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Kurzfassung des Bauvorhabens und der Forschung

1. Projektbeschreibung

Das Projekt ,Neubau Wohnhaus fur Studierende in Berlin-Grunewald® ist eine Erweiterung
der denkmalgeschitzten Wohnanlage ,Studierendenwohnheim Dauerwaldweg“ aus dem
Jahr 1960. Die bestehende Anlage umfasst zehn ein- und zweigeschossige Gebaude und
liegt auf einem héheren Gelandeniveau als die umgebenden Stral3en. Der Neubau mit 50
Wohnpléatzen arrondiert an der sudéstlichen Grundstiicksecke die stadtebauliche Situation,
die aufgrund der Vorhaltung des Grundstticks fiir Verkehrsflachen unbebaut geblieben war.
Der Neubau ist als Solitar konzipiert, der durch seine Grof3e von 35 m Lange und 18 m
Breite bei genehmigungsrechtlich zwei Vollgeschossen einen stadtebaulichen Akzent am
Ubergang des Wohngebietes zum angrenzenden Grunewald bildet. Der Baukorper vermittelt
zwischen dem StrafRenniveau und dem auf dem héheren Plateau liegenden
Studierendenwohnheim, indem das Untergeschoss in den Geldandesprung
hineingeschobenen wurde. Dadurch wird ein farblich abgesetztes Sockelgeschoss ausbildet,
das zwei barrierefreie Zugange zu den Gemeinschaftsraumen und den drei ,ready-Plus“-
Wohnungen ermdglicht. Der Hauptzugang zum Gebaude erfolgt vom Plateau, das Uber eine
neu geschaffene Freitreppe mit Sitzstufen erreicht wird und so eine markante
Eingangssituation erzeugt.

In der Fassadengestaltung wurden wesentliche Merkmale der vorhandenen
denkmalgeschiitzten Wohnanlage aufgenommen. Die Gestaltung orientiert sich vom Material
und farblich durch eine Putzfassade mit weil3en Fensterelementen und farbigen
Paneelfiillungen eng am aufReren Erscheinungsbild der Bestandsbauten.

Das oberste Geschoss ist als Staffelgeschoss konzipiert und gibt so Raum fir eine
Dachterrasse, die allen Bewohner*innen der Siedlung zugéanglich ist und einen Blick auf die
gesamte Wohnanlage erméglicht. Der AuRenraum rund um den Neubau wurde neu
gestaltet. Es wurde ein umfassendes 6kologisches Konzept umgesetzt, das eine
geringstmogliche Versiegelung mit Regenwasserversickerung, die Pflanzung einer Vielzahl
unterschiedlicher, der drtlichen Vegetation angepassten Hecken und Baumarten sowie
extensive Dachbegriinungen tber dem seitlich in den Hang eingelassenen Millraum und
den Dachflachen beinhaltet.
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Gebaudetypologisch ist der Neubau als eine zweihftige Anlage mit Mittelflurerschliel3ung fur
Einraumwohnungen in Schottenbauweise konzipiert. Das Geb&aude wird durch zwei
Treppenhauser erschlossen. Die linear angelegte Treppe der HaupterschlieRung verbindet
die Geschosse terrassenartig miteinander und bietet komplexe rdumliche Durchdringungen,
die vielfaltige Ausblicke und Kommunikationsangebote erzeugen. Angrenzend am zweiten
Treppenhaus ist ein Aufzugsschacht fiir einen spateren Umbau vorgehalten, um spater die
Wohnungen im Obergeschol} barrierefrei erschliel3en zu kénnen. Durch die rAumliche
Position im Gelande, die Hohenstaffelung des Baukorpers, der komplexen inneren und
auRReren Erschlieung sowie den Gemeinschaftsflachen wird der Neubau zum Dreh- und
Angelpunkt der gesamten Wohnanlage.

Auf insgesamt vier Geschossen werden Giberwiegend Einzelapartments realisiert, die bis auf
vier gréRere Apartments fir Wohngemeinschaften gleiche Abmessungen aufweisen. Die
barrierefreien Apartments des Untergeschosses liegen auf Stra3enniveau zur offenen Seite
nach Sudwesten. Auf der Nordseite des Untergeschosses befinden sich ein groRRer
Gemeinschaftsraum mit Nebenrdumen, der gemeinschatftlich genutzte Waschmaschinen-
und Trockenraum sowie die Nebenraume fir Hausanschluss und Technik. Die Ausstattung
und Abmessung von Waschkiche und Trockenraum soll neben funktionalen Anforderungen
auch die Nutzung der Raume als informellen Treffpunkt ermdglichen.

Die Apartments sind voll ausgestattet. Jedes Apartment besteht aus einem Wohnraum mit
offener Kiichenzeile (Pantry-Kiiche) und einem eigenen Bad mit Dusche sowie einem
Korridor mit Garderobenbereich und Schrankstellflache. Der Wohnraum ist mobliert mit
Schreibtisch, Schreibtischdrehstuhl, einem Raumteiler-Regal, einem 1 m breiten Bett mit
Nachttisch, zwei 90 cm breiten Kleiderschranken, einer Garderobenleiste, blickdichten
Vorhédngen sowie Decken-, Lese- und Schreibtischleuchten. Die FuRbdden sind mit Linoleum
belegt, Bader gefliest. Wand- und Deckenflachen in Massivbauweise werden geputzt- und
erhalten wie die in Trockenbauweise Anstriche. Die Beheizung erfolgt Uber Heizkdrper vor
den Fensterelementen. Der erforderliche Luftwechsel in Wohnrdumen wird Uber dezentrale
Abluftgerate in den Badern und die Zuluft Uber Schalldammlifter in den Sturzbereichen der
Fensterelemente gewabhrleistet.

In den vier Wohngemeinschaften teilen sich jeweils zwei Studierende je ein Bad und eine
Pantry-Kiche. Die drei rollstuhlgerechten Wohnungen im Untergeschoss sind entsprechend
der Anforderungen von ,ready-Plus” dimensioniert und in der Ausstattung angepasst. Zwei
weitere Wohnungen in diesem Geschoss werden als mdgliche Betreuer*innenwohnungen
vorgesehen. Die Obergeschosse sind in den Flachen und Durchgangsbreiten und -héhen fir
eine spatere Umristung entsprechend ,ready-Plus” vorbereitet.

Durch die modulare und standardisierte Bauweise, die Realisierung mit Halbfertigteilen,
Fertigteilen und Vermeidung von komplexen Details soll das Geb&ude zeiteffizient errichtet
werden. Gleichzeitig werden so Fehlerquellen und Komplikationen reduziert. Die
zweiachsige Schottenbauweise soll auch gréRere Wohneinheiten und damit eine einfache
Umnutzung ermdglichen. Die Warmwasserbereitung wird durch eine thermische Solaranlage
unterstitzt. Eine digitale Anzeige im Eingangsbereich des Neubaus macht die hierdurch
entstehenden Energiegewinne fir die Bewohner ablesbar.

2. Forschungsleistungen

Das Forschungsobjekt wurde gemaf der Forderrichtlinie planungs- und baubegleitend
hinsichtlich Bauzeitverkiirzung, Bauweisen und Baukonstruktion, Kosteneffizienz, der
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raumlichen und gestalterischen Qualitaten, Flexibilitdt in der Nachnutzung sowie
Nachhaltigkeit untersucht und ausgewertet. Fir die Bearbeitung der vier vorgegebenen
Forschungsschwerpunkte wurden verschiedene Methoden eingesetzt, um die
unterschiedlichen Einzelaspekte optimal zu untersuchen und eine ganzheitliche und
objektivierbare Analyse der architektonischen Konzeption sowie der eingesetzten Bauweisen
und Technologien des Bauvorhabens sicherzustellen.

a) Um die Effizienz eines Bauvorhabens zu beurteilen, werden Ublicherweise die
Investitionskosten, die Bauzeit und die Energiebedarfe in der Nutzungszeit betrachtet. Diese
Betrachtungen wurden auch in diesem Forschungsprojekt im Vergleich zu anderen
Bauweisen gefuhrt. Die Auswirkungen der verwendeten Baustoffe oder von
Instandhaltungsaufwendungen werden dabei i.d.R. nicht beriicksichtigt. Daher wurden in
dieser Untersuchung die im Forschungsobjekt gewéhlten Konstruktionen und Bauweisen
auch hinsichtlich der Umweltfolgewirkungen (LCA) und der Lebenszykluskosten (LCC) Uber
den gesamten Lebenszyklus bewertet. Die Beziehungen und Folgewirkungen zwischen Zeit-
und Kosten-, Material- und Energieeffizienz wurden bauteilbezogen und im Vergleich zu
anderen Bauweisen untersucht.

b) Die Nutzungsflexibilitait sowie die raumlichen und gestalterischen Qualitaten des Projektes
wurden unter Verwendung von vier Umnutzungsvarianten fur das Gebaude fur den
Betrachtungszeitraum 2040+ untersucht.

Diese Varianten wurden auf der Grundlage der von den Architekten entwickelten
Nachnutzungsoptionen, den konkreten rdumlichen und konstruktiven Bedingungen sowie
weiteren Uberlegungen zu demographischen und gesellschaftlichen Veranderungen
entwickelt. Hierfur wurden sogenannte Personas entwickelt, die als fiktionale Charaktere
abstrakte soziodemografische Daten oder gesellschaftliche Trends in personifizierter Form
illustrieren und damit ,idealtypische® Profile von Menschen in einem konkreten
Nutzungsprofil abbilden. Die Varianten wurden in einem interdisziplindren Workshop mit
zwOlf Experten*innen diskutiert und bewertet.

c) Die Nachhaltigkeitszertifizierung wurde nach ,NaWoh"“ des Vereins zur Férderung der
Nachhaltigkeit im Wohnungsbau e.V. planungs- und baubegleitend in enger
Zusammenarbeit mit Bauherr, Architekt, Landschaftsarchitekt und Fachplanern durch die
Begleitforschung der FH Potsdam erarbeitet. Die Planung und Ausfihrung wurden auf die
Einhaltung der Anforderungen der Kriteriensteckbriefe gepriift. Bei Ergdnzungs- und/oder
Anderungsbedarfen wurden durch den Bauherren Umplanungen und/oder Nachtrage
beauftragt. Die betreffenden Kriterien und durch die Zertifizierung verursachte Mehrkosten
wurden in der Bearbeitung sukzessive tabellarisch erfasst. AuRerdem wurde steckbriefweise
tabellarisch dokumentiert, ob und wie die einzelnen Kriterien zur Qualitatssicherung
beitragen konnten. Erganzend wurden in einer Lehrveranstaltung fiinf Projekte aus dem
Variowohnennetzwerk in Anlehnung an die Systematik fur Nachhaltigkeitsanforderungen in
Planungswettbewerben (SNAP) miteinander verglichen und bewertet.

d) Die Investitions- und Lebenszykluskosten der Bauweise im Forschungsobjekt wurden im
Vergleich zu je zwei Ausfiihrungsvarianten in der Baukonstruktion (konventionelle
Massivbauweise mit Kalksandstein und Warmedammverbundsystem sowie
Holztafelbauweise) und in der Gebaudetechnik (BHKW unterstiitzt durch
Gasbrennwertkessel sowie Warmepumpen) mit Kostenkennwerten fiir Wohnheime aus dem
BKI Neubau 2018 (BKI, 2018) ermittelt und ausgewertet. Die Untersuchung der
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Investitionskosten umfasste die KG 300 Baukonstruktion und die KG 400 Gebaudetechnik
jeweils bis zur 3. Ebene. Bei der Lebenszykluskostenberechnung wurden neben den
Investitionskosten in den Nutzungskosten die Austausch- bzw. Erneuerungsintervalle der
jeweils untersuchten Ausfiihrungsvarianten beriicksichtigt.

e) Als weiterer Forschungsschwerpunkt wurden die Wirkungszusammenhange von
Projektmanagement, integraler Planung und Nachhaltigkeitszertifizierung in einer qualitativen
system-dynamischen Modellierung untersucht. Die integrale Planung spielt bei der
Strukturierung und Optimierung komplexer Zusammenhéange eine zentrale Rolle, wird aber in
der Praxis haufig aus verschiedenen Griinden nicht oder nur unzureichend durchgefihrt.
Viele typische Probleme in Planungs- und Bauprozessen lassen sich auf den sogenannten
,Nachbesserungszyklus“ zurtuckfuhren und unerwinschte Nebenwirkungen von
Steuerungsmalinahmen kdnnen dazu fuhren, dass sich die Probleme sogar noch zu
verscharfen. In einem Workshop mit allen Projektbeteiligten wurden dazu weiterfihrende
Erkenntnisse und verallgemeinerbare Optimierungsvorschléage erarbeitet.

Mit den Projektbeteiligten wurden zwei Workshops durchgefiihrt, die zu einer breiteren
Wissensintegration im Projekt beigetrugen. Ergédnzend wurden einzelne Forschungsinhalte
von Studierenden in Seminar- und Masterarbeiten bearbeitet. Damit wurde die Absicht
verfolgt, die Ziele der Forderlinie, das Wissen tber die komplexen Sachverhalte im
nachhaltigen Planen und Bauen und das Instrument der Nachhaltigkeitszertifizierung
zuklnftigen Planer*innen im Rahmen des ,Forschenden Lernens” nahezubringen sowie die
eingesetzten Methoden und Ergebnisse in der Lehre zu reflektieren und zu optimieren.

3. Ergebnisse zur Bauweise und Baukonstruktion

Die im Forschungsobjekt gewahlten Baukonstruktionen entsprechen sehr gut den
Variowohnen-Projektzielen, mdglichst schnell und kostengiinstig aber auch nachhaltig zu
bauen. Lediglich eine flexiblere Nachnutzung wird durch die Wohn-und
ErschlielBungstypologie und das gewahlte statische System der Schottenbauweise
eingeschrankt. Die geplante Gesamtbauzeit von 15 Monaten wurde um ca. 8 Monate
Uberschritten. Die Ursachen hierfir liegen malRgeblich im Bauprozess, wo sich aufgrund von
Lieferschwierigkeiten und unzuverlassigem Personaleinsatz einzelner Gewerke (z.B.
Lieferung von Fertigteilen fir den Rohbau, Zargen im Innenausbau) bereits geringe
Abweichungen zu gréReren Terminverschiebungen aufsummierten. Aufgrund der aktuell
auRerst angespannten Marktsituation im Baugewerbe wirkten sich bereits geringfligige
Verzbgerungen so aus, dass Folgegewerke nicht mehr termingerecht leisten konnten, da sie
schon anderweitig gebunden waren. Weitere Griinde liegen im verspateten Baubeginn
infolge von Verzogerungen bei der Umsetzung des Trafos, wodurch sich die Ausfihrung der
Grindungs- und Rohbauarbeiten vom Untergeschoss in die schlechtere Wetterzeit verschob.

Obwohl die avisierte Bauzeitverkiirzung nicht erreicht werden konnte, kbnnen monolithische
Bauweisen, Standardisierung und Teilvorfertigung von Bauteilen fiir einen méglichst zligigen
Bauablauf forderlich sein. Die Bauweise stellt sich mit weitgehend konventionellen,
marktiiblichen Konstruktionen glnstig in den Investitionskosten dar. Durch die Wabhl
vorrangig langlebiger, reparatur- und pflegefreundlicher schadstofffreier Materialien sind die
Lebenszykluskosten ebenfalls positiv bewertet. Eine Ausnahme bilden die
Stahlbetonbauteile mit erhéhten Stahlanteilen, insbesondere die Bodenplatte, die sich
sowohl investiv als auch in den Umweltfolgewirkungen ungtinstig abbilden. Nachteilig fir die
gewdéhlte Bauweise sind die hohe Witterungsabhangigkeit, der hohe Koordinationsaufwand
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der vielen Einzelfirmen und die Kleinteiligkeit bei der Ausfiihrung. Die Bauzeiten sind
dadurch stark von Arbeits- und Lieferkapazitaten und der Hersteller und Ausfuhrenden

gepragt.

Die vergleichende Auswertung der Bauweisen zeigt, dass Materialwahl und Energiekonzept
neben den Flachenbedarfen maf3geblichen Einfluss auf die Kosten, die Projektlaufzeit und
die Umweltfolgewirkungen einer BaumafRnahme haben. Insofern haben neben den
Bauherren*innen und Architekten*innen auch die Statiker*innen und
Haustechnikplaner*innen in friihen Planungsphasen einen starken Einfluss auf
Kosteneffizienz, Projektlaufzeit und Nachhaltigkeit eines Geb&udes. Eine integrale
Beteiligung der wichtigsten Planungsakteure von Beginn an férdert ein friihzeitiges iteratives
Problemlésen, um Planungskonzepte zu optimieren (s. Ergebnisse zur Projektmanagement
und integrale Planung). Aufgrund der Aufgabendefinition und Auftragsvergabe liegt diese
Steuerungsaufgabe initial beim Bauherren.

4. Ergebnisse zur Nutzung, Nachnutzung und rdumlich gestalterische Qualitaten

Die stadtebaulichen und gestalterischen Qualitdten des Geb&audes sind als hoch
einzuschatzen. Das Geb&ude passt sich vom Bauvolumen und gestalterisch ganz
selbstverstandlich in das Ensemble des denkmalgeschiitzten Baubestandes aus den 1960er
Jahren ein. Stadtebaulich gewinnt die Siedlung durch den abgestuften Baukorper, der die
stadtebauliche Figur arrondiert und zur Stral3e eine markante Zugangssituation schafft.
Durch die geschickte Nutzung der Topographie fugt sich der grof3e Solitar in den Bestand
ein, ohne die Anlage zu dominieren. Durch die Verlegung eines Trafogebaudes wurde ein
wenig genutztes Geldnde sinnvoll nachverdichtet.

Die innenraumlichen Qualitaten und Potentiale zur Nutzung und Nachnutzung sind
differenzierter zu bewerten. Der Gebaudetyp eignet sich optimal fur die geplante Nutzung
Studierendenwohnen und ahnlichen Wohnnutzungen mit homogener und mobiler
Bewohnerschaft. Ohne Eingriffe in Statik und Fassaden kdnnen jeweils zwei Apartments zu
einer gréfReren Wohneinheit zusammengelegt werden, die sich gut fur barrierefreies und /
oder Betreutes Wohnen fiir Senioren*innen oder behinderte Menschen eignet. Sollte eine
Zusammenlegung der Apartments erfolgen, waren jedoch die Sanitarbereiche und ein
Grof3teil der Installationen umzubauen. Das Energie- und TGA-Konzept ist optimal auf
Studierendenwohnen zugeschnitten, aber relativ wenig anpassungsfahig.

In der Untersuchung der Nachnutzungspotentiale im Rahmen eines interdisziplinren
Expert*innen-Workshops hat sich gezeigt, dass eine veranderte Nutzung des Geb&audes vor
allem durch die zentrale MittelflurerschlieBung, die grol3e Gebéaudetiefe bei gleichzeitig
Uberwiegender Nord-Sud-Ausrichtung erschwert wird. Die Treppe der Haupterschliel3ung
bietet eine hohe rdumliche Qualitat und mindert den Mittelflurcharakter. Zugleich schrankt
diese ErschlieBungssituation einige Umbauoptionen ein. Im Hinblick auf andere
Nutzungsvarianten wie ,Boardinghouse®, ,konventionelle Geschosswohnungen oder eine
»hybride Nutzung von Wohnen und Arbeiten“ wurden die Nachnutzungsqualitaten und die
damit verbundenen Umbauaufwendungen von den Expert*innen weniger gut bewertet. Das
liegt einerseits an der Gebaudetypologie mit der groRen Geb&udetiefe, an planerischen
Entscheidungen zur Optimierung der Variowohnungen sowie an der Beruicksichtigung
denkmalrechtlicher Aspekte (Fassaden). Die bauliche Vorhaltung eines Aufzugschachts
lohnt sich finanziell nur bei einem barrierefreien Um- und Ausbau. Im Kontext des
demografischen Wandels und eines voraussichtlich steigenden Bedarfs an barrierefreien
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Wohnungen wird diese Malinahme zusammen mit anderen konstruktiven Vorkehrungen
(z.B. teilweise nichttragende Wohnungstrennwénde) als sinnvoll angesehen.

5. Ergebnisse zur Nachhaltigkeit

Die Starken des Forschungsobjektes in der Nachhaltigkeitsbewertung liegen insbesondere in
der stadtebaulichen, gestalterischen und funktionalen Einbindung in die Siedlung, der
Erhéhung der Anzahl und Qualitdt von Gemeinschaftsflachen, der Autofreiheit sowie in der
hohen Wirtschaftlichkeit des Geb&audes im Lebenszyklus. Das Materialkonzept wurde
insbesondere in Bezug auf Schadstofffreiheit engagiert umgesetzt. Die hohen Anteilen an
Stahlbeton in Bodenplatte und Decken sowie bei den Wanden im Untergeschoss aufgrund
des statischen Konzepts wirken sich auf die Okobilanz ungiinstig aus. Schwachen bestehen
im Energiekonzept und im Bereich thermischer und visueller Komfort.

In vielen Kriterien fUhrte die Nachhaltigkeitskoordination effektiv zu einer Qualitatssicherung
und zu einer Qualitatssteigerung. Die Anderungsbedarfe zum Erreichen der
Nachhaltigkeitszertifizierung beliefen sich im Projekt auf ca. 40% der Steckbriefe, wobei
insbesondere die haustechnischen und bauphysikalischen Planungen einen hohen
Uberarbeitungsbedarf verursachten. Die Mehrkosten durch die Anderungsbedarfe belaufen
sich vorlaufig auf 120.260 €. Sie liegen bei 2,25% der Gesamtkosten und bei 2,07% der
Bauwerkskosten (KG300/400) sowie bei 4,4% der Planungskosten (KG 700).

Die Nachhaltigkeitszertifizierung sollte neben der Qualitétssicherung des Baues zu einer
Optimierung der Arbeitsprozesse und Klarung der Schnittstellen zwischen Planung, Bau und
Betrieb der Bauherren*in beitragen. Standardanforderungen aus DIN und EnEV, die
eigentlich erflllt werden mussten, werden in Projekten haufig nicht erreicht. Die
Nachhaltigkeitszertifizierung macht diese Defizite sichtbar und erméglicht Nachbesserungen
im Planungs- oder Ausfiihrungsprozess. Im konkreten Projekt fiihrte u.a. die spate
Beteiligung der Nachhaltigkeitskoordination zu einem erhéhten Abstimmungsaufwand. Das
fihrte zu investiven Mehrkosten sowie einem zeitlichen und personellen Mehraufwand im
Planungs-, Projektsteuerungs- und Bauprozess, der zu einer ablehnenden Haltung
gegenilber der Zertifizierung beitragt. Eine Aufwandsoptimierung ware méglich, wenn die
Nachhaltigkeitszertifizierung nicht extern, sondern direkt beim Bauherrn als unterstiitzende
Leistung zur Projektsteuerung angesiedelt ware und Mehrfachdokumentationen durch
Zusammenfassen von Steckbriefen vermieden werden, z.B. Steckbriefe zur Okobilanz oder
zu Schadstofffreiheit, Innenraumhygiene, Holz zusammengefasst wirden.

Das Zertifizierungssystem koénnte fir Bauherren auch attraktiver werden, wenn es
Ubersichtlicher und nutzerfreundlicher gestaltet wére. Aufgrund der Vielzahl der Kriterien und
Anforderungen ist es derzeit nur mit Hilfe der Nachhaltigkeitskoordination mdglich, schnell
Einzelthemen aufzurufen und Handlungsbedarfe zu erkennen.

Wir empfehlen, die Nachhaltigkeitszertifizierung nach Nawoh digital aufzubereiten und in
eine Wiki-Engine (vereinfachtes Content-Management-System) einzupflegen. Damit kbnnten
alle Kriteriensteckbriefe, Nachweise, technische Datenblatter und Pléane kategorisiert
abgelegt werden. Durch die Nutzung einer Stichwort-Suche und mithilfe von Verlinkungen
mit anderen relevanten Steckbriefen und Informationen entstiinde somit ein leicht
navigierbares und nutzerfreundliches Gebaude-Wiki. Darlber hinaus wirde dieses System
die kollaborative Erarbeitung spezifischer Themen der Zertifizierung ermoglichen und somit
die Kommunikation vereinfachen und den integralen Prozess unterstitzen.
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Die Mittelausstattung und geplante Projektzeit fiir die Durchflihrung der
Nachhaltigkeitszertifizierung durch die Begleitforschung ist kritisch zu bewerten. Der lange
Realisierungsprozess des Bauvorhabens machte es nicht mdglich, die
Nachhaltigkeitszertifizierung im erforderlichen Umfang im vereinbarten Bearbeitungszeitraum
abzuschlieBen. Wir empfehlen daher, Forderprogramme mit Nachhaltigkeitszertifizierung
zeitlich in die Planungs- und Bauablaufe so einzuordnen, dass die
Nachhaltigkeitskoordination spatestens zur LP2 Vorentwurf planungs- und baubegleitend
beauftragt werden kann. Damit wiirde eine weitaus hohere Kosten- und Planungssicherheit
fur das Bauprojekt ermdglicht. Die Laufzeit zur Nachhaltigkeitszertifizierung muss flexibel an
mdglichen Bauzeitdnderungen anpassbar gestaltet sein. Die Mittel zur
Nachhaltigkeitszertifizierung sollten separat ausgewiesen werden und flexibel bei
begriindeter Laufzeitverlangerung erweiterbar sein.

6. Ergebnisse zu Kosten und Effizienz des baulichen und technischen Konzepts

Die im Forschungsobjekt gewéhlte Bauweise mit tragenden Innenwanden aus Kalksandstein
(partiell auch Beton), Filigrandecken und einschaligen PorenbetonauRenwanden ist
marktiiblich und als sehr kosteneffizient einzuschatzen. Im Vergleich mit anderen Bauweisen
sind die zur Ausfuihrung gelangten Konstruktionen im Lebenszyklus sehr kostengtinstig.
Nach BKIl ist das Forschungsobjekt im Vergleich zum Bundesdurchschnitt Wohnheime in der
KG300/400 insgesamt 17% kostengtinstiger, davon 20% in der KG 300 Baukonstruktionen
und 7% in der KG 400 Technische Anlagen. In den Lebenszykluskosten ist das
Forschungsobjekt im Vergleich zum Bundesdurchschnitt Wohnheime 19% kostengunstiger.
Insbesondere die Porenbeton-Massivaulenwéande schneiden in den Investitions- und den
Lebenszykluskosten giinstig ab. Vergleichsvarianten mit Holzkonstruktionen haben bei den
Umweltfolgewirkungen Vorteile, kbnnen aber aufgrund der standortspezifischen
Besonderheiten (Schallschutz, Brandschutz) nicht zur Ausfiihrung empfohlen werden.

Insgesamt ist das Materialkonzept kostenseitig als sehr gut einzuschéatzen. Es wurden
Uberwiegend dauerhafte, schadstofffreie Materialien und gut zu reinigende Oberflachen
eingesetzt. Das energetische Konzept sieht die Erflllung des Mindeststandards nach EnEV
vor und ist investiv guinstig darstellbar, lasst aber erh6hte Energiekosten im Betrieb erwarten.
Die Beeinflussbarkeit der Kosten im Lebenszyklus des Gebéaudes ist in den friilhen Phasen
der Projektentwicklung und Planung am grof3ten. So wirken sich insbesondere das Material-
und Energiekonzept stark auf die Nutzungskosten (Reinigung, Energieverbrauch, Wartung,
Reparatur-und Instandhaltungsbedarfe, Schadstofffreiheit) aus. Neben dem Material
bestimmt die Art der Baukonstruktion mdgliche Wiederverwendungs- und Recyclingwerte
oder kostenintensive Schadstoff- /Entsorgung. Fir einen kostenoptimierten
Entscheidungsansatz ist daher eine friihe umfassende Abwagung aus Investition-, Nutzungs-
und Betriebsaspekten erforderlich, mit Blick auf die Werthaltigkeit der Materialien am ,End of
Life".

7. Ergebnisse zu Projektmanagement und integraler Planung

Viele projektspezifische Probleme und Ergebnisse (z.B. Bauzeitlberschreitung) lassen sich
mit der Kenntnis des Nachbesserungszyklus und im systemischen Zusammenwirken der
verschiedenen Projektparameter besser verstehen. Hinsichtlich der
Nachhaltigkeitszertifizierung lag das Hauptproblem in der spaten Beauftragung der
Begleitforschung. Bedingt durch die verfahrenstechnischen Ablaufe zur Vergabe des
Forderbescheids konnte mit der NaWoh-Zertifizierung erst begonnen werden, als die
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Ausflhrungsplanung bereits fertiggestellt und einige der Hauptgewerke vergeben waren.
Daraus resultierten planerische Nachbesserungsbedarfe sowie Nachtragsforderungen der
Baufirmen. Sinnvoll fur zuklnftige Forderprogramme ware eine frihzeitigere Beteiligung der
Begleitforschung (s.0.).

Durch die Nachhaltigkeitszertifizierung ergeben sich héhere Anforderungen an Planungs-
und Bauprozesse und teilweise an Baustandards. Erhohte Baustandards, wie Ausstattung
mit LED-Leuchten, waren bereits in der urspringlichen Planung berticksichtigt, so dass
hieraus keine Mehrkosten infolge der Nachhaltigkeitskriterien verbunden waren. Weitere
Anforderungen, die sich aus den Standortspezifika ergeben (z.B. Schallschutz Autobahn)
wurden von den Architekten und Fachplanern zwar bewéltigt, waren aber auch mit
Mehrkosten verbunden und wurden z.T. als Besondere Leistungen (fuir die Fachplaner)
separat honoriert. An konkreten Planungsénderungen und Aufwendungen ergaben sich u.a.
Anderungen in einigen Leistungsverzeichnissen (z.B. Vorbemerkungen bei den zusatzlichen
technischen Vertragsbedingungen zum Ausschluss bestimmter Schadstoffe), Anderungen
beim Trockenbau und bei der Verglasung einiger Fenster (Verbesserung des
Schallschutzes). Fur den Bauherren entstanden damit zwar zusatzliche Kosten - die im
konkreten Fall durch die Férderung gedeckt waren -, er bekam dafiir aber auch ein
hochwertigeres Gebaude.

Mit dem Problem, erhdhte Anforderungen zu einem spatem Zeitpunkt des
Planungsprozesses zu realisieren, sind alle Beteiligte (einschlieBlich Konformitatsprifung)
sehr konstruktiv und pragmatisch umgegangen. Die an der Planung und Ausfihrung
beteiligten Akteure arbeiteten gut zusammen und der Bauherr kompensierte erforderliche
Leistungen in einzelnen Bereichen durch Nachbeauftragungen. Daraus lasst sich die
Empfehlung ableiten, den Prozess offen und flexibel zu halten, um den Bauherren die
Madoglichkeit zu geben, bei Mehrkosten sinnvoll nachzusteuern.

Fur die Begleitforschung war die spate Beauftragung ebenfalls mit Herausforderungen
verbunden, weil nicht alle dringenden Aufgaben gleichzeitig bearbeiten werden konnten.
Entsprechend mussten Prioritaten fur die Bearbeitung gesetzt werden. Auf wesentliche
planerische und konstruktive Entscheidungen konnte keinen Einfluss mehr genommen
werden, daraus ergeben sich z.B. bei einigen Konstruktionen héhere CO2-Emissionen, z.B.
fur Stahl in der Bodenplatte. Insgesamt kénnen die Qualitdten des Planungsprozesses
(Prozessqualitat) als auch des Gebaudes selbst aber als gut eingeschatzt werden.

Der Bauherr und die Planer erkennen laut eigenem Bekunden in der Arbeit mit der
Nachhaltigkeitszertifizierung einen nitzlichen Wissenszuwachs, der neuen Projekten zugute
kommt. Insbesondere der Projektleiter des Bauherrn sieht eine wichtige Aufgabe darin,
dieses Wissen im Unternehmen umfassender zu kommunizieren, damit es in neuen
Projekten angewendet wird, sofern es die Rahmenbedingungen zulassen. Dem Bauherren
sollte durch eine umfassendere Betrachtung der Baumalinahme im Lebenszyklus bewusster
werden, welchen Einfluss bauliche Standards auf den Gebaudebetrieb und die Kurz-, Mittel-
und Langfristfinanzierung haben. Daraufhin abgestimmte Planungsziele und
Planungsprozesse gewinnen an Bedeutung, um eine langfristig kosteneffizient betreibbare
Immobilie zu entwickeln.
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