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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 Gber 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 fiir 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 Férderantrag 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 Einflissen vielfaltiger
Rahmenbedingungen des Bestandes und den detaillierten und umfassenden Anforderungen des
Denkmalschutzes, umgesetzt. Barrierefrei, energieeffizient und generationengerecht wurden die
Bestandsgeb&ude und der Neubau fiir 129 studentische Wohnplatze, 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 &ffentlichen 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 daflrr 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 Sanitérbereich. [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 gelést. 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 Bestandsgebdude 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 grofien
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 Durchflhrung des Vorhabens, jeweils zwingend, eingebracht.

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

Forschungsleistungen Il

Die Bearbeitung der Forschungsleistung konnte Anfang 2018 durch verschiedene &uRere Einfliisse nicht
fortgeflihrt 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 Architekturbiiro 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
stérungsfreien 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 Erschlieen 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 eigenstdndige 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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Professor Markus Otto Ubernimmt Forschungsleistungen hinsichtlich denkmalrechtlicher und restaurativer
MaBnahmen, sowie eine Bewertung der Planung in Bezug auf die raumliche Qualitat und flexible Nutzung. Die
Aspekte betreffen die bauliche Situation und technische Umsetzung der MaRnahmen. (Ziffern 4.1 bis 4.4)

Bernhard Schuster wurde als Architekt vom Bauherrn fiir die Objektplanung beauftragt. Er betrachtete zu Beginn
des Projektes als Koordinator die Nachhaltigkeit der baulichen MaRnahme. 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 MaRnahmen. Hierbei werden
zum einen die Kosten kritisch betrachtet und analysiert. Zudem werden vertragliche Aspekte und Prozesse der
Planung beim Bauen im Bestand néher 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 Férderrichtlinie)
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 Uberwiegenden Teil aus unter Denkmalschutz stehenden, mehrgeschossigen
Industriebauten aus der Mitte des 19. Jahrhunderts. Die Gebaudesubstanz war zum Zeitpunkt der Erstellung des
Forderantrages nicht umfénglich betretbar. Infolge eines Uber 20-jahrigen Leerstands des Objekts und einer
vernachlassigten Instandhaltung war in wesentlichen Teilen Konstruktionsversagen, insbesondere von
Holzbalkendecken, zu verzeichnen.

Der Planungsprozess konnte daher nicht in 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
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 Tatbesténde erkannt, die
infolge der Deckeneinstlrze nicht vor Baubeginn erfasst werden konnten. Die im Bestand vorhandenen aber bei
Planungsbeginn nicht bekannten Gebaudeteile aus der Entstehungszeit des Gebéudes (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 annéhernd gleicher Wohnfl&che 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 Sicherungsmafnahmen 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 mdglich 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 ungenligenden Kostenermittiung 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 Projektgroe. 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 ObjektgréRe und den
angestrebten Bauzeiten ergeben sich eine Vielzahl an denkmalrechtlichen Belangen und Abhangigkeiten.
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