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1 Gebaudesteckbrief

Projekt, Standort und Akteure

Projektstandort

Bauherr

Architekt

Forschungseinrichtung

Art der Manahme
Innovative MaRnahmen/
Forderkriterien
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Frankfurt (Oder)

VariWo GmbH & Co.KG

Steven Uckermann

Schuster Architekten
Frankfurt (Oder)

Brandenburgische Technische Universitat
Cottbus—Senftenberg

Umbau

Nutzung innerstadtische Grundstiicke, besondere stadtebauliche
Gestaltung

Umsetzung des Konzepts "ready" bzw. "ready Plus" fiir eine
vorbereitete Barrierefreiheit

Besondere Aufwendung zur Senkung der Betriebskosten

Gestaltung gemeinschaftlicher Flachen, innovative Konzepte des
Zusammenwohnens

Erhebliche Bauzeitverkiirzung
Wabhlen Sie ein Element aus.
Wabhlen Sie ein Element aus.

Wabhlen Sie ein Element aus.



Gebaudekennwerte

Anzahl Wohneinheiten

Anzahl Wohnplatze

Gebaudetyp

Anzahl der Geb&ude

Anzahl der Geschosse

BRI (DIN 277, Stand 01/2016)

BGF

NUF

NE

Gesamte Wohnflache nach WoF IV

(Wohn + Gemeinschaftsflache)

Gesamte Wohnflache abzgl. Gemeinschaftsflache nach WoFIV
Gesamte Gemeinschaftsflache nach WoFIV

Gemeinschaftsflache je Wohnplatz (nur VarioWohnen)

Konstruktion/Bauprozess

Bauweise
Tragsystem
Baustoff

Grad der Vorfertigung
Bauzeit (von — bis)
Dauer des Baus (in Monaten)

Wirtschaftlichkeit

Gesamtkosten Bau (KG 200 - 700)
Baukosten (KG 300 + 400)
Baukosten (KG 300+400)/BRI
Baukosten (KG 300+400)/BGF
Baukosten (KG 300+400)/WP
Warmmiete

Méblierungszuschlag
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84

129

Block / Gebaude im Block
5

6

28.527 m?
8.820 m2
—-m2

84

4.540 m2
5.016 m2
4.540 m2
476 m?2
7,16 m2

Mauerwerksmassivbau
Querschotten

Monolithisch (Mauerwerk,
Betonfertigteile)

gering
01.04.2018 - 31.05.2023
33-62

12.583.177 EURO
9.441.072 EURO
441 EURO

1.427 EURO
97.544 EURO
9,29 EURO / m?
20 EURO



2 Kurzfassung des Endberichts

Kurzfassung des Bauvorhabens und der Forschung

Abb. 1 Ubersicht FerdinandsHéfe Bestand (Haus 1 bis 6) und Neubau (Haus 8)
[Quelle: Bauherr]

In der Stadt Frankfurt (O) wurde 1991 die Europa Universitat Viadrina (EUV) gegriindet. Mit derzeit 6.500
Studierenden in  den  Fachrichtungen  Rechtswissenschaften,  Wirtschaftswissenschaften ~ und
Kulturwissenschaften stellt die EUV einen pragenden Standortfaktor fir Frankfurt (O) dar. Der
Standortschwerpunkt der Universitat liegt im Zentrum der Stadt. Uber die Jahre entwickelt sich Frankfurt (O)
faktisch immer mehr zu einem Bestandteil der Metropolenregion Berlin. Viele Studierende und grofle Teile des
Lehrkdrpers pendeln seit Jahren taglich zwischen Berlin und Frankfurt (O). Dieses spricht einerseits fir die
langjahrige Qualitat der EUV in Forschung und Lehre, andererseits zeigt dieses aber auch Defizite in den
Wohnungsangeboten flir Studierende auf.

Das Objekt ist ein Baudenkmal in zentraler Lage. Die Nutzungsart &ndert sich von Gewerbe zu Wohnen. Es soll
Uberwiegend die Nutzung (studentisches) Wohnen enthalten. Zudem soll ein geringer Anteil der Flachen
gemischt genutzt werden. Dazu zahlten urspringlich eine Gewerbeeinheit (Gastronomie oder Verkauf) sowie
kulturelle und &ffentlich zugangliche Bereiche in den Gemeinschaftsflachen. Das Objekt erhélt eine Mischung aus
Wohnen mit zusatzlichen Gemeinschaftscharakter und allen Aspekten des Lebens, von Kochen, Sport, Studieren
und Lernen, bis zum Feiern.
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Beschreibung des Bauvorhabens

Im Sommer 2016 hat der Berliner Unternehmer Steven Uckermann das bisherige Gewerbequartier am siidlichen
Rand des Frankfurter Stadtzentrums erworben. Seit mehr als 25 Jahren sind die dort befindlichen
Bestandsgebaude ohne Nutzung. Die beiden tber 150 Jahre alten Wohnhauser und 4 mehrgeschossige, vormals
gewerblich genutzte, Gebdude stehen unter Denkmalschutz. Das ca. 10.000 m? grole Grundstiick ist als
Bodendenkmal eingetragen.

Dabei spielt die Umnutzung der ehemaligen Brauerei in zentraler Lage zwischen der Universitat und dem
Bahnhof eine entscheidende Rolle. Die Industriebauten aus der Mitte des 19. Jahrhunderts werden durch einen
Neubau ergénzt.

Abb. 2 Visualisierung des Ensembles FerdinandsHéfe, bestehend aus 8 Objekten

[Quelle: Schuster Architekten Frankfurt (Oder)]

Auf der Grundlage des Programmes Variowohnen wurde von Schuster Architekten Frankfurt (O) der erste Teil
des Forderantrages erarbeitet, der die Umnutzung von grolRen Teilen der Gebaude und einen mehrgeschossigen
Neubau fiir studentisches Wohnen vorsieht. Die Auseinandersetzung mit dem Bestand, die Umsetzung der
prazisen Planungsvorhaben von Variowohnen, die intensive Abstimmung mit den stadtischen Amtern und der
Denkmalschutzbehdrde sowie die Verdichtung der Planungsziele in einem Entwurf fir alle Gebaude bestimmte
die straffe Bearbeitungszeit von wenigen Wochen.

Ende 2016 erhielt der Bauherr die Bestatigung des Fordermittelgebers zur Weiterfihrung der Malinahme in der
2. Projektstufe. Der im April 2017 eingereichte Forderantrag wurde Ende 2017 bewilligt. Zeitgleich sind der
Bauantrag und erste Teile der Ausflihrungsplanung und der Ausschreibung erarbeitet worden. Mit der
Modernisierung und Umnutzung der Gebaude wurde im April 2018 begonnen. Zwischenzeitlich gab es Probleme
mit der Finanzierung, sodass die Bauarbeiten unterbrochen werden mussten. Weiterhin flihrte die
Vertragsauflosung mit dem Architekten zu Verzogerungen. Bis Ende Dezember 2020 wurden Haus 3 bis 5 sowie
der Neubau Haus 8 fertiggestellt und bezogen, Haus 6 war Dezember 2021 bezugsfertig. Die Baumalnahmen
der auBerhalb der Férderung stehenden Haus 1 und 2 werden im Laufe des Jahres 2022 abgeschlossen — das
Haus 7 im Jahr 2023.
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Abb. 3 Visualisierung Innenhof
[Quelle: Schuster Architekten Frankfurt (Oder)]

Die mit dem Fdrderantrag festgeschriebenen Planungsziele wurden, auch unter den Einfllissen vielfaltiger
Rahmenbedingungen des Bestandes und den detaillierten und umfassenden Anforderungen des
Denkmalschutzes, umgesetzt. Barrierefrei, energieeffizient und generationengerecht wurden die
Bestandsgebéude und der Neubau flir 129 studentische Wohnplétze, eine Reihe von Gemeinschaftsflachen und
12 Wohnungen umgebaut bzw. errichtet. Das Wohnquartier FerdinandsHéfe in Frankfurt (O) wird zukiinftig ein
lebendiger Ort zum Wohnen, Arbeiten und fir die Freizeit von Studierenden sein. Die Studentenwohnungen sind
trotz Corona und Leerstande bei den Wohnheimen des Studentenwerks komplett vermietet. Die Nachfrage
uberschreitet den Bestand um das doppelte.

Fir die gemeinschaftlichen Nutzungen stehen rund 500 m? zur Verfligung. Dazu zahlen die Sport- und
gemeinschaftlich genutzten Kiichenbereiche.

Die AuRenanlagen sollen zu einem Treffpunkt des offentlichen Lebens einladen. Dazu dienen die terrassierten
Flachen im Innenhof, welche je nach Jahresszeit unterschiedlich genutzt werden.

Die gewerbliche Nutzung im zentralen Haus 7 wurde unterschiedlich diskutiert und es gab einen intensiven
Austausch zwischen dem Bauherrn, den Architekten und den zukiinftigen Nutzern. Hier wird eine Gewerbeeinheit
vorgesehen. Urspriinglich sollte das Objekt, auch aufgrund der Bauweise als Heizhaus, als (Schnell-)Restaurant
dienen — eine Pizzeria war daflr vorgesehen — und bietet mit bis zu 30 Sitzplatzen auch ausreichend Platz fiir ein
lokale gewerbliche Nutzung. Ziel ist es, eine interne und ggf. auch externe Nutzung zu ermdglichen, die die
Anlage weiter belebt. Derzeit ist eine Verkaufsstelle geplant.

Das studentische Wohnen ist als Einzel- als auch Mehrpersonen-Wohnen konzipiert. Die Wohnungen sind
mobliert ausgestattet und haben einen Kiichen-, als auch Sanitarbereich. [siehe Abb. 4, Abb. 5, Abb. 6] Neben
individuellen R&umen bestehen in den Mehrpersonen-Wohnungen auch Gemeinschaftsflachen — diese Flachen
bezeichnen den Wohn- und Essbereich in Verbindung zu den Kiichen der Wohneinheiten. [sieche Abb. 7,
zentraler Essbereich]
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Abb. 5 Einzelapartment
Abb. 6  Zimmer in 3er-Apartment
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Abb. 7 Zimmer in 3er-Apartment

Der Bauherr setzt dabei auf flexible Ldsungen. So kénnen die verschiedenen Wohngruppen unter
Berlicksichtigung der Veranderung auf dem Wohnungsmarkt den neuen Anforderungen angepasst werden.

Die Barrierefreineit wurde in dem Bereich Wohnen individuell geldst. Die Barrierefreiheit wurde durch
Laubengénge mit Aufzligen, die vor die bestehenden Geb&ude gestellt wurden, erreicht. Sie ermdglichen
zugleich die Nutzung als auRenliegende Gemeinschaftsflachen.

Damit werden alle Wohnungen barrierefrei erschlossen und erftillen die ready plus Anforderungen.

Mit der Umnutzung und Transformation der Bestandsbauten wird in besonderer Weise ein nachhaltiges Bauen
befordert. Der erhebliche Teil grauer Energie, die mit der Planung weiter genutzt wird, stellt ein
Alleinstellungsmerkmal in der Programmumsetzung dar. Teile der Bestandsgeb&ude wurden im Standard KfW
55, andere im Standard KfW Denkmal umgebaut. Mit der partiellen Einbeziehung modularer Bauweisen wurden
die Bauzeiten reduziert. Mit dem Standard ready plus des Nawoh wurde die Qualitdt der Barrierefreiheit
nutzungsubergreifend zukunftsfahig gemacht. Durch die Nutzung von spezieller Software fiir die Organisation der
Bauzeit und die Qualitatssicherung wurden die Bauprozesse an das Bauen 4.0 herangefiihrt.

Der Bauherr und Investor nutzen eine Vielzahl an zuséatzlichen Finanzierungen. Dazu zahlen:

- das Zukunftsinvestitionsprogramm der Bundesregierung

- Forschungsinitiative im Innovationsprogramm ,Zukunft Bau“ des Bundesinstituts flir Bau-, Stadt-, und
Raumforschung — BBSR (angesiedelt im Bundesministerium des Innern, fir Bau und Heimat — BMI, vormals
Bundesministeriums fir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit)

Bedingungen fiir die Férderung sind innovative Projekte, die den Bedarf an Wohnen gerecht werden, vor allem
wird der nachhaltige und bezahlbare Wohnraum fiir Studierende gefordert. Dazu gehéren gemischte Nutzungen,
die geringe Wohnflachen generieren und flexibel genutzt werden kdnnen. Die Projekte sind dabei nicht nur auf
den Neubau beschrankt, sondern beinhalten ebenso Bestandsbauten.
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Forschungsleistungen |

Das Projekt hat eine hohe Relevanz fir die Praxis, da zum einen der Bedarf an bezahlbaren Wohnraum auf die
Notwendigkeit der Umnutzung bestehender Gebaude zusammentrifft. Der Umgang mit Bestandsobjekten bilden
eine Zukunftsaufgabe fir Stadtplaner und Architekten.

Die umfangreiche Untersuchung des Baubestandes, die fiir die Denkmalpflege notwendige Bauforschung sowie
die umfangreiche Schadenskartierung der unterschiedlichen Gebaudeteile erforderte einen grofRen
Planungsvorlauf, sodass die beteiligten Forscher erst zeitverzogert mit inrer Arbeit beginnen konnten.

Die Komplexitat aus fordertechnischen Anforderungen und den Anforderungen sowie Rahmenbedingungen der
Denkmalschutzbehdrde ist eine anspruchsvolle Aufgabe und erfordert eine gemeinsame Abstimmung aller
Beteiligten. Dabei musste der gemeinsame Anspruch zur Transformation des Standortes von Bauherrn, Architekt
und Begleitforschung immer wieder verdeutlicht werden, um Kompromisse bei der Genehmigungsplanung zu
erzielen.

Die wirtschaftlichen Grundlagen fiir die Umsetzung des Gesamtvorhabens sind aus mehreren Forderungen
zusammengesetzt. Jede dieser Forderung hat Uber deren Foérderrichtlinien spezifische Anforderungen in die
Planung und Durchfiihrung des Vorhabens, jeweils zwingend, eingebracht.

Die wesentliche Erkenntnis des Prozesses der Planung und Baudurchfilhrung im denkmalgeschitzten Bestand
liegt in der phaseniibergreifenden sowie berwiegend themenbezogenen Planung. Hierbei sind riickkoppelnde
Planungsschritte zwischen der Ausflihnrungsplanung und der Entwurfsplanung die Regel.

Forschungsleistungen Il

Die Bearbeitung der Forschungsleistung konnte Anfang 2018 durch verschiedene &uRere Einfliisse nicht
fortgefuhrt werden. Infolgedessen hat im November 2018 ein Forscherwechsel stattgefunden. Der
Forscherwechsel wurde aufgrund des Ausscheidens eines vorherigen Forschers aus dem Projekt erforderlich.
Die Begleitforschung wurde dementsprechend neu zusammengestellt und besteht zum einen aus der
Forschungseinrichtung BTU  Cottbus-Senftenberg und einem eigenstandigen Forscher. An der
Forschungsleistung sind folgende Personen beteiligt:

- Prof. Dipl.-Ing. Markus Otto (BTU Cottbus—Senftenberg)
- Dr.-Ing. Sebastian Herke

Zusatzlich werden Aspekte der Nachhaltigkeit betrachtet. Die Ergebnisse der Zertifizierung flieRen in den
Forschungsbericht ein. Hier fand ebenso im Jahr 2020 ein Wechsel statt. Das vormals fiir die Objektplanung
beauftragte Architekturbiro wurde ausgetauscht. Nach einer erneuten Suche wurden folgende Beteiligte
beauftragt:

—  Dipl.-Ing. Andreas Dalkowski (sol-id-ar Planungswerkstatt)

Zum Zeitpunkt des Forscherwechsels waren die (iberwiegenden Planungsleistungen abgeschlossen und es
wurden umfangreiche Rohbauarbeiten am Bestand durchgefiihrt. Infolgedessen wurden die Anforderungen an
die Schwerpunkte und die Vorgehensweise der Forschung angepasst. Ein entsprechender Anderungsantrag
wurde dem BBSR eingebracht. Dieser Antrag umfasst zum einen die Beschreibung des Forscherwechsels, zum
anderen das weitere Vorgehen der Forschungsbeteiligten.

Die mehrstufigen Forschungsleistung — anhand der Leistungsphasen des Objektplaners — konnten aufgrund der
umfangreichen Bauforschung und der parallel stattfindenden Planung nicht in der urspriinglich angedachten
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Form erbracht werden. Die Inhalte der Forschung und Analysen konzentrieren sich daher auf eine
Dokumentation erbrachter Planungs- und Bauleistungen. Vielmehr erfolgt eine Bewertung durchgefiihrter
MaRnahmen und eine Analyse mit der urspriinglichen Planung. Anderungen ergeben sich in den
Forschungspunkten 1 und 4 und werden im Folgenden beschrieben:

- ,Wissenschaftliche Untersuchungen der Bauweise und der Baukonstruktionen mit dem Ziel eines
storungsfreien Bauablaufs und geringer Baukosten® (Punkt 1: geférderte Forschungsleistungen)

Die Untersuchung bezieht sich auf die Leistungsphasen 2 (Vorplanung) bis 8 (Objektliberwachung -
Bauliberwachung und Dokumentation). Die jeweils vorliegenden Planungsstdnde des Architekten und des
Tragwerksplaners werden durch den Forschungsnehmer kritisch  hinsichtlich der Optimierung der
Baukonstruktionen, des Bauablaufs und der Bauwerkskosten bewertet. Grundlage hierfiir sind jeweils Analysen,
Varianten und vergleichende Bewertungen in schriftlicher Form.

,Die wissenschaftliche Auswertung der Kosten und der Effizienz des baulichen und technischen Konzeptes*
(Punkt 4: geforderte Forschungsleistungen)

Die Untersuchung erfolgt anhand der Kostendaten der an der Planung Beteiligten von der Kostenschatzung, der
Kostenkontrolle bis zur vorldufigen Kostenfeststellung zum Zeitpunkt der Fertigstellung der baulichen Anlagen.
Gegenstand der Betrachtung sind Gesamtbaukosten, jedoch (iberwiegend die Baukosten (KG 200 Herrichten
und Erschliefen bis KG 600 Ausstattung und Kunstwerke nach DIN 276-1:2008-12). Dabei wird die Methodik der
Kostenplanung, der Kostenkennwerte und der Einheitspreise untersucht und bewertet. Der Projektorganisation
und den Méglichkeiten der Kostensenkung kommt dabei eine besondere Bedeutung zu.

Die Inhalte der Forschungsschwerpunkte und die zu untersuchenden Themen (z. B. Baukosten,
Bauzeitverkirzung) bleiben davon unberihrt. AusschlieRlich das Vorgehen und die Methodik der Forscher sind
davon betroffen.

Des Weiteren werden zusatzlich zwei eigenstandige Forschungsschwerpunkte betrachtet. Zum einen betrifft dies
denkmalrechtliche Aspekte des Bestands und die sich daraus ergebenden Auswirkungen auf bauliche
MaBnahmen. Zum anderen werden die spezifischen Anforderungen hinsichtlich der Prozesse und der
Honorargestaltung beim Planen und Bauen im Bestand untersucht.

Die beteiligten Forscher erbringen jeweils eigenstidndige Forschungsleistungen und betrachten hierbei
unterschiedliche Schwerpunkte, die sich aus den Forderbedingungen des Férdergebers ergeben. Zudem werden
eigenstandige Forschungsschwerpunkte — die sich aufgrund der Besonderheiten des Projekts ergeben —
ausgewanhlt und gesondert betrachtet.

- Bauweise und Konstruktion | (Abschnitt 4 a — Teil 1)

- Bauweise und Konstruktion Il (Abschnitt 4 a - Teil Il)

- Gemischte und flexible Nutzung, raumliche und gestalterische Qualitat (Abschnitt 4 b)
- Nachhaltigkeit (Abschnitt 4 c)

- Kosten und Effizienz (Abschnitt 4 d)

- Bestand und Denkmalschutz (Abschnitt 4 e)

- Vertragsgestaltung und Planungsprozess (Abschnitt 4 f)

Aufgrund der eigenstandigen Bearbeitung der Forschungsteilnehmer erfolgt eine andere Zuordnung der
Forschungsschwerpunkte des Fordermittelgebers zu den Inhalten des Forschungsberichtes, welche der
folgenden Tabelle zu entnehmen ist.
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BMWI Forschungsbericht

vorgegebene Forschungsschwerpunkte

Bauweise und Konstruktion | (Abschnitt 4 a - Teil I) 4.3 Bauweise und Konstruktion

Bauweise und Konstruktion | (Abschnitt 4 a - Teil I) 4.6 Kosten und Effizienz

Gemischte und flexible Nutzung, réumliche und | 4.4 Gemischte und flexible Nutzung, rédumliche und

gestalterische Qualitat (Abschnitt 4 b) gestalterische Qualitat
Nachhaltigkeit (Abschnitt 4 c) 4.5 Nachhaltigkeit
Kosten und Effizienz (Abschnitt 4 d) 4.6 Kosten und Effizienz

eigenstandige Forschungsschwerpunkte

4.1 Bestand und Denkmalschutz

4.2 Planungsbeteiligte und zukUnftige Nutzer

4.7 Vertragsgestaltung und Planungsprozess

Tab. 1:  Zuordnung der Forschungsthemen nach Schwerpunkten

Professor Markus Otto Ubernimmt Forschungsleistungen hinsichtlich denkmalrechtlicher und restaurativer
Mafinahmen, sowie eine Bewertung der Planung in Bezug auf die raumliche Qualitt und flexible Nutzung. Die
Aspekte betreffen die bauliche Situation und technische Umsetzung der MalRnahmen. (Ziffern 4.1 bis 4.4)

Bernhard Schuster wurde als Architekt vom Bauherrn flir die Objektplanung beauftragt. Er betrachtete zu Beginn
des Projektes als Koordinator die Nachhaltigkeit der baulichen Malnahme. Hierbei wird die Zertifizierung
Nachhaltiger Wohnungsbau — NaWoh erstellt. Die Anwendung des Bewertungssystems dient als Leitfaden und
Planungshilfe sowie als Dokumentation. Die Forschung wurde nunmehr durch Herr Dipl.-Ing. Andreas Dalkowski
fortgefiihrt und fertiggestellt. (Ziffer 4.5)

Dr.-Ing. Sebastian Herke betrachtet Aspekte der Wirtschaftlichkeit durchgefiinrter Manahmen. Hierbei werden
zum einen die Kosten kritisch betrachtet und analysiert. Zudem werden vertragliche Aspekte und Prozesse der
Planung beim Bauen im Bestand naher betrachtet. (Ziffern 4.6 bis 4.7)

Planungs- und Baufortschritt

Im Rahmen des Antrages Variowohnen Wohnquartier FerdinandsHOF Frankfurt (Oder) wurden Inhalt, Umfang
und Struktur der Forschungsleistungen (Ziffer 3 geplante Forschungsleistungen in der Fdrderrichtlinie)
dargestellt. Bedingt durch die Spezifik der Projektgrundlagen ist die Fortschreibung der Anforderungen an die
Forschungsleistungen geboten. Im Folgenden wird der Bau- und Planungsfortschritt des Projekts beschrieben.

Die Besonderheiten des Projekts gliedern sich in den besonderen Anforderungen beim Planen und Bauen im
Bestand, sowie des Neubaus zur Erweiterung des bestehenden Quartiers.

Das Projekt besteht zum (berwiegenden Teil aus unter Denkmalschutz stehenden, mehrgeschossigen
Industriebauten aus der Mitte des 19. Jahrhunderts. Die Geb&udesubstanz war zum Zeitpunkt der Erstellung des
Forderantrages nicht umfanglich betretbar. Infolge eines Uber 20-jahrigen Leerstands des Objekts und einer
vernachlassigten Instandhaltung war in wesentlichen Teilen Konstruktionsversagen, insbesondere von
Holzbalkendecken, zu verzeichnen.
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Der Planungsprozess konnte daher nicht in der Struktur eines Neubaus entwickelt werden. Die urspriinglich
angesetzte phasenweise Gliederung musste einer themenbezogenen Gliederung weichen. Diese strukturelle
Verénderung hatte sich bereits im Zuge der Abstimmung des Bauantrages insbesondere mit der
Denkmalschutzbehdrde als erforderlich herausgestellt. Deren Anforderungen setzten Planungsleistungen voraus,
die Uber die Phase Entwurfsplanung hinausgingen. Als Voraussetzungen dafir war jedoch eine
Dokumentationstiefe des Bestandes erforderlich, die erst nach dem Start der Bauleistungen (konstruktive
Sicherung) sicher erfasst werden konnte.

Wahrend der Baudurchfiinrung (konstruktive Sicherung, Abbrucharbeiten) wurden neue Tatbestande erkannt, die
infolge der Deckeneinstlrze nicht vor Baubeginn erfasst werden konnten. Die im Bestand vorhandenen aber bei
Planungsbeginn nicht bekannten Geb&udeteile aus der Entstehungszeit des Geb&udes (z. B. Kuppel iber Darre)
wurden nachtraglich von dem Denkmalamt als zwingend erhaltenswert identifiziert. Dieses bedingte
Plananderungen. Die damit verbundene Anderung der Nutzungsstruktur konnte bei gleicher Wohnplatzanzahl
und annahernd gleicher Wohnflache planerisch umgesetzt werden.
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Kurzfassung der Ergebnisse und Bewertung

Bestand und Denkmalschutz

Eine kosten- und zeitgerechte Planung im Denkmalbestand setzt eine umfassende Bestandsanalyse
einschlieflich restaurativer Bauuntersuchung sowie ein exaktes Bauaufmal voraus. Dies war aufgrund der
kurzen Zeit zwischen Planungsbeginn und Abgabe des Bau- sowie Férderantrags nicht moglich. Zudem lag bei
Planungsstart keine schrifiche denkmalpflegerische Zielstellung flir die Gebdude vor. Das von der
Denkmalbehérde geforderte restaurative Gutachten wurde parallel zur Planung erstellt.

Waéhrend der Planung kamen unterschiedliche Auffassungen zwischen Unterer Denkmalbehdrde und
Bauherr/Architekt zum Umgang mit dem Denkmal zu Tage. Daher waren aufgrund der Auflagen der
Denkmalpflege und der spéteren Erkenntnisse durch das Gutachten des Restaurators Umplanungen erforderlich.
Weiterhin gab es Diskrepanzen zwischen den Forderungen der einzelnen Fordergeber und der vorgefundenen
baulichen Situationen. Die Problemlagen aufgrund der Auflagen der Denkmalpflege, neuer Denkmalbefunde und
den Forderrichtlinien werden an je einem Beispiel erlautert.

Planungsbeteiligung der zukiinftigen Mieter

Die Planungsbeteiligung der zukinftigen Mieter hilft in mehrfacher Hinsicht, das Objekt langfristig zu vermieten
und somit wirtschaftlich nachhaltig zu nutzen. Zum einen konnte das Projekt so marktgerecht geplant werden und
zum anderen durch die Einbeziehung der zukinftigen Mieter in den Planungs- und Nutzungsprozess schon
friihzeitig auf das Objekt aufmerksam gemacht werden. Hierbei wurden verschiedene Beteiligungsverfahren
angewandt.

Bauweise und Konstruktion

Bei Beginn des Planungsprozesses war ein Ziel, mit vorgefertigten Bauteilen auch im Bestand Kosten zu
minimieren und den Bauablauf zu optimieren. Hierbei musste im Laufe des Planungs- und Bauprozesses
standige Anpassungen vorgenommen werden. Grinde hierfir waren unterschiedlichen Randbedingungen —
Raumzuschnitt, Raumhéhen, konstruktive Bedingungen, die erst im Rahmen der Sicherungsmalnahmen deutlich
wurden als auch die Auflagen und Abstimmung mit den Planungsbehorden, insbesondere der
Denkmalschutzbehdrde. Wahrend dieses Planungsverlauf wurde fortwahrend darauf geachtet, Varianten fir die
Vorfertigung zu untersuchen, um eine kostengerechte und angepasste Lésung zu finden.

Gemischte und flexible Nutzung, raumliche und gestalterische Qualitat

Das ehemals industriell genutzte Areal (Brauerei, Bettfedernfabrik, etc.) besteht aus unterschiedlichen
Gebaudetypologien — Wohnhaus, Biro, Produktion, Energie, Lager. Die neu zu implementierenden Nutzungen
mussten mit den "Talenten" der Gebaude Ubereinstimmen, da nur so ein kostengerechter Umbau méglich war.
Hinzu kommt, dass diese Geb&ude einer standigen Anpassung, an die sich @ndernden Nutzungsbedingungen
unterworfen waren. Wahrend Wohn- und Birohaus konventionell als Massivbau erstellt waren, sind die
Produktions- und Lagergebaude mit ihren meist stlitzenfreien Grundrissen so konstruiert, dass sie sich an die
standigen Veranderungen der wechselnden Produktionsverfahren leicht baulich anpassen lassen. Diese
Bauweise kommt den Anforderungen an eine flexible Nutzung sehr entgegen. Die einzelnen Nutzungen der
bestehenden Geb&aude wurden wéhrend des Planungsprozesses weiter optimiert.
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Bei der rdumlichen und gestalterischen Qualitdt wurde darauf geachtet, das mit den architektonischen Raumen
sowie Freirdaumen zugleich hochwertige soziale Bereiche geschaffen werden. Zudem erfolgte die
Materialauswahl nachhaltigen Kriterien und somit wurden langlebige Produkte verbaut.

Nachhaltigkeit

Die Auswertung der Nachhaltigkeit erfolgt in einer gesonderten Publikation, welche bei Fertigstellung dieses
Berichtes nicht vorlag. (Stand: September 2022)

Kosten und Effizienz

Im Projektablauf gab es eine deutliche Kostenerhdhung von rund 50 Prozent der Kostengruppen 300/400. Diese
Kostenerhdhung konnte nicht durch kostensparende Mafnahmen in den Kostengruppen 200 und 500
kompensiert werden, sodass insgesamt eine Kostenabweichung bei den Gesamtkosten (KG 100 bis 700) von
rund 30 Prozent vorliegen.

Die teils deutlichen Kostenabweichungen resultieren aus einer ungenlgenden Kostenermittlung in den ersten
Leistungsphasen. Es wurden eine Vielzahl an Leistungen nicht oder nur teilweise berlicksichtigt. Es ist
festzuhalten, dass Leistungen im Umfang von rund 1 Millionen Euro nicht berticksichtigt wurden. Zudem gab es
weitere Kostenabweichungen von bis 2,6 Millionen Euro aufgrund unzureichender Kostenermittlungen und somit
einer deutlichen Kostensteigerung bei der Ausschreibung und Vergabe.

Im Projektablauf gab es Verzégerungen, sodass das Vorhaben nicht nach 18 Monaten Bauzeit abgeschlossen
werden konnte. Das Projekt wurde mit einer Verzogerung von Uber einem Jahr ab Dezember 2020 in den ersten
Bauabschnitten in Betrieb genommen. Hierbei hatten die geférderten Hauser Vorrang. Wahrscheinlich wird das
gesamte Bauvorhaben im Jahr 2023 mit einem Verzug von rund 4 Jahren (bezogen auf den Baubeginn des
Gesamtvorhabens) abgeschlossen sein. Die Ursachen fir den Verzug liegen sowohl im schlechten Bauzustand
der Objekte und dem planerischen Umgang mit der ProjektgroRe. Zudem gab es eine — wie zuvor beschriebene —
deutliche Kostenerhéhung, wodurch eine erneute Finanzierung der kostenerhéhenden Mafinahmen erforderlich
wurde. Schlussendlich ist festzustellen, dass bei Bestandsobjekten eine Vorfertigung von Bauteilen und
Konstruktionen nur bedingt wirksam wird und eine Zeitersparnis nicht umgesetzt werden kann.

Vertragsgestaltung und Planungsprozess

Im vorliegenden Projekt ist festzustellen, dass die sich aus dem Bestand ergebenen honorartechnischen
Mdglichkeiten eine unzureichende Bertcksichtigung fanden und nicht vollumfanglich ausgeschépft wurden. Vor
allem wurden keine besonderen Leistungen vorab definiert. Bei einem Denkmal in dieser ObjektgroRe und
Bauzeiten ergeben sich eine Vielzahl an denkmalrechtlichen Belangen und Abhangigkeiten.
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3 Aufbau und Methodik der durchgefiihrten Forschungsleistung

Ubersicht zu Aufbau und Methodik

Das unter Denkmalschutz stehende, ehemals industriell genutzte Gebaudeareal, bestehend aus Wohn- und
Blirogebéauden sowie Gewerbebauten, war zu Planungsbeginn in einem sehr schlechten Zustand. GroRRe Teile
der Gebaude waren nicht begehbar. Die Vorplanung zur Einreichung des Férderantrags des Programms
,Variowohnen“ konnte daher nur aufgrund des zu diesem Zeitpunkt bekannten Erkenntnisstands erfolgen. Erst
nach der Férderzusage und dem genehmigten Bauantrag konnten ersten Sicherungs- und Abbruchmalnahmen
erfolgen und anschlieBend exakte Bestandsplane und eine belastbare Schadenskartierung erstellt werden. Der
zu Beginn erhohte Planungs- und Abstimmungsaufwand lieR erst zu diesem Zeitpunkt eine tiefere Befassung
durch die beteiligten Forscher zu.

Der Planungsprozess und die begleitende Forschung konnte daher nicht, wie zu Projektbeginn vorgesehen,
analog der Struktur eines Neubaus entwickelt werden. Die urspriinglich angesetzte phasenweise Gliederung
musste einer themenbezogenen Gliederung weichen. Diese strukturelle Veranderung hatte sich bereits im Zuge
der Abstimmung des Bauantrages insbesondere mit der Denkmalschutzbehérde als erforderlich herausgestellt.
Deren Anforderungen setzten Planungsleistungen voraus, die iiber die Phase Entwurfsplanung hinausgingen. Als
Voraussetzungen daflir war jedoch eine Dokumentationstiefe des Bestandes erforderlich, die erst nach dem Start
der Bauleistungen (konstruktive Sicherung) sicher erfasst werden konnte.

Abb. 8 Objektzustand FerdinandsHéfe vor der baulichen MalRnahme |
[Quelle: Thomas Rosenthal]
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Abb. 9 Objektzustand FerdinandsHdfe vor der baulichen Malknahme I

[Quelle: Schuster Architekten]

Hinzu kam, dass die wirtschaftlichen Grundlagen fiir die Umsetzung des Gesamtvorhabens es erforderlich
machte, dass neben dem ,Variowohnen weitere Forderungen in das Projekt einzubinden. Jede dieser Férderung
hat Uber deren Forderrichtlinien spezifische Anforderungen in die Planung und Durchfiinrung des Vorhabens,
jeweils zwingend, eingebracht.

Die wesentliche Erkenntnis des Prozesses der Planung und Baudurchfilhrung im denkmalgeschitzten Bestand
liegt in der phasentibergreifenden sowie iberwiegend themenbezogenen Planung. Hierbei sind riickkoppelnde
Planungsschritte zwischen der Ausflihrungsplanung und der Entwurfsplanung die Regel.

Das Projekt vereint Bestands- und Neubau. Im Wesentlichen werden die unter dem Programm Variowohnen
geforderten Objekte betrachtet. Dazu z&hlen die Bestandsh&user 3 bis 6 und der Neubau des Hauses 8.

Die birgerlichen Wohnh&user der ehemaligen Fabrikbesitzer (Haus 1 und 2) werden aufgrund Raumzuschnitt
und der Hohe auf dem freien Wohnungsmarkt vermietet und deshalb nicht Bestandteil des
Forschungsvorhabens. [siehe Abb. 1]

Die Forschung greift dabei auf die Daten der Architekten und des Bauherrn zu. Dazu wurden seitens des
Bauherrn die Dateiserver fiir die Begleitforscher freigegeben. Zudem erfolgten ein umfangreicher Austausch mit
den Beteiligten und regelmaRige Besichtigungen des Bauvorhabens zum Baufortschritt. In umfangreichen und
personlichen Gesprachen/Interviews mit dem Bauherrn und dem Architekten wurden die zur Verfligung gestellten
Daten aus- und bewertet. Zudem wurden — vor allem bei der Kostenplanung — eigene Vergleichsrechnungen zur
Priifung der Plausibilitat erstellt.
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Abb. 10 Lageplan FerdinandsHafe

[eigene Darstellung: Rot = Altbau / Griin = Neubaul]

Fir die Planung gibt es Restriktionen und Auflagen, die sich aus dem Programm Variowohnen ergeben und

mafgeblich fiir die Finanzierung zu beachten sind. Dazu z&hlen:

- 30,12 m2Wohnflachen

- 3,97 m2 Gemeinschaftsflachen

- 300 € Warmmiete (mébliert) pro Monat

- 14,00 m2 Wohnraum als Individualplatz mit mindestens (inkl. Kochgelegenheit und Sanitérbereich)

- Durchfiihrung einer Begleitforschung zur Evaluation der Projekte um eine ,Grundlagen zur
Weiterentwicklung und nachhaltigen Nutzung zur Verflgung gestellt werden®.

Die Forschungsleistungen gliedern sich in folgende Themenbereiche:

- Bestand und Denkmalschutz

- Planungsbeteiligung der zukiinftigen Nutzer

- Bauweise und Konstruktion

- Gemischte und flexible Nutzung, rdumliche und gestalterische Qualitat

- Nachhaltigkeit

- Kosten und Effizienz

- Vertragsgestaltung und Planungsprozess
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3.1 Bestand und Denkmalschutz

Eine kosten- und zeitgerechte Planung im Denkmalbestand setzt eine umfassende Bestandsanalyse
einschlieRlich restaurativer Bauuntersuchung sowie ein exaktes Bauaufmal® voraus. Dies war aufgrund der
kurzen Zeit zwischen Planungsbeginn und Abgabe des Bau- sowie Férderantrags nicht méglich. Zudem lag bei
Planungsstart keine schrifiche denkmalpflegerische Zielstellung flir die Gebaude vor. Das von der
Denkmalbehérde geforderte restaurative Gutachten wurde parallel zur Planung erstellt.

Wahrend der Planung kamen unterschiedliche Auffassungen zwischen Unterer Denkmalbehérde und
Bauherr/Architekt zum Umgang mit dem Denkmal zu Tage. Daher waren aufgrund der Auflagen der
Denkmalpflege und der spateren Erkenntnisse durch das Gutachten des Restaurators Umplanungen erforderlich.
Die Problemlagen aufgrund der Auflagen der Denkmalpflege und neuer Denkmalbefunde werden an je einem
Beispiel erlautert.

3.2 Planungsbeteiligung der zukiinftigen Nutzer

Die Planungsbeteiligung der zukunftigen Mieter hilft in mehrfacher Hinsicht, das Objekt langfristig zu vermieten
und somit wirtschaftlich nachhaltig zu nutzen. Zum einen konnte das Projekt so marktgerecht geplant und zum
anderen durch die Einbeziehung der zukinftigen Mieter in den Planungs- und Nutzungsprozess schon friihzeitig
auf das Objekt aufmerksam gemacht werden. Hierbei wurden verschiedene Beteiligungsverfahren angewandt.

3.3 Bauweise und Konstruktion

Bei Beginn des Planungsprozesses war ein Ziel, mit vorgefertigten Bauteilen auch im Bestand Kosten zu
minimieren und den Bauablauf zu optimieren. Hierbei musste im Laufe des Planungs- und Bauprozesses
standige Anpassungen vorgenommen werden. Grinde hierflr waren unterschiedlichen Randbedingungen -
Raumzuschnitt, Raumhohen, konstruktive Bedingungen, die erst im Rahmen der Sicherungsmalnahmen deutlich
wurden als auch die Auflagen und Abstimmung mit den Planungsbehdrden, insbesondere der
Denkmalschutzbehdrde. Wahrend dieses Planungsverlauf wurde fortwahrend darauf geachtet, Varianten fiir die
Vorfertigung zu untersuchen, um eine kostengerechte und angepasste Losung zu finden.

3.4  Gemischte und flexible Nutzung, raumliche und gestalterische Qualitat

Das ehemals industrielle genutzte Areal (Brauerei, Bettfedernfabrik, etc.) besteht aus unterschiedlichen
Gebaudetypologien — Wohnhaus, Biiro, Produktion, Energie, Lager. Die neu zu implementierenden Nutzungen
muss auf die ,Talente” der Gebaude Riicksicht nehmen, wenn sie eine kostengerechte Vermarktung zum Ziel
haben soll. Hinzu kommt, dass diese Gebaude einer standigen Anpassung, an die sich andernden
Nutzungsbedingungen unterworfen waren. Wahrend Wohn- und Burohaus konventionell als Massivbau erstellt
waren, sind die Produktions- und Lagergebaude mit inren meist stitzenfreien Grundrissen so konstruiert, dass
sie sich an die standigen Veranderungen der wechselnden Produktionsverfahren leicht baulich anpassen lassen.
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Diese Bauweise kommt den Anforderungen an eine flexible Nutzung sehr entgegen. Die einzelnen Nutzungen
der bestehenden Gebaude wurden wahrend des Planungsprozesses weiter optimiert.

Bei der raumlichen und gestalterischen Qualitat wurde darauf geachtet, das mit den architektonischen Rdumen
sowie Freirdumen zugleich hochwertige soziale Raume geschaffen werden. Zudem wurde bei der Materialwahl
auf hochwertige und somit langlebige Produkte geachtet.

3.5  Nachhaltigkeit

Im Rahmen des Férderantrages wurden durch den Architekten auf der Grundlage des NaWoh-Qualitatssiegels
Nachhaltiger Wohnungsbau und der Auslegung der Steckbriefe V 3.1 — Bewertungskriterien fr Variowohnungen
(Fassung vom 13.03.2017) die Bewertungsmafistabe, gegliedert nach Teilindikatoren, im Rahmen eines Pre-
Checks bewertet.

Zu den einzelnen Bewertungskriterien wurde jeweils ein Soll-Ist-Vergleich vorgenommen und die Erfiillung der
Anforderungen beschrieben. Nach Anlage 2 wurde die Planung mit den Planungsgrundlagen zur Vorbereitung
von altersgerechten Wohnungen verglichen. Die Bewertung fiihrte zum Standard ready plus. Im Zuge der
Ausfiihrung des Projektes wird der Soll-Ist-Vergleich zur Nachhaltigkeit fortgeschrieben.

3.6 Kosten und Effizienz

Aus der Forderrichtlinie  geht hervor, dass die ,wissenschaftliche  Untersuchungen  der
Bauweise/Baukonstruktionen mit dem Ziel der Beschleunigung des Bauablaufes und der Sicherstellung moglichst
geringer Baukosten® ein wesentliches Kriterium vom BBSR ist (siehe Foérderrichtlinie BBSR). Dazu zahlt die
,Beurteilung der Vorteile der gewahlten Konstruktion in Bezug auf Bauzeit und Baukosten, Auswertung des
Konzepts im Verlauf der Planungsphase, Umsetzung und Inbetriebnahme®. (siehe Forderrichtlinie BBSR)
Einzelne Aspekte, die das Konzept der Planung und die Beteiligten betreffen werden in Abschnitt 3.2 behandelt.

In diesem Abschnitt werden zum einen die Kosten, zum anderen die Effizienz hinsichtlich der Wirtschaftlichkeit
und der Bauzeit untersucht, da ein wesentliches Ziel die ,Beschleunigung des Bauablaufs und der Sicherstellung
moglichst geringer Baukosten*® ist.

Die Untersuchung bezieht sich auf die Leistungsphasen 2 (Vorplanung) bis 8 (Objektliberwachung -
Bauliberwachung und Dokumentation). Die jeweils vorliegenden Planungsstdnde des Architekten und des
Tragwerksplaners werden durch den Forschungsnehmer kritisch  hinsichtlich der Optimierung der
Baukonstruktionen, des Bauablaufs und der Bauwerkskosten bewertet. Grundlage hierfiir sind jeweils Analysen,
Varianten und vergleichende Bewertungen in schriftlicher Form.

3.7  Vertragsgestaltung und Planungsprozess

In dem Kapitel werden die vertraglichen Beziehungen zwischen Bauherrn und Objektplanung (Architekten)
analysiert. Der Schwerpunkt liegt auf den Leistungen im Bestand und einem Abgleich zwischen Soll- und Ist-
Leistungen. Oftmals werden fir das Bauen im Bestand lediglich die (Grund)Leistungen der HOAI vereinbart,
ohne die gesonderten Anforderungen durch besondere Leistungen abzubilden. Es erfolgt zusatzlich eine
Untersuchung zu den besonderen Leistungen beim Planen und Bauen im Bestand.

Des Weiteren werden die honorartechnischen Aspekte analysiert. Der Fokus liegt hier in der Ermittlung des
Umbauzuschlags und der Abrechnung der besonderen Leistungen. Zudem wird die mitzuverarbeitende
Bausubstanz — als wesentliches bestimmendes Merkmal der anrechenbaren Kosten — gesondert betrachtet.
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4 Ergebnisse und Bewertung

4.1 Bestand und Denkmalschutz
411 Dissens Untere Denkmalbehorde: Fassadengestaltung

Die Industriegebdude Hauser 3 und 4 haben aufgrund ihrer friheren Nutzung fir Produktion und Lager sehr
unterschiedliche Geschosshéhen, die sich fiir Wohnungen nicht eignen. Im Bestand befinden sich zu hohe
(Maschinen) und zu niedrige (Lagerung) Geschosshéhen. Hinzu kam, dass ein Grofteil der Decken eingesttirzt
waren und somit sowieso erneuert werden mussten. Die Lage der Geschosse wurde neu angeordnet, aus den
bestehenden 4 wurden 5 Geschosse. Die neuen Geschosslagen und die bestehenden Fensteroffnungen
konkurrieren miteinander. Die Planung sah vor, die Fenster6ffnungen an die neuen Geschosshdhen anzupassen,
alle Fenster und Tlren neu herzustellen und die Lage der alten Fensterdffnungen durch rlckversetzte
Putzspiegel zu markieren. [siehe Anlage 1] Die Denkmalpflege machte zur Auflage, die alten Fensteréffnungen
beizubehalten. Diese Forderung fiihrte zu Problemen bei den Rettungswegen und zu einer sehr aufwendigen und
somit kostensteigernde Fensterkonstruktion. Hinzu kam, dass die Qualitat der Ausblicke aus den Wohnungen
sich verschlechterte und die Vermietbarkeit somit verringerte. Auch die gestalterische Qualitat der Losung konnte
nicht Gberzeugen [siehe Anlage 2]. Die vorgetragenen Forderungen der Unteren Denkmalbehérde standen im
Widerspruch zu Vorgaben der Brandenburgischen Bauordnung und zu zahlreichen Férderbedingen (BBSR /
KfW).

1 -3 —
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Abb. 11 Fassade
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Diese Forderungen gefahrdeten die Umsetzung des Projektes. Erst durch Eingreifen der Stadtverwaltung konnte
ein Kompromiss gefunden werden. Die neuen Fensteréffnungen orientieren sich wieder an den neuen
Geschosshdhen. Die Bestandsfenster wurden wiedergenutzt und aufgearbeitet und mit Kastenfenster
energetisch ertlichtigt. Fir die nétigen Rettungsfenster wurden neue Fenster hergestellt. Diese orientieren sich
mit Material, Format und Aufteilung an den alten Fenstern. [siehe Anlage 3] [siche Abb. 11]

Diese Auseinandersetzungen erzeugten erhéhte Planungs- und Baukosten sowie eine nicht unwesentliche
Bauzeitverldngerung.

41.2 Neuplanung wg. Kuppel liber Darre

Da zu Planungsbeginn Teile der Gebaude wegen einsturzgefahrdeter Decken und Treppenh&user nicht
begangen werden konnten, fubte die Planung auf vorhandenen Planunterlagen. Im Zuge der konstruktiven
Sicherung wurden am Haus 3 Gebaudeteile aus der Entstehungszeit des Gebaudes (Kuppel lber Darre)
entdeckt und als zwingend erhaltenswert identifiziert. Dieses bedingte eine Plandnderung der Hauser 3 und 4.
Die damit verbundene Anderung der Nutzungsstruktur konnte bei gleicher Wohnplatzanzahl und annihernd
gleicher Wohnflache planerisch umgesetzt werden. [siehe Abb. 12]

Im Laufe des Baufortschritts tauchen immer wieder relevante denkmalpflegerische Erkenntnisse auf, die
Umplanungen notwendig machen.

Abb. 12 Darre

Seite 23 von 92



41.3 Diskrepanz zwischen Anforderungen verschiedener Férdermittelgeber oder Bauaufsicht

Die Richtlinien fiir den Bau von studentischem Wohnraum sind eindeutig geregelt, die Flachengréfie der Zimmer
festgelegt. Dies ist beim Bauen im Bestand zum Teil nur mit groRem baulichem und somit finanziellem Aufwand
zu erflillen. Im Denkmalbestand kommt noch erschwerend hinzu, dass bauliche Veranderungen teilweise nicht
zuldssig sind. So musste beispielweise ein Raum um wenige Quadratmeter aufgrund der Richtlinien zum
Wohnheimbau vergroRert werden, wobei tragende Wand und historische Tragstruktur erhalten bleiben musste.
Die Decken des benachbarten Gebaudes, die auf einem anderen Niveau liegen, mussten mit einem aufwendigen
Beton(iberzug abgefangen werden. [siehe Abb. 13]

Hier stehen Aufwand und Nutzen in keinem verniintigen Verhéltnis.

8- RN
Abb. 13 Brandwand

Erkenntnisse

- Der Genehmigungsprozess bei denkmalgeschiitzten Gebauden ist oftmals konfliktbeladen. Ein
unabhangiger Mediator kann helfen, wahrend des Planungsprozesses Konflikte zu bewaltigen.

- Bauen im Bestand erfordert umfangreiche Voruntersuchungen, um Planungs- und somit
Kostensicherheit zu erreichen.

- Auch bei intensiver Recherche werden wahrend der Bauprozesse neue Erkenntnisse ersichtlich, die
Umplanungen erfordern. Hierfir ist eine Risikoabschatzung einzuplanen.

- Viele Fordertdpfe einzusetzen ist wirtschaftlich hilfreich, benétigt aber einen hohen
Abstimmungsaufwand, und kann beim Bauen im Bestand zu erheblichen Mehrkosten fiihren.
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4.2  Planungsbeteiligung der zukiinftigen Nutzer

4.2.1 Studie zur Nachnutzung eines historischen Brauerei-Komplexes fiir studentisches Wohnen in
Frankfurt an der Oder (Viadrina / BTU Cottbus - Senftenberg)

Frankfurt an der Oder verflgt Uber eine bedeutende Anzahl von leerstehenden Baudenkmalen, deren
urspriinglicher Nutzungszweck entweder nicht mehr zeitgemaR ist (u.a. Industriebauten, Kasernenbauten) oder
fir den es keinen Bedarf mehr gibt (z.B. 6ffentliche Bauten wie Schulen, Verwaltungsgebaude, Kulturbauten).
Viele dieser Gebaude sind derzeit dem Verfall preisgegeben. Einige befinden sich direkt in der Innenstadt oder in
Zentrumsnahe. Die Suche nach neuen Nutzungsmdglichkeiten gestaltet sich oft schwierig. Die Einwohnerzahl ist
in den letzten 25 Jahren stark gesunken. Die Nachfrage nach Gewerbeflachen ist Gberschaubar.

Ein wesentlicher Wirtschaftsfaktor stellt die Europa-Universitat Viadrina dar. Die rund 6.500 Studierenden und
600 Mitarbeiter sind eine potenzielle Zielgruppe fiir den Wohnungsmarkt und wéren wichtig, um die Stadt mit
Leben zu filllen. Allerdings pendelt ein bedeutender Teil der Studierenden taglich aus Berlin und dem Umland zur
Universitat nach Frankfurt. Viele Studierende, die vor Ort leben, wohnen wiederum am Rand von Frankfurt in
einem der Wohnheime des Studentenwerks. Zur Belebung der Innenstadt kénnen sie so nur bedingt beitragen.

Im Sommersemester 2015 flihrten die beiden Hochschulen Europa-Universitat-Viadrina (EUV) am
Masterstudiengang ,Schutz Europaischer Kulturglter und die Brandenburgische Technische Universitat am
Fachgebiet ,Planen in Industriefolgelandschaften® ein gemeinsames Projekt zur Nachnutzung der ehemaligen
Brauerei Ferdinand Schindler in Frankfurt/Oder durch.

Die Europa-Universitat Viadrina (EUV) ist ein wichtiger Standortfaktor in der Stadt und wird auch in Zukunft eine
wichtige Rolle spielen. Die Studie sollte deshalb ermitteln, welche Argumente fur eine Konzentration von
Wohnraum in der Stadt bestehen, wo die Studierenden momentan untergebracht sind und welche stadtischen
Plane fur den Stadtteil Gubener Vorstadt, in der die ehemalige Brauerei liegt, bestehen. Die Umfrage, die im
Sommersemester 2015 unter Studierenden der EUV durchgefilhrt wurde, ist das empirische Element dieser
Untersuchung. Dabei wurde unter anderem untersucht, welche Anforderungen Studierende an ein
Studentenwohnheim haben. Auf Grundlage dieser Untersuchungen wurde ein Raumprogramm und Testentwiirfe
von den Architekturstudenten der BTU erstellt.

Schlussendlich wurden mit den gewonnenen Erkenntnissen zu Rahmenbedingungen, baulichen
Voraussetzungen, aus der Umfrage und den Architekturmodellen mégliche Nachnutzungsideen fir die ehemalige
Brauerei entwickelt. Dabei hat sich gezeigt, dass vielfaltige Nutzungsformen besonders zielflihrend sind. Ein
flexibles Nutzungskonzept fiir verschiedene Zielgruppen, mit den Studierenden als zentrale Gruppe, ist die
Quintessenz aus dieser Projektarbeit.

Im Rahmen dieses Projekts sollte geprift werden, welcher Bedarf an attraktiven studentischen Wohnraum im
Zentrum der Stadt besteht, um:

- einen Teil der pendelnden Studierenden flr das Wohnen in Frankfurt zu gewinnen,

- Studierende aus der Peripherie Frankfurts in das Zentrum zurlickzuholen,

- Baudenkmale im Stadtzentrum einer neuen Nutzung zuzufiihren und so fir das Stadtbild zu erhalten

- und durch den studentischen Zuzug die Innenstadt und damit auch Gastronomie, Handel und Gewerbe
neu zu beleben.
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Das Projekt gliedert sich in folgende Teilbereiche

- Stadtebauliche und bauliche Analysen zur Umnutzungsméglichkeiten der ehemaligen Brauerei

- Bedarfsanalyse zu den Voraussetzungen, die geschaffen werden miissen, um Frankfurt als Wohnort fiir
Studierende attraktiver zu machen und wie ein attraktives studentisches Wohnhaus beschaffen sein
sollte.

- Ideenentwicklung fiir die Nachnutzung der ehemaligen Brauerei fir studentisches Wohnen auf
Grundlage der Bedarfsanalyse

- Offentlichkeitsarbeit

Die Stadt Frankfurt ist bestrebt, die Studierenden ins Zentrum der Stadt zu holen. So soll die Innenstadt belebt
und das Miteinander von Studierenden und Burgern der Stadt verbessert werden. Die Projekiziele waren:

- Anregung eines konstruktiven Dialogs zwischen der Stadt Frankfurt, der Universitat, dem Denkmal-
eigentimer, dem Ministerium fiir Infrastruktur und Landesplanung des Landes Brandenburg, dem
Ministerium fir Wissenschaft, Forschung und Kultur des Landes Brandenburg, dem Studentenwerk, den
Vertretern der Studierenden und anderer stadtischer Akteure.

- Gemeinsame Strategieentwicklung zur Steigerung des Zuzugs von Studierenden nach Frankfurt und in
das Zentrum der Stadt.

Die Befragungen der Studierenden der Viadrina ergaben folgende Ergebnisse:

Immerhin 20% der heutigen Pendler konnten sich einen Umzug nach Frankfurt/Stubice vorstellen und weitere
27% konnten sich dies "vielleicht" vorstellen. Bedingung fur einen Umzug wére, dass die Stadt attraktiver wird mit

- gutem und glnstigen Wohnraum méglichst in Universitatsnahe,

- einem groReren Angebot an Praktika, studentischen Nebentétigkeiten und langfristigen beruflichen
Perspektiven,

- einem breiten Angebot der Freizeitgestaltung,

— mehr Studierenden und Professoren, die vor Ort leben,

- einem regen studentischen bzw. universitdren Leben, das sich durch vielfaltige Angebote und
Méglichkeiten auszeichnet,

- einer angenehmen Atmosphare in der Stadt.

Die studentischen Entwiirfe wurden auf Grundlage der Befragungen und dem daraus resultierenden
Raumprogram erstellt. Der historische Brauereikomplex birgt grofles Entwicklungspotential fiir eine gemischte
Nutzung durch studentische und nichtstudentische Zielgruppen. Neben Wohn- und Biirordumen konnen hier
Flachen fir Grindungsaktivititen und Einzelhandel sowie gastronomische R&umlichkeiten entstehen. Die
Entwirfe zeigen sehr unterschiedliche Ldsungen auf. Bei einigen Arbeiten ist der Anteil der Wohnungen recht
hoch, bei anderen der Anteil von gewerblichen und studentischen Freizeitnutzungen hoher. In den bestehenden
Geb&uden wurden zwischen 70 und 100 Wohnplatze untergebracht, auf dem oberen Gelande etwa die gleiche
Zahl in Neubauten.

Im September 2015 wurden die Ergebnisse der EUV-Befragung und die Entwiirfe der BTU den Frankfurtern
erstmalig anhand von Plakaten und Modellen prasentiert: Am Tag des offenen Denkmals am 13. September
unter dem Motto "Handwerk, Technik, Industrie” war der ,Ferdinandshof* das zentrale Objekt, an dem der
Denkmaltag in Frankfurt feierlich eroffnet wurde. Die Stadt hatte das Gelande berdumen lassen und auswahite
Gebaudeteile flr das Publikum zugénglich gemacht.

Im Vorderhaus waren die BTU-Entwirfe ausgestellt und wurden vor Ort erldutert. Auf Plakaten im Hof konnten
sich die Biirger einen ersten Uberblick iiber die Umfrageerbnisse verschaffen. Rund 500 Besucher nahmen die
seltene Gelegenheit war, der historischen Brauerei einen Besuch abzustatten. Die Reaktionen auf das Vorhaben
das ehemalige Brauereigelande wieder in Nutzung zu bringen und dort Studierende anzusiedeln waren sehr
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positiv. Birger und Anwohner haben sich dafiir stark gemacht hier kein abgeschlossenes studentisches
Wohnhaus einzurichten, sondern das Objekt auch fiir die Frankfurter Bevolkerung zuganglich zu machen. Viele
haben die Plane eine gastronomische Einrichtung oder ein Lokal anzusiedeln sehr begrift.

Unter den Besucher war auch der spatere Investor, der aufgrund der studentischen Entwiirfe und der Ergebnisse
der Studierendenbefragung sich zum Kauf und Entwicklung des Objektes entschloss. Grundkonzepte der
studentischen Entwirfe und die Winsche der Studierenden wurden in die Entwicklung des Objektes
ubernommen. Ohne dieses studentische Projekt der Viadrina und BTU wére das Projekt nicht zustande
gekommen. [siehe Abb. 14]

...........................

Abb. 14 Tag des Denkmals

4.2.2 Beteiligungsverfahren zur Nutzung der Gemeinschaftsraume

Der vorgenannte Wunsch der Studierenden, Gemeinschaftsraume unterschiedlicher Art nutzen zu konnen, wurde
in den Entwurf integriert. Auch die Idee, das Gelande und Nutzungen des Areals der Offentlichkeit und
Nachbarschaft zuganglich zu machen, wurde aufgenommen. Dies betrifft sowohl die Aufen- wie die Innenraume.
Um die Bedirfnisse der Studierenden besser in die Planung berticksichtigen zu kénnen, wurde 2019 eine weitere
studentische Befragung durch den AStA der Viadrina durchgeflhrt. Dies flihrte zu einer Priorisierung von
Nutzungswiinschen, sodass eine gewisse Planungssicherheit entstand. Diese Raume wurden in die Planung
integriert, Vergabe und Nutzung der Rdume werden in studentische Selbstverwaltung durch AStA und Mietern
organisiert. Folgende Teile der Gemeinschaftsraume stehen den Studierenden zur Verflgung:

- Raum fir Sport und Wellness

- Ruhiger Raum fir Lesen und Entspannen mit Bibliothek (Blcher von Mietern) und Bereiche flir
gemeinsames Arbeiten und Lernen

- Gemeinschaftskliche mit groRem Esstisch und Kiihischrénken fir ,Food Sharing*

- Fahrradraum mit Werkstatt fiir ,AStA-Reparaturstation*

- Waschsalon mit Waschmaschinen und Trockner
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Einige der gewlinschten Nutzungen werden nicht von Studierenden, sondern von privaten Unternehmen
angeboten:

- Spétverkaufsstelle mit Mitnahmegerichten
- Bar / Partyraum im ehemaligen Lagerkeller
- Restaurant mit AuRenterrasse

4.2.3 Beteiligungsverfahren zur Moblierung der Wohnraume

Parallel zur Befragung zu den Gemeinschaftsraumen wurden die Studierende auch in die Ausstattung der
Wohnheimzimmer miteinbezogen. Drei Méblierungsvarianten wurde den Studierenden zur Abstimmung gestellt.
Auch hier half die Befragung, die richtigen Entscheidungen fir die Planung und Ausfiihrung zu treffen, nicht an
den Bedirfnissen der spateren Nutzer vorbeizuplanen und so eine spatere Kundenzufriedenheit zu erreichen.
[siehe Abb. 15]

Abb. 15 Studierendenzimmer
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Erkenntnisse

Gerade bei schwierig zu nutzenden Objekten mit vielen Unwégbarkeiten kdnnen studentische Ideen
dazu beitragen, Potentiale der Areale herauszuarbeiten und zu Visualisierung, eine offentliche
Diskussion in Gang zu setzen und Investoren auf die Objekte aufmerksam zu machen.

Hierbei ist darauf zu achten, dass die Entwirfe sich an reale Rahmenbedingungen orientieren.

Das Einbeziehen der spateren potenziellen Nutzer, hier die Studierenden, in die Planung schiitzt vor
Fehlplanungen und spéateren Kosten fiir Anpassungen.

Die Eigenbeteiligung der Studierenden bei der Vergabe und Nutzung der Gemeinschaftsraume sollte die
Studierenden nicht (berfordern, Nutzungen in diesem Bereich kdnnen auch als zusétzliche
Dienstleistung angeboten werden.

Das frilhe Einbeziehen der spateren Nutzer in die Planung erhéht zudem die Aufmerksamkeit, ist somit
eine kostenglnstige WerbemalRnahme und fiihrt zu einer schnellen Vermietbarkeit.

Die vorgenannten Beteiligungsverfahren waren sehr erfolgreich. Die Wohnheimplatze wurden trotz
Corona und freien Platzen bei den Wohnheimen des Studentenwerks komplett vermietet. Die
Bewerberzahlen waren doppelt so hoch wie die zur Verfligung stehenden Wohnheimplatze.
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4.3 Bauweise und Konstruktion

Bei Beginn des Planungsprozesses war ein Ziel, mit vorgefertigten Bauteilen auch im Bestand Kosten zu
minimieren und den Bauablauf zu optimieren:

- AuRenliegende Erschliefungsgange aus Stahlbetonfertigteile

- Ersatzdecken als Ziegel-Rippendecken mit bewehrtem Beton (Haus 3 bis 6)
- Unifizierte Rohbau und Ausbauteile

- Vorgefertigte haustechnische Installation

Wahrend die drei ersten Positionen umgesetzt werden konnten, erwies sich die vorgefertigte haustechnische
Installation flir dieses Projekt als nicht zielflihrend. Die unterschiedlichen Randbedingungen — Raumzuschnitt,
Raumhdhen, konstruktive Bedingungen - hatten zu zahlreichen Varianten gefiihrt und somit héhere Kosten
verursacht. In der Uberarbeitung wurde mit der Vereinheitlichung der Sanitarbereiche und der Vermeidung von
Nassprozesse im Ausbau eine anpassungsfahige Losung gefunden. [siehe Abb. 16]

Abb. 16 Dachstuhl

4.3.1 Fensterkonstruktion

Die Gestaltung und Konstruktion der Fenster erwiesen sich als diffizile Aufgabe. Die gefundene Lésung musste
sowohl die Vorgabe der Denkmalpflege und der Bauaufsicht (Rettungswege) als auch bauphysikalische
Randbedingungen erfiillen. Die Holz- und Metall-Bestandsfenster wurden ausgebaut, aufgearbeitet, beschichtet
und verglast sowie in neuer Lage wieder in die Fassade eingebaut. Diese Fenster wurden raumseitig in der
Fenster6ffnung um eine neue Fensterkonstruktion (Mehrfachverglasung) erganzt. Die Laibungsteile zum
Mauerwerk zwischen den beiden Fensterkonstruktionen erhielten eine Warmedammung. In den Achsen der
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erforderlichen Rettungsfenster wurden neue Holzfenster mit Stulpfliigeln und Mehrfachverglasung eingebaut. Auf
die Rettungsfensterkonstruktion mit von auBen &ffenbaren Rettungsfenster (Betatigung nur durch die Feuerwehr)
wurde verzichtet. [siehe Anlage 4] [siehe Abb. 17]

Abb. 17 Fenster
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4.3.2 Brandwande

Die brandschutztechnischen Vorgaben flir die neue Nutzung als Studentenwohnheim und die baukonstruktive
Bestandssituation widersprechen sich. Die nach Brandenburgischer Bauordnung notwendigen Brandwande
wirden einen unverhaltnismaRigen Eingriff in die Bausubstanz erfordern. In Zusammenarbeit mit einem Ingenieur
fur Brandschutz wurde ein an den Bestand angepasstes Konzept erarbeitet. Neben dem Dispens durch die
Einschatzung der Bauaufsicht wurden erhéhte brandschutztechnische Malnahmen in den Trennwénden der
Wohnraume ausgefiihrt. Im Folgenden wird die Begriindung zum Abweichungsantrag zitiert:

,Die Anordnung von Wanden anstelle von Brandwanden soll aus Griinden des vorhandenen Bestandes entfallen.
Dies stellt eine Abweichung von BbgBO § 30 (2) dar. Bedenken gegen den Entfall von Wanden anstelle von
Brandwanden bestehen aus Griinden des vorbeugenden Brandschutzes nicht, da:

die maximal zulassige Brandabschnittsldnge nach BbgBO § 30 (2) Nr. 2 von maximal 46 m lediglich um
ca. 6 m (15 Prozent) Uberschritten wird,

die tatsachliche Brandabschnittsflache mit ca. 832 m? wesentlich kleiner als die max. zulassige
Brandabschnittsflache von 1600 m? ist und

die benannten Hauser durch die zellenartige Ausbildung der hochfeuerhemmend voneinander
abgetrennten Nutzungseinheiten unterteilt sind.*

Erkenntnisse

In denkmalgeschiitzten Bestandsbauten sind vorgefertigte Bauteile nur bedingt und im kleinen Malistab
einsetzbar.

Die Anpassung der vorgefertigten Bauteile an den Bestand erfordert ein formgerechtes Aufmal, eine
prazise Planung der vorgefertigten Bauteile und ein hdheres Toleranzniveau zwischen neuen Bauteilen
und Altbau.

Um die heutigen Baunormen und die Vorgaben der Denkmalbehérde in Ubereinstimmung zu bringen,
sind kreative Losungen und Dialogbereitschaft zwischen Bauherrn, Architekten und Baubehdrde
Voraussetzung. Dem Bauherrn ist zu empfehlen, Architekten mit Erfahrungen in Bestand zu
beauftragen, die durch ihr Oeuvre Vertrauen bei der Denkmalbehdrde genieflen.
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44  Gemischte und flexible Nutzung, raumliche und gestalterische Qualitat

4.4.1 Gemischte Nutzung

Die einzelnen Nutzungen der bestehenden Gebaude wurden wéhrend des Planungsprozesses weiter optimiert.
Die ehemaligen Industriebauten werden uberwiegend fiir studentisches Wohnen genutzt. Die ehemaligen
birgerlichen Wohnhauser der Fabrikbesitzer sind aufgrund Raumzuschnitt und -héhe nicht fiir studentisches
Wohnen geeignet und werden als normale Wohnungen genutzt.

Rund 470 m2 des Untergeschosses (Gewdlbekeller) dienen (iberwiegend als Gemeinschaftsflache:

- Individuelle und gemeinschaftliche Aufenthaltsraume fiir Studierende (Untergeschoss Haus 4 und 5)

- Freizeitrdume (Untergeschoss im Haus 3/4), auch privat nutzbar.

- Im Haus 7 (ca. 170 m2?) — dem ehemaligen Heizhaus - entsteht eine Spatverkaufsstelle mit
Gastronomie, auch im Aullenbereich

Fur die Vergabe der Gemeinschaftsrdume wird ein Nutzungswettbewerb unter Studierenden ausgeschrieben und
mit den Preistragern eine 2-semestrige Nutzungsdauer vereinbart.

Erkenntnisse

- Bestandsgebaude weisen eine Vielzahl von Raumzuschnitten und -qualitaten auf. Bei der Planung ist zu
beriicksichtigen, dass Raumnutzung und Raumqualitat Ubereinstimmen. Die Bestandsrdume miissen
analysiert werden und angemessene Nutzungen hierflr gefunden werden.

- Planungen, die den Charakter des Bestandes nicht berlicksichtigen, filhren zu hdheren Kosten und sind
nicht nachhaltig.

4.4.2 Flexible Nachnutzung

Um eine flexible Nachnutzung zu ermdglichen, werden die Wohnungstrennwande aus Stdnderwanden errichtet,
die auf dem Estrich stehen. Nur die Installationsstrange sind fix. Dies erméglicht eine flexible Handbarkeit auch
zwischen den einzelnen Geschossen. Fiir 80 Prozent der Flachen fir studentisches Wohnen ist eine flexible
Nachnutzung méglich:

- Zweier-Wohngruppe in Einpersonenhaushalt (Haus 8)
- Dreier-Wohngruppe in Zweipersonenhaushalt (Haus 5 und 6)

[siehe Anlage 5]
Erkenntnisse

- Historische Industriegebdude sind auf eine langfristige und flexible Nutzung angelegt. Die Konstruktion
besteht in der Regel aus massiven gemauerten Auenwanden und Innenstiitzen. Dies ermdglicht freie
Grundrisslsungen.

- Industriegebaude sind flir hohe Deckenlasten ausgelegt, um Maschinen und Lagergut aufnehmen zu
konnen. Daher sind in der Regel keine konstruktiven MalRnahmen notwendig, um die neuen Nutzungen
aufzunehmen.

4.4.3 Raumliche und gestalterischen Qualitat

Die denkmalgeschiitzten Gebaude, die bis auf einige wenige Nebengebéude alle erhalten bleiben, prégen die
raumliche und gestalterische Qualitat der Anlage. Der Neubau fligt sich hierbei gut ein. Er erhdht die réumliche
Qualitdt des Hofes durch die Abriegelung zur stark befahrenen FerdinandstraRe. Der Charakter der
Strallenfassade des Neubaus mit seinen verglasten Laubengéngen zitiert gelungen den industriellen Charakter
des Areals. [siehe Abb. 18, Abb. 19]
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Abb. 18 Haus 4

Abb. 19 Haus 8
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Ein wesentliches gestalterisches Element der baulichen Ergénzung sind die Laubengange. Die bestehenden
Treppenraume der denkmalgeschiitzten Gebaude entsprechen in Zustand, Geometrie und Bauart nicht den
heutigen Bestimmungen von Rettungswegen. Um eine barrierefreie ErschlieBung und die notwendigen
Rettungswege zu erméglichen, werden auBenliegende Erschliefungsgange und Treppentiirme mit Aufziigen vor
die Aulenwénde der Hauser 1, 2, 5 und 6 gestellt. Dies ermdglicht, die historisch wertvollen Treppenhauser als
nicht notwendige Treppen zu erhalten. Weiterhin erhdhen die aulenliegenden ErschlieRungen nutzbare und
vermietbare Flache in den bestehenden Geb&uden. Die ErschlieBung als offene Konstruktion ist zudem
kostenginstig. Eingriffe in die historische Bausubstanz sind gering, die Konstruktion der ErschlieBungsgénge ist
reversibel. Die ErschlieBungsgange werden als vorgefertigte Stahlbetonrahmenkonstruktionen in geschossweiser
Gliederung jeweils zwischen 1,0 und 1,20 m vor die Aufenwandflachen gestellt. Konstruktion und Materialitat der
Laubengange werden als bewusstes Gestaltungselement zu den Fassaden der bestehenden Gebaude gesetzt.
Der geplante Abstand der Konstruktion von der Fassade ermoglicht groRere Privatheit der angrenzenden
Wohnungen und eine ausreichende natirliche Belichtung der angrenzenden Raume. Gefalleflachen erméglichen
einen Hohenausgleich der unterschiedlichen Geschosshéhen der einzelnen Gebaude. Bestandteil des
ErschlieBungsgangs sind erweiterte Balkonflachen, die als saisonale Gemeinschaftsflachen genutzt werden
kénnen.

Die Konstruktion erweist sich leider als sehr massiv und verdeckt die bestehenden historischen Gebaude. Der
Vorschlag der Begleitforschung, Stlitzenanzahl und Stiitzenstellung der Konstruktion zu minimieren, die
ausladende Konstruktion vor allem in den Obergeschossen zuriickhaltender auszubilden und somit
Nutzungsqualitat und Raumqualitat zu verbessern, wurde leider mit dem Argument der Bauzeitverzogerung nicht
ungesetzt. Zudem hatten damit Kosten eingespart werden kénnen. [siehe Abb. 20]
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Abb. 20 Laubengang
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Die Fassaden weisen in vielfaltiger Weise auf die alte Fabriknutzung hin, die150-jahrige Baugeschichte mit ihren
Bauphasen I&sst sich noch ablesen. So wurden die alten Fenster zum Innenhof entweder aufgearbeitet oder
durch gleichartige Nachbauten ersetzt. Die ehemaligen vermauerten Fensteréffnungen sind durch zurlickgesetzte
Putzspiegel abgesetzt und somit noch ablesbar.

Zahlreiche bauliche Artefakte, die nicht in ihrer alten Position bleiben konnten, wurden ausgebaut, gesichert und
fanden eine neue Bestimmung. Dazu gehdren gusseiserne Stiitzen, Holzbalken aber auch Granitplatten und
Pflasterungen im AuRenbereich. [siehe Abb. 21, Abb. 28, Abb. 23]

Abb. 21 Stiitze (Ursprungszustand)
Abb. 22 Stiitze (neuer Zustand)
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Abb. 23 Stitze (Lagerung
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Die AuBenrdume wurden differenziert geplant. Dabei wurde darauf geachtet, dass neben einer qualitatvollen
raumlichen Gestaltung ein vielfach nutzbarer sozialer Raum entsteht. Der ehemalige Fabrikhof behalt seinen
steinernen Charakter und dient dem gemeinschaftlichen Aufenthalt von Studierenden und Nachbarschaft. Die
Aufenrdumgastronomie des Heizhauses ist diesem Hof zugeordnet. Der westlich gelegene Hang wird mit
Hecken und Wiese als Grinraum gestaltet, dient kleinen Gruppen zum Aufenthalt und ist den Studierenden
vorbehalten. [siehe Abb. 24]
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Abb. 24 AuRenanlagen
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4.5 Nachhaltigkeit

Mitte Dezember 2020 flhrten zahlreiche Vorgesprache zwischen dem Bauherrn und dem Buro solid-ar
schlussendlich zu einer erneuten Beauftragung der NaWoh-Zertifizierungsleistungen an die:

sol-id-ar planungswerkstatt

Léhnert | Dorn-Pfahler | Dalkowski Architekt & Ingenieure PartGmbB

Ansprechpartner: Dipl.-Ing. Andreas Dalkowski

Barstrale 10, 10713 Berlin

Mit Projektbeginn hatte das Biro Schuster Architekten aus Frankfurt/Oder den Auftrag Uber die NaWoh-

Zertifizierung inne. Das Blro war ebenso fir die Planung des denkmalgeschiitzten Gebaudeensembles
verantwortlich.

Der Pre-Check im Rahmen der Antragstellung datiert vom 25.04.2017. Dort sind auf der Ebene der Steckbriefe
und Indikatoren die zu erwartenden Qualitaten und Kennwerte des Geb&udekomplexes beschrieben. Der Pre-
Check enthalt aber noch keine zu erwartende Gesamtqualitdt im Sinne von erflillt / Gbererfilllt / deutlich
ubererflillt. Separat ausgewiesen ist die Qualitat im Bereich der Barrierefreiheit mit ,ready plus®. Im
Zwischenbericht des Projektes vom 19.12.2018 wird die NaWoh-Zertifizierung nicht thematisiert.

Das Planungsbiiro Schuster Architekten ist seit ca. Anfang 2020 nicht mehr flir das Projekt tatig. Daher ergab
sich fir den Bauherren die Notwendigkeit, die Zertifizierungsleistungen ereut zu beauftragen, da sie Teil der
Forschungsleistungen des Vario-Forderprojektes sind.

Im Dezember 2020 erfolgte die Antragstellung des Projektes beim NaWoh [siehe Anlage 7]. Die Anzahl von
8 Einzelgebduden sowie der Umgang mit dem Thema Denkmalschutz machten kurzfristig eine Strategie
erforderlich, die sowohl die Systemanforderungen des NaWoh, die Férderrahmenbedingungen des BBSR sowie

die Vorstellungen und Maoglichkeiten des Bauherrn zu einem handhabbaren Vorgehen fiir die Zertifizierung
zusammenfilhrten.
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Abb. 25 Lageplan

Neben dem Haus 8 (Neubau) sollen im Bestand des Wohnungsbauprojektes die Hauser 3, 4, 5 und 6 zusammen
betrachtet werden. Somit wird ein Zertifikat flir den Neubau und ein Zertifikat fiir den Bestand angestrebt. Die
Hauser 3, 4, 5, 6 stehen auf einem Grundstlck und sind baulich und nutzungstechnisch verbunden (z. B. auch
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Uber eine eigene Nahwérmeversorgung). Ebenso verfligen die Hauser (ber eine einheitlich gleiche
Nutzerausstattung sowie ahnliche baukonstruktive Eigenschaften. Die Anforderungen an eine gemeinsame
Zertifizierung entsprechend Auslegung des NaWoh werden erfilllt. [siehe Abb. 25]

Am 19.01.2021 fand dazu eine Abstimmung zur Antragstellung der Zertifizierung statt, an der BBSR, GdW, der
Bauherr sowie solidar planungswerkstatt teilnahmen. [siehe Anlage 8]

Eine Losung konnte gefunden werden, indem aus dem Gebdudekomplex 2 Einheiten fiir die Zertifizierung
herausgel6st werden. Damit kdnnen in dieser komplexen Situation 120 Wohnplatze von insgesamt 129 betrachtet
werden. Gleichfalls ist es mdglich, Neubau und Bestand gut voneinander zu trennen.

Mit dieser zwischen allen Beteiligten abgestimmten Lésung konnte dann im Februar 2021 der urspriingliche
Antrag noch einmal detailliert und schlussendlich final eingereicht werden [siehe Anlage 9]. Als
Konformitatspriferin wurde seitens des NaWoh Frau Prof. Dr.-Ing. Annette Hafner gewonnen.

Um eine schnelle Einschatzung zur Nachweislage und zum Aufwand der Zertifizierung zusammenzustellen,
wurde eine Nachweisliste aufgestellt [siehe Anlage 10]. Mit einer grundsatzlichen Statusbewertung wurde so
dokumentiert, wie sich die Nachweislage im Projekt zunachst aus Bauherrensicht darstellt. In der Spalte
‘Zeitpunkt' werden dazu Hinweise gegeben, wann der Nachweis im Regelfall vorliegen bzw. aus
Planungsunterlagen erstellt werden kann. Das ist eine grobe Orientierung, die projektspezifisch auch anders sein
kann. In der Spalte 'Verantwortlich' findet sich ein Hinweis zum Ersteller/Lieferanten des Nachweises. Hier ist
auch die NaWoh-Koordination mit vertreten, die immer auf der Grundlage von Planungsunterlagen
zusammenstellt und dokumentiert.

Nachweisdokumente i Zeitpunkt Verantworlich Status Erlauterung zum Nachweis (sol-id-ar)

-] = -]
0 ALLGEMEINE ANLAGEN
il WOHNQUALITAT
Bewertende Kriterien / Nachweis
111 Funktionale Qualitat der Wohnungen
1111 Dokumentation Wohbereiche LPH5 NaWoh-Koordination [ ] Grundlage ist Nr. 05-1, GroRe und Ausrichtung Individualraum
1112 ooomenate ot e Lo Navionamonaion o [ o e e St
11138 Dokumentation Sanitar LPHS NaWoh-Koordination ° tz:il?(leasg:la‘f:th:lzlzofr;;;konzepl mit mind. 1. Grundrissvariante
1.1.1-4 Dokumentation Stauraum / Trockenraum LPH5 NaWoh-Koordination [ ] Grundlage ist Nr. 05-1, Konzept zur Waschmaschinen-Nutzung
1.1.1-Anl01 Sanitar barrierefrei LPHS Architektur [ ] w{fﬁ:ﬁ;eie{:ig5;{[\&/'vegessiggg[lanl;si:ﬁ:ﬁza;)n entspr.
1.1.1-Anl02 Stauraummodule LPH4 Architektur [ ] Austellung der Anzahl der Stauraummodule pro Wohnungstyp

Kennzeichnung von Maglichkeiten zur Lufttrocknung (z. B.

1.1.1-Anl03 Trocknungsmaéglichkeiten LPH4 Architektur Auszug Grundriss); Beliftung beschreiben

Freisitze / AuBenraum / Gemeinschaftszonen

Barrierefreiheit

Stellplatze

Freifiachen

—
116 Thermischer Komfort

Abb. 26 Ausschnitt aus der Nachweisliste zur Nachweisklarung.

Die Spalte 'Status' dokumentiert die Nachweislage in Form einer Ampelbewertung (1=grin=Nachweis
vorhanden), (2=gelb=Planungsunterlagen sind vorhanden, aus denen Nachweise erstellt werden kénnen),
(3=rot=keine Unterlagen vorhanden). Insgesamt gibt es im NaWoh-Katalog 8 Steckbriefe, die speziell fiir das
Programm Variowohnungen angepasst wurden (dunkelblaue Markierungen). [siehe Abb. 26]

Als Ergebnis zeigt die Nachweisliste, dass mehrheitlich Nachweise zu erstellen sind. In Teilbereichen,
vorwiegend dort, wo im Kern auf Planungsdokumente zurlickgegriffen werden muss. Im Bereich von technischen
Konzepten von Brandschutz, iber HLS und Sanitar liegen viele Unterlagen vor. Gerade die komplexeren
Nachweise wie LCC/LCA sowie die Tageslichtsimulation sind im Rahmen der NaWoh-Koordination beauftragt.
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Die Zuordnung und Aufstellung einiger Konzepte (z. B. Monitoring, Wasser, Objektdokumentation, Umbau etc.)
ist bei den jeweiligen Planungsbeteiligten nachzupriifen. Es wird erwartet, dass gerade im Bereich der
Nachweiserstellung noch umfangreiche Abstimmungen mit den Planern und ausfiihrenden Unternehmen und
dem Bauherrn erforderlich sind. Ebenso wird es eine gesonderte Auseinandersetzung mit den
Kostensteigerungen im Projekt geben und deren moglichen Auswirkungen auf die Zertifizierung.

Zur weiteren Klarung der Nachweislage und zur Sichtung von Planungsunterlagen wurde die NaWoh-
Koordination mit einem Sharepoint-Zugang zu den Projektunterlagen ausgestattet.

Parallel zur Kl&rung der Nachweislage wird auch ausgehend vom vorliegenden Pre-Check die Bewertung in den
einzelnen Steckbriefen und das zu erzielende Gesamtergebnis der Zertifizierung fortgeschrieben.

Im Bereich der AuRenanlagen und im Bereich von Restarbeiten, die sich auf mehrere Gebéude verteilen, ist das
Vorhaben noch nicht fertiggestellt. Dennoch sind bereits geeignete Bereiche im Bestand (Haus 3/4) und im
Neubau (Haus 8) vermietet. In dieser Gemengelage wird sich auch der Abschluss der Zertifizierung erst Ende
2022 realisieren lassen.

Insofern wird die Teilleistung der NaWoh-Zertifizierung, wie bei den meisten anderen Vario-Modellvorhaben auch,
von den anderen Forschungsleistungen separiert und spater als der Forschungsbericht abgegeben, wenn die
Nachweislage eine komplette Abgabe zulasst.
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4.6 Kosten und Effizienz

Die wissenschaftliche Auswertung der Kosten und der Effizienz des baulichen und technischen Konzeptes |asst
sich hinsichtlich folgender Themen betrachten:

- Kostenplanung (Investitionskosten)
- Betriebskosten (Nutzungskosten)
- Wirtschaftlichkeit der Malknahme

- Bauzeitreduktion

461 Kostenplanung

Die Untersuchung der Kostenplanung erfolgt hinsichtlich verwendeter Kostendaten und Verfahren der
Kostenermittiung. Dabei werden im Besonderen die Bauwerkskosten (KG 300 und 400 nach DIN 276) betrachtet.
Zudem erfolgt die Auswertung relevanter Kostenaussagen zu den AuRenanlagen (KG 500), der Ausstattung und
Kunstwerke (KG 600) den Baunebenkosten (KG 700).

Neben der Auswertung der Kostenschatzung und -berechnung werden kostenbeeinflussende Faktoren
zusammengetragen und analysiert. Hierbei liegt der Fokus auf der Kostenplanung beim Planen und Bauen im
Bestand. Es werden ebenso projekispezifische Kostenabweichungen, z. B. infolge von Planungsénderungen
untersucht.

Einen besonderen Fokus nehmen hierbei die Ausschreibung und Vergabe der Bauleistungen ein. Aufgrund er
spezifischen Auslastung des Baugewerbes ergeben sich spezifische Effekte, die Einfluss auf die Kosten der
Mafinahme haben.

Aufgrund der durchgefiihrten Kostenkontrolle lassen sich bereits jetzt Riickschliisse auf die Kostenentwicklung
beschreiben. Vor allem aufgrund der momentanen Auslastung des Baugewerbes, ergeben sich fur die
Ausschreibung von Bauleistungen nachteilige Bedingungen, die eine besondere Sorgfalt bei der Auswertung der
Angebote durch den Objektplaner und Bauherrn erfordern. Insgesamt gibt es bisher eine Abweichung von der
Kostenberechnung zu vergebenen Bauleistungen von rund 50 Prozent.

4.6.2 Kostenschatzung

Planungsgrundlage bildet die DIN 276-1 in der Fassung von 2008. (Hinweis: Im Dezember 2018 erfolgte die
Novellierung der DIN 276 — Kosten im Hochbau. Auf Anpassung der bestehenden Kostengliederung wurde
verzichtet. Somit basiert die Gliederung der Kostenstruktur auf die alte DIN 276 aus dem Jahr 2008.)

Frihzeitig war eine erste Kostenaussage seitens des Bauherrn erforderlich, die als Grundlage fiir die
Projektentscheidung und Finanzierung sowie flir die Fordermittelgeber diente. Zusatzlich wurde die
Kostenermittiung fiir die Berechnung des Honorars herangezogen. Die erste Kostenermittiung war eine
Kostenschatzung (1. Ebene nach DIN 276-1:2008) aus dem September 2016. Maligeblich verwendet wurden
eine Kostenschatzung aus dem Mai 2017. [siehe Tab. 2]
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Kostengrupp Kostenschéatzung Kostenfeststellung Abweichung
en Schuster Architekten Bauherr

(Stand: Mai 2017) | (Stand: Dezember 2020)
100 539.500,00 € 509.083,90 € 6% - 30.416,10 €
200 302.000,00 € 292.454,80 € -3% -9.54520 €
300/400 6.133.657,41 € 9.343.128 € +52% +3.209.470,59 €
500 548.337,50 € 482.036,59 € -12% -66.300,91 €
600 245.000,00 € 412.108,53 € +68% +167.108,53 €
700 1.691.000,00 € 2.427.938,07 € +44% +736.938,07 €
100 bis 700 9.474.500,90 € 13.466.749,89 € +42 % +3.992.248,99 €
200 bis 700 8.919.994,00 € 12.957.665,99 € +45 % +4.037.671,99 €

Tab. 2: Kostenverfolgung der Gesamtkosten Haus 1 bis Haus 8
[Stand: August 2022]

Aufgrund der hohen Kostenabweichung in den Kostengruppen 300 und 400 ergibt sich eine Kostenerh6hung von
45 Prozent und rund 4.000.000 Euro auf die Gesamtkosten. Die Kostenabweichungen der Gesamtkosten
basieren hauptsachlich auf der Kostenerhdhung in den Kostengruppen 300 und 400, wobei eine Kostenerhéhung
in diesen beiden Kostengruppen von 52 Prozent und rund 3.200.000 Euro festzustellen ist.

Objekt Kostenschéatzung Kostenfeststellung Abweichung
Schuster Architekten Bauherr
(Stand: Mai 2017) (Stand: Juni 2022)
Haus 1 1.154.307 € 1.129.534 € -2%
Haus 2 727.865 € 928.424 € +28 %
Haus 3 327.333 € 717.440 € +119 %
Haus 4 1.061.804 € 2.108.930 € +99 %
Haus 5 bis 6 1.387.733 € 1.939.964 € +40 %
Haus 7 131.569 € 255.446 € +94 %
Haus 8 1.358.050 € 2.263.390 € +67 %
Gesamtkosten 6.148.661 € 7.985.185 €

Tab. 3: Kostenverfolgung der Bauwerkskosten (KG 300/400) Haus 1 bis Haus 8

[Stand: August 2022]
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Kosten je Bezugseinheit Kosten- Kosten- Neubau Bauen im
schatzung verfolgung (BKI) Bestand (BKI)
(Architekt) (Bauherr)

Bauwerkskosten

(KG 300/400) 6.133.657 € 9.343.128 € 10.056.790 € 12.759.694 €

Bauwerkskosten/BRI 215€ 328 € 408 € 354 €

Bauwerkskosten/BGF 696 € 1.059 € 1.316 € 1674 €

Bauwerkskosten/NE 73.020 € 111.228 € 74249 € -

Bauwerkskosten/Mietflache 1.351 € 2.058 € - -

Bauwerkskosten/WP 47.548 € 72428 € - -

Bauwerkskosten nach BKI, gewahlt Mittelwert

BKI Baukosten Gebaude Neubau 2019, Wohnheime und Internate, S. 660
BKI Baukosten Gebaude Altbau 2019, Umbau Gebaude anderer Art, S. 244
gewahlt: Mittelwert, angepasst auf Frankfurt (Oder), Kostenstand 1. Quartal 2021

Tab. 4: Kostenvergleich Haus 1 bis Haus 8

[Stand: August 2022]
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4.6.3 Kostenreduktion

Die Sicherstellung mdglichst geringer Baukosten wird im Rahmen der Untersuchungen im
Forschungsschwerpunkt 3.4 (Kosten und Effizienz) eingehend erlautert. Um eine Uberschneidung und
Dopplungen der Themen zu vermeiden, wird dieser Schwerpunkt unter dem Zwischenpunkt Kostenplanung
betrachtet.

Die erhhten Kosten konnten im Projektverlauf nicht durch Kostenreduzierungen kompensiert werden. Dies
betrifft sowohl die Kosteneinsparungen in den Kostengruppen 200 und 500 als auch einzelne Bestandteile der
Kostengruppen 300 und 400. In den Kostengruppen 300 und 400 konnten in einzelnen Losen Gesamtkosten in
Hdhe von 460.000 Euro eingespart werden.

Die Kostenreduktion in der Kostengruppe 200 betrifft hauptsachlich kostenglnstige Angebote und sind auf die
Ausschreibung zuriickzufiihren. Die Kostenreduktion in der Kostengruppe 500 (Aufenanlagen) betreffen im
Wesentlichen eine Reduktion der planerischen und gestalterischen Anforderungen an die AuRenanlagen selbst,
als auch an die Parkplatze. So werden die Parkplatze des Bestandes lediglich hergerichtet.

In den Kostengruppen 300 und 400 konnte in den folgenden Losen eine Kostenreduktion erreicht werden. [siehe

Tab. 5]

Los Abweichung
Haus 1 und 2
Estricharbeiten - 22.146,00 € -47%
Elektroanlagen - 33.602,00 € - 16%
Malerarbeiten - 28.644,00 € -49%
Haus 3 bis 6
Estricharbeiten - 49.603,67 € -54%
Fliesenarbeiten - 2247724 € -21%
Malerarbeiten - 20.193,73 € - 28%
Trockenbauarbeiten - 18.530,19 € -9%
Fenster - 32.789,01 € - 35%
Dacharbeiten - 25.521,86 € -20%
Haus 8
Elektroanlagen - 60.463,00 € - 23%
Tischlerei Fenster - 60.196,08 € -51%
Heizung Liiftung Sanitar - 4742161 € -22%

Tab. 5 Kostenreduktion in den Kostengruppen 300 und 400
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4.6.4 Kostenerhdhung

Neben der Kostenreduktion ergaben sich erhebliche Kostenabweichungen in der Kostengruppe 300. Ursache
hierfir war die Nichtbeachtung wesentlicher Bestandteile in der urspriinglichen Kostenschatzung. Der gesamte
Umfang dieser Leistungen betragt rund 1 Millionen Euro. [siehe Tab. 6]

Los Abweichung

Innenputz +171.999,13 €
Turmdrehkran +168.516,87 €
Tiefbau Haus 8 +148.733,34 €
Rohbau +100.000,00 €
Aufenputz +92.185,60 €
Innenputz +82.507,00 €
Elektroanlagen +48.868,20 €
Dachdeckung Haus 7 +40.000,00 €
Baubiro +30.754,41 €
Innenputz +30.000,00 €
Casa GmbH +19.094,12 €
Restaurierungen +17.924,97 €
Bohren, S&gen +15.181,79 €
Metallbau +14.280,00 €
Schutzmalnahmen +9.980,01 €
Elektroinstallation +9.000,00 €
Baugerate +8.342,98 €
Baustrom +6.803,60 €
SchutzmalRnahmen +4.551,34 €
Tischlerei +3.797,49 €
provisorische Elektroanlagen +2.728,89€
Tischlerei +2.496,62 €
Abbruch +2.439,00 €
SchutzmalRnahmen +1.361,35€
Elektroarbeiten (Strallenlaterne) +215,39 €

Tab. 6 Kostenanderung in den Kostengruppen 300 und 400
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Zudem wurden einige Kostenbestandteile zu niedrig ermittelt. Der Gesamtumfang der zu niedrig angesetzten

Kosten betragt rund 2,6 Millionen Euro. [siehe Tab. 7]

Los Abweichung

Bodenbelag (Haus 3 bis 6) +62.125,00 € 322%
GerUstbau +257.225,34 € 270%
Laubengange +253.871,00 € 264%
Metallbau Fenster +122.265,00 € 256%
Abbrucharbeiten +271.454,83 € 242%
Wegner Trockenbau (Haus 8) +52.900,00 € 239%
HBS Bauwerk +200.657,00 € 211%
Tischlerarbeiten (Haus 1 und 2) +198.754,00 € 131%
Dachdeckerarbeiten +128.895,11 € 129%
Fenster und Tiiren +31.427,00 € 85%
Energiewohnen GmbH +358.382,44 € 79%
Schlosser (Haus 1 bis 8) +70.979,00 € 40%
Tischlerei +72.157,51€ 38%
Rohbau +292.026,71 € 36%
Elektroanlagen (Haus 3 bis 6) +75.481,40 € 35%
WDV-System +69.848,46 € 27%
Heizung Liiftung Sanitar

(Haus 3 bis 6) +137.291,84 € 23%

Tab. 7 Kostenanderung in den Kostengruppen 300 und 400
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46.5 Kostenermittlung Begleitforschung

Hinsichtlich der Kostenentwicklung im Projekt erscheint es sinnvoll, die Kostenermittlungen des Architekten
(Kostenrahmen) und die tatsachlich festgestellten Kosten (Kostenfeststellung) in Relation zueinander zu bringen.
Hierfur wird im Folgenden eine unabhéngige Kostenschétzung durchgefihrt. (Anmerkung: Um eine Einheitlichkeit
der Daten zu gewahrleisten, basiert die Kostenermittlung aufgrund des Projektbeginns im Jahr 2017 auf der alten
DIN 276 aus dem Jahr 2008.)

Die folgende Kostenermittiung wird als Kostenschatzung in erster Ebene der DIN 276:2008 durchgefiihrt. Hierfiir
dienen als Grundlage die tats&chlich umgesetzten Flachen nach DIN 277 und nach der Wohnflachenverordnung.
[siehe Tab. 11]

Als Vergleichsgrundlage werden abgerechnete Objekte aus dem BKI Datensammlungen herangezogen. Die
Daten entstammen folgenden Biichern:

- BKI Baukosten Gebaude Neubau (Jahrgang 2019)
- BKI Baukosten Geb&ude Altbau (Jahrgang 2019)

Mittels der Daten der jeweiligen Objektlbersicht der verschiedenen Objektarten kénnen grundlegende
Kostenaussagen in vereinfachter Weise fiir das Projekt getroffen werden. Folgende Objektiibersichten werden
verwendet:

- Fir die Hauser 1 bis 6 werden die Kostenkennwerte fiir den Umbau von Wohngebauden
(Mehrfamilienhduser) verwendet. (Fur Bestandsgebdude gibt es keine spezifischen Daten fir
Wohnheime. Aus diesem Grund werden Wohngebaude verwendet. Zudem werden in den Hausern 3 bis
6 — um eine Verzerrung der Daten zu vermeiden — die Gemeinschafts- und Gewerbeflachen der
Wohnflache zugerechnet.)

- Fur Haus 7 werden Kostenkennwerte fiir den Umbau von Gewerbegeb&duden verwendet.

- Fur Haus 8 werden Kostenkennwerte fiir den Neubau von Wohnheimen/Internaten verwendet.

In den jeweiligen Objektubersichten werden die Kostenkennwerte fir die jeweilige Objektart nach
Bezugseinheiten (Brutto-Grundflache, Brutto-Rauminhalt, Nutzungsflache oder Nutzeinheit) gegliedert. Die
Nutzeinheit z. B. bei Wohnobjekten entspricht der Wohnfldche. Die Daten der Objektlibersicht geben einen
Kostenkennwert als von-bis-Wert aus. Dieser Wert ist entsprechend den Planungsanforderungen und
Objekteigenschaften auszuwahlen. Bezugseinheit und Kostenkennwert ergeben die Bauwerkskosten (KG 300
und 400) inkl. Mehrwertsteuer. [siehe Tab. 8]

Zudem werden die Kostenkennwerte fiir das Projekt FerdinandsHof in Frankfurt (Oder) wie folgt angepasst:

- Die Daten aus dem BKI-Datensammlungen berlcksichtigen den Bundesdurchschnitt. Hier erfolgt eine
Anpassung auf die Stadt Frankfurt (Oder) mittels des Regionalfaktors von 0,810 fiir das Jahr 2019.

- Zudem wird eine Baupreissteigerung beriicksichtigt. Diese betragt vom 2. Quartal 2019 zum 1. Quartal
2020 rund 2,54 Prozent.
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Objekt Mietflachen Bauwerkskosten in EURO
in m? niedrigster Wert Mittelwert hochster Wert
Haus 1 782,47 684.504,76 € 1.172.531,30 € 1.609.853,78 €
Haus 2 594,48 520.051,10 € 890.828,28 € 1.223.083,15 €
Haus 3/4 1.285,73 1.124.756,60 € 1.926.666,41 € 2.645.260,90 €
Haus 5/6 1.205,90 1.054.921,32 € 1.807.041,15€ 2.481.018,66 €
Haus 7 132,77 78.506,90 € 125.826,13 € 149.485,74 €
Haus 8 1.262,97 2.025.551,29 € 2.506.363,97 € 3.202.007,84 €
5.488.291,97 € 8.429.257,22 € 11.310.710,08 €

Tab. 8: Bauwerkskosten (KG 300/400)
[inkl. Mehrwertsteuer, 2. Quartal 2019, Frankfurt (Oder)]

Die weiteren Kostengruppen (KG 200, 500 und 700) werden (ber Prozentwerte ermittelt, die sich aus den
Gesamtkosten (Objektdaten) der Wohnheime/Internate ergeben. Die KG 100 (Grundstlick) ergibt sich aus den
bereits durch den Bauherrn verauslagten Kosten. [siehe Tab. 9]

Kostengruppe Anteil Gesamtkosten
niedrigster Wert Mittelwert hdochster Wert
KG 100 - 540.000,00 € 540.000,00 € 540.000,00 €
KG 200 2,00 % 109.765,84 € 168.585,14 € 226.214,20 €
KG 300/400 100,00 % 5488291,971 8.429.257,22 11.310.710,08
KG 500 6,40 % 351.250,69 € 539.472,46 € 723.885,44 €
KG 600 4,30 % 235.996,55 € 362.458,06 € 486.360,53 €
KG 700 25,00 % 1.372.072,99 € 2.107.314,31 € 2.827.677,52 €
8.097.378,04 € 12.147.087,20 € 16.114.847,77 €

Tab. 9: Gesamtkosten (KG 100-700)
[inkl. Mehrwertsteuer, 2. Quartal 2019, Frankfurt (Oder)]

Eine Auswertung der Daten in Bezug zum Projekt FerdinandsHof lasst eine Spanne von méglichen Kosten
erkennen. Der Mittelwert liegt — flir das Jahr 2019 bei rund 12 Millionen Euro Gesamtkosten inkl. Mehrwertsteuer.
Hierbei ist zu beachten, dass sich der Umfang mdglicher Gesamtkosten von rund 8. Millionen bis rund 16
Millionen Euro erstreckt.

Individuell zu betrachten sind Baupreissteigerungen. [sieche Tab. 10] Das Projekt wurde Uber mehrere Jahre
durchgefiihrt. Die Bauausfihrung begann im Jahr 2018 und die Fertigstellung liegt Ende des Jahres 2020. In
dieser Zeit gab es erhebliche Baupreissteigerungen. Allein der Anstieg vom 2. Quartal 2019 zum 1. Quartal 2020
(3 Quartale) betragt 2,54 Prozent. Dies entspricht einer absoluten Baupreissteigerung von rund 300.000 Euro.
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4.6.6 Ursachen fiir die Abweichungen

Gesamtkosten in Millionen Euro (KG 100 bis 700 inkl. MwSt

hohe Anforderungen

Mittelwert

.2//,/’—

geringe Anforderungen

1. Quartal 2. Quarta 3. Quartal 4. Quartal 1. Quarta
201¢ 016

ua
2019 2020

Abb. 27 Mdgliche Kostenentwicklung

Die Auswertung l&sst ein Spektrum maglicher Kostenentwicklungen im Zeitraum bis zum ersten Quartal 2020
erkennen. [siehe Abb. 27] Es sind verschiedene kostenbeeinflussenden Kriterien zu beachten:

Aufgrund der vielen kostenbeeinflussenden Faktoren ist davon auszugehen, dass der Mittelwert oder ein hoher

Unsicherheiten der Kostenermittlung (aufgrund der Datengrundlage und der somit schwierigen
Vergleichbarkeit von Wohnobjekten und Wohnheimen, sowie der Berlcksichtigung des Anteils der

Gemeinschaftsflachen)

schlechter Objektzustand des Gebéaudes und Nutzungsanderungen (Schaden an der Gebaudesubstanz)
hohe denkmalrechtliche Auflagen erfordern zusétzliche Planungs- und Bauleistungen

abweichender Wert als Kostenannahme realistisch ist.
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4.6.7 Kostenbeeinflussende Faktoren

Es ist zu beachten, dass beim Bauen im Bestand — im Gegensatz zum Neubau - eine Vielzahl an
kostenbeeinflussenden Faktoren zu berticksichtigen sind. Im vorliegenden Projekt lassen diese sich spezifizieren.

-w -
O ol

Abb. 28 Objekt- und Konstruktionszustand

Der Denkmalschutz und die sich daraus ergebenen Auflagen haben einen wesentlichen Einfluss auf die
Baukosten. Eine Auflage war zum Beispiel ein mit erheblichem Aufwand erstelltes Aufmal der Bestandsstruktur.
Zusétzlich gibt es insbesondere Planungsanforderungen fiir die Fassade und den Offnungen des Bauwerks bzw.
fur die Konstruktion der Fenster und Tlren. Der bereits stark beschédigte Bestand sollte erhalten oder
rekonstruiert werden. [siehe Abb. 28] Als Beispiel seien hier die Fassade von Haus 4 und die Fenster im oberen
Geschoss zu nennen. Dies ergibt eine Vielzahl an Voruntersuchungen, die mit hohem Aufwand fiir die
Objektplanung versehen sind und sich gegenliber einer reinen Ersatzldsung (Neubau) durch wesentlichen
Mehrkosten auszeichnen. Im genannten Beispiel wurden handgeschmiedete Beschlédge und eine detailgetreue
Rekonstruktion untersucht. [siche Abb. 29, Abb. 30, Abb. 31]

Mit erheblichem Aufwand ist eine Sicherung in Form einer Bauwerkserhalten zu berlcksichtigen. Im Projekt
FerdinandsHof wurden die Decken der Hauser 3 bis 6 abgebrochen. [siehe Abb. 32, Abb. 33] Zusétzlich sind die
Sicherungsmalinahmen erheblich, um die duBeren Wande zu stabilisieren. [siche Abb. 34]

Seite 50 von 92



Abb. 29 Detailaufnahme Bestandsfenster
Abb. 30 Einbausituation Bestandsfenster 1

Abb. 31 Einbausituation Bestandsfenster 2

Seite 51 von 92




Abb. 32 Entkernung der Zwischendecken Haus 3 und 4
Abb. 33 Entkernung der Zwischendecken Haus 3 und 4

Abb. 34 Sicherungsmalinahmen im Bestand
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Dies fihrte zu einem wirtschaftlichen Vorteil, da so die Flacheneffizienz verbessert wurde. Hierbei sind jedoch in
der Folge die Auswirkungen auf den zuvor genannten Aspekten der Denkmalpflege zu beachten, da dies
Auswirkungen auf die Fassadenstruktur (Offnungen) haben. Zum anderen waren zusétzliche
SicherungsmaBnahmen (Stitzen der Auflenwande) erforderlich. Ein weiterer Aspekt sind Anforderungen an die
Barrierefreiheit. Hier treffen aktuelle Normen auf eine Bestandsstruktur. Die neu konstruierten Decken
ermdglichen zwar eine einfache Integration eines Aufzugs, jedoch ist durch die Kubatur des Bestandes ein
wesentlicher Rahmen gelegt.

Baupreissteigerungen werden durch die Objektplanung oftmals vernachlassigt. Nach DIN 276 werden die Kosten
zum Zeitpunkt der Kostenermittiung erhoben. Am Beispiel der Kostenschatzung liegt dieser Zeitpunkt im Mai
2017 und damit rund 4 Jahre vor der Fertigstellung und Abrechnung des Objektes (Kostenfeststellung).
Wesentlich ist hierbei eine Kostenprognose, die der Objektplaner aufstellen kann. Am Beispiel FerdinandsHof
sollte diese nach den Objekten getrennt und zum Zeitpunkt der Ausschreibung (LPH 6 und 7) angelegt sein.
Somit sind Kostenentwicklung aufgrund einer Planungsverzogerung und eines langen Planungsvorlaufes zu
bertcksichtigen. In der folgenden Tabelle werden exemplarisch die Kostensteigerungen vom 1. Quartal 2017 bis
zum 1. Quartal 2021 ber(icksichtigt. Die reduzierte Mehrwertsteuer im 2. Halbjahr 2020 wirkt sich zwar positiv auf
die Abrechnung aus, im Einzelfall werden jedoch nur eine geringe Anzahl der Bauleistungen in diesem Zeitraum
abgerechnet. Relevanz fir die Abrechnung hat die Abnahme der jeweiligen Bauleistungen.

Zeitraum Einfluss auf die Kostensteigerung
urspriinglichen Kosten der
Kostenschatzung
1. Quartal 2017 (Kostenschatzung) 6.984.000,00 € 0,0 %
2. Quartal 2017 7.044.438,46 € 0,9 %
3. Quartal 2017 7.098.161,54 € 1,6 %
4. Quartal 2017 7.145.169,23 € 2,3%
1. Quartal 2018 7.266.046,15 € 4,0 %
2. Quartal 2018 7.333.200,00 € 5,0 %
3. Quartal 2018 7.427.215,38 € 6,3 %
4. Quartal 2018 7.487.653,85 € 7.2 %
1. Quartal 2019 7.615.246,15 € 9,0 %
2. Quartal 2019 7.675.684,62 € 9,9 %
3. Quartal 2019 7.729.407,69 € 10,7 %
4. Quartal 2019 7.769.700,00 € 11,3 %
1. Quartal 2020 7.870.430,77 € 12,7 %
2. Quartal 2020 7.904.007,69 € 13,2 %
3. Quartal 2020 7.930.869,23 € 13,6 %
4. Quartal 2020 7.964.446,15 € 14,0 %
1. Quartal 2021 (Baufertigstellung) 7.998.023,08 € 14,5 %

2020)

Kostensteigerung nach Baupreisindex des Statistischen Bundeamtes (Nettoreihe der Jahre 2017 bis 2020, fir
das 1. Quartal 2021 erfolgte eine Schatzung der Preissteigerung von 0,5 Prozent, aquivalent zum 4. Quartal

Tab. 10:; Kostensteigerung nach Baupreisindex
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Entsprechend der Tabelle ist ersichtlich, dass die Kosten allein durch die Baupreissteigerungen der letzten Jahre
einen erheblichen Einfluss auf die Gesamtkosten haben und somit eine direkte Abhangigkeit zwischen
Kostenentwicklung und Projektdauer abzuleiten ist. Insgesamt ist bei urspriinglichen Gesamtkosten von rund 7,0
Millionen Euro eine Steigerung von mindestens 1 Millionen Euro zu bertcksichtigen. [siehe Tab. 10]

Der Zeitpunkt der Angebotsabfrage spielt eine entscheidende Rolle bei den Angebotsergebnissen. So lagen
entweder zu wenige Angebote vor, oder die Angebote waren unrealistisch bepreist und lagen teilweise bis zu 100
Prozent uber den avisierten Kosten der Objektplanung.

Von Vorteil ist die flexible Nutzung der Ausschreibungsverfahren. So wurden in der Ausschreibung zum Rohbau
im Haus 8 durch die Aufhebung der ersten Ausschreibung und einer neuen Ausschreibung wirtschaftliche
Angebote, die der Kostenermittlung entsprachen. Die Schwankungen in den Ausschreibungsergebnissen
betragen teilweise 100 Prozent.
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46.8 Kostenabweichungen infolge Planungsénderungen

Ein wichtiges Thema sind Bestandsuntersuchungen, die einen Detaillierungsgrad des Bestandes aufzeigen und
eine Risikoabschatzung zum Projekt zulassen. Hierbei besteht Bauherrenseitig eine Abwégung zwischen
maglichen Kosten der Bestandsuntersuchung und irreversiblen Eingriffen in die Bestandskonstruktion auf der
einen Seite und ein mogliches Risiko unentdeckter Bauzustande. Das potentielle Risiko unentdeckter Schaden
und Bauzusténde ist nicht komplett zu reduzieren und steht in keinem Verhaltnis zu mdglichen Kosten der
Bestandsuntersuchung. Jedoch werden bei unentdeckten Bauzustanden, vor allem in den spéateren
Leistungsphasen des Objektplaners — und vor allem in der Leistungsphase 8 — Planungsénderungen erforderlich,
die teilweise einen Ruckgriff in bereits abgeschlossen Leistungsphasen bedingen. Exemplarisch sei an dieser
Stelle eine verdeckte Konstruktion im Haus 3 dargestellt. Zwischen der letzten Geschossebene und dem Dach
befindet sich eine Kuppelkonstruktion, die der vormaligen Nutzung entstammt und keine funktionale Bedeutung
hat. Jedoch flihrt dies im Detail zu einer denkmalrechtlichen Betrachtung der Konstruktion, da die Kuppel als
erhaltenswert erachtet wurde.

Abb. 35 Untersicht Kuppelkonstruktion Haus 3
Abb. 36 Aufsicht Kuppelkonstruktion Haus 3

Ursache fir die nicht entdeckte Konstruktion war eine die eingeschrankte Zuganglichkeit des Objektes. Vor allem
in den Hausern 3, 4 und 5 waren die Deckenebenen stark beschadigt und wurden im Bauprozess komplett
erneuert. Zudem war die Kuppel in den Bestandsplénen nicht verzeichnet. In der Folge war eine Umplanung
durch den Architekten erforderlich, da Abbrucharbeiten nicht wie geplant durchgefiinrt werden konnten. Dies
hatte Einfluss auf die Grundrissgestaltung und die entsprechenden Fachplanungen.

Ein weiteres Beispiel fiir planungsseitige Kostenreduktion sind Fachkenntnisse des Bauherrn im Bereich der
Elektroplanung. So konnten durch fachliches Eingreifen und einer Umplanung von Materialien sowie einer
effizienten Leitungsfihrung (u. a. Aufputzinstallation) die Kosten um bis zu 50 Prozent gesenkt werden von
urspriinglich 650.000 Euro zu 430.000 Euro.
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4.6.9 Betriebskosten

Aufgrund der Warmvermietung besteht ein besonderes Interesse seitens des Betreibers die Nutzungskosten zu
reduzieren. Hierzu zahlen zum einen Malnahmen zur Reduzierung der Betriebskosten (KG 300 nach
DIN 18960), zum anderen sind Konstruktionen und Bauteile entsprechend langlebig und mit einem geringen
Aufwand der Instandsetzung (KG 400 nach DIN 18960) zu planen.

Hierbei werden verschiedene Malinahmen umgesetzt:

- hoher KfW-Standard (KfW-Effizienzhaus 55)

- wartungsfreundliche Konstruktionen

- Ubertragung der Verantwortung und Kontrolle einer méglichen Steuerung der Haustechnik vom Nutzer
zum Betreiber (Sensoren zur Steuerung, z. B. Thermostate)

Unabhangig von den baulichen Standards hat der Eigentlimer ein grofles Interesse Energie einzusparen. Dies
fuhrt zu einem innovativen Betrieb und einer Reduktion der Betriebskosten.

Die automatisierte Steuerung soll mittels Mustererkennung umgesetzt werden. Dazu z&hlt u.a. eine
automatische Absenkung mittels Sensoren und einer mdglichen Mustererkennung. Zudem erfolgt keine
spezifische Gebrauchserfassung pro Wohneinheit. Hier reduzieren sich die Baukosten um die Messtechnik.

Im gesamten Objekt werden keine Fenster mit Kippflligel montiert, um Warmeverluste zu vermeiden. Lediglich
der Drehflugel steht den Mietern zur Verfiigung.

Zudem ist der gesamte Gebaudekomplex mit Fernwarme angeschlossen. Die Gebaude verflgen zusatzlich Uber
eine zentrale Be- und Entliiftungsanlage, welche mit einer Warmeriickgewinnung ausgestattet ist. Zusétzlich wird
mittels der Photovoltaikanlagen auf den Hausern 3 — 5 und 8 Strom erzeugt.

Um einen reibungslosen Ablauf bei einem Mieterwechsel zu gewahrleisten, werden die Wohneinheiten maébliert
vermietet. Zudem werden im Haus 8 die Wohneinheiten nicht mit Schiissel, sondern mit Sensoren geoffnet

e \"7

Abb. 37 Appartement Haus 8
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4.6.10 Wirtschaftlichkeit der MaBnahme

Das Ziel des Investors (Bauherrn) ist das Erreichen der Wirtschaftlichkeit der durchgefiihrten Manahme. Hierzu
sind verschiedene MaRnahmen in der Planung und Arten der Finanzierung zu unterscheiden.

Es erfolgt eine Auswertung durchgefiinrter Mainahmen, wie die Reduzierung von nicht vermieteten Flachen und
eine optimale Ausnutzung von Nutzungsflachen nach DIN 277. Zudem werden die Arten der Finanzierungen und
die spezifischen Anforderungen auf das Projekt ausgewertet. Hierbei sind Abhangigkeiten — wie Denkmalschutz
(betrifft die Sonderabschreibung) und Férderbedingungen (Variowohnen) — zu beachten, die sich teilweise
gegenseitig ausschlielen.

4.6.11 Finanzierung

Um die Wirtschaftlichkeit der MaRnahme zu erreichen, nutzt der Bauherr eine Vielzahl verschiedener
Finanzierungsformen und Forderungen. Dies wurde erforderlich, da durch das Variowohnen-Programm die
Mieteinnahmen festgeschrieben sind. Zu den Zuwendungen und Forderungen zahlen:

- Variowohnen (BMUB)
- Effizienzhausforderung (KfW)
- Denkmalférderung (KfW)

Die Bundeszuwendungen betragen insgesamt rund 2.000.000 Euro. Insgesamt ergibt sich ein Forderanteil — bei
angenommenen Investitionskosten von 9.441.000 Euro in den Bauwerkskosten (Kostengruppe 300 und 400) -
von rund 21 Prozent.

Zusatzlich wurden zinsglinstige Darlehen von Kreditinstituten fiir die Beschaffung von Fremdkapital genutzt,
welche unter einem Prozent liegen.

Zusatzliche Berechnungen des Bauherrn ergaben vorab eine positive Wirtschaftlichkeit, auch wenn keine
vollstandige Auslastung der Objekte erreicht wird. Dies liegt an dem hohen Anteil an Férdergelder. In der Regel
ist studentischen Wohnen - auch aufgrund der Vermietungsrisiken — keine vorteilhafte Investition fiir
Kreditinstitute.

In der Praxis ergeben sich derzeit jedoch keine Vermietungsprobleme. Zuriickzuflihren ist dies auf den geringen
Mietzins und der optimalen Lage im Zentrum von Frankfurt (Oder) und zur Bahnhofsnahe.

Als Bestandsobjekt sind fiir den Bauherrn und die Investoren mdgliche Sonderabschreibungen (als steuerliche
Betrachtung) interessant. Hierbei ist jedoch zu beachten, dass die Immobilie den Denkmalstatus auch nach der
Umnutzung und baulichen Manahme behélt. Es waren somit die Auflagen durch die Denkmalschutzbehérde
umzusetzen. Dies fiihrt bei einem solch groRen Objekt, welches auch mehreren Baualtersklassen besteht, zu
hohen planerischen Anforderungen und verringert die Handlungsmaéglichkeiten.
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4.6.12 Flachenwirtschaftlichkeit

Die Flachenaufteilung in den Objekten stellt sich wie folgt dar. [siehe Tab. 11, Tab. 12] Der iberwiegende Anteil
der Flachen sind Wohnflachen, die nach dem Programm VarioWohnen vermietet werden. Zudem werden noch
Gemeinschaftsflachen erstellt, die nicht gesondert vermietet werden, sondern als Nutzung fiir die Studierenden

dienen.

Des Weiteren erfolgt die Umsetzung von gesondert vermieteten Gewerbeflachen, hauptsachlich im Haus 7,
welches als Spatverkaufsstelle genutzt wird.

Flachenart Gesamt Bestand Neubau
nach DIN 277:2016-01
Brutto-Rauminhalt 28.527 m? 21.784 m? 6.743 md
Brutto-Grundflache 8.820 m? 6.742 m? 2.082 m?
Mietflachen (nach Wohnflachenverordnung)

Wohnfl&che 4.540 m? 3.277 m? 1.263 m?
davon VarioWohnen 3.406 m? 0m2 0 m?
Gewerbe- und Gemeinschaftsflaichen (sonstige)

Gemeinschaftsflachen 476 m? 476 m? 0 m2
Gewerbeflachen 248 m? 248 m? 0m2

Tab. 11: Flachenermittlung
Objekt GrundBfIr:(t:tr:: Wohnflache Gemeinscfl:;(f:t:; Gewerbeflache
Haus 1 und 2 2.046 m? 782 m2 - -
Haus 3 und 4 2.287 m? 594 m? - -
Haus 5 und 6 2.272 m? 1.049 m2 121 m? 116 m?
Haus 7 133 m2 851 m? 355 m? -
Haus 8 2.082 m? - - 133 m?
Gesamt 8.820 m? 4540 m? 476 m? 248 m2

Tab. 12: Flachenermittlung je Haus
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Abb. 39 Laubengang Haus 8 (Fertigstellung)

Abb. 38 Laubengang Haus 8 (Rohbau)
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4.6.13 Bauzeitreduktion

Ein wesentlicher Aspekt der Forderbedingungen ist die Beschleunigung des Bauablaufs. Dies kann durch
Planungs- und Uberwachungsprozesse realisiert werden, aber auch durch konstruktive und technische
Mafnahmen.

Insgesamt wurde — seitens des Fordergebers — eine Bauzeit (ohne Planung) von 18 Monaten gefordert. Diese
angestrebte Bauzeit wurde teils deutlich Uberschritten. Es ist jedoch zu beachten, dass der Bestand in
Bauabschnitten fertiggestellt wird und teilweise fast ein Jahr zwischen der Inbetriebnahme der einzelnen Objekte
liegt. Die einzelnen Termine der Fertigstellung und Inbetriebnahme der einzelnen Objekte setzten sich wie folgt
zusammen. [siehe Tab. 13]

Haus Arbeitsstand Inbetriebnahme Fertigstellung Bauzeit

(in Monate)
Haus 1 und 2 in Bearbeitung 2022, November 2022, Dezember 57
Haus 3 bis 5 fertiggestellt 2020, Dezember 2020, Dezember 33
Haus 6 fertiggestellt 2021, Dezember 2021, Dezember 45
Haus 7 in Bearbeitung 2023, Mai 2023, Mai 62
Haus 8 fertiggestellt 2020, Dezember 2020, Dezember 33

Tab. 13 Fertigstellungstermine Haus 1 bis Haus 8
(Stand: August 2022 / Bauzeiten bezogen auf Baubeginn des Projektes im April 2018)

Trotzdem liegen Besonderheiten bei der baulichen Malnahme vor, die in Relation zur Projektgrofe und in
Abhangigkeit zur Art des Projektes (Neubau oder Bestandsmafinahme) zu betrachten sind. Betrachtet man die
reinen Bauzeiten, wurden die vorgegebenen Fristen von 18 Monaten deutlich Gberschritten.

Die Bauzeit kann — durch den sehr schlechten Objektzustand — nicht einer normalen Bauzeit entsprechen. Zu
beachten ist, dass die wesentlichen Arbeiten in den Objekten 1 und 2 sowie im Sonderbauwerk 7 spater
durchgefiihrt wurden. Dies ruht im Wesentlichen auf den am Bau verflgbaren Kapazitaten.

Die Umsetzung einer Bauzeitreduktion infolge planerischer MalRnahmen ist im Bestand aufwandig. Wesentliche
Untersuchungen und Erkundungen des Bestands erfolgten nach Projekt- und Planungsbeginn oder erst wahrend
der Durchfiihrung der Mafinahme, wodurch sich Risiken fiir den Projektablauf ergeben. Diese Risiken sind vorab
nicht beschreibbar, da ebenso die Antragstellung zur Forderung in kurzer Vorlaufzeit realisiert wurde.

Seite 60 von 92



-3
Abb. 40 Bestands- und Neubaukonstruktion

Verschiedene Materialitaten ergeben ein hohes Risiko zur Anpassung von Neubau an den Bestand, da auch vor
Ort oftmals ein anderer Bauzustand erkannt wird.

Es ist zu beachten, dass planerisch und organisatorisch auf eine Bauzeitverkiirzung eingewirkt wurde. Dabei
wurde u.a. eine Vorfertigung von Bauteilen untersucht.

Eine Vorfertigung ist im Bestand schwer umsetzbar, trotzdem ist es dem Planer gelungen, einzelne Bauteile
gesondert zu betrachten. (siehe Abschnitt ,technische und konstruktive Umsetzung®) Technische Aspekte
betreffen die serielle Produktion und Vorfertigung von Bauteilen. Hierbei werden die Produktionsprozesse vor Ort
verkiirzt, wodurch sich logistische Vorteile ergeben. Zudem ermdglicht eine Vorfertigung von Modulen einen
geringeren Aufwand fiir die Objektplanung und eine bessere Kalkulation der ausfiihrenden Firmen. Die modulare
Bauweise wird an folgenden Bauteilen geplant oder ausgefiihrt:

- Dachkonstruktion (Holzbinderkonstruktion) und Deckenkonstruktion (Ziegel-Rippendecken)

- Sanitéreinrichtungen (Vorfertigung und Verringerung der Nassprozesse)

- ErschlieBung und Loggien (Stahlbetonkonstruktion)
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Abb. 41 Innenausbau Haus 6

Abb. 42 Laubengang Haus 5 und 6
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4.6.14 Planerische Umsetzung

Weitere MalRnahmen wurden durch das Projektmanagement und die Projektsteuerung ergriffen, die wesentlich
durch den Bauherm initiiert wurden. Dazu gehért die Uberwachung des Baufortschritts durch den Einsatz von
Software. Hierbei werden nicht nur die an der Planung Beteiligten, sondern ebenso die ausfihrenden Firmen
eingebunden. Der Bauherr nutzt folgende Datenverarbeitungsprogramme:

- Baufortschrittskontrolle (Sablono)
- Datenserver (Microsoft OneDrive)
- Baudokumentation (Planradar)

Die Nutzung der Software ermdglicht ein umfangreiches Baucontrolling, welches eine Schnittstelle zwischen
Bauherrn, Objektplaner und ausfiihrenden Firmen darstellt. Hierbei ist jedoch der Aufwand zur Darstellung der
einzelnen Aktivitdten hoch und sehr arbeitsintensiv. Die Anwendung der Software wird im Folgenden hinsichtlich
der Kompatibilitat fir Bauprojekte im Allgemeinen und fiir Bestandsobjekte analysiert.

Bei der Umsetzung setzte der Bauherr auf géngige Software-Losungen, die den Bauherrn im Bauprozess
unterstiitzen. Dabei wurde explizit nicht Marktfihrer der Software-Anbieter (bspw. Microsoft Teams oder Project)
genutzt. Zielstellung war eine einfache und praktikable Handhabung auf der Baustelle.

Von der eingesetzten Software erwies sich Planradar am vorteilhaftesten. Dies lag vor allem an der einfachen
Umsetzung und Nutzung durch die Ausfiihrenden Firmen. In der Software wurden die Plane hinterlegt und
seitens der Projektsteuerung wurden Anmerkungen (sogenannte Tickets) fir die Handwerker hinterlegt und direkt
den Firmen zugeordnet. Dabei konnten Mangel direkt im Plan verlinkt und bspw. mit einem Bild dokumentiert
werden. In der Folge wurde die Gberwiegende Anzahl der Tickets sehr schnell durch die Ausfiihrenden Firmen
bearbeitet. Dies lag vor allem an der einfachen Nachvollziehbarkeit der offenen Anzahl nicht bearbeiteter Tickets
und der Zeitdauer zur Bearbeitung.

Die Software Sablono ermdglicht eine Bauzeitliberwachung und funktioniert dhnlich MS Project. Der Aufwand
zum Erstellen der einzelnen Vorgange ist sehr hoch, da im dargestellten Projekt bis zu 3000 Aktivitaten
zugeordnet werden mussten. Dargestellt werden kann ein kritischer Weg, um friihzeitig Konflikte zu erkennen. IM
Arbeitsprozess erwies sich der Einsatz der Software als schwierig und weniger praktikabel. Die Eingabe der
Aktivitaten und die Organisation méglicher Abweichungen filhrten zu einem hohen administrativen Aufwand, der
letztendlich nicht praktikabel war. Aufgrund des hohen Aufwandes lie sich der Endtermin nur bedingt ablesen
und die Nutzung der Software wurde obsolet.
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Abb. 43 Nutzung der Software Sablono wahrend der Bauberatung

Als Datenserver wurde eine Cloud-Lésung der Firma Microsoft (OneDrive) eingesetzt. Der Server diente der
Verwaltung der Daten und wurde durch den Bauherrn administriert. Hierbei wurden verschiedene
Bearbeitungsrechte fiir die Planung und Ausflinrenden Unternehmen unterschieden. Problematisch ist ein
Datenverlust bei einem versehentlichen Léschen der Ordner und damit einhergehend ein groRer Aufwand flir den
Bauherrn zur Wiederherstellung der Daten mit dem entsprechenden Bearbeitungsstand. Durch entsprechende
Sicherungsmalinahmen (Redundanz) konnten alle Daten wiederhergestellt werden.

Herauszuheben ist, dass die dargestellten Softwareldsungen auf Initiative des Bauherrn (fir die
Projektsteuerung) eingesetzt und auch durch den Bauherrn administrativ umgesetzt wurden.
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4.6.15 Technisch und konstruktive Umsetzung

Ein wichtiger Aspekt ist die Vorfertigung von Bauteilen, um den Bauprozess zu beschleunigen. Vorfertigung
betrifft zum einen die Stahlbetonelemente zur auflenliegenden ErschlieBung (Laubengange) der Hauser 4 bis 6.
[siehe Abb. 42] Eine effiziente Planung ermdglicht eine wirtschaftliche Nutzung des Objektes. Aufgrund der
Bestandsgrundrisse ist eine Umsetzung die kleinteiligen Wohneinheiten in der Bestandskubatur nicht méglich.
Um viele Verkehrsflachen zu vermeiden und um einen barrierefreien Zugang zu ermdglichen, wurde eine
aulenliegende Erschliefung bei den Hausern 1, 2, sowie 4 bis 6 gewahlt. Damit erhdhen sich die
Nutzungsflachen und somit ebenso die vermietbaren Flachen im Geb&ude. Zudem werden die reduzieren sich
die Betriebskosten fur die auRenliegende, offene Erschliefung. Die Laubengange dienen dabei gleichzeitig als
Loggien und Balkone, welche einen Nutzungsvorteil fir die Mieter darstellen.

Ein weiterer Meilenstein war die Einbringung der neuen Decken in den Hausern 3 bis 5. Hier erfolgte ein Abbruch
und zeitnah — innerhalb weniger Monate — die Montage der neu eingebrachten Deckenkonstruktion als Ziegel-
Rippen-Decke. [siehe Abb. 44, Abb. 45]

Abb. 45 Ziegel-Rippen-Decken nach Montage

Die Dachtragwerke der Hauser 3 bis 6 wurden vorgefertigt und vor Ort auf den Baukdrper montiert. Die
Fachwerkbinder haben eine Spannweite von rund 15 m und eine Hohe von rund 2 m. [siehe Abb. 46, Abb. 47,
Abb. 48] Durch die Vorfertigung ergaben sich zeitliche Einsparungen in den jeweiligen Hausern, da die Montage
sehr schnell durchgefiihrt werden konnte.
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Abb. 46 Holzbinderkonstruktion

Abb. 47 Holzbinderkonstruktion
Abb. 48 Holzbinderkonstruktion
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Um die wirtschaftliche Umsetzung seitens der Planung zu gewahrleisten wurden mehrere Ansétze beachtet, u.a.
reduzierte Substanzeingriffe im Ausbau. Zum einen wurden modulare Grundrisse geschaffen. Zum anderen ist es
ein wichtiges Ziel, Nassprozesse zu vermeiden und somit Trocknungszeiten zu reduzieren. Zudem werden
vorgefertigte Sanitérbereiche montiert, in denen die Installationsleitungen bereits integriert sind. Es wurde
Uberwiegend auf Innenputz verzichtet und anstatt dessen Trockenbauplatten montiert. Ebenso wurden die
Trennwande im Objekt komplett iiber ein Trockenbausystem realisiert.

Eine weitere Optimierung erfolgte bei der Planung von Konstruktionen und Sanitérinstallationen. So sind die
Installationsschachte vorgefertigt und optimiert geplant. Zudem wurden wartungsfreie und -arme Konstruktionen
geplant. Hier erfolgte seitens der Planung eine funktionale Betrachtung der Nutzung, damit wartungsintensive
Bauteile (Holz, Silikonfugen) weniger beansprucht werden.

Abb. 50 Sanitarbereich im Haus 4
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4.7  Vertragsgestaltung und Planungsprozess

Beim Planen und Bauen im Bestand ergeben sich umfangreiche Probleme hinsichtlich der Vertragsgestaltung
und Planungssystematik (Prozesse) der Objektplanung. Ursachen hierzu sind auf verschiedene Aspekte
zurtickzufiihren. Zum einen ist der Neubau in Lehre, Forschung und technischen Regelwerken berreprasentiert.
Obwohl seit den 1980er-Jahren nachweislich — vor allem im Wohnungsbau — die Mehrheit der Bauleistungen im
Bestand erbracht werden. In den letzten 10 Jahren lag der Anteil der Bestandsmafnahmen im Wohnungsbau bei
rund 60 bis 70 Prozent des Gesamtbauvolumens im Hochbau.

Fehlende Regelungen und Anhaltspunkte (Leitfaden) erschweren dem Objektplaner, aber auch dem Bauherrn
den Umgang mit Bestandsobjekten und einer Definition von Leistungsinhalten, die ebenso als Vertragsgrundlage
dienen. Vor allem bei der Vertragsgestaltung sind Defizite erkennbar, da oftmals auf die Honorarordnung fir
Architekten und Ingenieure (HOAI) zurlickgegriffen wird. Beide Betrachtungsweisen — vertragsrechtliche Aspekte
des Leistungssolls und honorarrechtliche Aspekte — werden in der Praxis oftmals vermischt. Da die
Grundleistungen lediglich den Neubau entsprechen, ist die HOAI sowohl als honorarspezifische Komponente, als
auch als Leistungsbild fir das Planen und Bauen im Bestand ungeeignet.

In diesem zusatzlichen Forschungsschwerpunkt werden zum einen die vertraglich vereinbarten Leistungen des
Objektplaners (Architekten) untersucht. Diese ergeben sich aus dem Planungsvertrag und den darin
beschriebenen Leistungen (Leistungsbild). Die Gesamtheit der Leistungen umschreibt das Leistungssoll des
Objektplaners, um die werkvertragliche Erfiillung zu gewahrleisten.

Hierbei wird analysiert, inwiefern Leistungen fiir das Planen und Bauen im Bestand vertraglich vereinbart und
welche Leistungen tatsé&chlich durch den Objektplaner erbracht wurden. (Leistungen beim Planen und Bauen im
Bestand). Hierbei sind umfangreiche Leistungen erforderlich, die teilweise eine vertragliche Beteiligung von
Sonderfachleuten erfordern. Zudem werden oftmals einzelne Leistungen nicht gesondert durch den Bauherrn
beauftragt, sondern gelten mit der Beauftragung der Grundleistungen als abgegolten. Dies stellt — aufgrund des
Umfangs der Planungsaufgabe — einen erheblichen Nachteil fiir den Architekten dar.

Zum anderen sind honorarrechtliche Fragestellungen - die sich nach der Honorarordnung flir Architekten und
Ingenieure (HOAI) ergeben - zu beachten. Abweichungen ergeben sich aufgrund von Zuschldgen, der
Beachtung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz (mvB) und die gesonderte Vergitung von besonderen
Leistungen.

Beide Aspekte — vertragsrechtliche Aspekte des Leistungssolls und honorarrechtliche Aspekte — werden in der
Praxis oftmals vermischt. So wird das in der HOAI enthaltene Leistungsbild oftmals mit dem Leistungssoll
gleichgesetzt, obwohl die HOAI keine normativen Regelungen vorgeben, sondern lediglich honorarspezifische
Aspekte beschreiben. Hierbei muss zum einen analysiert werden, inwiefern Leistungen fir das Planen und
Bauen im Bestand vertraglich vereinbart und welche Leistungen tatsachlich durch den Objektplaner erbracht
werden (Leistungen beim Planen und Bauen im Bestand). Zum anderen wird untersucht, inwiefern die
besonderen Anforderungen beim Bauen im Bestand bei der Honorarermittiung berticksichtigt wurden (Honorar
beim Planen und Bauen im Bestand). Der Fokus liegt in der mitzuverarbeitenden Bausubstanz und einer
Auswertung der Berechnungsgrundlagen. Zudem werden honorarspezifische Aspekte wie der Umbauzuschlag
oder die gesonderte Vergitung von besonderen Leistungen — welche nach HOAI frei vereinbart werden —
diskutiert.

Methodisch werden in einem ersten Schritt die Planungsvertrage ausgewertet. Es erfolgt zudem eine Analyse
erbrachter Leistungen der Objektplanung. Des Weiteren werden die Honorarbestandteile analysiert und durch
eigene Berechnungen erganzt.
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4.71  Vertragsgestaltung im Allgemeinen

Im Folgenden werden die Planungsvertrage mit dem durch den Bauherrn beauftragten Objektplaner beschrieben.
Hierbei sind verschiedene Vertragspartner (Objektplaner) zu unterscheiden, zudem gibt es eine gestaffelte
Beauftragung seitens des Bauherrn. [siehe Tab. 14] Aus der folgenden Tabelle ist ersichtlich, dass es eine
Vielzahl an Planungsbeteiligten im Projekt gab. Dies resultiert zum einen aus der langen Projektlaufzeit, zum
anderen gab es aus verschiedenen Grinden Differenzen zwischen den Projektbeteiligten, die teilweise nicht zu

|6sen waren und zu Kuindigungen oder Auflésungen des Vertrages fuhrten.

Zeitpunkt Umfang der Leistung Objektplaner Funktion

Juni 2016 LPH 1-4 Architekten A Architekt
2017/2018 LPH 5-8 Architekten B Architekt

Mai 2018 LPH 5-8 Architekten A Architekt

Mai 2017 bis LPH8 Objektiiberwachung A Ingenieurblro
Dezember 2019

Januar 2019 LPH8 Objektiberwachung B Ingenieurblro
2019 LPH 1-7 Architekten A Architekt

2019 LPH8 ohne durch Bauherrn
2020 LPH 1-7 Architekten B/C Ingenieurbiro
2021 LPH 1-7 ohne durch Bauherm

Tab. 14: Ubersicht der verschiedenen Planungsbeteiligten

Im Juni 2016 wurde der erste Planungsvertrag mit dem Objektplaner (Schuster Architekten) Uber die
Leistungsphasen 1 bis 4 geschlossen. Es gab eine Option fiir eine weitere Beauftragung der Leistungsphasen 5
bis 8. Der Bauherr beauftragte zwischenzeitlich ein weiteres Planungsbiro mit der Bearbeitung dieser
Leistungsphasen. Es erfolgte zwar eine weitere — parallele — Bearbeitung des Projektes durch den vormals
beauftragten Objektplaner, jedoch wurde die Zusammenarbeit nach 6 Monaten einvernehmlich aufgehoben und
der urspriingliche Objektplaner (Schuster Architekten) wurde fiir die weitere Bearbeitung der LPH 5 bis 8 ab Mai
2018 beauftragt.

Vor allem ist ein Wechsel des Architekten in jedem Projekt kritisch zu sehen, da

- aufgrund der Einarbeitung ein Erfahrungsverlust besteht und

- die Einarbeitungszeit zusatzlichen Kosten verursacht.

Die ersten Leistungsphasen sind wesentlich beim Planen und Bauen im Bestand, da die Bestandsdaten zum
Objekt fehlen und erarbeitet werden mussen. Die Erfahrungen eines Architekten mit baulichen Manahmen im
Bestand sind deshalb entscheidend. Hier sind insbesondere die Referenzen des Objektplaners von besonderer
Bedeutung.

Der Planungsvertrag mit dem Architekten beinhaltet nicht alle Grundleistungen nach HOAI. Vor allem in der
Leistungsphase 8 — Objektliberwachung (Bautiberwachung und Dokumentation) wurden einzelne Leistungen
gesondert beauftragt. Grundlage fiir die Aufteilung der Leistungen zwischen dem Architektur- und Ingenieurbiiro
fur die Bauuberwachung bilden die Siemon-Tabellen, in denen eine prozentuale Aufteilung der Anteile der
Leistungsphasen auf die Grundleistungen erfolgt. [siehe Tab. 15]
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Grundleistung von bis

a) Uberwachen der Ausfiihrung des Objektes auf Ubereinstimmung mit der offentlich-
rechtlichen Genehmigung oder Zustimmung, den Vertragen mit ausfihrenden
Unternehmen, den Ausfiihrungsunterlagen, den einschlagigen Vorschriften sowie mit den
allgemein anerkannten Regeln der Technik

20,00% | 23,00%

b) Uberwachen der Ausfiihrung von Tragwerken mit sehr geringen und geringen

Planungsanforderungen auf Ubereinstimmung mit dem Standsicherheitsnachweis in @) enth.
c) Koordinieren der an der Objektiiberwachung fachlich Beteiligten in a) enth.
d) Aufstellen, Fortschreiben und Uberwachen eines Terminplans (Balkendiagramm) 0,50% | 1,00%
e) Dokumentation des Bauablaufs (z. B. Bautagebuch) 2,50% | 0,50%
f) Gemeinsames Aufmal mit den ausflinrenden Unternehmen in g) enth.

g) Rechnungspriifung einschlieBlich Priifen der Aufmale der bauausfiihrenden

0 0
Unternehmen 4,00% | 7,00%

h) Vergleich der Ergebnisse der Rechnungsprifungen mit den Auftragssummen

0, 0,
einschlieRlich Nachtragen 1.00% | 1,50%

i) Kostenkontrolle durch Uberpriifen der Leistungsabrechnung der bauausfiihrenden

in h) enth.

Unternehmen im Vergleich zu den Vertragspreisen inf) en
J) Kostenfeststellung, z. B. nach DIN 276 0,50% | 1,00%
k) Organisation der Abnahme der Bauleistungen unter Mitwirkung anderer an der Planung
und Objektiiberwachung fachlich Beteiligter, Feststellung von Mangeln, 1,00% | 3,00%
Abnahmeempfehlung flr den Auftraggeber
) Antrag auf 6ffentlich-rechtliche Abnahmen und Teilnahme daran in k) enth.
m) Systematische Zusammenstellung der Dokumentation, zeichnerischen Darstellungen

. : . 0,10% | 0,25%
und rechnerischen Ergebnisse des Objekts

n) Ubergabe des Objekts in k) enth.
o) Auflisten der Verjahrungsfristen fiir Mangelanspriiche in k) enth.
p) Uberwachen der Beseitigung der bei der Abnahme festgestellten Mangel 0,25% | 1,50%
Gesamt 32,00 %

Tab. 15: Auszug Siemon-Tabellen zur HOAI 2013
[Quelle: Klaus-Dieter Siemon, in IBR]

Urspriinglich war eine Trennung der Leistungsphasen 1 bis 4 sowie der Leistungsphasen 5 bis 8 vorgesehen. In
der Praxis erweist sich dies vor allem im Bestand schwierig, da schon aufgrund der Bestandssituation in den
ersten Leistungsphasen detaillierte und weitreichende Entscheidungen getroffen werden.

In der vorliegenden Situation wurde durch den Bauherrn ein friiher Wechsel der Objektplanung forciert, der im
Rahmen der Planung jedoch schwierig umsetzbar erschien. Letztendlich erfolgte kein Wechsel des
Planungsteams in den ersten Leistungsphasen.

Vor allem ab den spéteren Leistungsphasen und im fortschreitenden Bauprozess kam es im Jahr 2020 zu
weiteren Unstimmigkeiten zwischen dem Architekten und dem Bauherrn, die zu einer Beendigung der
Zusammenarbeit durch den Bauherrn filhrten. Zwar schien die Planung weit fortgeschritten, jedoch lag die
Trennung eineinhalb Jahre vor Beendigung des Bauvorhabens.
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Dies fiihrte in der Konsequenz dazu, dass ein neuer Objektplaner fir die Restleistungen durch den Bauherrn
beauftragt werden musste. Der neue Planer sieht sich hier vor einer schwierigen Ausgangslage, da aufgrund der
langen Projektlaufzeit ein erheblicher Einarbeitungsaufwand erforderlich ist. In der Folge konnte — trotz grofier
Bemuhungen des Bauherrn — wurde kein weiterer Objektplaner gebunden und die restlichen Leistungen — vor
allem der Bauiiberwachung in der Leistungsphase 8 — wurden durch den Bauherrn eigenstandig wahrgenommen.

Ein wesentlicher Grund, weshalb die angefragten Objektplaner den Auftrag ablehnten, lag im Haftungsrisiko. Die
Planer mussten davon ausgehen, dass die bestehenden Leistungen ordnungsgemaf erbracht wurden und keine
Defizite bestehen. Die Prifung der Planunterlagen ware mit zusatzlichem Aufwand verbunden, wobei nicht alle
Risiken ausschlie3bar wéren.

Grundsatzlich hatte die Planung vorher weitgehend fertiggestellt werden miissen, um die strengen Festlegungen
der Forderbedingen zu erfiillen. Hierbei sind vor allem die zeitlichen Rahmenbedingungen von maximal 18
Monaten in der Bauphase zu beachten.

Fur die Leistungsphase 8 erfolgte die Beauftragung eines Bauplanungs- und Ingenieurbiiros, welches rund
15 Prozent des Gesamtumfangs des Honorars fiir das Projekt FerdinandsHof und damit rund 50 Prozent der
Leistungsphase 8 (Anteil nach HOAI 2013: 32 Prozent vom Gesamthonorar) libernahm. Dieses Bro filhrte seine
Leistungen unabhangig vom Architekten aus. Im Wesentlichen beinhaltet der Planungsvertrag folgende
Bestandteile:

- Baulberwachung/Qualitatskontrolle
- Durchfiihrung Bauberatung

- Mangelanzeigen

- Priifen von Nachtragsforderungen
- Abnahme

Weitere Grundleistungen der Leistungsphase 8 werden durch den Architekten durchgefiihrt. Insgesamt
verbleiben somit rund 12,3 Prozent des Gesamthonorars beim Objektplaner auf die Leistungsphase. Hierzu
zahlen u. a.

- die Kostenplanung (Kostenfortschreibung und -feststellung nach DIN 276)
- Rechnungspriifung

- Abnahme

—  Dokumentation

- Baulberwachung

Es wird ersichtlich das hierbei eine Trennung der Aufgaben und Definition der Schnittstellen der
Planungsbeteiligten erforderlich wird. Sich Uberschneidende Leistungen betreffen die Baulberwachung
Leistungsphase 8 Ziffer a) ,Uberwachen der Ausfiihrung des Objektes [...]"

Vor allem eine Trennung der der Leistungsinhalte Bauiiberwachung (im Allgemeinen) und die Abnahme der
Bauleistungen erscheint schwierig. Der Objektplaner hat zudem folgende vertraglich festgelegte Leistungen:

- ~Waochentliche Begehung der Baustelle,

- Dokumentation der Ergebnisse Soll/lst-Vergleich,

- Mitteilung an den Bauliberwachung und Bauherr,

- Teilnahme an den wdchentlichen Baubesprechungen*
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4.7.2

Grundsatzlich besteht nach HOAI die Mdglichkeit, das Gesamthonorar dem Planen und Bauen im Bestand
anzupassen und somit dem zusatzlichen Aufwand gerecht zu werden. Dabei sind folgende honorarspezifische
MaRnahmen zu beachten:

Honorar beim Planen und Bauen im Bestand

- besondere Leistungen
- Umbauzuschlag
- mitzuverarbeitende Bausubstanz (mvb)

Die besonderen Vertragsbestandteile und spezifischen wurden bei der Vertragsgestaltung unterschiedlich
angewendet. [siehe Tab. 16] So wurden nicht alle Instrumente berlicksichtigt.

Vertragspartner Architekt (LPH 1-8) Ingenieurbiiro (LPH 8)
Umbauzuschlag 15 Prozent 9,9 Prozent
Besondere Leistungen nicht bericksichtigt nicht berticksichtigt
mitzuverarbeitende Bausubstanz berlicksichtigt beriicksichtigt

Tab. 16: Vergleich der Vertragsbestandteile der Planungsbeteiligten

Die Honorargrundlage und somit die anrechenbaren Kosten fir den Architekten betragen 4.000.000 Euro
(LPH 1-4) und 6.000.000 Euro (LPH 5-8 inkl. Neubau) bei den folgenden Ansétzen:

- Honorarzone llI

- Mindestsatz

- Nebenkostenpauschale von 2 Prozent
- Umbauzuschlag von 15 Prozent

Umbauzuschlag kann bis zu 30 Prozent betragen. In den Vertragsgrundlagen wurden 15 Prozent bertcksichtigt.
Somit wurden 50 Prozent der mdglichen Zuschlage ausgeschopft.

Die mitzuverarbeitende Bausubstanz I3sst sich nach der folgenden Verfahrensweise berechnen. [siehe Tab. 17]

Grob- oder Bauelement | Menge Kostenkennwert Zustandsfaktor (ZF)
(Bezeichnung) (Bezugseinheit) (KKW)
z. B. Kostengruppe 330 in m2, m3, Stiick in Euro/Einheit z.B.0,8-1,0
Aulenwéande, EG, Nord | z. B. 100 m? z. B. 50 €/m?

AuRenwandflache (AUF) | Flache der Aufenwande

mitzuverarbeitende Bausubstanz (mvB) = Menge x KKW x ZF

Tab. 17: Ermittlung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz.

Entscheidend bei der Berechnung der mvB ist der Zustandsfaktor. Der Zustandsfaktor beschreibt einen
Abschlag, der sich bei einem schlechten Objektzustand wertmindernd auf die mvB auswirkt. Der Zustandsfaktor
eines Bauteils ist bei einem hohen Anteil an Modernisierungskosten gering und mindert somit die
mitzuverarbeitende Bausubstanz. [vgl. Herke 2019] Er ermittelt sich nach der folgenden Formel:

(Neubauwert — Kosten der baulichen MaBnahme) + Neubauwert = Zustandsfaktor
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Fur das Projekt FerdinandsHof lassen sich mittels der Kostenschétzung (zum Zeitpunkt der Beauftragung) der
Kostengruppen 300 und 400 (Bauwerkskosten) und dem Brutto-Rauminhalt der Zustandsfaktor und die Hohe der
anrechenbaren Kosten bestimmen. In der folgenden Tabelle ist eine Beispielrechnung zur Ermittlung der

mitzuverarbeitenden Bausubstanz dargestellt. [siehe Tab. 18]

Menge Kosten- Kosten Kosten Zustandsfaktor mvB
(BRI) kennwert (Neubau) (Bestand)
a b c=a’b d e=(c-d)lc g=c'e
21.621,81 m? 329,00 €/m? 7.113.575,49 € | 6.655.527,75 € 6.4 % 455.268,80 €

Tab. 18: Ermittlung der mitzuverarbeitenden Bausubstanz

Der Anteil der anrechenbaren Kosten ist aufgrund des schlechten Objektzustandes gering. Dies wirkt sich
ebenfalls auf den Zustandsfaktor aus, der sehr gering ist (kleiner als 0,1) und rund 6,5 Prozent betragt. Der
schlechte Bauzustand mindert somit den anrechenbaren Anteil der mitzuverarbeitenden Bausubstanz. Dies wirkt
sich unmittelbar auf das Planungshonorar des Objekiplaners aus, der geringere anrechenbare Kosten ansetzen
kann. Nichtsdestotrotz ergeben sich aber — aufgrund des schlechten Bauzustandes — hohe Bauwerkskosten, die
in der Honorarberechnung zu beriicksichtigen sind.

4.7.3  Leistungen beim Planen und Bauen im Bestand

Besondere Leistungen sind frei zu vereinbaren und kénnen aulerhalb der Mindest- und Héchstsatze der HOAI
betrachtet werden. Es empfiehlt sich, im Planungsvertrag entsprechende Regelungen aufzunehmen. Im
Planungsvertrag zwischen Bauherrn und Objektplaner wurden entsprechende Regelungen vereinbart, die
entsprechende Stundensatze fiir den Projektleiter und die Mitarbeiter beriicksichtigen. Besondere Leistungen
werden im Vertrag nicht beschrieben und wurden auch im Laufe der Planung nicht beauftragt.

Es bestehen hohe Anforderungen an die Planung des Bestands durch eine Vielzahl an Teilnehmern (NaWoh,
Denkmalschutz, Variowohnen). Zudem sind aufgrund der Nutzungsanderungen zusatzliche Anforderungen an die
Genehmigungsplanung zu beachten.

Folgende Leistungen sind dabei zu beachten:

- Bestandsdachstuhl dokumentieren ,1:1 Zimmermannszeichen* (Haus 5)

- Fenster zur Rekonstruktion/zum Wiederaufbau (Haus 4) (Umfang: 110 Seiten Anlagen)
- Priifstatik (Anpassung an den Bestand)

- Beweissicherung Gelande beim Einpressen der Spundwéande (Haus 8)

474 Fazit

Durch die erheblichen Anforderungen vor allem der denkmalrechtlichen Belange ist eine Leistungsbeschreibung
des Planungs-Soll durch den Bauherrn und den Architekten vorab nicht méglich. Dies resultiert wiederum in einer
unzulanglichen Honorargestaltung, resultierend auch aufgrund der fehlenden Erfahrung der Beteiligten beim
Bauen im Bestand. Vielmehr sind variable Ldsungen in der Honorarvereinbarung und bei der
Leistungsbeschreibung der Architektenaufgaben im Interesse beider Vertragspartner.
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5 Abkiirzungsverzeichnis

BGF
BKI
BRI
BWK
HOAI
KG
KGF
LPH
mvB
NaWoh
NE
NRF
NUF
TF

VF
WE
WFI
WoFIV
WP
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Anlage 5 Grundriss Haus 6
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Anlage 7

Va riDWOhmen . .

VariWo GmbH & Co. KG- Wassersportalle 17a- 12527 Berlin- Germany

NaWoh- Verein zur Férderung der Nachhaltigkeit
Im Wohnungsbau e. V.

c/o GdW

Klingelhoferstrasse 5

10785 Berlin
Berlin, 18.12.2020

Bauvorhaben: Ferdinandshéfe Frankfurt (Oder)
Antrag zur Zertifizierung eines Wohnungsbhauprojektes nach NaWo

Sehr geehrte Damen und Herren,
hiermit beantragen wir die Zertifizierung unseres Wohnungsbauprojektes:

Ferdinandshofe Frankfurt (Oder)
Gubenerstr. 8,9,9a und Ferdinandstrasse 17
15230 Frankfurt (Oder)

Auf dem Gelande stehen 7 Gebdude im Bestand und es wird ein Neubau errichtet.

Wir mochten fir den Bestand das Haus 4 exemplarisch fiir alle Bestandsgebaude das Haus 8 (Neubau)
zertifizieren lassen.

Im Haus 4 befinden sich 20 Einheiten und im Haus 8 befinden sich 26 Einheiten.

Ansprechpartner (Nachhaltigkeitskoordinator, Planungsbiiro) fir die NaWo Zertifizierung ist:
Léhnert | Dorn-Pfahler | Dalkowski Architekt & Ingenieure PartGmbB

BarstraRe 10

10713 Berlin

Ansprechpartner ist Herr A. Dalkowski

Als Konformitatsprifer schlagen wir Herrn Matthias Unholzer oder Herren Dieter Leukefeld vor.

Mit der Antragstellung erklaren wir uns einverstanden, dass die personenbezogenen Daten von Bauherr,
Nachhaltigkeitskoordinator und ggf. Planungsbiiro zum Zwecke der organisatorischen Abwicklung des
Zertifizierungsprozesses verwendet werden. Wir erklaren uns zudem einverstanden, mit der
Veroffentlichung der Anlage zum Qualitatssiegel (Beurteilungsergebnisse) auf der NaWoh Webseite.
Sofern einzelne Inhalte der Anlage nicht veroffentlicht werden sollen, werden wir Ihnen dies ausdriicklich
schriftlich oder elektronisch mitteilen.

Mit freyngighanGrusdh o M o

Variwo (.}r1\k1t»{-&'. KG B )
VWassersporiallegr A7alA 5?73#1\‘““’->
o
Steven Uckerpranns4 .09 788

VariWo GmbH & Co. KG Tel.: 030 85409788 St. Nr.37/123/47512 Berliner Sparkasse
Wassersportallee 17a Fax: 03020917421 USt.ID DE304970738

info@variwo.de Gerichtsstand Berlin DE66 1005 0000 0190 5302 43
12527 Berlin www.variwo.de HRB 171170 B BELADEBEXXX

Zertifizierungsantrag, Dezember 2020
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Protokoll
Abstimmung zur NaWoh-Zertifizierung
Ferdinandshofe, Frankfurt / Oder

19.01.2021, 14.00 - 14:30 Uhr

ort

GoTo-Meeting Videokonferenz

Teilnehmer

Ingrid Vogler, GdW

Felix Lauffer, BBSR

Steven Uckermann, Variowo
Andreas Dalkowski, sol-id-ar

Verteiler

wie Teilnehmer

Verfasst

Andreas Dalkowski / +49 (30) 8270 4322 / dalkowski@solidar-pw.de | 19.01.2021

ANLAGEN

Ubersicht zur Lage der Hauser

TOP 1 Abstimmung zur NaWoh-Zertifizierung

INFO

Fir die NaWoh/Vario-Zertifizierung soll ein Procedere gefunden werden, dass die Belange aller
Beteiligten bedient. Insbesondere missen die Rahmenbedingungen der Férderungen eingehalten
werden und ein schnelles Vorankommen im Rahmen der verbleibenden Projektlaufzeit mdglich sein.
Nach wie vor sind zwei Zertifikate vorgesehen. Damit werden von insgesamt 129 Wohnplatzen nur 9
Wohnplatze im Haus 1 nicht betrachtet (entspricht 249,5 m? von 3870,0 m? WF).

Der Vorschlag aus dem Dezember 2020 wird wie folgt konkretisiert (siehe auch Anlage
Ubersichtsplan):

Anlage 8

Seite 86 von 92

Ein Zertifikat soll fir das Haus 8 angestrebt werden. Das ist der Neubau an der
Ferdinandstrale.

Ein weiteres Zertifikat wird fir den Bestand angestrebt. Dazu sollen die Hauser 3,4,5 und 6
zusammen betrachtet werden. Sie sind baulich und nutzungstechnisch verbunden und gleich
ausgestattet. Die Hauser 3,4,5,6 stehen auf einem Grundstiick. Die Anforderungen an eine
gemeinsame Zertifizierung entsprechend Auslegung von NaWoh werden erfiillt, siehe
https://www.nawoh.de/uploads/pdf/auslegungen/3 Gemeinsames Zertifikat mehrere Geba
uude.pdf. Ausnahme: Haus 3 steht unter Denkmalschutz und weist einen abweichenden
Warmeschutz auf. Dies wird im Nachweis erlautert.

Haus 7 (keine Vario-Nutzung) wird nicht betrachtet. Eine geringfiigige Uberlagerung
(Balkonnutzung durch Haus 5) wird dann entsprechend in den Zertifizierungsunterlagen zu
relevanten Steckbriefen vermerkt.

Im Haus 1 sind 9 Wohnplatze der Vario-Férderung zuzurechnen. Die ubrigen Wohnungen
werden frei vermietet und sind nicht Bestandteil der Vario-Férderung. Frau Vogler verweist in
diesem Zusammenhang auf die Mdglichkeit in vielen Steckbriefen, untergeordnete Aspekte
auszuklammern (Prozentregelung), um die Abgrenzungsproblematik zwischen Gebaudeteilen

Protokoll, Abstimmung zur NaWoh-Zertifizierung Ferdinandshéfe, Frankfurt (Oder)



Va riOWOhmen . .

VariWo GmbH & Co. KG- Wassersportalle 17a- 12527 Berlin- Germany

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.
Klingelhdferstrale 5

10785 Berlin

Frau Maier
Berlin, 27.01.2021

Betr.: Ferdinandshéfe Frankfurt (Oder) / Verldngerung Projektende

Sehr geehrte Damen und Herren,

bezugnehmend auf meinen Vario-Zertifizierungsantrag vom 18.12.2020 mdéchte ich hiermit nach
Riicksprache mit dem GdW und dem BBSR den 2. Antrag fur den Bestand wie folgt prazisieren:

Neben dem Haus 8 (Neubau, 1. Antrag) sollen im Bestand unseres Wohnungsbauprojektes die Hauser
3,4,5 und 6 zusammen betrachtet werden. Somit wird ein Zertifikat fir den Neubau und ein Zertifikat fur
den Bestand angestrebt.

Die Hauser 3,4,5,6 stehen auf einem Grundstiick und sind baulich und nutzungstechnisch verbunden (z.B.
auch Uber eine eigene Nahwarmeversorgung). Ebenso verfligen die Hauser tber eine einheitlich gleiche
Nutzerausstattung sowie ahnliche baukonstruktive Eigenschaften. Die Anforderungen an eine
gemeinsame Zertifizierung entsprechend Auslegung von NaWoh werden erfillt.

Von den insgesamt 129 Wohnplatzen des Vorhabens entfallen 46 auf den Neubau Haus 8. Der Bestand
(Hauser 3-6) umfasst 74 Wohnplatze. Damit werden lediglich 9 Wohnplatze in Haus 1 nicht betrachtet, da
hier ein groRer Abgrenzungsaufwand betrieben werden musste.

VariWo GmbH & Co. KG Tel.: 030 85409788 St. Nr. 37/123/47512 Berliner Sparkasse
Wassersportallee 17a Fax: 03020917421 USt.ID DE304970738
info@variwo.de Gerichtsstand Berlin DE66 1005 0000 0190 5302 43
12527 Berlin www.variwo.de HRB 171170 B BELADEBEXXX
Anlage 9 Zertifizierungsantrag, Uberarbeitet (2 Gebaude)
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Objekt: Ferdinandshéfe, Frankfurt/Oder
0 ALLGEMEINE ANLAGEN
'60 Formblatter
00-1 Beschreibung_Merkmale_Ziele LPH5 Bauhest Fommblatt NaWoh e.V., ggf. Zuarbeiten von weiteren Beteiligten
00-2 LPH8 NaWoh-Koordination @ Formblatt des NaWoh e.V.
'01 Planunteragen
01-1 Grundrisse LPH4 Architektur L]
012 Schnitte LPH4 Architektur [ ]
01-3 Ansichten LPH4 Architektur L]
014 Details LPHS Architektur [ ] Regeldetails: Bauteilaufbauten
015 AuBenaniagen LPH?  Landschaftspianung ° rg:m’:f'u:':",:g S0 der Aulienfiachen berucksichiigen:
r anhmadsielpatza kannzeichng
02 Baubeschreibung
02-1 Bau-u. Ausstattungsbeschreibung LPH4 Architektur o ggt. weitere D
02-2a Beschreibung_HLS LPH4 HLS Q HLS
02-2b Beschreibung_Elekiro LPHE Elekto o Baubeschreibung Elekiro
T:a Baugenehmigung
03-1 Baubeschreibung Bauantrag LPH4 Architektur (]
03-2 Berechnungen fir Bauantrag LPH4 Architektur (]
033 Baugenehmigung LPH4 Bauhem (]
R Fiachenaufsteiung
04-1 Berechnung nach DIN 277 LPH4 Architektur (]
04-2 nach LPH4 Architektur [}
'05 ‘Wohnungstypen
Darstellung der Mg gemal den an die
051 Grundrisse Wohnungstypen LPH4 Architektur [ ] Wohnqualitét (inklusive z. B. Vermafiung Kiche, Kennzeichnung
von Stauraummodulen)
05-2 Tabelle Wohnungstypen LPH4 Architektur [} und
o6 EnEv
06-1 Energieausweis LPH4 Bauphysik / Brandschutz [ ]
06-2 EnEV-Berechnung nach DIN 18589 LPH4 Bauphysik / Brandschutz [}
06-3 LPH4 Bauphysik / Brandschutz [ ) DIN 4108
or LcA_Lce
071 Berechnung der Okobilanz inkl. Anlagen LPH5 NaWoh-Koordination [<]
07-2 derl inkl. Anlagen LPHS NaWoh-Koordination [*]
07-3 Bauteikatalog LPH5 NaWoh-Koordination ]
074 Raumbuch LPHS Architektur [} Excel-Format
075 Fensterliste LPHS Architektur [ ]
076 Tiriste LPH5 Architektur ]
077 Innenwande LPHS  Architekiur ° |I§tahbelon.n:::amfk. ™
078 Kostenanschlag _Arch LPH? Architektur [ nach DIN 276 KG 300 bis 3. Ebene
07-9a Kostenanschlag_HLS LPHT HLS L] nach DIN 276 KG 400 bis 3. Ebene
07-9b Kostenanschlag_Elektro LPH? Elekiro [] nach DIN 276 KG 400 bis 3. Ebene
07-10 Bewehrungsstah| LPHS Statik [} Menge des Bewehrungsstahis fir das gesamte Gebaude
'I;B Produktdokumentation
08-1 Produktdokurmentation LPHS Architektur Q Igdnelslruklur na%nxf hfl i;i;:::hnsdw Datenblatter,
08-2 Positiviiste LPHT NaWoh-Koordination (<] Freigabe Bauprodukle
Tm Wartung und Pflege
09-1 Warlungs- und Pflegeanieitungen LPH8 Architektur [ ] z. B. Liflung,
'w Planungsteam
10-1 Projekibeteiligte LPH2 Bauhem (]
'll Messungen
1141 Priifbericht Schadstoffe LPHa N.N. (] TVOC, Formaldehyd
12 Prifbericht Luftdichtheit LPH8 NN (]
113 Priifbericht Thermografie LPHa N.M. @ Altemativ: Schallschutz
i Bilder
14-1 AuBenanlagen LPH8 NaWoh-Koordination [*]
14-2 Gebiude LPH8 NaWoh-Koordination ]
143 ‘Wohnung LPH8 NaWoh-Koordination (<]
144 Ausblick LPHa NaWoh-Koordination (<}
145 Details LPHa NaWoh-Koardination (=)
146 Pressebilder LPH8 Bauhemr (<] Falls vorhanden fiir Urkunde und Verdfentlichung

Anlage 10

Nachweisliste Teil 1
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Nachweisdokuments Verantworlich Erléuterung zum Nachwels (sol-id-ar)

1. WOHNQUALITAT
Bewertende I Nachweis
F Qualitat der
1.1.141 Dokumentation Wohbereiche LPHS NaWoh-Koordination (] Grundlage ist Nr. 05-1, Grofie und Ausrichtung Individualraum
1102 o Koch- und LPHS  NaWohKoordination ° oy er A s -
1113 Ookumentation Sankar LPH5 NaWoh-Kooxination @ gan;lgfel:g;a:‘nnwu}z?usr;‘ ':knnzag! mit mind. 1. Grundrissvariante
1.1.14 D St ! um LPHS NaWoh-Koordination 1] Grundlage ist Nr. 05-1, Konzept zur Waschmaschinen-Nutzung
111001 Sanitar bamerefrei LPH5  Architekiur ) mnnum::;hn'ug i Bes;l;t“:wn A.ennamh ontspr.
1.1.1-Ani02 Stauraummodule LPH4 Architektur [ ] Austellung der Anzahl der Stauraummodule pro Wohnungstyp
1114003 Trocknungsmbglichkeiten LPHS  Architekiur ) Em 12akchnung von Mbgichkellan zur Luft (2. B. Auszug
Freisitze / AuBenraum / Gemeinschaftszonen
D Freisitze / i LPHS NaWoh-Koordination [ ] Grundlage ist Nr. 05-1 mit Moblierung!
1124001 private Freifiachen LPH4  Architektur o m’:‘:‘“"“ e W°’?"““?"W
1.1.2-AnI02 'Verschattungsstudie 21.Juni LPH4 Architektur [ ] der privaten F i am 21. Juni
1.1.3 Bamierefreiheit
1134 Dokumentation Gebaudezugang LPHE  NaWoh-Koordination o ; is und der :
emél Anlage 2
1132 Dokumentation Wohnungszugang LPH8  NaWoh-Koordination o I:'im“' e is und der
1133 Dokumentation Wohnungen LPHE  NaWoh-Koordination ° b der :
1 AN LPH4  |ArchReidur © Einhaltung; :imvais‘ Foviear e DI 12002 o G.mndli?erdlem.
1.1.3_Ani02 Detail Hauseingang LPHS Architektur o Detailplanung Bamierefreiheit
1.1.3_A003  Aufzug LPHE  Elekio o] " Ibar aingebauter nach D":E" 8170 inki.
1.1.3_Ani04 Fotodokumentation LPH8 NaWoh-Koordination (<]
e
1.1.441 Dokumentation Fahmadstellplatze LPH8 NaWoh-Koordination (<]
1.1.42 D a i I+l LPH8 NaWoh-Koordination L]
1143 D i ipl. / Mobi LPH8 NaWoh-Koordination L]
1.1.4_Ani01  Fahmadsteliplatze LPHe  Architektur ° e e ot O e ao
144_Ani0a 1 Kinsh / LPH Archiisiar ° A::g’:‘;:zgﬂflc:i.rnmfhmren in Wahr\m?g:-n‘jB st
1.1.4_Ani03 PKW-Steliplatze / Mobilitadtskonzept LPH4 Architektur [ ] PKW- dtze und i dtze aus Bauantrag
1.1.4_Ani04 Fotodokumentation LPH8 NaWoh-Koordination [<]
(R
1.1.51 Dokumentation Freiflichen LPH8 NaWoh-Koordination 1]
1.1.5:2 Dekumentation-Freiflachen-Kinder ERH8 NaWeh-Keerdination (<) entféllt bei Vario
1.1.53 L S Tt L R mm 1] entfallt bei Vario
1.4.5_Ani01  Freiflachen LPH5  Landschaftsplanung ] G Lo vaas L tolmburng cor ik manen
1.1.5_Ani02 Prertr e D 'uaammpm [°] DINEN 1176
1.1.5_Ani03 Fotodokumentation LPHE NaWoh-Koordination (]
1.!.8 Thermischer Komfort
118 Dokumentation Themmischer Komfort LPH8 NaWoh-Koordination 1]
1.1.6_Ani01 Quediftung LPH4 Architektur [ ] Kennzeichnung Quediftung in Grundrissen
1.1.6_Ani02 Sonnenschutz LPHT Architektur (]
1.1.6_Ani03 Fotodokumentation LPH8 NaWoh-Koordination [ ]
Beschreibende Kriterien / Nachweis
124 Visueller Komfort / Tageslichtversorgung
121 Dokumentation Visueller Komfort LPH8 NaWoh-Koordination (<)
1.2.1_Ani01 Belichtung LPH4 Architektur [} der F
1.21_Anl02  Verschattungsstudie 17. Januar LPH4 Architektur (] Besonnung der Raume am 17. Januar
1.2.1_Ani03 Fotodokumentation LPH8 NaWoh-Koordination [ ]
122 Raumiuftquaiitat
122 Dokumentation Raumluftqualitat LPH8 NaWoh-Koordination
1224001 Bestiigung_Arch LPHE  Amhitekiur o Bestatigung 2ur Qualtat der verwendelen Produ
122002 Bestitigung_HLS LPHE  HLS P ung s SN dar varwafide n Procl
123 Sicherheit
123 Dokumentation Sicherheit LPH8 NaWoh-Koordination L]
1.2.3_Ani01 Kurzbericht Sicherheit LPH8 Architektur [ ] Ki mit Ds der Aspekte
1.24 Flachenverhéltnisse
124 Dokumentation Fldchen LPHB NaWoh-Koordination [}
25 Einrichtungen zum Mdllsammeln und -trennen
125 De LPHB NaWoh-Koordination (<)
1.2.5_Ani01 Kurzbericht Mallplatz LPH8 Landschaftsplanung Qo icht mit Ds der Aspekte
1.2.5_Ani02 Fotodokumentation LPH8 NaWoh-Koordination [ ]
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W *
1286 Gestalterische und stidtebauliche Qualitat
126 Dokumentation Gestaltung LPH8 NaWoh-Koordination Qo
1.26_Anl01  Ausiobung Wettbewerb LPH2 Bauherr [e] 2?2
1.2.6_Anl02 Wettbewerbsergebnis LPH2 Bauherr Q Protokoll der Jury-Sitzung
1.2.6_Anl03 | Fotodokumentation LPH8 NaWoh-Koordination ]
211 Schalischutz
2144 Dokumentation AuBeniarm LPH? NaWoh-Koordination ]
2112 Dokumentation Luft- und Trittschall LPH7 NaWoh-Koordination Qo
2113 Dokumentation Kérperschall LPH7 NaWoh-Koordination -]
21.1_Ani01 | Schalischutzkonzept LPH4  Schalischutzplaner €] e Scho iz vor,
2.1.1_Ani02 Bestatigung_Arch LPHS Architektur o Schallschutz Bauteile
211_Anl03  |Bestatigung_HLS LPH7 HLS Q Schalischutz Installationen
212 E Qualitat / Effizi
212 Dokumentation Effizienzniveau LPH8 NaWoh-Koordination (]
2.1.2_Anl01  Bestatigung Sachverstandiger LPH8 Bauphysik / Brandschutz (<] KIW-Nachweis
213 Effizienz der Haustechnik
213 Dokumentation Effzienz TGA LPH8 NaWoh-Koordination (<]
2.1.3_An01 Beleuchtung LPH? Elektro o %m‘h;:;’s;:rg‘:: und der Lichtausbeute der Leuchten in
2.1.3_Anl02 Aufzug LPH7 Elektro o Nachweis Qualitat Aufziige gemaf Lastenheft
2.1.3_Ani03 Beliiftung LPH7 HLS (] Nachweis der Effizienz der Liftungsanlagen in Wh/m®
2.1.3_Ani04 Mieterinformation LPH8 Bauher Qo 2ur
214 Laftung
214 Laftung LPH8 NaWoh-Koordination ]
2.1.4_Ani01  |Lftungskonzept LPH4 HLS Q Luftungskonzept nach DIN 1946-6
21.4_An02  |Inbetriebnahme LPHB  HLS ° N L nach DINASS0:0: Anhatig
224 Brandschutz
221 Dokumentation Brandschutz LPH7 NaWoh-Koordination @
221_Ani01  Brandschutzkonzept LPH4 Bauphysik / Brandschutz (] Volistandig mit allen Anlagen
2.2.1_Ani02 Rauchmelder LPH9 Bauhermr o und
222 Feuchteschutz
222 Dokumentation Feuchteschutz LPH5 NaWoh-Koordination ]
2.2.2_Ani01 Tauwasserausfall LPHS Bauphysik / Brandschutz ) :::gm.?mﬁ:m‘:;&"w AusfUihrung nach DIN
222 An02  |Schlagregen LPHS  Architektur ) e IaRNg dar Mannaniman 2um SEIU yor Schiegiegen
2.22_Anl03  |Bodenfeuchte LPHS Architektur (<] gegen
223 Luftdichtheit der Gebaudehille
223 L LPH8 NaWoh-Koordination <]
224 auf
2.2.44 Dokumentation Radon LPHS NaWoh-Koordination Qo
2242 Dokumentation Hochwasser LPHS NaWoh-Koordination <]
2243 Dokumentation Sturm LPH5 NaWoh-Koordination (<]
2.2.4_Ani01 Analyse Radon LPH1 Bauhemr <] Riskokarte bzw. Messung am Standort
224_An02  |Kurbericht Radon LPH5  Architektur ) Fxm’;:;‘:g::" MaSasnmen zum Schutz yor hoiler
2.2.4_Ani03 Analyse Hochwasser LPH1 Bauher ] nach ZURS
224 Anl04 | Kumbericht Hochwasser LPHS  Architektur ) R0, Deechre buag.von MeSnatien Bim Schuts vor
22.4_Anl05  |Analyse Stum LPH3 Statik [e] Risikokarte Cedim Risk-Explorer
2.2.4_Anl06 Kurzbericht Sturm LPHS Architektur ] ggf. von zum Schutz vor
225 Dauerhaftigkeit
225 D LPHS NaWoh-Koordination ]
225_Anl01  Lebensdauer Gebaudeteile LPH5  Architektur e} |: sacTimoung der Dausriastguer Deutele, ar
225_An02 | Wetterfestigkeit LPHe  Statk ) ommesung: Wod wst | Schneslest ! agth. Envebensilie:
226 i TGA
226 Dokumentation TGA LPHS NaWoh-Koordination ]
2.26_Anl01a  Kurzbericht HLS LPHS HLS o der G

ggf. ausreichend)

2.26_Anl01b  |Kumbericht_Elektro LPH5 Elektro o 'Ehm.m Moghkonon dec Nahrlisiin
227 / der
227 Dokumentation Riickbau LPH5 NaWoh-Koordination (<] auf Basis von 5.2.1-Anl04
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311 I‘ - Teill1 -
3.1.1 Dokumentation Treibhauspotenzial LPHS NaWoh-Koordination [}
312 Primérenergiebedarl
3.1.21 Dokumentation Primarenergie ne LPHS NaWoh-Koordination @
3121 F LPHS NaWoh-Koordination °
313 d
3131 F LPH3 NaWoh-Koordination °
3.1.32 Dokumentation Versiegelung LPHS NaWoh-Koordination ]
3.1.3_Ani01 Vomutzung LPH1 Bauherr ° Luftbild :I??L::Q:am“p.":‘p inkl Darstellung AuBenflachen
3.1.3_Anl02 Flachenaufstellung LPHS Landschaftsplanung L] Flachenaufstellung nach Belag mit Abflussbeiwerten
3.21 Okobilanz - Teil 2
321 | Dokumentation Okobilanz 2 LPH5  NaWoh-Koordination L
322 Energiegewinnung fir Mieter und Dritte
322 Dokumentation Energiegewinnung LPHS NaWoh-Koordination @ Bewertung geman Energiekonzept
323 Trinkwasserbedarf
323 LPH7 ___ NaWoh []
323 Ani01  |Durchflusskiassen LPHT  HLS Q "Wm. entatan der mit O und
3.2.3_Anl02 Berechnung Trinkwasserbedarf LPH? NaWoh-Koordination ]
3.24 Vermeidung von Schadstoffen
3.24 LPHE NaWoh-Koordination ]
324-Ani01  |Bestatigung_Arch LPH8  Architektur [ Bestatigung zur Qualiat er verwendelen Produkle gemat 03-1
3.2.4 -AniD2 'Bestitigung_HLS LPHE HLS ® Eummr Qualitat der :nmlndmn Produkte gemaR 08-1
325 Einsatz von zertifiziertem Holz
325 Dokumentation Holz LPHE NaWoh-Koordination o
2.2.5 AniD1 Einsatz von Holz LPHE Architektur o Ausschluss von (sub-J}ropischen und borealen Holzem / Auszug LV
- bzw. Bestatigus

Lebenszykluskosten
411 Leb LPHE NaWoh-Koordination ]
412 Werthaltigkeit der Investition
412 Dokumentation Werthaltigkeit LPHE NaWoh-Koordination

d im zum
4124 Investitionskosten-Verkehrswert LPH8 Bauher Angabe des der Q des Et
Eingangsgroflen

Langfristige Wertstabilitat
421 Dokumentation Wertstabilitat LPH8 NaWoh-Koordination ]
42141 Tragstruktur LPH4 Statik Q Kennzeichnung tragender Wande
6.1.1 [+ I
5.1.1 Dokumentation Messungen LPH8 NaWoh-Koordination ]

Qualitat der Projekivorbereitung
5.2.11 Dokumentation Planungsprozess LPH3 NaWoh-Koordination ()
5.2.1-2 Dokumentation Bedarfsplanung LPH1 NaWoh-Koordination ]
5.2.1-An01 Bedarfsplanung LPH1 Bauhemr Q 77
5.2.1-Anl02a  |Energiekonzept HLS LPH3 HLS Q insb. WRG etc.
5.2.1-Ani02b Energiekonzept_Elektro LPH3 Elektro Q inkl. A fr Dritte”
5.2.1-Ani03 |Umbaukonzept LPH3 Architektur o Tragende, Winde, ggf. L
521-An04  |Riickbau-und Recyclingkonzept LPH3  Architektur [ e von Wie von
5.2.1-Anl05 g LPHS Bauher @ 'flhlldhllllllg - mamm'rummng fochen.
52.1-AN06 |Landschaftsakologisches Konzept LPHS  Landschaftsplanung [} omacne Sepllanzung. vont und
5.2.1-Anl07a  |Wasserkonzept LPH3 HLS Q o e ot o] . E::!‘zmu-

und Regenwassemutzung im Gebaude

5.2.1-An070 Wasserkanzept LPHe HLS @ fVaml\*elur;n mnunua:r’::?::;n Grundstiick N
5.2.1-Anl08 Abfaliwirtschaftiiches Konzept LPH3 Bauher Q Art und Menge der zu sammeinden / entsorgenden Abfalle
5.2.1-Anl09 Tageslichtoptimierung LPH3 Architektur @
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Nachwelisdokumente Zaitpunkt Verantworlich Erliuterung zum Nachweis (sol-id-ar)

522 Dokumentation

5224 Dokumentation Objekt LPHB NaWoh-Koordination Q

5222 |Dulu|lnnulhn Produkte LPH8 NaWoh-Koordination ]

5.2.2-Anl01 Beauftragung LPH9 LPHB -Blunorr Q Bestitigung Beauftragung LPH9

5.2.2-AnlD2 Umfang Objektdokumentation LPHB Architektur Q Inhaltsverzeichnis der Untedagen / Umfang der Beauftragung
523 Ubergabe / Einweisung

52341 Dokumentation Einweisung LPHB NaWoh-Koordination Q

5232 Dokumentation Mieterinformation LPHB NaWoh-Koordination Q

5.2.3-Anl01 Informationspaket LPHB Bauhemr Q ??

524 Inbetriebnahme / Einregulierung

524 Dakumentation Inbetriebnahme LPHB NaWoh-Koordination Q

52.4-Anl01a Funktionsprafungen_HLS LPHB HLS Q ::isﬁ:.ti:;:'g;ler durchgeflhrten Funktionsprifungen, Protokolle
52.4-Ani01b  |Funktionspriifungen_Elektro LPHY  Elekiro Q ::2:‘:{;:;”"‘”""“"’""‘" Funktionsprifungen, Protokolle
5.2.4-Anl02 Hydraulischer Abgleich LPH8 HLS Q Protokoll hydraulischer Abgleich

5.2.4-AnlD3 Liftungsanlage LPHB HLS Q Protokoll nach DIN 1946-6 Anhang C

525 Voraussetzung fir Bewirtschaftung

525 Dokumentation Monitoring LPHB NaWoh-Koordination Q

525-Ani01a Mess-und Monitoringkonzept_HLS LPH5 HLS Q

5.2.5-Anl01b Mess- und Monitoringkonzept_Elektro LPH5 Elekiro o

5286 / i

526 Dx LPH? NaWoh-Koordination L

5.2.6-Anl01 Instandhaltungsplan LPHT Bauhemr Q FM-gerechte Aufbereitung und Planung der Instandhaltung
5.2.6-AnlD2 Reinigungsplan LPHT Bauhemr Q
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