BFP_Bahnhofsgebdude Pullach

Sanierung des denkmalgeschitzten Bahnhofs

Kostenberechnung zur Vorplanung

Stand 02.10.2026

Zur Erstellung einer Kostenberechnung fiir das Bauvorhaben des denkmalgeschiitzten Gebaudes wurden verschiedene Annéherungen verglichen und zeigen ein Spannungsfeld auf.
- Die Kostenkennwerte eines Vergleichprojekts wurden anhand Bruttogrundflache BGF, mit Faktor fur Landkreis Miinchen und dem 2. Quartal 2026, angewendet.

- Die konkrete Annaherung wurde durch eine Bauteilgenaue Berechnung der erwarteten MaBnahmen mit Faktor fiir den Landkreis Miinchen und dem 2.Quartal 2026 erstellt

- mit xx gekennzeichnete Spalten sind entweder unklar bzw. nicht Gegenstand einer Planung.

Die Ann&herungen haben verschiedenartige Referenzen als Grundlage.
Die Preise der Kostenberechnung beziehen sich, entsprechend Norm, auf den aktuellen Stand zum Zeitpunkt des Uberschlags, ohne Prognose der Preisentwicklung bis zur Vergabe.
Die Preisentwicklungen der letzten Jahre waren stark steigend (>10%), zuetzt flacher (ca. 5-6%). Augenblicklich ist nicht abzusehen, wie sich die Baupreise weiter entwicklen werden.

Anmerkung: Die Kostenberechnung umfasst die Sanierung des Hausschwammbefalls in der nérdlichen Gebaudeecke gemaB dem Holzschutztechnischen Gutachten der Firma Brandl+Eltschig vom 31.Juli 2026.
Hierbei fand keine vollumféngliche Untersuchung des kompletten Geb&dudes statt, die Behandlung von weiterem Befall ist somit nicht in den Kosten beriicksichtig.

Ao pan K o

architekten

GesamtmaBnahme BGF, ca. 457 m2
GesamtmaBnahme BRI, ca. 1623,54 m3
Wohnung Sid BGF, ca. 66 m2
Wohnung Sud BRI, ca. 203,6 m3
AuBenflache ca. 200 m2 reine Annahme des Umgriffs (geringer Umfang)
Regionalfaktor 1,319
Teuerung (bezogen auf angewandte Ausgabe BKI) 1,113
ErschlieBung Baukonstruktion Technik Freiflachen Méblierung Bauwerkskosten Bauwerkskosten [Honorare Projektkosten Projektkosten
Gebéude Gebé&ude Gebéaude Gebéude
KG200 KG300 KG400 KG500 KG600 KG 300+400 KG 300+400 KG700 KG 300+400+500+700 KG 300+400+500+700

schwarze Zahlen, ermittelt durch: netto netto netto netto netto netto brutto netto netto brutto
Sanierungspaket 1: MaBnahmen fiir die denmkalgerechte Sanierung und Instandsetzung
Beinhaltet alle notwendigen MaBnahmen zur denkmalgerechten Sanierung inkl. Wohnung Nord (Innen- und Dachsanierung)
Vergleichsprojekt nach BGF, hochgerechnet auf 2/2026 xx  1.231.986,72 € 317.333,82 € xx| 1.549.320,53 €  1.843.691,44 € 371.836,93 € 2.000.146,16 € 2.380.173,93 €
Annaherung nach einzelnen Elementkennwerten fiir KG 300 XX 1.186.677,26 € XX 1.483.346,57 € 1.765.182,42 €| 356.003,18 € 1.918.338,45 € 2.282.822,75 €

80,00% 20,00%
Sanierungspaket 1+2: inkl. Sanierung Wohnung Siid Mehrkosten fiir Sanierung der Wohnung Stid
Beinhaltet zusétzlich zu Paket 1 die Sanierung der Wohnung Sid (Innen- und Dachsanierung) im Zuge der HauptmaBnahme

KG 300+400+500+700 KG 300+400+500+700

Vergleichsprojekt nach BGF, hochgerechnet auf 2/2026 xx  1.439.943,56 € 370.899,11 € xx| 1.810.842,67 € 2.154.902,78 € 434.602,24 € 2.324.433,61 € 2.766.075,99 € netto brutto
Annaherung nach einzelnen Elementkennwerten fir KG 300 XX 1.391.907,24 € XX 1.739.884,05 € 2.070.462,02 € 417.572,17 € 2.236.444,91 € 2.661.369,45 € A 318.106,47 € 378.546,69 €

80,00% 20,00%
Sanierungspakete 1+2+3: inkl. Vorriistung fiir spateren Ausbau der Halle Mehrkosten flr Vorrlistung der Halle
Beinhaltet zusétzlich zu Paket 1 und 2 die Vorriistung zum spéteren Ausbau der Halle im Zuge der HauptmaBnahme
(inkl. Stb. Bodenplatte mit Fundamenten und Ddmmung, Bodenaufbau und zusétzliche Ddmmstérke auf dem Dach)

KG 300+400+500+700 KG 300+400+500+700

Vergleichsprojekt nach BGF, hochgerechnet auf 2/2026 xx  1.439.943,56 € 370.899,11 € xx| 1.810.842,67 € 2.154.902,78 € 434.602,24 € 2.324.433,61 € 2.766.075,99 € netto brutto
Annadherung nach einzelnen Elementkennwerten fiir KG 300 xx  1.541.598,48 € xx| 1.926.998,11 €  2.293.127,75 € 462.479,55 € 2.468.466,35 € 2.937.474,95 € A 232.021,43 € 276.105,51 €

80,00% 20,00%

aufgestellt 02.10.2026 stephankoch architekten partG mbB

Ergebnisse verschiedener Annéherungen



BFP_Bahnhofsgebaude Pullach

Kostenberechnung - Ubersicht nach Gewerken

Stand

02.10.2026

Bitte beachten Sie die Hinweise auf der GesamtkostenUbersicht aufgefihrt sind.

Sanierungspaket 1

Sanierungspaket 1+2+3

KG 300: Baukonstruktion netto brutto netto brutto

Baustelleneinrichtung 35.000,00 € 41.650,00 € 35.000,00 € 41.650,00 €
Gerlstarbeiten 25.910,62 € 30.833,64 € 26.160,62 € 31.131,14 ¢
Abbrucharbeiten 59.237,20 € 70.492,26 € 67.318,44 € 80.108,94 €
Erdarbeiten 74.362,08 € 88.490,88 € 148.322,25 € 176.503,47 €
Zimmererarbeiten 97.174,52 € 115.637,68 € 157.779,15 € 187.757,19 €
Dachdecker-/Spenglerarbeiten 75.917,27 € 90.341,56 € 101.097,44 € 120.305,96 €
Baumeisterarbeiten 105.730,52 € 125.819,32 € 182.865,31 € 217.609,72 €
Verputzarbeiten 201.257,50 € 239.496,43 € 209.399,44 € 249.185,33 €
Trockenbauarbeiten 28.681,22 € 34.130,66 € 51.023,26 € 60.717,68 €
Fenster / Tlren (Fabrik) 14.275,73 € 16.988,11 € 14.275,73 € 16.988,11 €
Schreiner / Restaurator 163.503,78 € 194.569,50 € 215.507,02 € 256.453,35 €
Estricharbeiten 15.516,62 € 18.464,77 € 15.516,62 € 18.464,77 €
Bodenbelagsarbeiten 11.193,77 € 13.320,59 € 22.648,12 € 26.951,27 €
Fliesenleger 93.110,97 € 110.802,05 € 99.817,45 € 118.782,76 €
Malerarbeiten 89.535,91 € 106.547,73 € 98.598,09 € 117.331,73 €
Schlosserarbeiten 96.269,54 € 114.560,76 € 96.269,54 € 114.560,76 €
Kostengruppe 300 1.186.677,26 1.412.145,94 1.541.598,48 1.834.502,20

aufgestellt

02.10.2026

stephankoch architekten partG mbB




BFP_Bahnhofsgebaude Pullach

Kostenberechnung - Ubersicht nach Kostengruppen Baukonstruktion
Stand 02.10.2026

Bitte beachten Sie die Hinweise auf der GesamtkostenUbersicht aufgefiihrt sind.

Sanierungspaket 1+2+3

KG 300: Baukonstruktion netto brutto
310 Baugrube Erdabauarbeiten, Verbau,... 35.000,00 € 41.650,00 €
320 Griindung Griindung, Unterbau, Bodenplatten, Fundamente,... 233.766,24 € 278.181,83 ¢
330 AuBenwéande Vertikale Tragkonstruktionen auBen, AuBenwandbekleidungen, Fenster, Turen,... 356.493,49 € 424.227,26 €
340 Innenwénde Tragende und nichttragende Innenwéande, Innentlren,... 253.400,45 € 301.546,54 €
350 Decken Geschossdecken, Treppen,... 186.599,09 € 222.052,92 €
360 Dacher Dachtragwerke, Dachaufbauten, Dachdeckungen,... 276.903,71 € 329.515,42 €
370 Infrastrukturanlagen Anlagen fur StraBenverkehr, Anlagen flr Abwasserentsorgung, ... 0,00 € 0,00 €
380 Baukonstruktive Einbauten Allgemeine Einbauten,... 15.000,00 € 17.850,00 €
390 Sonstige MaBnahmen fir Baukonstruktionen  Baustelleneinrichtung, Gertste, AbbruchmaBnahmen,... 184.435,49 € 219.478,23 €

Kostengruppe 300 1.541.598,48 1.834.502,20

aufgestellt 02.10.2026 stephankoch architekten partG mbB



