachaufbauten, deren Oberbelag je nach Nutzung als Bitumenabdichtung, als Griin-
dach oder als Dachterrasse mit Betonplatten ausgebildet ist. Die Dachflichen werden durch innenliegende Fallrohre,

die Schragdachverglasung tiber aulRenliegende Kastenfallrohre entwassert.
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Die nichttragenden Innenwéande sind in Trockenbauweise errichtet, die Abhangdecken teilweise als Rasterdecken und
als Gipskartondecken ausgebildet. Im Biirgersaal, der Bibliothek und im Foyer gibt es Akustikdecken. Die Zwischentii-
ren in den ErschlieBungsbereichen sind als Stahl-Glas-Elemente, die Birotiiren als Réhrenspantiiren ausgefihrt. Der
Bodenaufbau besteht aus schwimmendem Estrich und abh&ngig von der Nutzung mit Teppich in den Fluren und Biiros,
Fliesen in dem Foyer, den Treppenhadusern und Sanitarbereichen, Linoleum in Klichen und Lagerrdumen und Parkett

im Blrgersaal.

Das Rathaus ist mit einer Gasheizung und Platten- und Réhrenheizkérpern in allen Raumen ausgestattet. Die Warm-
wasserversorgung erfolgt dezentral (Durchlauferhitzer bzw. Untertisch-Warmwasserspeicher).

Der Elektro-Hausanschlussraum ist im 1. Obergeschoss am Stidgiebel des Westflligels angeordnet. In allen Geschossen
gibt es am West- und Ostfllgel jeweils einen Technikraum an den Innenecken der Mittelflure. Im 2. Obergeschoss im
Ostfliigel gibt es einen EDV- und Serverraum.

Fir das gesamte Rathaus gibt es im Bestand eine Brandmeldeanlage mit Hausalarm, die nicht auf die Feuerwehr,

jedoch auf den Wachschutz aufgeschaltet ist.

2.2  Verfiigbare Planungsunterlagen

Die Ausfuhrungsplanung von 2004 liegt mit allen Grundrissen, Ansichten, Schnitten und einzelnen Detailschnitten, z.B.
der Fassade in digitaler Form vor. Fir die Genehmigungsplanung von 2023 wurden nur die Grundrisse im Mafstab
1:100 und ein Objektlageplan im MaRstab 1:200 aktualisiert. Die CAD-Plane werden als Dwg-Dateien und Pdf-Dateien
bei Beauftragung tibergeben. Fehlende Angaben oder relevante MaRe sind eigenverantwortlich im Zuge der weiteren
Planung zu Gberpriifen und zu ergénzen.

Zur Feststellung der Brandschutzmangel wurden 2022 Probedffnungen durchgefiihrt und die Brandschutzmangel von
Bertsch Architekten PartG mbB strukturell erfasst und in Grundrissen, einer Foto- und Textdokumentation zusammen-
gestellt. Die Unterlagen konnen als pdf-Dateien libergeben werden. Die darin beschriebenen Brandschutzertiichtigun-
gen entsprechen dem gepriiften Brandschutzkonzept von 2021. Aufgrund der Aufteilung in Teil-Nutzungseinheiten
(siehe Genehmigungsplanung von 2023 und gepriiftes Brandschutzkonzept von 2023) sind die Brandschutzertiichti-
gungen nur noch teilweise Gbertragbar und neu zu erarbeiten.

Fir die Gewerke Elektro und Haustechnik HSL gibt es keine Revisionsplane, in denen die Leitungsverlaufe dokumen-
tiert sind. Es gibt jedoch zahlreiche Altunterlagen im Bauarchiv und pdf-Dateien, die nach Beauftragung eingesehen
werden kénnen.

Statische Berechnungen zum Gebaude liegen in drei Aktenordnern vor und kénnen nach Beauftragung beim Auftrag-
geber eingesehen werden. Die Altunterlagen sind nicht vollstandig. Eine Voruntersuchung zur PV-Anlage und Dachbe-
griinung wurde vom Ingenieurbiro fir Statik und Baukonstruktion Lorenz Linnhoff vom 28.10.2020 angefertigt und

kann nach der Beauftragung als pdf-Datei (ibergeben werden.
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3 Geplante MaBnahmen

Die nachfolgenden Kennzeichnungen ,A-_“ und ,|-_“ beziehen sich auf die in den Tabellen Kostenschéitzung ,A“
und Kostenschdtzung ,1” (siehe Vergabeunterlagen) durchnummerierten Leistungen dieser Leistungsbeschreibung
(siehe Punkt 4.5).

3.1 Brandschutzertiichtigungen (A-1 und A-2)

Der bauliche Bestand ist gemaR den aktuellen Brandschutzanforderungen aus dem gepriften Brandschutzkonzeptes
von Eisert Fachplanung und der Genehmigungsplanung von 2023 zu dndern bzw. zu ertlichtigen. Die Mangelerfassung
von 2022 stellt eine Grundlage, aber keine vollstdndige Darstellung aller Mangel dar. Der Generalplaner hat den Be-
stand hinsichtlich der aktuellen Brandschutzanforderungen eigenverantwortlich zu tberprifen und ein Konzept zu
entwickeln und abzustimmen, wie das Rathaus im laufenden Betrieb ertiichtigt werden kann. Teil der Untersuchung
ist die Suche und Recherche des Verlaufs von Elektro-Hauptleitungen im Gebaude. Die Hauptsicherung befindet sich
im Westfligel im 1.0G, im Technikraum zwischen Treppenhaus-C und Bibliotheksbiiro 1.12. Die weitere Leitungsfiih-
rung von dort durch das Gebaude ist nicht dokumentiert. Es wird angenommen, dass Leitungen ohne ausreichende
Brandschottung vertikal durch die Geschosse und horizontal durch das Foyer in den Ostfllgel fiihren. Samtliche Lei-
tungswege sind zu Uberprifen und Brandschottungen an Durchdringungen von Bauteilen mit Brandschutzanforde-

rungen zu erganzen.

Die Planung, Vergabe, Bauliberwachung und Dokumentation ist durch den Generalplaner zu erbringen. Die Brand-
schutz-Fachbauleitung ist auch durch den Generalplaner zu erbringen oder die Erstellerin des Brandschutzkonzeptes
Frau Dipl.-Ing Angela Eisert mit dieser Leistung als Nachunternehmer zu beauftragen (siehe Punkt 5.5).

Die Brandschutzertlichtigungen sind vollstdandig in Revisionsplanen und einer Fotodokumentation zu dokumentieren,
sowie Nachweisfiihrung der fachgerechten Bauleistung je Gewerk (Fachunternehmererklidrungen, Ubereinstim-
mungserklarungen, Verwendbarkeitsnachweise, Produktzulassungen, etc.) zusammenzustellen sowie an den Auftrag-

geber und an den Priifsachverstandigen fiir Brandschutz Herrn Prof. Dr.-Ing. habil. Gerd Geburtig zu Gbergeben.

3.2 Statische Uberpriifung / statische Nachweise (A-3)

Die vorhandene Dach- und Gebdudekonstruktion ist zu iberpriifen und ein statischer Nachweis fiir bauliche Anderun-
gen, die auf dem Flachdach bzw. im Serverraum im 2. Obergeschoss geplant sind, als Einzel- und Gesamtmalnahmen
zu fuhren. Die Bauleistungen sind in Punkt 3.3 ausfiihrlich beschrieben.

zusatzliche Flachdachdammung = A-4 (siehe 3.3.1)

o Qo

Klimagerate auf Dach fur Klimatisierung Biirgersaal = I-1 und I-4 (siehe 3.3.3)
Klimagerate auf Dach fur Klimatisierung Sitzungsraum 1-3 = |-1 (siehe 3.3.4)
PV-Anlage = I-2 (siehe 3.3.5)

Grindach = I-3 (siehe 3.3.6)

Dachabsturzsicherung = A-7 (siehe 3.3.7)

ggf. erforderliche technische Ausstattungen/Gerate/etc. fir eine neue Heizung auf dem Dach = A-10 (siehe 3.3.11)

> @ ™ o a o

nachtraglicher Einbau eines IT-Sicherheitsraumes ,,Raum in Raum” = A-13 (siehe 3.3.15)
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3.3 Bauleistungen

Alle Bauleistungen sind inkl. der erforderlichen Neben- und Nacharbeiten, die zur Durchfiihrung der Arbeiten im lau-
fenden Betrieb des Rathauses notwendig sind (wie Sicherungs-/ SchutzmaBnahmen und Gerlstbau-, Abbruch- bis zu
Malerarbeiten), zu planen, auszuschreiben und zu Gberwachen. Samtliche Bauleistungen (A1-A14 und I11-15) mit einem
Brutto-Auftragsvolumen von > 50.000,00 EUR miissen durch die Gremien der Gemeinde beschlossen werden.

Teilleistungen mit einem geschatzten Netto-Auftragswert von > 100.000,00 EUR sind 6ffentlich auszuschreiben.

331 Die vorhandene Dachddammung oberhalb der inneren Brandwand in Achse K und zwischen Achse K—M
liber dem 3.0G muss ausgetauscht werden (A-1), da sie nicht den Brandschutzanforderungen entspricht.
Es ist zu Uberpriifen, ob aufgrund der zuséatzlichen Lasten und der sehr niedrigen Attikahdhen eine zusatzliche
Dachdammung auf dem Flachdach (A-4) eingebaut werden kann. Dabei ist die Eignung und Realisierbarkeit
beziglich der Brandschutzanforderung und Druckfestigkeit der vorhandenen Dachddammung bzw. einer Kom-
bination aus vorhandener und neuer, zusatzlicher Dachdammung (A-4) fur eine geplante PV-Anlage (A-6 und

I-2) und Dachbegriinung (I-3) zu prifen und wenn moglich umzusetzen.

3.3.2 Im Zuge der geplanten Dammarbeiten auf dem gesamten Dach ist die vorhandene bitumindse Dachabdich-

tung zu erneuern (A-5).

333 Falls statisch moglich (siehe Punkt 3.2 - b) ist die Klimatisierung des Biirgersaals zu prifen und die dafiir er-
forderliche Dachteilflache im Zuge der Dacharbeiten fiir eine spatere Realisierung der Klimatisierung vorzu-
risten. Die Klimatisierung ist inkl. einer Unterkonstruktion und Lochblech-Einhausung fiir das Liftungsgerat
zu planen und umzusetzen (I-1). In dem Zusammenhang ist der Blitzschutz an die Anderungen anzupassen

bzw. zu erneuern (I-4).

334 Falls statisch moglich (siehe Punkt 3.2 - c) ist die Klimatisierung der Sitzungsrdume 1 -3 zu prifen und die
dafir erforderliche Dachteilflache im Zuge der Dacharbeiten fiir eine spatere Realisierung der Klimatisierung

vorzuristen. Die Klimatisierung ist zu planen und umzusetzen (I-1).

335 Falls statisch moglich (siehe Punkt 3.2 - d) ist die Errichtung einer PV-Anlage auf dem Flachdach

zu prufen und im Zuge der Dacharbeiten flr eine spatere Realisierung vorzuriisten.

Zunéchst ist die Untersuchung / Konzeptplanung zur Untersuchung der Realisierbarkeit durchzufiihren (A-6).
Die Errichtung der PV-Anlage ist zu planen, Genehmigungen und Foérderungen sind zu beantragen und die

Bauleistungen umzusetzen (I-2).

3.3.6  Falls statisch moglich (siehe Punkt 3.2 - ) ist die Herstellung eines Griindachs zu planen und umzusetzen (I-
3).

3.3.7  Falls statisch moglich (siehe Punkt 3.2 - f) ist die Herstellung einer Dachabsturzsicherung, Sekurantenanlage
bzw. Kollektivschutz fiir Dachrand, Lichtkuppeln und technische Dachaufbauten zu planen und umzusetzen
(A-7).

3.3.8  Aufgrund einer unzureichenden Dammung lber den Schragfenstern im Sitzungsraum 2 ist raumseits in der
Ebene zwischen tragender Dachdecke und abgehdngter Rasterfeld-Decke eine nachtragliche Warmedam-

mung (z.B. als Innenddmmung mit Dampfbremse) zu planen und umzusetzen(A-8).
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3.3.9

3.3.10

3.3.11

3.3.12

3.3.13

3.3.14

3.3.15

3.4

Eine Trinkwasserenthartungsanlage ist zu planen und umzusetzen (A-9).

Eine stationdre Netzersatzanlage ,NEA“ zur Aufrechterhaltung eines Rathaus-,Not“-Betriebs im Krisenfall ist
zu planen und umzusetzen (I-5). Eine Voruntersuchung der Bedarfe wurde bereits hausintern grob abge-

stimmt.

Die Erneuerung der Heizungsanlage ist auf Grundlage der derzeit in Arbeit befindlichen , Konzeptplanung
Heizungserneuerung” mit der Festlegung zur Verwendung fossilfreier Energietrager zu planen und umzuset-
zen. Festlegungen dazu sind im Integrierten Klimaschutzkonzept ,,IKK“ der Gemeinde Kleinmachnow enthal-
ten. Die Art und Weise der Heizungserneuerung bedarf eines Beschlusses durch die Gremien der Gemeinde
KLM.

In der ,,Konzeptplanung Heizungserneuerung” von Mende Ingenieure wird eine Hybrid-Anlage aus einer Luft-
/ Kéltemittel Warmepumpe und einer Holzhackschnitzel-Kesselanlage favorisiert. Abweichend von der Emp-
fehlung kbnnen alternative Varianten erarbeitet und mit Begriindung vorgeschlagen und im Weiteren geplant
werden. Fir die Auslegung der neuen Heizungsanlage sind der Warmebedarf und die Heizflachen zu ermit-
teln. Samtliche Genehmigungen fiir die Aufstellung einer neuen Heizungsanlage sind durch den General-

planer einzuholen (A-10).

Der Austausch der vorhandenen Heizkorperregler in allen regelmaRig genutzten Raumen gegen ,intelligente”

Heizkorperregler mit Einzelraumregelung (,Raumsensoren”) ist zu planen und umzusetzen (A-11).

Die Instandsetzung der vorhandenen Regenentwdasserung im Rathaus-Innenhof sowie der Umbau der Ent-
wadsserungsrinnen vor den Bibliotheks-/Blirgersaaleingdngen und vor dem siidlichen Rathaus-Haupteingang
sind zu planen und umzusetzen. In dem Zusammenhang sind die Verlegung der Stromzuleitungen zu bereits
geplanten und beauftragten Pollerleuchten im Rathaus-Innenhof jeweils vor den Bibliotheks-/Blirgersaalein-
gangen und die daftir erforderlichen Garten- und LandschaftsbaumaRnahmen zu planen und umzusetzen (A-
12).

Ein IT-Sicherheitsraum ist im vorhandenen Serverraum (Raum 2.50) zur brandschutztechnischen Ertiichtigung
der Server als ,,Raum in Raum*“ (Feuerwiderstand F90) zu planen und umzusetzen (A-13). Dafir sind vorhan-
dene Bauteile im Serverraum zurlickzubauen bzw. umzusetzen (z.B. Umsetzung des 2. Klimagerates auf Seite
der Server, Anpassung des aufgestdanderten FuRbodenaufbaus, Umverlegung von Elektro- und Datenkabel

etc.)

Die vorhandenen Rauchschutz Stahl-Glastiiren zwischen dem Foyer im 1.0G bzw. den Galerien im 2./ 3.0G
und den Birofluren (jeweils drei T90-1-RS-Tiren und T30-1-RS-Tiiren) sind nicht barrierefrei nutzbar. Die Tu-
ren sind mit einem elektrischen Tiir6ffner mit beidseitigen Offnungstastern nachzuriisten oder durch neue
Tiiren mit entsprechender Offnungsfunktion auszutauschen, die Brandschutzanforderungen aus dem gepriif-

ten Brandschutzkonzept sind dabei zu beachten (A-14).

Dokumentation

Fir die beschriebenen Bauleistungen sind die fachgerechten Ausfiihrungen nachzuweisen und notwendige Un-
terlagen (Fachunternehmererkldrungen, Ubereinstimmungserklarungen, Verwendbarkeitsnachweise, Pro-
duktzulassungen, etc.) von den Ausfiihrungsfirmen einzufordern und durch den Generalplaner getrennt nach
den jeweiligen Bauleistungen und den Gewerken zusammenzustellen.

Die abschlieRende, vollstdndige Dokumentation ist dem Auftraggeber jeweils digital auf CD/DVD und in Papier-
form zu Gbergeben (A-1 bis A-14 sowie I-1 bis I-5).
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3.5

351

3.5.2
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354
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Sonstige Leistungen

Der Gebiudebestand (Hochbau/ Ausbau) ist anhand der Gbergebenen CAD-Pléne, 6rtlicher Begehungen und
Aufmale eigenverantwortlich zu tGberpriifen und zu erginzen. Anderungen sind in den Pldnen fortzuschrei-
ben. Fiir die Technische Gebaudeausristung, insb. Elektro, Haustechnik und innenliegende Regenentwasse-
rung, ist der Bestand zu erfassen und in CAD-Plinen darzustellen. Anderungen sind in den Planen fortzu-
schreiben. Der Gebdudebestand ist raumweise in Raumdatenlisten zu erfassen.

Ein Sanierungsfahrplan fiir die geplanten Bauleistungen (siehe Punkt 3.3.1 — 3.3.15) und fir alle im Weiteren
notwendigen Instandhaltungs- und SanierungsmaRBnahmen (z.B. Tiiren, Boden- und Wandbelédge, Sanitdran-
lagen, Techn. Ausriistung etc.), die im Rathaus in den kommenden Jahren erforderlich sind, ist anhand einer

Prioritaten-Liste oder anhand der Raumdatenliste in Rot-Gelb-Griin-Kennzeichnung zu erarbeiten (A-15).

Ein energetischer Sanierungsfahrplan liber eine Zeitschiene von 15 Jahren ist zu erarbeiten, in dem neben
den o.g. geplanten Bauleistungen weitere Sanierungsmalinahmen aufgezeigt werden, die zur Verbesserung
der Energiebilanz des Geb&udes fiihren kénnen (siehe Punkt 5.5.2) (A-16).

Die Anforderungen fiir einen SiGeKo fiir alle vorbenannten Bauleistungen und Bauabldufe sind zu erarbeiten

und die Leistungen durch den Generalplaner zu erbringen oder ein SiGeKo zu beauftragen (A-17).

Eine Machbarkeitsstudie und Konzeptplanung fiir zusatzliche PV-Anlagen auf den Freiflaichen um das Rathaus
herum ist zu erarbeiten. Die Anordnung von Uberdachten Stellplatzen , Solar-Carports” oberhalb der Gewer-
beflachen von KiK und/oder Rossmann und fur die Stellpldtze entlang der EinbahnstraRe ,, Adolf-Grimme-
Ring” zwischen dem Rathaus und der siidlich vom Rathaus befindlichen Grundschule Auf dem Seeberg ist zu
prifen. Dabei ist der Erhalt der vorhandenen Bepflanzungen wie Baume, Straucher, Rasenflaichen und die

Vermeidung der Verschattung von Aufenthaltsraumen zu beriicksichtigen (A-18).

Unterstitzung des Auftraggebers bei der Erarbeitung von Beschlussvorlagen fiir die Gremien der Gemeinde
Kleinmachnow (Bauausschuss, Hauptausschuss, etc.), Zuarbeit erforderlicher Unterlagen dafiir sowie, bei Er-

fordernis und nach Einladung dazu durch den Auftraggeber, Teilnahme an Sitzungen der Gremien.
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4 Rahmenbedingungen

4.1 Aufteilung in Bauabschnitte

Bauabschnitt 1: Westfllgel + Foyer => Brandschutzertiichtigungen (A-1 Teill) und Tirenaustausch (A-14 Teill)
sowie Innenddmmung Sitzungsraum 2 (A-8), Vorriistungen fur PV-Anlage (I-2), Klimagerate (1-1)
Bauabschnitt 2: Ostfliigel => Brandschutzertiichtigungen (A-1 Teil2) und Tirenaustausch (A-14 Teil2)
sowie IT-Sicherheitsraum ,,Raum in Raum*“ (A-13)
Bauabschnitt 3: neue Heizungsanlage (A-10), Heizkorperregler (A-11) sowie
Trinkwasserenthartungsanlage (A-9)
Bauabschnitt 4: Instandsetzung Regenentwasserung im Rathaushof (A-12)
Bauabschnitt 5: Dachsanierung, Austausch Dammung Gber innerer Brandwand (A-1 Teil3)
Erneuerung Dachabdichtung (A-5), neue Dachabsturzsicherung (A-7), Anpassung Blitzschutz (I-4),
stationare Netzersatzanlage ,,NEA“ (I-5)
gef. zusatzliche Flachdachdammung (A-4) sowie ggf. Grindach (I-3)
Bauabschnitt 6: ggf. PV-Anlage (I-2), Klimagerate auf Dach fir Klimatisierung Birgersaal und Sitzungs-

rdaume (I-1)

4.2 Zeitliche Rahmenbedingungen

Vergabe der Generalplanungsleistungen 2024/ Q-1-2
Bestandserfassung, PlanungBA1+2 2024/ Q 2-3
Ausschreibung/ VergabeBA1+2 2024/ Q2-4
Ausfihrung BA1 2024/ Q 3-4
Ausfihrung BA 2 2025/Q1-3
Gebaudebestandserfassung (A-15), Sanierungsfahrplan (A-16), Machbarkeitsstudie (A-18) 2024/ Q 3-4
PlanungBA3+4 2024/ Q 3-4
Ausschreibung/ VergabeBA3+4 2025/ Q 1-2
Ausflhrung BA 3+4 2025/ Q 2-3
Planung BA 546 2025/ Q 3-4
Ausschreibung/ VergabeBAS+6 2026/ Q 1-2
AusfiihrungBAS+6 2026/ Q 2-3
Schlussdokumentation 2026/ Q4
4.3 Organisatorische Rahmenbedingungen

Auftraggeber und Vertragspartner: Gemeinde Kleinmachnow, Der Blirgermeister, siehe Deckblatt

Ansprechpartner: Frau Bergk, siehe Deckblatt
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4.4 Haushaltsrechtliche Rahmenbedingungen

Die anzubietenden Generalplanerleistungen und die geplanten Bauleistungen erstrecken sich (iber mehrere Jahre
(siehe Punkt 4.1 und 4.2 dieser Leistungsbeschreibung).

Aus haushaltsrechtlichen Griinden (kurz- und mittelfristige Haushaltsplanung des Auftraggebers), zur Transparenz fir
die Gremien (Hauptausschuss, Bauausschuss, Finanzausschuss, etc. der Gemeinde Kleinmachnow) und zur spateren,
getrennten Abrechnung der Planungs- und Beratungsleistungen des Generalplaners und auch der spateren Bauleis-
tungen erfolgte eine getrennte Erfassung aller Leistungen in Aufwands-(,A“) und Investitions-(,,|“)-Leistungen. Samt-
liche Planungsleistungen sind so anzubieten und alle Bauleistungen so auszuschreiben, dass sie jeweils nach den ge-
trennten Leistungen abgerechnet werden kdnnen.
Dafiir wurden die Tabellen Kostenschatzung ,A”“ und Kostenschatzung ,1“ erarbeitet, die als Anlagen den Vergabe-
unterlagen der Ausschreibung beigefiigt sind (Dateiformat ,pdf“ und ,xIsx”).
Hinweis: die Festlegung welche Leistung Aufwand(A) oder Investition(l) ist, erfolgte durch die Kimmerei der
Gemeinde Kleinmachnow.

Erlduterungen zu den Tabellen:
e Beide Tabellen haben eine A- bzw. I-Nummerierung (z.B. ,A-1“ oder ,I-1), die jeweils einer Leistung
zugeordnet ist und die sich auch an einigen Textstellen dieser Leistungsbeschreibung wiederfindet.
e Die Honorarermittlung der General-Planerleistungen erfolgt durch Eintragungen in den Tabellen Hono-
rarangebot ,,A”“ und Honorarangebot ,1“ (siehe Punkt 4.5)

4.5 Honorarermittlung

Besonderheit dieser Generalplaner-Ausschreibung ist, dass der Bieter seine Leistungen NICHT im Einzelnen gegliedert
nach den Leistungsbildern der HOAI, AHO oder Ahnlichem anbietet., sondern wie folgt:

Ermittlung des pauschalen, gesamten Generalplaner-Honorars durch Eintragungen in den beiden Tabellen Honorar-
angebot ,A“ (Aufwand) und Honorarangebot ,1“ (Investition), die als Anlage den Vergabeunterlagen der Ausschrei-
bung beigefiigt sind (Dateiformat ,pdf“ und ,xIsx”).

Das die Generalplanerleistungen anbietende Bliro nimmt dafiir in beiden Tabellen der ,xIsx“-Datei an folgenden Stellen
Eintragungen vor :

1. Honorar-Netto => in allen hellblau-hinterlegten Zellen der , xIsx“-Datei
= Netto-Honorarangebot fir jede ,,A” (Aufwands-) und fir jede ,I“ (Investitions-)-Leistung des Generalplaners

e Leistungsstufe| = Leistungsphase 1-3
e Leistungsstufe Il = Leistungsphase 4
e Leistungsstufe lll = Leistungsphase 5-7

e Leistungsstufe IV = Leistungsphase 8-9
Achtung / wichtiq : keine Zahlenwerte in Spalten bzw. Zellen der ,xIsx“-Datei eintragen, die nicht hellblau-hinterlegt
sind (essenzielle, nicht farbig hinterlegte Zellen beinhalten Formeln und generieren, nach Eintragungen in hellblau-
hinterlegten Zellen, automatisch Ergebnisse).
Vereinzelte Leistungsphasen fallen bei einzelnen Leistungen nicht an und sind daher in der ,xIsx“-Datei nicht hellblau
hinterlegt, sondern durchgestrichen.
Die Kosten fiir die anfallenden, einzelnen Leistungsphasen sind nach Kostengruppen eigenstandig zu ermitteln und fir
die KGR 300 und 400, teilweise 500 als Netto-Summe in den hellblau-hinterlegten Zellen einzutragen.

2. Prozentzahl =>in die rot-umrandeten und hellblau-hinterlegten Zellen der Spalte Buchstabe ,,0” (bei den unteren
Summenbildungen — jeweils einmal bei der Tabelle Honorarangebot ,A“ und Honorarangebot ,1“) bei :
»Zuschlag-Generalplaner” / ,Zuschlag Sanierung/Modernisierung” / ,Nebenkosten” / ,Nachlass”

Die einzelnen Leistungen werden nach Leistungsstufen | bis IV durch den Auftraggeber beauftragt und freigegeben.

Die Abrechnung erfolgt dann aber nach tatsachlich erbrachten Leistungsphasen 1 bis 9 jeweils in der Summe der Kos-
tengruppen nach DIN 276.
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5 Leistungen des Auftragnehmers

Der Auftragnehmer erbringt alle erforderlichen Planungsleistungen zur Erreichung des geschuldeten Werkerfolgs. Die
in dieser Leistungsbeschreibung (und in der Anlage der Vergabeunterlagen => Tabellen Kostenschétzung ,,A” und Kos-
tenschdtzung ,,1”) aufgefihrten Tatigkeiten bilden dafiir weder die Unter- noch Obergrenze der zu erbringenden Wer-
kleistung; die Beschreibung ist also nicht abschlieBend. Es ist gerade Teil der geschuldeten Planungsleistung zu klaren,
welche Planungsschritte und -leistungen im Planungsprozess erforderlich sind. MaBgeblich ist, dass der Auftragneh-
mer den jeweiligen Teilerfolg der jeweiligen Leistungsphase bzw. bei Vollbeauftragung den Gesamt-Werkerfolg er-
reicht.

Hinweis (siehe auch Punkt 4.5 Honorarermittlung) : Das die Generalplanerleistungen anbietende Biro bietet seine

Leistungen NICHT je nachfolgend benanntem Leistungsbild fiir die einzelnen Leistungsphasen an, sondern er unter-
breitet sein Honorarangebot (gemdf Vergabeunterlagen Anlage => Tabellen Kostenschdtzung ,,A“ und Kostenschdt-

zung ,,1”) fiir jede zu erbringende Leistung und dort jeweils fiir die anfallenden Leistungsphasen.

Der Auftragnehmer erbringt alle erforderlichen Leistungen der bereits benannten Leistungsbilder, insbesondere:

5.1 Leistungsbild Gebdude und Innenraume

Ausschreibungsgegenstand sind die Grundleistungen des Leistungsbildes Gebdude und Innenrdume gemaR § 34 ff.
i.V.m. Anlage 10 HOAI, Leistungsphasen 1 bis 9.

Die vorgesehenen BaumaRnahmen sind den vorstehenden Darlegungen zu entnehmen.

In Hinblick auf die spatere Erarbeitung der Bauvorlage sind behordliche Vorklarungen zur Genehmigungsfahigkeit (u.a.
fiir die Liftungsanlage und PV-Anlage auf dem Dach, eine neue Heizungsanlage und ,Solar-Carports” in den Freifla-

chen) zu fiihren. Bauvorlagen sind zu erarbeiten und erforderliche Genehmigungen einzuholen.

5.2 Leistungsbild Freianlagen

Ausschreibungsgegenstand sind die Grundleistungen des Leistungsbildes Freianlagen gemaR § 39 i.V.m. Anlage 11
HOAI, Leistungsphasen 1 bis 9.

Die vorgesehenen BaumaRnahmen sind den vorstehenden Darlegungen zu entnehmen.

e Bestandsaufnahme, Klaren der Aufgabenstellung / Bedarfsplanung
e Berechnung / Planung zur Niederschlagsentwéasserung im Rathaushof

e  Erarbeitung eines Konzeptes der Freianlagen fiir ,,Solar-Carports“

5.3 Leistungsbild Tragwerksplanung

Ausschreibungsgegenstand sind die Grundleistungen des Leistungsbildes Tragwerksplanung gemalR § 51i.V.m. Anlage
14 HOAI, Leistungsphasen 1 bis 6.

Dabei sind insbesondere die bestehenden statisch—konstruktiven Gegebenheiten durch den beauftragten Tragwerks-
planer vor allem fiir die MaBnahmen (siehe 3.2 Punkte a-h) eigenverantwortlich zu ermitteln.

Die Ingenieurtechnische Kontrolle der Bauausfiihrung durch den Tragwerksplaner ist als Besondere Leistung vorgese-

hen.
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5.4 Leistungsbild Technische Ausriistung

Ausschreibungsgegenstand sind die Grundleistungen des Leistungsbildes der Technischen Ausristung gemall § 53

i.V.m. Anlage 15 HOAI fiir die Anlagengruppen 1 bis 5 und 7.

Die Technische Ausriistung, insbesondere die Leitungsbestdnde und bestehenden technischen Einbauten, sind durch
den Generalplaner eigenverantwortlich aufzunehmen und zu dokumentieren.
AuBerdem sind folgende Schwerpunkte der Technischen Ausstattung zu beachten:
e Bestandsaufnahme / Bedarfsermittlung in Ricksprache mit dem AG
e Ersatz der bestehenden Erdgasheizung durch eine den MaRgaben / Festlegungen des Integrierten Klima-
schutzkonzeptes der Gemeinde Kleinmachnow entsprechende ,zeitgemaRe” Heizungsanlage (siehe Punkt
3.3.11 => mit fossilfreien Energietragern), basierend auf der Konzeptplanung Heizungserneuerung (siehe
Punkt 3.3.11 und 3.5.5) und unter Berlicksichtigung des Weiterbetriebes vorhandener Flachenheizkorper,
sowie neuer , intelligenter” Heizkdrperregler (siehe Punkt 3.3.12)
e Einbau einer Trinkwasserenthartungsanlage
e Planung einer PV-Anlage, Klimagerate auf dem Dach fir Klimatisierung Biirgersaal und Sitzungsraume

e Beraten des AG zum Leistungsbedarf

5.5 Beratungsleistungen und iibergeordnete Besondere Leistungen

5.5.1. Brandschutzplanung

Ausschreibungsgegenstand sind Leistungen gemall dem AHO-Leistungsbild Brandschutzplanung. In Vorbereitung fiir
die Ausschreibung und Bauausfiihrung sind die Brandschutzertiichtigungen gemaR des gepriften Brandschutzkonzep-
tes zu planen.

Die Brandschutzertlichtigungen sind mit allen an der Planung fachlich Beteiligten abzustimmen.

Die Brandschutz-Fachbauleitung ist durch den Generalplaner zu erbringen oder die Erstellerin des Brandschutzkon-
zeptes Frau Dipl.-Ing Angela Eisert mit dieser Leistung als Nachunternehmer zu beauftragen.

Der Priifsachverstdndige wird durch die Gemeinde Kleinmachnow direkt beauftragt.

5.5.2. Warmeschutz- und Energiebilanzierung
Ausschreibungsgegenstand sind Leistungen der Warmeschutz- und Energiebilanzierung gemafll Anlage 1 zur HOAI,
Grundleistungen der Leistungsphasen 1 bis 9 im Zuge der Planung von EinzelmalRnahmen wie Erneuerung der Dach-
dammung, Heizungsanlage, Heizungsoptimierung und Anlagentechnik.
e Klarung von Voraussetzungen fur FordermaBnahmen, Beantragung der Fordermittel (siehe Punkt 5.5.4)
e Bestandsaufnahme der Baukonstruktion fiir Hydraulischen Abgleich und Warmeschutznachweis (siehe Punkt
3.5.2)

e Abstimmung der energetischen Gebdaudeplanung mit allen an der Planung fachliche Beteiligten
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5.5.3 Raumakustik
Ausschreibungsgegenstand sind Leistungen der Raumakustik gemaR Anlage 1 zur HOAI, Grundleistungen der Leis-
tungsphasen 1 bis 9 im Zusammenhang mit den Brandschutzertiichtigungen im Foyer, dem Riickbau und der Erneue-
rung der Deckenbekleidungen:

e Bestandsaufnahme der Baukonstruktion unter den Aspekten der Raumakustik

e Erstellung eines Konzeptentwurfs zu erforderlichen MaRnahmen der Raumakustik

e Abstimmung mit allen an der Planung fachlich Beteiligten zu vorgesehenen MaBnahmen der Raumakustik

5.5.4 Fordermittel

Der Generalplaner hat die Akquisition von Férdermittelprogrammen, eine umfassende Beratung (iber Foérdermittel,
die Beantragungen von Fordermitteln, die Zuarbeit fiir den Auftraggeber zum Mittelabruf und die Flihrung und Doku-
mentation von Verwendungsnachweisen gewahrter Fordermittel zu erarbeiten. Alle zusatzlichen Planungsleistungen,

die sich aus den Férderungmittelantragen ergeben, sind mit einzukalkulieren.

5.5.5 Beschlisse
Der Generalplaner unterstiitzt den Auftraggeber bei der Erarbeitung von Beschlussvorlagen fiir die Gremien der Ge-
meinde Kleinmachnow (Bauausschuss, Hauptausschuss, etc.), arbeitet dafiir erforderliche Unterlagen zu und nimmt,

bei Erfordernis und nach Einladung dazu durch den Auftraggeber, an Sitzungen der Gremien teil.

5.6 Kostenplanung

Die geschatzten Gesamtkosten sind den zum Zeitpunkt der Ausschreibung der Generalplanerleistungen aktuellen Ta-
bellen Kostenschatzung ,,A” und Kostenschatzung ,,1“ (Stand 20.10.2023) zu entnehmen (siehe auch Punkt 4.4 und 4.5

dieser Leistungsbeschreibung), die als Anlagen der Ausschreibung beigefligt sind.

Die geschatzten Brutto-Kosten aus der Tabelle Kostenschatzung ,,A“ = Aufwand betragen:
(1) Brutto Planung 814.400,00 €
(2) Brutto Bauleistungen 3.041.500,00 €

It(

Die geschatzten Gesamtkosten aus der Tabelle Kostenschatzung ,,1“ = Investition betragen:

(3) Brutto Planung (gesamt) LPh 1-9 545.912,50 €
davon (4) Brutto Planung (Aufwand)  LPh 1-3 151.895,50 €
(5) Brutto Planung (Investition) LPh4-9 394.017,00 €

(6) Brutto Bauleistungen = Investition 2.651.650,00€
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6.1

6.2

6 Anlagen zur Leistungsbeschreibung
und zur Ausschreibung der Generalplanerleistungen

Anlagen zur dieser Leistungsbeschreibung und zur Ausschreibung der Generalplanungsleistungen

1.01_Raths-KLM_Genehmigungsplanung_KG_20230921.pdf
1.02_Raths-KLM_Genehmigungsplanung_EG_20230921.pdf
1.03_Raths-KLM_Genehmigungsplanung_1.0G_20230921.pdf
1.04_Raths-KLM_Genehmigungsplanung_2.0G_20230921.pdf
1.05_Raths-KLM_Genehmigungsplanung_3.0G_20230921.pdf
1.06_Raths-KLM_Genehmigungsplanung_Objektlageplan_20231114.pdf
1.07_Raths-KLM_Netto-Raumflaeche_Bestand-Planung_20230921.pdf

1.08 Raths-KLM_Aufteilungsplan-Fassade_3A 20030514.pdf
1.09_Raths-KLM_Aufteilungsplan-Fassade_3B 20030514.pdf
1.10_Raths-KLM_Aufteilungsplan-Fassade_3C_20030514.pdf
1.11_Raths-KLM_BSK(Brandschutzkonzept) 1.Anderung_Textteil_gepriift_20231116.pdf
1.12_Raths-KLM_BSK_1.Anderung_Aufteilung-inNutzungseinheiten_gepriift_20231116
1.13_Raths-KLM_BSK_1.Anderung_KG+EG_gepriift_20231116.pdf

1.14 Raths-KLM_BSK_1.Anderung_1.0G_gepriift_20231116.pdf
1.15_Raths-KLM_BSK_1.Anderung_2.0G_gepriift_20231116.pdf
1.16_Raths-KLM_BSK_1.Anderung_3.0G_gepriift_20231116.pdf
1.17_Raths-KLM_Brandschutzmangelerfassung_20221013.pdf

1.18_Gemeinde-KLM_,, IKK“(Integriertes-Klimaschutzkonzept-Leitbild) 20220324.pdf
1.19_Raths-KLM_Konzeptplanung-Heizungserneuerung_20231113.pdf

weitere Anlagen zur Ausschreibung der Generalplanungsleistungen

2.01_Raths-KLM_Tabellen_Kostenschatzung,A“+Kostenschatzung,|“ 20231020.pdf
2.02_Raths-KLM_Tabellen_Kostenschatzung, A“+Kostenschatzung,,|“_20231020.xlsx

(A = Aufwand / | = Investition)
3.01_Raths-KLM_Tabellen_Honorarangebot, A“+Honorarangebot, |“.pdf
3.02_ Raths-KLM_Tabellen_Honorarangebot, A“+Honorarangebot,,|“.xlsx

4 Raths-KLM_Generalplanervertrag_Entwurf 20231214.pdf

Hinweis :

Anlage zum Generalplanervertrag wird Anlage 1 ,Leistungsbeschreibung insgesamt” (bestehend aus den

Anlagen 1.00 ,Leistungsbeschreibung-Generalplanungsleistungen” und den zugehdrigen Anlagen 1.01 bis

1.19 siehe oben) sowie die oben genannten Anlagen 2 und 3.

ENDE — Leistungsbeschreibung-Generalplanungsleistungen






