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Verfahren fir BauunterhaltungsmaBnahmen
Verantwortlichkeiten

Zur Bauunterhaltung sind die Baubehdrden und Baudienststellen verpflichtet,
soweit nicht diese Pflicht einem Dritten auferlegt ist oder eine Sonderregelung
besteht.

Die Bauunterhaltspflicht beginnt mit dem Tag der Ubernahme von baulichen
Anlagen.

Im Zuge der Bauunterhaltungsarbeiten kénnen kleine bauliche Anderungen oder
Erganzungen bis zu 5.000 € Kosten im Einzelfall je Objekt auf der Grundlage von
Rahmenvertragen von der nutzenden Dienststelle beauftragt werden, wenn
dadurch die Anlage in ihrer Substanz nicht wesentlich verandert wird. Es ist
jedoch unzulassig, groRere Mallnahmen in mehrere EinzelmalRnahmen mit
Kosten bis zu 5.000 € zu unterteilen (vgl. Nr. 13.12 Abs. 2 HtR —
Haushaltstechnische Richtlinien).

Die Gebaude verwaltenden Dienststellen Berlins haben im Rahmen der
baulichen Unterhaltung die Handlungsempfehlungen der Bauministerkonferenz
,Hinweise fiir die Uberpriifung der Standsicherheit von baulichen Anlagen durch
den Eigentimer/Verfligungsberechtigten“ anzuwenden. Die wichtigsten Daten
und Konstruktionszeichnungen sind vorzuhalten und alle tragwerksrelevanten
Anderungen und Instandsetzungen sowie alle Uberpriifungen z.B. in ein
Bauwerks-/Objektbuch einzutragen.

Haushaltstechnische Vorbereitung von UnterhaltungsmafBRnahmen

Der Finanzierungsbedarf fur Bauunterhaltungsmafinahmen wird jahrlich im
Rahmen von Begehungen (siehe Nr. 4) ermittelt.

Die fir Finanzen zustandige Senatsverwaltung ermittelt die geplante
Mittelzuweisung flr die Bauunterhaltung als Grundlage fir die Veranschlagung
im Haushaltsplanentwurf unter Beachtung der Mittelanforderung (siehe Nr. 5),
des Berechnungsverfahrens der Kommunalen Gemeinschaftsstelle fir
Verwaltungsmanagement (KGSt) sowie in Abhangigkeit zu den
Finanzierungsmaoglichkeiten.

Die Grundlage fur die Zumessung der Bauunterhaltungsmittel der Bezirke wird
bei MalRnahmen des Hochbaues einschlie3lich des Landschaftsbaues von der
Senatsverwaltung flr Finanzen zentral ermittelt und den Bezirken mitgeteilt.
Ausgangswert fur die Zumessung bei der Hochbauunterhaltung sind die von den
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Bezirken an die flr Finanzen zustandige Senatsverwaltung zu meldenden
Bauwerte, die zentral in einer Bauwertbestandsliste verwaltet werden.

Die Ausgaben fur die Bauunterhaltung werden im Einzelplan der Verwaltung
veranschlagt, der die Bauunterhaltung obliegt.

Objektdatei

Die im Zustandigkeitsbereich der Baubehdrden und Baudienststellen
befindlichen Liegenschaften sind in einer Objektdatei zu erfassen und zu pflegen.
Diese Objektdatei hat das Bestandsverzeichnis des Landes Berlins als
Grundlage. In dieser sind neben den Stammdaten einer Liegenschaft auch Daten
zur Dokumentation und Unterstutzung der Leistungen eines strukturierten
Gebaudemanagements entsprechend DIN 32736 aufzunehmen und
fortzuschreiben. Sofern einzelne Liegenschaften nicht im Bestandsverzeichnis
des Landes Berlins enthalten sind, ist die Objektdatei auf der Basis des
Pflichtenheftes fur das Bestandsverzeichnis zu erstellen.

Feststellung des Baubedarfs — Baubegehung

Baubegehung

Zur gegenwartsnahen Feststellung der notwendigen Bauunterhaltungsarbeiten
sind alle Liegenschaften in der Regel jahrlich zu begehen. Es genigen daflr
auch Abstande von zwei Jahren, wenn in dieser Zeit nur routinemafige
Bauunterhaltung notwendig wird.

Wird bei der Baubegehung erkannt, dass die Nutzung 6ffentlich-rechtlichen
Bestimmungen widerspricht, ist dies der nutzenden Verwaltung mitzuteilen.

Bei der Baubegehung sind auch die Erfordernisse des vorbeugenden
Brandschutzes fur bauliche Anlagen zu bertcksichtigen. Die Pflicht zur
Durchflhrung regelmafiger Brandsicherheitsschauen im Sinne der Betriebs-
Verordnung (BetrV) bleibt davon unberihrt.

An der Baubegehung zur Feststellung der Bauunterhaltungsarbeiten haben
teilzunehmen:

- die zustandige Baudienststelle

- die fur Facility Management zu,standige Dienststelle,
- die nutzende Dienststelle und — soweit notwendig —
- Sonderfachleute.

Die zustandige Baudienststelle vereinbart rechtzeitig mit den Beteiligten den
Termin zur Begehung.
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Verwiesen wird auch auf 1.4.

4.2. Baubedarfsnachweisung (BBN) Formblatt 11l 151.H F

Anlasslich der Baubegehung fertigen die fur Facility Management zustandige
Dienststelle und die zustandige Baudienststelle je Liegenschaft eine
gemeinsame BBN an. In diese Entwurfe haben die Dienststellen jeweils nur die
Bauunterhaltungsarbeiten aufzunehmen, die sie selbst durchflihren lassen.

4.3. Dringlichkeitsstufen

Bei der Baubegehung sind die Dringlichkeitsstufen fur die
Bauunterhaltungsarbeiten von den Vertretern der beteiligten Dienststellen
gemeinsam festzulegen und in der BBN zu vermerken.

Die Dringlichkeit der Arbeiten ist wie folgt zu stufen:
Dringlichkeit A - notwendige Ma3nahmen, die ausgefuhrt werden mussen,

Dringlichkeit B - notwendige MalRnahmen, die langfristig ausgefuhrt werden
mussen

Dringlichkeit C - alle Gbrigen Malihahmen.

Dringlichkeitsstufe A umfasst alle notwendigen MaRnahmen

zur Weiterfihrung laufender und bereits beauftragter Arbeiten

- zur Erfullung rechtlicher Anforderungen oder verbindlichen Auflagen von
Ordnungsbehdrden sowie auf Grund von sonstigen vertraglichen
Verpflichtungen

- zur Vermeidung von (Teil-)Nutzungsausschlissen oder
Nutzungsbeschrankungen auf Grund gravierender Substanzschaden

- Schadstoffbegehungen

- bei Nutzerwechsel und bei turnusmafig notwendigen Renovierungen (z.B. in
Klichenbereichen)

- auf Grund kurz- und mittelfristig geanderter Nutzungsanforderungen oder
nutzungsspezifischer Auflagen.

Dringlichkeitsstufe B umfasst alle notwendigen MaRnahmen
- zur langfristigen Substanz- und Werterhaltung der baulichen Anlage

- flr technische Standardanpassungen, zur Gewahrleistung eines zeitgemalien
Funktionsablaufs des Dienstbetriebes

ABau 2026, Stand Marz 2026 Seite 3 von 6



6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

Il 150.H

(Verfahren fir Bauunterhaltungsmalf3nahmen)

- auf Grund langfristig absehbarer Anderungen der Nutzungsanforderungen
oder nutzungsspezifischer Auflagen.

Dringlichkeitsstufe C umfasst alle sonstigen Ma3nahmen

- die aus verwaltungsubergeordneten Aspekten von besonderer Bedeutung
durchgefuhrt werden sollen

- die baufachlich nicht dringend, dennoch Wunsch des Nutzers sind.

Soweit von der festgelegten Dringlichkeitsstufe abgewichen werden soll, ist dies
zu begrinden und zu dokumentieren.

Mittelanforderung

Die zustandige Baudienststelle fertigt auf der Grundlage der BBN fur ihren
Geschaftsbereich die Mittelanforderung und tUbermittelt diese an fur Finanzen
zustandige Senatsverwaltung.

Ausfiihrung der Arbeiten

Die Arbeiten sind der Dringlichkeit nach auszufuhren, soweit Ausgabemittel
bereitgestellt sind.

Die Ausflhrungszeit der Arbeiten ist im Einvernehmen mit der nutzenden
Dienststelle zu bestimmen.

Die Bauunterhaltungsarbeiten sind bedarfsgerecht so rechtzeitig vorzubereiten,
durchzufihren und abzurechnen, dass nach dem Grundsatz der
Wirtschaftlichkeit und Sparsamkeit insgesamt die daflir vorgesehenen Mittel des
entsprechenden Titels zum Ende des Haushaltsjahres verausgabt werden.

Far Arbeiten, die nicht in einem Haushaltsjahr abgerechnet werden, kdnnen nicht
abgerechnete Auftrage zu Lasten entsprechend zur Verflgung stehender
Verpflichtungsermachtigungen gebucht werden. Stehen keine oder in der Hohe
nicht ausreichende Verpflichtungsermachtigungen zur Verfligung, ist dies mit
dem Beauftragten fur den Haushalt zu klaren.

Die Fertigstellung von Bauunterhaltungsarbeiten gréferen Umfangs soll der fir
Facility Management zustandigen Dienststelle schriftlich angezeigt werden.

Hierbei sind die Verjahrungsfristen fur die Mangelbeseitigungsanspriche der
Bauunterhaltungsarbeiten der fur Facility Management zustandigen Dienststelle
mitzuteilen. Notwendige Fortschreibungen von Bestandszeichnungen und dem
Bestandsverzeichnis sind vorzunehmen.
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7. AuBerplanmaBige UnterhaltungsmafRnahmen

AuRerplanmaRige Unterhaltungsmaflnahmen sind durch Umschichtung der
zugewiesenen Bauunterhaltungsmittel zu finanzieren.

Die Regelungen des § 37 LHO sind dabei zu beachten.

8. Verfahren fur bauliche MaBnahmen mit investiv wirkender Wertsteigerung

Liegen bei einer Bauunterhaltungsmalinahme des Landes im Hochbaubereich
die Voraussetzungen fur eine investive Veranschlagung nach Nr. 13.12 Abs. 3
HtR vor (z.B. bei mit investiver Wertsteigerung verbundenen baulichen
Malnahmen zur Anpassung der bestehenden Substanz an geltende Vorschriften
und Standards mit Gesamtkosten der Manahme von mehr als 1,5 Mio. € ), so
sind hierfur Planungsunterlagen nach den Regelungen der Nr. 2.2.1 oder

Nr. 2.2.2 11l 130 (Erganzende Ausfuhrungsvorschriften zu den AV § 24 LHO)
aufzustellen, zu prufen, anzuerkennen und freizugeben. Unabhangig von der
Hohe der Gesamtkosten werden diese MalRnahmen nicht durch die Oberste
Bautechnische Prifinstanz gepruft. Die Verantwortung der zustandigen Stellen
fur die Prafung, Anerkennung und Freigabe der MaRnahmen bleibt unberihrt.

Wird fur eine Bauunterhaltungsmalinahme gleichzeitig die bauliche Umsetzung
eines Raum-, Funktions- und Ausstattungsprogramms erforderlich, in der Regel
aufgrund eines Umbauanteils und/oder eines Erweiterungsbaus, handelt es sich,
unabhangig vom hierauf anfallenden Kostenanteil, stets um eine Baumafinahme
im Sinne von Nr. 1.1 AV § 24 LHO. Es sind — je nach Hohe der Gesamtkosten -
Planungsunterlagen nach dem Regelverfahren gemaf Nr. 2.1 1l 130 oder nach
den Vereinfachten Verfahren gemalf} Nr. 2.2.1 oder Nr. 2.2.2 Il 130 aufzustellen.
Bei einem Kostenanteil der Um- und/oder Erweiterungsbaumafnahme von mehr
als 10 Mio. € erfolgt die Prifung durch die Oberste Bautechnische Prifinstanz
(siehe auch Merkblatt zum Mehr-Augen-Prinzip mit Anlagen). Im Ubrigen erfolgt
die Prifung durch die Baudienststelle. In Zweifelsfallen entscheidet die Oberste
Bautechnische Priifinstanz tber die verfahrenstechnische Einstufung.

Entwickelt sich eine Bauunterhaltungsmaflinahme im Planungsprozess zu einer
BaumafRnahme (vergleiche hierzu auch Nr. 1.1 AV § 24 LHO), so sind ab
Kenntnis von diesem Sachverhalt Planungsunterlagen nach Ill 130 aufzustellen.
Das weitere Verfahren ist mit den fur die Prufung jeweils zustandigen Stellen und
bei Fragen zur Veranschlagung mit der fir Finanzen zustandigen
Senatsverwaltung abzustimmen.
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9. Ermittlung der Werte fiir die bauliche Unterhaltung

9.1. Der Wert von o6ffentlichen Hochbauten umfasst die Herstellungs- oder
Anschaffungskosten aller baulichen und technischen Anlagen des
unbeweglichen Vermogens.

Zur Ermittlung des Ausgabenbedarfs fur die bauliche Unterhaltung sind
spezifische Belange, wie unterschiedliche Abnutzung von Gebaudeteilen,
Technikanteile nach Nutzung, Renovierungszeitraume, Altersstruktur und
Wartung zu bericksichtigen.

9.2. Neue oder veranderte Werte sind — auch wenn sie aus
Unterhaltungsmal3nahmen entstanden sind — von den Baudienststellen Uber die
fur den Haushalt zustandigen Stellen der flr Finanzen zustandige
Senatsverwaltung mitzuteilen.
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