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Kompetenzen

2.

Netzwerk

1.

Know-how und Erfahrung
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Nachhaltigkeit, Cradle One, Baubiologie

4,

Wirtschaftlich Bauen, Skalierung

Vision
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“Zuerst formen wir unsere Umgebung,

dann formt unsere Umgebung uns.”
Churchill



Wenn das Haus nicht dem Menschen,
seinem Leib, seiner Seele, seinem Geist dient,
wozu es dann bauen?

Hugo Kukelhaus



,Was wirim Auge haben, das pragt uns,
dahinein werden wir verwandelt.”

Heinrich Spaemann
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Cradle to Cradle: Die 3 Grundprinzipien

1. Abfall = Nahrung
Alles ist Nahrstoff flir etwas anderes.
2. Nutze die solaren Einkommen

Verwende Energie, die im Gebrauch
erneuert werden kann.

3. Feiern Sie Vielfalt, Sinn,
Schonheit und unsere Demokratie

Arten, Kultur und Innovation

11  Stadt. Haus. Mensch. | Klimaschutztag | 18.09.2022




DOING THINGS RIGHT

DOING THE RIGHT THINGS

,2Wenn ein System zerstorerisch ist, sollte man nicht den Versuch
machen, es effizienter zu gestalten.

Statt dessen sollte man Moglichkeiten finden, es vollstandig
umzukrempeln, so dass es effektiver wird.“ M. Braungart









VISION

WERTE STATT KENNWERTE

Vision und Werte
Prinzipien
Ziele

Strategien

Mengen + Massen

QUALITAT

William Mc, Donnouah C2C /© ego-audit 2012
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CRADLE TO CRADLE

Beyond Best Practices: Eco-effective Design

Strategies

£ -

Water

Owner I Project
Mission Principles Goals Energy

Materials

IEQ

Quelle: Mc Donough&Partners



PHASE NULL




Was macht Phase Null im Kern aus?

Technisch-pragmatische Aspekte

Definition und technische Grundlagen

Was ist Phase Null, warum ist sie wichtig und wo wird sie
definiert (DIN, DGNB, SIA 112 etc.)?

Praxisbeispiele
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Projektstufen Phase Null
und Phase Zehn sind Basis
und Potenzial eines Projekts

Cuelle: Bundesstifiung Baukultur, mit Bezug zu den
Leistungsphasen -8 der Honorarordung fir Architekien
und Ingenieure [HOAL)

Phasen 1-9
Planungs-
und Bauphase

Bestandsuntersuchung
und digitale Aufnahme

Machbarkeits-
studie

Phase O
Basis und
Bedarfe

Projektumfeldanalyse

Phase 10 kontinuierliche Wartung
Betrieb und und Instandhaltung
Potenziale f"’""/\
\\
\\
L = N
Monitoring \

i— A kontinuieriiche

Bauzustandsdokumentation

\ g .}
Gebéude- und ‘

Materialpass systematische

Datenerfassung h )\D

4

i

Pflege- und
Entwicklungshandbuch

vollumfangliche
Bestandsdokumentation
und digitale Modelle

Information
und Beteiligung

-

Bedarfsplanung
und Zieldefinition

Lebenszyklusbetrachtung
und Energie- und
Machhaltigkeitskonzepte
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Kostensteigerung und Stimmungsbarometer Elbphilharmonie

Mach Bundesstiturg Baukulur
865 Mio.
tatsdchliche
Kostan
560,8 Mio. € 60%

der Bdrger finden 400 Mic. £

fiir den Bau keine guis

Investition fir Hamburg

2017 2018

10 Mic. € nominertfir
Medien- Marken-Award

kampagne inder Kategorie

Nur1/3

der Birger freut sich ol
auf die Eraffnung Momemntum

O e

der Birger méchien,
Investitions- dass die Elbphilharmaonis

planung April 2007 fertig gebaut wird

Grundstein- .mﬂ‘lﬂ I__L___ anuar 20

‘ ]Il }‘l - Egung m Richtfest o ’E‘T F—”-H-l B . W

186 Mic. €
geschatrte
Hosten

T

50 Mio. €

TETY

startet Lestes Marken-

1 T 1 1 R T

Juni 2003 Juli 2005 Mow. 2008 Mov. 2008 Mov. 2041 Juli 2042 Olkt. 2086 2018

Herzog & de Meuron  [ie Machbar Adamanta® Machtrag, weitere Die Stadt Einigung und Schlissel- Bilanz —

préasentieren den keitsstudie gewinnt das Verzdgerungen der zieht vor Weiterbau, iibergabe Ein Jahr Elb-

ersten Entwurf mit wirdvorgelegi. Bieterverfahren; Erdffnung und Gerichi, philharmonie

nicht haltbarem "ul'Eftragsall:lschluss. Mehrkosten. Beustopp. e e e g R e i

Kostenrahmen. Der Bauwird Ouellen: brand eins: Der Spisgel: FZ; Focus; Hamburger Abendbiatt: Hemburger
teurer als geplant. Margenpast: Hertie School of Govemance Gmbk; NOR; Statista GmiH: Radic Hambwg
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Pfusch am Bau - Reputation Deutschland leidet!

Dier Sud B B Vain Pier Sud- BEMain Pier Mitte:TMain Pier Nord B "
9000 Mangel . 13700 Mangel 24 900 Mangel | 10 400 Mangel 8500 Mangel




PHASE NULL
Kosten | Termine | | Nachhaltigkeit

Zu diesem Zeitpunkt ist die Moglichkeit der Einflussnahme auf das
Gelingen eines Projekts am grolsten. Chancen und Potenziale
sollen frihzeitig identifiziert und optimiert-, Risiken erkannt,
minimiert und gesteuert werden. Mit zunehmendem
Projektverlauf sinken die Moglichkeiten der Einflussnahme.

Bauen ist eine komplexe Herausforderung mit vielen Akteurinnen
und Akteuren. Eine strukturell verankerte Phase Null ist mit
Sicherheit die zentrale, vielversprechende Grundlage, auf der ein
kooperatives Team aller am Bau Beteiligter auf den gemeinsamen
Erfolg hinarbeiten kann.

Fur das gute Gelingen von Bauprojekten braucht es Phase Null.
Bundesstiftung Baukultur: Gut gemacht! (12-2023)



Kluge Planung spart bares Geld

,Eine Sache ist dann gut, wenn sie am Anfang, in der Mitte und am Ende gut ist.” (Ignatius von Loyola)
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Im Lebenszyklus denken ist Langfristokonomie

St&l’l
Vision - Planung - Errichtung — Bewirtschaftung - Rickbau JgenSCh

Verantwortungsvoll mit Chancen und Risiken umgehen

Gebédudekosten:
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Planung 1%
Errichtung 19%

Betrieb 80%

Abbildung 3: Verteilung der Gebaudekosten (Quelle: Achammer)
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PHASE NULL

Phase Null ist eine wesentliche und unverzichtbare
Bauherrenaufgabe, die im BGB als erforderliche
yZielfindungsphase® (§ 650p Abs. 2; § 650 r BGB) erfasst ist.



PHASE NULL: BEDARFSPLANUNG

» Die Bedarfsplanung ist ein Prozess mit dem Ziel, die BedUrfnisse, Ziele
und einschrankenden Gegebenheiten des Bauherrn und wichtiger
Beteiligter zu ermitteln, zu analysieren und zu dokumentieren, um
damit alle zusammenhangenden Probleme zu formulieren, deren
Losung man vom Architekten erwartet.

» Die Bedarfsplanung ist somit nicht durch die Grundlagenermittlung des
Architekten abgedeckt, sondern dient der Formulierung von
Anforderungen seitens des Bauherrn zu Beginn des Bauvorhabens.

» Bedarfsplanung ist somit mehr als das Festlegen der benotigten
Flachen.

» Sie ist Grundlage und Fundament einer zielgerichteten Planung, die den
Freiraum der Planer nicht beschneidet.



PRO1.1

Qualitat der Projektvorbereitung

Ziel

Unser Ziel ist es, durch einen optimierten und transparenten Planungsprozess die bestmagliche Gebaudequalitat zu

emreichen, indem frihzeitig (,Phase 0°) die relevanten Rahmenbedingungen definiert werden.

Nutzen

Die Anforderungen von Bauherren an ein Gebaude und die daraus resultierende Planungsziele werden durch die
Bedarfsplanung sowie das planungsbegleitende Pflichtenheft klar formuliert und erméglichen eine konsequente

Umsetzung. Eine derartige Projekivorbereitung hat unmittelbaren Einfluss auf die spatere Qualitat des Gebaudes.

Eine verstarkte Offentlichkeitsbeteiligung kann zudem einen wichtigen Beitrag zu einer hoheren Akzeptanz von

Entscheidungen, einer ausgewogeneren Losung und besseren Entscheidungsqualitat, weniger Konflikten und mehr

Identifikation der Bevdlkerung mit inrem Wohn- und Lebensumfeld leisten.

Prozessqualitat

Die neun Kriterien der Prozessqualitat verfolgen das Ziel, die Qualitat der Planung sowie die Qualitat der
Bauausfiihrung zu erhdhen.

PRO1.1
PRO1.4
PRO1.5
PRO1.6
PROZ.1
PRO2.2
PRO2.3
PROZ.4

28 PRO2.5

Qualitat der Projekivorbereitung

Sicherung der Nachhaltigkeitsaspekte in Ausschreibung und Vergabe
Dokumentation fir eine nachhaltige Bewirtschaftung

Verfahren zur stadtebaulichen und gestalterischen Konzeption
Baustelle / Bauprozess

Qualitdt der Bauausfiihrung

Geordnete Inbetriebnahme

Nutzerkommunikation

FM-gerechte Planung
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Projektstandort Daumstralde, Spandau
Wohnen und Arbeiten am Wasser

30



STADTEBAULICHE
NACHVERDICHTUNG
WOHNUNGSBAU
IN POTSDAM



Die Software Meilenstein UNESCO - Weltkulturerbe 2050
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Was sind die Hauptziele des Projektes?

Was ist die Aufgabe des Bedarfplans?

Chancen und Risiken frih erkennen+definieren

Beginn der Projekt-Dokumentation

GrofRe des Bauvorhabens

Welche Qualitdten werden angestrebt?

Finanzrahmen

Zeitrahmen
Gegenwartiger Planungsstand des Projekts

Potenzielle zukiinftige Veranderungen?

Nachhaltige Wertschépfung; Portfolio erweitern. Werte und Leitbilder DW umsetzen,
Malstdbe setzen, Vorreiter sein, kulturelles Erbe fortfilhren (Corporate Identity)

Der BP ist ein Prozess, mit dem Ziel, die Bedurfnisse, Ziele und einschrankenden
Gegebenheiten des Bauherrn und wichtiger Beteiligter zu ermitteln, zu analysieren und zu
dokumentieren, um alle damit zusammenhangenden Probleme zu formulieren, deren Lésung
man vom Architekten erwartet. Die BP ist somit nicht durch die Grundlagenermittiung des
Architekten abgedeckt, sondern dient der Formulierung von Anforderungen seitens des
Bauherrn zu Beginn des Bauvorhabens. BP ist somit mehr als das Festlegen der benétigten
Flachen. Sie ist Grundlage und Fundament einer zielgerichteten Planung, die den Freiraum der
Planer nicht beschneidet.

Okonomische Q., Okologische Q., Sozio-kulturelle Q., Technische Q., Prozessqualitat und
Standortqualitat; Lebenszykluskostenansatz

2012 - 2014
Phase AO
Gesellschafitiche Anderungen wie demographischer Wandel; Mehrfamilienwohnen; altenge -

rechtes Wohnen, Umnutzungsfahigkeit und Flexibilitit der Wohnungszuschnitte, dynamische
Entwicklung des Stadtquartiers



2. Finanzieller und zeitlicher Rahmen

Terminplan

Budget
Kosten (netto)

neu: BA vom 12.03.2012
zuvor 18,6 Mio € brutto

Sonstige Kosten

Finanzielle und
zeitliche Risiken

Rechtl. Risiken

Erster grober Terminplan liegt vor. Rahmenterminplan mit Meilensteinen in LP 1+2 gemeinsam mit BA
Architekten entwickeln.

Zu Kklaren
KG 100  Grundstiick im Besitz ESG 0,00 €
KG 200 Herrichten und Erschlie3en 265.000,00 €
KG 300 Bauwerk 10.250.000,00 €
KG400 Techn. Ausristung 3.000.000,00 €
KG 500 Auflenanlagen 530.000,00 €
KG 600 Kunstam Bau 0,00 €
KG 700 Samtliche Baunebenkosten 2.247.200,00 €

Gesamtbaukosten netto (ohne TG): 16.292.200,00 € (=19,4 Mio € brutto)

Interne Abstimmung erforderlich (Vertrieb?)

Alle wesentlichen Aspekte kennen, abschatzen und kontrollieren, Ganzheitliche Analyse und Steuerung
ertragsrelevanter Risikofaktoren; Wahl der Beteiligten; z.B. Objektrisiken:

Tiefgarage (n) und Grundwasserproblematik

Baukostensteigerungen, Steigerung der Baunebenkosten

Bodenbelastungen (Kontamination; Bomben)

Leitungen, Kabel auf dem Grundsttick vorhanden (friihere Kleingartenkolonie)

Denkmalschutz (Bodendenkmal)

Terminverzug / Bau- und Genehmigungserzégerungen

Nichterkennen von Trends (Nachhaltigkeit, Energie, Gesundheit, Barrierefrei efc..)

Stadtebauliches Entwicklungsgebiet; Bebauungsplan existiert, Planungsrecht ist gegeben.

Erforderlich im Entwicklungsgebiet. Formlosen Antrag stellen: Hiermit beantragen wir die entwicklungs -
rechtliche Genehmigung fiir das Bauvorhaben Dieselstralle Potsdam-Babelsberg

Befindet sich das Grundstick in der An-/Abflugsschneise Schénefeld?



3. Prioritaten

Wertschopfung

Zeit

Kosten

Qualitaten

Chancen fiir Weiterentwicklung und flir Wachstum priifen (Wirtschaft - Umwelt - Gesellschaft)

Nachhaltige Wertschoépfung - Ziele klar definieren (Immobilien sind wesentlicher Aktivposten DW')
Nachhaltige, positive Wertentwicklung

Langfristige, dem Standort entsprechende wirtschaftliche Nutzung gewahrleisten.

Erreichen einer auf die Lebensdauer bezogenen Wert- und Qualitatsbestandigkeit.

Hohe Flexibilitat fir verschiedene Raum- und Nutzungsbedurfnisse

Investitionen unter Berucksichtigung der Lebenszykluskosten tatigen

Langfristige gesicherte Finanzierung von Anlage-, Instandsetzungs- und Rickbaukosten
Minimierung und Internalisierung der externen Kosten

Niedrige Instandhaltungskosten durch frihzeitige Planung und kontinuierliche Malinahmen

Niedrige Instandhaltungskosten durch gute Zuganglichkeit und Qualitat sichern

2012 - 2014
Leistungsphase AO + HOAI 1-9 ca. 12 Monate inkl. Baugenehmigungsverfahren
Bauausfuhrung 15-24 Monate Je nach Vergabe und Bauweise

Lebenszykluskostenansatz (LCC)
Alle Kostengruppen und Finanzierungskosten erfassen
Hohes Kostenbewusstsein aller Beteiligten Uber die gesamte Projektdauer erforderlich

Hohe Prozessqualitat - Integrale Planung Nachhaltige Planung und Ausfihrung
Qualitat der Projektbeteiligten Architekten und Ingenieure: Praqualifikation Nachhaltigkeit
Qualitat der ausfuhrenden Firmen: Praqualifikation Nachhaltigkeit

Gleiches Honorar, aber bessere und innovativere Ansatze aufgrund Praqualifikation Nachhaltigkeit
Hohe Bauqualitat

Kompetenz und Erfahrung

Wichtige Ziele erfolgreich abarbeiten



Zugang

Verkehr

Parken

Grossbeerenstralte als Ubergeordnete Geschéafts- und Einkaufsstralie; Nuthestrasse
(UmgehungsstralRe-Autobahnzufahrt); Heinrich-von-Kleist-Stralle
Offentlicher Nahverkehr in Reichweite (S-Bahn: Buslinien), Fahrradwege?

Reine WohnstralRe
Larmemissionen NuthestralRe beachten (Mischgebiet + Gewerbegebiet dazwischenliegend)

Stellplatze gem. LBO BB 0,5/WE

Tiefgarage?

Sonstiges, innovatives oberirdisches Stellplatzkonzept moéglich?
Verkehrsberuhigte Spielstrae im stidlichen Teilbereich moglich?




5. Die Beteiligten
Bauherr

Bewohner / Nutzer

Nachhaltige Gebéude lassen sich (ber ein Optimierung des Planungsablaufs
realisieren. Dazu bedarf es einer verbesserten Abstimmung zwischen allen

ESG / Deutsche Wohnen Beteiligten. Da die Nutzungsphase um den Faktor 10-20 gréRer ist als die
Planungs- und Bauphase, ist die Qualitét der heutigen Planung der
N.N. (s. STEK Potsdam 2009) entscheidende Hebel fiir die Qualitdt unserer gebauten Umwelt in den

néchsten 3 -0 50 Jahren

Nachhaltiges Projektmanagement; Verwalter Intern

Projektsteurer Extern? Intern? Intern

Berater fiir Bedarfsplanung DWM Intern

Planer / Architekt Bewertungskriterien: Integrales Planungsteam (Qualifikation)

Integrales Statik (TWP) Vorgaben zum Planungsprozess und Nutzerbeteiligung.

Planungsteam Haustechnik (TGA) Integrale Planung umspannt den gesamten Lebenszyklus eines Gebédudes
Energie sie beginnt mit der Projektentwicklung und endet mit dem Abbruch. Alle Fach-
Zertifizierung bereiche sind liber sehr komplexe Abhéngigkeiten miteinander verbunden.
Vermesser Das integrale Planungsteam entwickelt zusammen mit dem Bauherrn ein
Bodengutachter* ganzheitliches Konzept im Sinne einer nachhaltigkeitsorientierten Gesamt -

Gutachter

Andere Berater

Baufirmen

strategie, um durch eine hochwertige Planung Energieverbrauch und Umwelt -
belastung zu zu reduzieren und gleichzeitig Komfort und Wirtschaftlichkeit
zu verbessern.

Schallschutzgutachten ist Teil des Bebauungsplanes / Umweltprifung

Konzepte: SiGeKo, Wasser, Abfall, Instandhaltungs- und Reinigungskonzept, etc.
Durchfiihrung von Variantenvergleichen
Falls Entscheidung Zertifizierung als Nachhaltiges Gebaude Gold (DGNB/ BNB): LCC. LCA;
Simulation

N.N Klarung GU oder Einzelvergabe?
(* es liegt ein Bodengutachten der NCC zum internen Gebrauch vor)



Ubergeordnete Vorschriften BauGB, BauNVO; Naturschutzgesetze Bund und BB
EnEV; ggf. KfW;
Rechtl. Einschrankung fiir Gebaude B'Plan; LBO, Gestaltungssatzung Entwicklungsgebiet?
Nutzungsverordnung BNVO
Baugesetzgebung und - vorschriften, z.B. DIN-Normen
Richtwerte, Normen allg. Regeln der Technik ("Nach Auffassung des Verordnungsgebers bedirfen diese

fachlichen Regeln der Zustimmung einer herrschenden Meinung nicht nur von den beteiligten
Fachleuten, sondern auch von Verbruachern und der éffentlichen Hand.")

yE ’;‘ B-Plan-Geltungsbereich
o ' “ 4 &,
/ (] e

&)

Sammelausgleichsflache A
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Inhalt und Aufbau

Anwendung

In den Bereichen Gesellschaft, Wirtschaft und Umwelt sind Themen definiert, deren einzelne
Aspekte mittels bestimmter Kriterien im Sinne einer Zielvereinbarung zwischen Bauherrschaft
und Planenden auszuwahlen sind. Kriterien und Zielvereinbarungen erméglichen es Auftraggeb -
enden und Planenden, die Forderungen des nachhaltigen Bauens objektspezifisch zu regein.

Mit den Leistungsbeschrieben lassen sich die vereinbarten Ziele umseftzen. Es handelt sich um
Vorschlage, die objekispezifisch angepasst werden kénnen.

In einem ersten Schritt bestimmen AG und Planerteam Zielvereinbarungen in der Liste, die fur
das Projekt relevanten Kriterien. In einem zweiten Schritt werden, abgestiizt auf Ausfiihrungen
zu den Kriterien (Anhange A, B und C), die Leistungen objektspeziifisch formuliert und vereinbart,
und zwar aber alle Ordnung SIA 112 Leistungsmodell.

Zielkonflikte zwischen den Forderungen der drei Bereiche (G-W-U) lassen sich nicht vermeiden.
Ein wesentliches Element des Planungsprozesses, der einen Beitrag zu einer nachhaltigen

Entwicklung leisten will, ist es gerade, solche Zielkonflikte méglichst friihzeitig aufzuzeigen, um
bewusst abwéagen und Prioritaten setzen zu kénnen.

Die Auftragnehmenden sind verpflichtet, Leistungen unter Beachtung der allgemein anerkannten
Regeln ihres Fachgebietes zu erbringen. Nach Auffassung des Verordnungsgebers bedirfen
diese fachlichen Regeln der Zustimmung einer herrschenden Meinung nicht nur von bheteiligten
Fachleuten, sondern auch von Verbrauchern und der éffentlichen Hand.




Bereich

Thema

Kriterium

Zielvereinbarung

Zu Bearbeiten

1

Gesellschaft

11

Gemeinschaft

1.11

Integration, Durchmischung

Optimale Voraussetzungen fiir soziale, kulturelle und

altersmassige Integration und Durchmischung schaffen.

1.1.2
Soziale Kontakte

Kommunikationsférdernde Begegnungsorte schaffen.

1.1.3
Soidaritat, Gerechtigkeit

Unterstitzung benachteiligter Personen

Hohes Mass an Akzeptanz durch Partizipation

1.1.4

Partizipation
1.2 121 Orientierung und raumliche Identitat durch
Gestaltung Raumliche Identitat, Wiedererkennung Wiedererkennung

122 Hohes Mass an Identifikation durch

personliche

Individuelle Gestaltung, Personalisierung Gestaltungsmdglichkeiten
1.3 131 Kurze Distanzen, attraktive Nutzungsmischung
Nutzung Grundversorgung, Nutzungsmischung im Quartier

Erschliessung

1.3.2

Langsamverkehr und o6ffentlicher Verkehr

Gute und sichere Erreichbarkeit

und Vernetzung

1.3.3
Zuganglichkeit und Nutzbarkeit fur alle

Gebaude und Umgebung behindertengerecht

gestalten



Bereich Thema Kriterium Zielvereinbarung Zu Bearbeiten

1 1.4 141 Hohes Sicherheitsempfinden,

Gesellschaft Wohlbefinden, Sicherheit Verminderung der Gefahrenspotenziale

Gesundheit

1.4.2 Optimierte Tageslichtverhaltnisse,
Licht gute Beleuchtung
1.4.3 Geringe Belastung der Raumluft durch
Raumluft Allergene und Schadstoffe
14.4 Geringe Immissionen durch ionisierende und nicht ionisierende Strahlung
Strahlung Vermeidung von Elektrosmog (z.B. Trafo in unmittelbarer Nahe der Aufenthaltsrdume
1.4.5 Hohe Behaglichkeit durch guten
Sommerlicher Warmeschutz sommerlichen Warmeschutz
1.4.6 Geringe Immissionen durch Larm
Larm, Erschitterungen und Erschitterungen

2 21 211 Eine langfristige, dem Standort entsprechende

Wirtschaft Gebaude- Standort wirtschaftliche Nutzung gewahrleisten

Bausubstanz

21.2 Erreichen einer auf die Lebensdauer bezogenen
Bausubstanz Wert- und Qualitétsbesténdigkeit
21.3 Hohe Flexibilitat fir verschiedene

Gebaudestruktur, Ausbau

Raum- und Nutzungsbedirfnisse



Bereich

Thema

Kriterium

Zielvereinbarung

Zu Bearbeiten

2.2

Anlagekosten

221

Lebenszykluskosten

Investitionen unter Beriicksichtigung der
LCC tatigen

222

Finanzierung

Langfristig gesicherte Finanzierung von

Anlage-, Instandsetzungs- und Rickbaukosten

223

Externe Kosten

Minimierung und Internalisierung der

externen Kosten

2.3
Betriebs- und

Unterhaltskosten

2.3.1

Betrieb und Instandhaltung

Niedrige Instandhaltungskosten durch
friihzeitige Planung und kontinuierliche

MaRnahmen

232 Niedrige Instandsetzungskosten durch
Instandsetzung gute Zugénglichkeit und Qualitat
gewahrleisten
3 3.1 3.1.1 Gut verfligbare Primarrohstoffe und
Umwelt Baustoffe Rohstoffe, Verfligbarkeit hoher Anteil an Sekundarrohstoffen

3.1.2

Umweltbelastung

Geringe Umweltbelastung bei der

Herstellung

3.1.3 Wenig (keine) Schadstoffe in Baustoffen
Schadstoffe

3.1.4 Einfach trennbare Verbundstoffe und
Rickbau Konstruktionen zur Wiederverwednung

bzw. Verwertung



Bereich Thema

Kriterium

Zielvereinbarung Zu Bearbeiten

3.2

Betriebsenergie

3.2.1

Warme (Kalte) fur Raumklima

Geringer Heizwarme- und Heizenergie-

bedarf durch bauliche und haustechnische Vorkehrungen

3.2.2

Warme fir Warmwasser

Geringer Warme- und Energiebedarf fir Warmwasser

durch bauliche und haustechnische Vorkehrungen

3.23 Geringer Elektrizitdtsbedarf durch konzeptionelle
Elektrizitat und betriebliche Massnahmen
3.24 Grosser Anteil an eneuerbarer Energie

Deckung Energiebedarf

3.3 3.3.1 Geringer Bedarf an Grundstiicksflache
Boden Grundstiicksflache
Landschaft

3.3.2 Grosse Artenvielfalt

Freianlagen
3.4 3.4.1 Umweltvertragliche Abwicklung
Infrastruktur Mobilitat der Mobiliat

3.4.2 Gute Infrastruktur fir

Abfélle aus Betrieb und Nutzung

Abfalltrennung

343

Wasser

Geringer Trinkwasserverbrauch und

geringe Abwassermengen



2. Genehmigungssituation Bebauungsplan Nr.79

Nach dem gultigen B-Plan sind folgende
grundlegenden Festsetzungen einzuhalten

Baugebietdund ¢ GRZ 0,4
GFZ1,0
» Baugebietb GRZ 0,3
GFZ 0,6
» Baugebiet d und ¢ maximal IlI-1V
Geschosse
» Baugebiet b maximal Ill Gesch.

Der Bebauungsplan weist mehrere
nachteilige, z.T. falsche Festsetzungen
und Mangel auf, die mittels
Verhandlungen und Architekten-
wettbewerb mit der Stadt — ohne
zeitlich aufwendige Anderung B‘Plan —
ausgeraumt werden konnten (4 von 5)!

45
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2. Verhandlungen zum Bebauungsplan — 1. Befreiung

IST B‘Plan

SQLL B‘Plan

rl‘r

» Abb. links: Forderung eines unvorteilhaften Baukorpers zum Schutz eines Baumensemble,
das drei Jahre vor Verabschiedung B‘Plans bereits per Fallgenehmigung gefallt war.

> Folge: Extrem tiefer (15m) Baukorper mit quadratischem Ende mit Satteldach und Baultcke;
stadtebauliche Fehlplanung; GFZ kann nicht voll ausgeschopft werden, schlechte Grundrisse

> Abb. Rechts: Befreiung: SchlieBung Baulucke erlaubt

» Ergebnis: Vollstandige Ausschopfung GFZ; klarer stadtebaulicher Strallenraum; ermoglicht
zeitgemalde, attraktive Grundrisse und Nutzung passiver Solarenergie; besserer Schallschutz
far Mieter alt und neu.
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2. Verhandlungen zum Bebauungsplan — 2. Befreiung

max =47 X max +4700

j
}

K
F&
."E

| #3250 43210 ,]_2.50 +32.50

» Forderung falscher Trauf- und Firsthohen (B‘Plan ohne Vermesser erstellt)

> Folge: Neubau musste fast 1,80m unter Bestand bleiben. Nachteilige Auswirkung
auf Bebauung (Notwendige Geschosshohen; stadtebauliches Erscheinungsbild,
Grundrissqualitat, Energie, Kosten usw.).

» Befreiung: Tatsachliche First- und Traufhohen, wie vom Vermesser ermittelt,
durfen angesetzt werden, z.T. sogar uberschritten werden.

» Ergebnis: Neue Bebauung flgt sich stadtebaulich gut in vorhandene ein, attraktive
Geschosshohen, mehr Flexibilitat in der Hohenentwicklung.
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Forderung: Baulinien sind
zwingend einzuhalten; Erker
durfen bestimmte GroflRen nicht
Uberschreiten; Wiese im
Innenbereich muss mind. 80%
der Hofflache aufweisen.

Folge: negative Auswirkung auf
Grundrissgestaltung und
Ausnutzung der Flache.

Befreiung: Baulinien durfen
uberschritten werden (ca.
0,75m); Erker durfen in der
geplanten Grolde gebaut werden;
Wiesenflache darf weniger als
80% der Hofflache betragen.
Ergebnis: Hohere Ausnutzung
und Flexibilitat, attraktivere
Wohnungen, grol3erer Gartenhof

e

. Verhandlungen zum Bebauungsplan — 3. Befreiung

ks e




2. Verhandlungen zum Bebauungsplan — 4. Befreiung

» Forderung: Einhaltung der GFZ fur
jedes einzelne Baufeld (Bruttoge-
schossflache bzw. Wohnflache),

> Folge: Geringere Flexibilitat bei
Gestaltung und Ausnutzung der
unterschiedlich zugeschnittenen
Grundstucke, das einem einzigen
Bauherren gehort.

> Befreiung: GFZ Baufeld ,c* darf
uberschritten werden.

» Ergebnis: Hohere Ausnutzung um
ca. 10% Baufeld ,c*
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Erfordernis B‘Plan: Tiefgarage fur 52 Stellplatze

Tiefgarage:

Vorschlag eines Wettbewerbsteilnenmers
Groler Kreis: TG gestrichelt dargestellt.
Kleiner Kreis: TG Grundriss dargestellt.

» Forderung: Gem. Potsdamer Stellplatzverordnung sind far 103 Wohnungen 52
Stellplatze nachzuweisen.

» Folge: Stellplatznachweis durch Tiefgarage.

» Ergebnis: Tiefgarage kann entfallen; 25% der Stellplatze konnen aufgrund
ONVP - Nahe erlassen werden. 32 Stellplatze werden auf dem eigenen Grundstiick
nachgewiesen, 6 Stellplatze mussen abgelost oder Uber 2 Carsharing-Stellplatze
nachgewiesen werden.
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Beschleunigtes Genehmigungsverfahren erzielt

YV V VYV V

Y

Dauer Genehmigung gem. Gesetz: 3 Monate

Einschatzung Bauamt: 6 - 9 Monate

Vereinbarung: Bauantrag wird zum 31.05.2013 eingereicht (BA 1+2).
Bauamt mit beteiligten Fachbehorden nimmt sich 10 Tage Zeit zur
Schnellprafung der wesentlichen Punkte.

2. Abstimmungsrunde zur Klarung offener bzw. strittiger Punkte.
Signal: Planung wird mit hoher Sicherheit so genehmigt wie beantragt
(Planung ist B‘Plankonform).

Stufe 2 (Ausfuhrungsplanung + LV's sofort beauftragen

Ausschreibungsergebnisse moglichst noch in 2013 (bessere Preise).



2. Ausgangssituation Bestand und Freiflachen
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,Fur mich als Mutter von 3 Kindern ist es wichtig zu wissen, dass hier auf
wohngesunde Aspekte geachtet wird. Genau das haben wir uns gewunscht.”



LEISTUNGSBILANZ — MEHR - WERTE

1. Qualititen BA 1+2: Ubererfillt!

2. Kosten BA 1+2 : Gehalten (trotz Mehrleistungen)

3. Termine BA 1+2 : Vorzeitiger Vermietungsbeginn!

4. Nachhaltigkeit BA 1+2 :

5. Zertifizierung DGNB Gold

6. Ein Cradle To Cradle inspiriertes Gebaude (Kreislauffahiges Bauen2, Gesundheit)

7. Kriterien Baubiologie beriicksichtigt (Gesundheit)

8. Kfw 58

64




KLUGE PLANUNG SPART KOSTEN

DI T

¥ 800.000€ |

52.000 €

gespart durch

Verringerung ‘/

der Stellplatze

gespart durch

Wegverhandlung
der Tiefgarage v/

1.000.000 €

gespart durch

2.214.000 €

gespart durch

Wahl eines wirtschaftlicheren
Architekturvorschlages
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STADTEBAULICHE
NACHVERDICHTUNG
WOHNUNGSBAU
IN ELSTAL






nach der Sanierung




| | DEUTSCHER BAUHERRENPREIS 2015 / 2016

‘ : ﬁ ‘Hohe Qualitdt - Tragbare Kosten' im Wohnungsbau
|

—— Neubau [ ] Modernisierung

Das Besondere des Projektes in einem Satz:
Die »Eisenbahnersiediung Elstal« zeigt in vorbildlicher Weise, wie durch eine partnerschaftliche Kooperation von

Bauherr, Mietern, Kommune und Denkmalschutz qualittvoll saniert und gleichzeitig ein ganzer Ortskemn — also das

Bereichnung des Projekies, Adresse
"Revitalisierung des historischen Ortskerns Elstal ]
- Sanierung der Eisenbahnersiedlung”

D - 14641 Wustermark

Regtiermummer:

Stadtebavliche Einbindung / Quarliersbezug:
Die Eisenbahnersiedlung bildet den histonschen Ortskern von Elstal.
In ihrer stadtebaulichen Konfiguration bezieht sie sich auf die Garten-

Herzstiick der Stadt - zurlickgewonnen werden kann: Das ist bedeutend fir die Schaﬁung von neuem attraktivem

‘Wohnraum vor den Toren Berlins.

'

Denkmalschutz und Sanierung kann gelingen: die Eisenbahnersiediung Elstal prasentiert sich wie neu.

stadtbewequng und die Stadtbaukunst von Camillo Sitte, worauf bei der
Sanierung des Ensembles mitsamt Frelanlagen eingegangen wurde.

Ubersichtsplan mit Quarfiersberug.



DEUTSCHER BAUHERRENPREIS 2015 / 2016
‘Hohe Quadlitat - Tragbare Kosten' im Wohnungsbau

[]

Neubau

Modernisierung |Z|

Technische Daten

Bezeichrnung des Projekies. Adresse

"Revitalisierung des historischen Orskerns Elstal 2

- Sanierung der Eisenbahnersiediung”
D - 14641 Wustermark

Regisinermummer:

Besondere MalBnahmen zur Kostensenkung /

Wohnungstyp (1]
MaBnohmentyp (2]
dahr der Fertigstellung

Anzohl| der Gebaude

Anzahl der Wohnungen je Geboude
Anzahl der Wohnungen insgesamt
Wohrfiache [WF) nach WaFlY {m%

Summe Wohn- und sonst. HF [m®)

MW

MODDACH
2014

19
85
5133 m?
6.804 m?

Wohnungsschlussel  2- Zi, 3 Z1- und £ Zi-Wohnungen

ErlGduterungen zu Koslenangaben

Der desolate Zustand des Ensembles bot
kaum Moglichkeiten zur Kostensenkung,

auller z.B. durch Verzicht auf

Aultenanlagen- Sanierung, Dachgeschoss-
ausbau, was jedoch ausgeschlossen war.
Durch eine hohe Prozessqualitat konnte
die Sanierung jedoch beschleunigt werden,

ehemalige Leerstdnde konnten rasch
beseitigt werden.

Formen und Art der Ananzierung
[rB. lnanspruchnahme KAN- oder Londesfarderung]

Telchanedfulerong

miird

) b = pMishwobnungen im Geschosbou
ETw = Eiganfumawahnungen im Geschombay

RHM = Reshenhbusar ur Miste
RHE = Reshenhusar im Bgentum

B = Ein-, Iweilarmilen- und DoppeihBuser

Misch = Gemschie Hutung

2] Meu = Haubow

= Neubau s Brgénaung oder fusbou

Modernisisrung

Mod = ich
Dach = Dochgeschos-Aufoou odar -Ausbou
[3) Koshen des Projekies gemdd Kostenguppen K&

dler DI 2760412/2008) in €

[4] Gesombosten ikl Stelipldize und Grundibek
[5] Gesomtkosten inkd Stelipldtzs und ohne GrundiSick
4] 2B Fermedmne, Gosiessel Wamepumpe, BHEW, va.

Crundsticksfache (mi) 18,950 m*
Geschomfidchenzohl (GFZ) 0,26
Arzahl der Sellpkatze 58
Stellpltes in Garagen oder 1G -
wenn jo, welche:
Miete (&/m? WF)
Durchechnitfiche Hattokalimisie 497 €
Mistsparne von . bk 3.15bis6BDE
Kosten inkl. Mw5i. in € [3) gesamt  pro m® WF
K 200 Bauwerk - Boukenstrukfion 581 Mio  1.132-
KG 400 Bauwerk - Techrische Anlagen 1 61 Mio 313,
KG 300 + 400 - Summe 742 Mio 1445-
K5 300 + 400 je m?WE 1.445
K 500 AuBenanlagen 061 Mic  119-
K 500 je m? bebaut. Grundsticksfiache 196, -
Gesamikosien KG 100 - 700 [4)
Gesamtkosten KG 300 - 700 (5] 8,03 Mio  1.564.-
Kennwerle nach EnEV
Primarenargisbedarf KWh/[m%a) 1824
Ipeiificcher Transmissionswarme vardust WimiK) 0,04
Endenergiebedart (Heng + Warmwasser KWhijmia) 1639

Energieversorgung Heizung u. Warmwaser (8] (Saz-Brennwert

Kostenangaben ohne Barlcksichligung von Ferdenmi#tein



Bebauungsplan von 1939

Baufeld 3

Baufeld 2

Baufeld 1




Nachverdichtung
Elstal

Mehrgenerationenwohnen im
denkmalgeschiitzten Ensemble des
historischen Ortskerns von Elstal
starkt, verjiingt und belebt das
Quartier.

Wettbewerb / Gutachterverfahren

Ein Cradle to Cradle inspiriertes
Qaurtier

DGNB Platin-Standard
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STADTEBAULICHE
NACHVERDICHTUNG
WOHNUNGSBAU
WASSERSTADT SPANDAU
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STRATEGI

Landschafiskante
{Wettbewerbsgebhiet)

Die stadtische Kante

Landschaftsstrategie



STRATEGI

Strategie: die Landschaft dringt ein




STRATEGI

Strategie: Diversitit der Wohnungstypen

1
b i *




STRATEGI

Strategi: Inseln




STRATEGI

Strategie: Ausblick und Aussicht
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Perspektive vom See



DOING THINGS RIGHT

DOING THE RIGHT THINGS

,2Wenn ein System zerstorerisch ist, sollte man nicht den Versuch
machen, es effizienter zu gestalten.

Statt dessen sollte man Moglichkeiten finden, es vollstandig
umzukrempeln, so dass es effektiver wird.“ M. Braungart
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,Was wirim Auge haben, das pragt uns,
dahinein werden wir verwandelt.”

Heinrich Spaemann



Projektstandort Daumstralde, Spandau
Wohnen und Arbeiten am Wasser
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Prozess der Phase Null bis zur Entwurfsplanung

Weiche Faktoren:
Intuition, ln§piration,
Nutzerbedurfnisse, Asthetik, Herzblut

Projektidee & Vision Phase Null Vorplanung (LP 1-2) Entwurfsplanung (LP 3)
— — —
Erste Inspiration, Visionen, Bedarfsplanung, Zielvereinbarung, Detaillierte Planung,

Ideen generieren Risikoanalyse, Chancenanalyskonzeptentwicklung, Variantenstudigsstaltung bis zur Umsetzungsreife
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Bedeutung (%)

100

80

60

40

20
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Weiche Faktoren vs. Harte Fakten in der Phase Null

Bl Harte Fakten
B Weiche Faktoren




Kombination aus Weichen Faktoren und Harten Fakten in der Phase Null

Harte Fakten Weiche Faktoren



All things are ready, if our minds are so.

Henry V./Shakespeare






