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1. VORBEMERKUNGEN UND GRUNDLAGEN

Die UNMUSSIG Bautragergesellschaft Baden mbH wurde durch die Stadt Karls-
ruhe aufgefordert, zu prifen und zu bewerten, ob die durch den vorgegebenen
Entwicklungsrahmen des Areals vorgesehenen Rahmenbedingungen unter Erhalt
des bestehenden Gebdudes in seiner Grundstruktur unter wirtschaftlichen und
okologischen Aspekten im Vergleich zur Planung eines Ersatzneubaus an glei-
cher Stelle umgesetzt werden kénnten.

Hierzu wurde das Architekturbliro Moeller Soydan Architektur PartGmbB beauf-
tragt, das Bestandsgeb&dude aus objektplanerischer Sicht dahingehend zu unter-
suchen und zu bewerten.

Die KREBS+KIEFER Ingenieure GmbH bewertet im Auftrag der UNMUSSIG Bau-
tragergesellschaft Baden mbH den Gebaudebestand fir diese Fragestellung hin-
sichtlich der Fachbereiche Tragwerk, Brandschutz und Bauphysik.

Durch KREBS+KIEFER wurden hierbei die vorliegenden Bestandsunterlagen ge-
sichtet und das Gebaude vor Ort begangen.

Die Bewertungen umfassen hierbei insbesondere den Zustand der Geb&dudetrag-
werke im Hinblick auf die erforderlichen statischen Eingriffe, die Bewertung des
konstruktiven und des vorbeugenden Brandschutzes sowie der Bauphysik. Die
Technische Gebaudeausristung (TGA) wurde ebenfalls vor Ort in Augenschein ge-
nommen mit dem Ergebnis, dass die gesamte TGA-Installation auf Grund der
Konstruktionsart und des Anlagenalters im Falle der zu bewertenden Umnutzung
vollstandig zurlickgebaut und erneuert werden misste.

Im Rahmen dieser Bewertungen hat sich gezeigt, dass sehr weitreichende und
tief eingreifende Maf3nahmen erforderlich waren, um die vorgegebenen Ziele zu
erreichen.

Durch die weitreichenden Eingriffe, die fir diese Umnutzung erforderlich waren,
kann kein Bestandsschutz fir das Bauwerk geltend gemacht werden, so dass
viele Mafinahmen ergriffen und umgesetzt werden missten, um das aktuelle
Bauordnungrecht sowie den aktuellen Stand der Normung bzw. Stand der Tech-
nik zu erfiillen. Dies ist im Falle dieser Umsetzung auch fiir die UNMUSSIG Bau-
tragergesellschaft Baden mbH wesentlich, da nur so eine zukiinftige Vermarkt-
barkeit des Objektes gewahrleistet ware. Die nachfolgend dokumentierten Be-
wertungen muissen alle baurechtlichen Vorschriften vollumfanglich erfullen.

Die angestrebte Umnutzung wiirde im Falle der Realisierung eine vollstandige
Entkernung des Bauwerkes mit weitreichenden Eingriffen in das Bestandstrag-
werk und anschlieBendem Neuaufbau der Fassade sowie der gesamten Ausbau-
gewerke bedingen.

Die wesentlichen Erkenntnisse und Abhangigkeiten werden nachfolgend kurz zu-
sammengefasst dargestellt.

Hinsichtlich der objektplanerischen Bewertung der Umnutzungsmaglichkeiten
sowie der Vermarktungsmaglichkeit / Nutzbarkeit der Flachen unter Berticksich-
tigung aller identifizierten Randbedingungen sowie der gegebenen Gebaudegeo-
metrie mit den groflen Geb&audetiefen wird auf die Bewertung der Objektplanung
bzw. die Einschatzung des Eigentiimers verwiesen, welche nicht Bestandteil die-
ses Dokumentes ist.
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2. BEWERTUNG GEBAUDETRAGWERK

Zur Beurteilung des Gebaudetragwerks wurden die Bestandsunterlagen zusam-
mengetragen, gesichtet und ausgewertet. Zusatzlich wurde der Bestand began-
gen.

Grundlage der tragwerksplanerischen Bewertungen sind einerseits die vorliegen-
den Bestandsunterlagen sowie die konzeptionellen Abstimmungen mit der Ob-
jektplanung beziiglich moglicher Umnutzungsvarianten.

2.1 BESTANDSUNTERLAGEN

GemaR den vorliegenden Bestandsunterlagen wurde das Gebaude in der Mitte der
1970er Jahren geplant und errichtet.
Der Gebdudekomplex besteht aus mehreren unabhangigen Gebaudeteilen.

Lageplan gemal Bestandsunterlagen

Der Gebaudekomplex ist gemaf den Bestandsunterlagen in 12 Gebaudeteile un-
terteilt.

Die Gebaudeteile 1 bis 6 und 8 bilden den Biirotrakt ab und das Geb&aude 7 das
Betriebstrakt.

Die Gebaudeteile 9 bis 12 sind nur in dem Untergeschosse vorhanden.

Die Tragkonstruktionen aller Gebaudeteile sind als Stahlbetonskelettkonstruktion
ausgebildet.

Seite 4/28
KREBS+KIEFER INGENIEURE GmbH | www.kuk.de K:\B_Projekte\2024\0029_801_k+K_KA_Postbankareal K

A\C_Bearbeitung\stellungnahme\2400628_Bewertung_B
estand_Nachhaltigkeit.docx



W® KREBS +KIEFER

Fir die aufgehenden Gebaudeteile sind insgesamt 6 konstruktiv unabhangigen
Abschnitten vorhanden:
+ Gebaude 1und 2
Gebaude 3 und 4
Gebaude b
Gebaude 6
Gebaude 7
Gebaude 8

+ o+ o+ o+ o+

Gemaf den vorliegenden Bestandsunterlagen wurden fiir die Regelgeschossde-
cken relativ hohe Nutzlasten fir die damals vorgesehenen Nutzungen vorgese-
hen.
Die wesentlichen Nutzlasten werden hier zusammengefasst:
+ Dachdecken:
o nicht begehbar, nicht begrint: 0,75 kN/m?
o nicht begehbar, begriint: 3,5 kN/m?
o begehbar und begriint: 5,0 kN/m?
Regelgeschossdecke im Birotrakt: 7,5 kN/m?2
Regelgeschossdecke im Betriebstrakt: 5,0 kN/m?2
Kellerdecke im Uberbauten Bereich: 10,0 kN/m?
Befahrbare Kellerhofdecke: 5,0 kN/m?2
Kriechkellerdecke: 5,0 kN/m?

+ o+ o+ + o+

Das Gebaudetragwerk ist im Wesentlichen charakterisiert durch ein Regelstiit-
zenraster von 7,5 m. Die Deckenflachen werden im Wesentlichen durch Hauptun-
terzige (a = 7,5 m) mit Nebenunterziigen (a = 2,5 m) und einem diinnen Decken-
spiegel von ca. 12 cm in Ortbetonbauweise gebildet.

2.2 TRAGFAHIGKEIT DER BESTANDSSTRUKTUR

Vertikallastabtrag

Aus den oben aufgefiihrten Lasten ist ersichtlich, dass die bestehende Tragkon-
struktion ohne Eingriffe hinsichtlich des vertikalen Lastabtrages tber ausrei-
chende Lastreserven fir die erforderlichen neuen Nutzungen verfigt.

Eingriffe in das Tragwerk kénnen dennoch zu Mehrbelastungen und Anderungen
in den statischen Systemen fihren, die zusatzliche Verstarkungsmaflinahmen er-
forderlich machen.

Des Weiteren konnen Anforderungen aus dem Fachbereich Bauphysik und hier
insbesondere Bauakustik zu schweren FuBbodenaufbauten (aufgrund der sehr
diinnen vorhandenen Deckenplatten) oder zu schweren nichttragenden Trenn-
wanden fiihren, die zu einer Uberlastung und damit Notwendigkeit einer Ertiichti-
gung fuhren konnen.
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Zusatzliche Bauteile und Eingriffe ins statische System

Gemaf den konzeptionellen Abstimmungen mit der Objektplanung werden fir
eine Umnutzung der Obergeschosse in Wohnen starke Eingriffe in der bestehen-
den Tragkonstruktion erforderlich.

Um eine fir die Nutzung erforderliche und bauordnungsrechtlich konforme Er-
schlieBung der einzelnen Wohnungen zu erreichen, sind zum einem die bestehen-
den Treppenhaus- und Aufzugskerne zuriickzubauen und zum anderen neue und
vor allem in der Anzahl zusatzliche Treppenhaus- und Aufzugskerne zu erganzen.

Die neu geplanten Treppenhaus- und Aufzugskerne missen bis zur Grindung
heruntergefihrt werden. Dort miissen alle neuen tragenden und aussteifenden
Bauteile neu gegriindet werden.

Diese Neugriindungen stellen im Bestand eine schwierig zu realisierende und
aufwandig umzusetzende Mafinahme dar.

Zum einen muss bei jeder Neugriindung durch das lokale Offnen der Bestandsbo-
denplatte beachtet werden, dass man im Bereich des anstehenden Grundwassers
ist. Dies bedeutet aufwandige bauzeitige Abdichtungsmafinahmen im Baugrund,
um wasserdichte Baugruben zu realisieren. Dies ist zudem mit einem relevanten
Ausfihrungsrisiko verbunden.

Zum anderen ist zu beachten, da die bestehende Griindung Uber eine elastisch
gebettete Bodenplatte erfolgt ist. Ein lokales Auftrennen und bereichsweises Ent-
fernen der Bestandsgriindung ist wahrscheinlich nicht ohne weiteres moglich, da
die Bestandslasten aus dem Bauwerk ja weiterhin Uber die Lastabtragenden Stiit-
zen und Wande auf die Bodenplatte wirken. Dies wiirde wahrscheinlich grof3fla-
chige temporare Unterstitzungen der Bestandsdecken Uber alle Geschosse hin-
weg bedingen.

Eine weitere Problematik ist, dass die erforderlichen zusatzlichen notwendigen
Treppenraume im Bereich des Untergeschosses geometrisch in erheblichem
Umfang mit den Fahrgassen der Tiefgarage kollidieren oder auch bestehende
Technikraume treffen. Die mdglichen Positionen der neuen Elemente sind wiede-
rum durch die Zwangspunkte der Wohnungserschlieflung in den Obergeschossen
eng eingegrenzt.

Zusatzlich ware eine komplett neue TGA-Erschlieung vorzusehen, was zu einer
Vielzahl an neuen Durchbriichen und Schachten fihren wiirde, die im Bestand
nachtraglich herzustellen waren.

Um eine adaquate und vermarktbare Wohnnutzung zu realisieren, sind Austritts-
moglichkeiten in Form von Balkonen oder Loggien unabdingbar. Das nachtragli-
che Anbringen auskragender Balkone ist auf Grund der vorhandenen Deckensys-
teme nur mit unverhaltnismafig hohem Aufwand denkbar und bringt zusatzliche
erhebliche Probleme hinsichtlich einer thermischen Trennung mit sich. Nach-
traglich vorgestellte Balkone reduzieren diese Problematik, missten jedoch im
nordlichen Bereich (Innenhof] durch die Tiefgarage / das UG hindurchgefihrt und
nachgegriindet werden, im westlichen und stidlichen straflenseitigen Bereich auf
Grund der Grundstiicksgrenzen und Gehweg- / Straflensituation nicht realisier-
bar. In den Grundriss eingelassene Loggien lassen sich nur mit Héhenversprung
und den bauphysikalischen Schwierigkeiten realisieren.
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Gebdudeaussteifung

Mit diesen massiven Eingriffen in den tragenden und aussteifenden Elementen
des Bestandsgebdudes kann kein Bestandsschutz mehr geltend gemacht werden.

Zum Zeitpunkt der Planung und Errichtung des Bestandsgeb&dudes war noch
keine Norm fir Erdbebeneinwirkungen bauaufsichtlich zu beachten, so dass fir
das Bestandsgebaude auch kein Erdbebennachweis gefihrt wurde.

Durch die starken Eingriffe in das Aussteifungssystem und den Entfall des Be-
standschutzes missen alle neuen und auch die bestehenden aussteifenden Bau-
teile des Gebaudes die Anforderungen der aktuell giltigen Norm erfillen. GemaR
aktueller VWV TB miisste dann die DIN 4149:04-2005 erfillt werden.

Auf Grund der Nachhaltigkeit fir die Werthaltigkeit der Immobilie und um den ak-
tuellen Stand der Technik zur erfiillen, ware hier sogar die DIN EN 1998-1 inklu-
sive dem nationalen Anwendungsdokument von 07-2021 zu beachten (noch nicht
bauaufsichtlich eingefiihrter Erdbebennormteil des Eurocode). Hieraus resultie-
ren nochmals hohere zu beriicksichtigende Einwirkungen im Erdbebenfall.

Wie zuvor bereits dargestellt, missen die neu geplante Treppenhauskerne und
Aufzugskerne bis zur Griindung heruntergefiihrt werden und dort neu gegriindet
werden.

Auch bei den verbleibenden bestehenden Aussteifungselementen ist mit umfang-
reichen Verstarkungsmalinahmen infolge der hoheren Einwirkungen zu rechnen.
Diese hier genannten Umbau- und Verstarkungsmafnahmen sind sehr kostenin-
tensiv.

2.3 KONSTRUKTIVER BRANDSCHUTZ

Zum Zeitpunkt der Planung und des Bauens der bestehenden Gebaude galt die
DIN 4102-4, Fassung 1970. GemafR den vorliegenden Bestandsunterlagen wurde
damals zum Errichtungszeitpunkt an alle tragenden und aussteifenden Bauteile
die Anforderungen feuerbesténdig (F90) gestellt.

Auf Grund der Art und GroB3e des Gebaudes sowie der Anforderung, dass auch fir
die zukiinftige Nutzung und Werthaltigkeit des Gebaudes die bauordnungsrechtli-
chen Anforderungen zu erfiillen sind, resultiert, dass alle tragenden und ausstei-
fenden Bauteile auch weiterhin die Anforderung feuerbestandig erfullen missen.
Der wesentliche und entscheidende Unterschied ist hierbei jedoch, dass infolge
der Umnutzungen und dem Entfall des Bestandsschutzes zukiinftig alle tragen-
den Bauteile eine Mindestfeuerwiderstandsdauer von 90 Minuten nach den aktu-
ell glltigen Normen aufweisen missen.

Auf Grundlage der vorliegenden Bestandsunterlagen und der Gebaudebegehung
kann festgehalten werden, dass die bestehenden tragenden und aussteifenden
Bauteile, konstruktionsbedingt, diese Anforderungen nicht erfillen.

Gemal der zum Zeitpunkt des Bauens giiltigen Normen betrugen die Betonde-
ckung gemaf DIN 1045:01-1972 fir Innenbauteilen 1,5 cm bzw. 1,0 cm fir Fla-
chentragwerke sowie fir Auflenbauteile 2,0 cm bzw. 1,5 cm fir Flachentragwerke
und gemaf DIN 4102-4, Fassung 1970 fiur feuerbestandig 1,0 bzw. 1,5 cm je nach
Bauteiltypus.
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Um die oben genannte Brandschutzanforderung nach aktuellem Stand der Tech-
nik erfillen zu konnen, missten flachendeckend brandschutztechnische Ertiichti-
gungsmafnahmen wie zum Beispiel das Aufbringen eines qualifizierten Putzes
als Betonersatz vorgenommen werden.

Dies betrifft insbesondere die Unterseiten der Deckenflachen und die Oberflachen
der Nebenunterziige sowie die Oberflachen aller tragenden Stahlbetonwande und
somit den GroBteil aller Stahlbetonoberflachen. So wurden beispielsweise die De-
ckenplatten der Unterzugsdecken mit 1,0 cm Betondeckung geplant.

2.4 DAUERHAFITGKEIT IM BEREICH UNTERGESCHOSS / TIEFGA-
RAGE

Das Untergeschoss wird im Wesentlichen durch die Nutzung als Tiefgarage ge-
pragt. Des Weiteren gibt es eine Vielzahl an Technikrdumen und Technikzentra-
len. Charakteristisch fiir die Tiefgarage ist zum einen die Zuganglichkeit von Au-
Benluft (heute Expositionsklasse XC3), verbunden mit einer erforderlichen Beton-
deckung von 3,5 cm. Diese Betondeckung ist im Bestand (geplant nach den Vor-
gaben zum damaligen Genehmigungszeitpunkt) nicht gewédhrleistet. Es ist in den
unverkleideten Bereichen im Untergeschoss zu erkennen, dass eine geringe Be-
tondeckung vorhanden ist. Es ist nicht auszuschlieBen, dass eine Carbonatisie-
rung die Bewehrung erreicht hat und Korrosionsprobleme bei der Bewehrung
eintreten konnten.

Auf der Fahrebene der Tiefgarage ist ein Oberflachenschutzsystem vorhanden. Zu
diesem System liegen aber keine Bestandsunterlagen vor.

Gemal der Aussage des Facility-Managers wurde das Oberflachenschutzsystem
weder gewartet noch ausgetauscht.

Aus diesem Grund misste das gesamte Oberflachenschutzsystem abgetragen
und erneuert werden damit die Dauerhaftigkeit und die Standsicherheit der Trag-
konstruktion weiterhin gewahrleistet werden kann. Inwieweit es gegebenenfalls
zu einem Chlorideintrag (infolge Streusalzeintrag) gekommen ist und ob daraus
eventuell ein zusatzlicher Sanierungsaufwand resultiert, kann zum gegenwarti-
gen Zeitpunkt nicht beurteilt werden.

Erschwerend kommt hinzu, dass weite Teile des Untergeschosses mit einer Art
Doppelboden ausgefiihrt wurden. Ca. Tm oberhalb der tragenden Bodenplatte
wurde ein diinner zweiter Boden eingezogen, der als Fahrbahnebene dient. Ver-
deckte Schaden oder Dauerhaftigkeitsprobleme im Bereich der verdeckten tra-
genden Bodenplatte konnen nicht ausgeschlossen werden. Im Falle einer Kern-
sanierung bei Umnutzung kann es erforderlich werden, diesen Doppelboden zu-
rickzubauen und nach Prifung und ggfs. Sanierung der darunterliegenden Trag-
struktur zu erneuern.
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Im Bereich der Vertiefungen der Doppelparkanlagen sowie in den tiefergefihrten
Technikzentralen sind Feuchtigkeitsprobleme (aufsteigende Feuchtigkeit, Aus-
blihungen, Lésen von Oberflachenbeldgen] festzustellen. Eine Untersuchung von
strukturellen Schadigungen wurde nicht durchgefiihrt. Von einem Sanierungsbe-
darf im Falle einer fortdauernden Nutzung ist auszugehen. Insbesondere im Falle
einer Kernsanierung infolge Umnutzung waren samtliche Feuchtigkeitsstellen zu
sanieren.

Der Ausbau des Untergeschosses fir eine hochwertige Nutzung wird als nicht
zielfihrend angesehen (siehe hierzu auch Ausfiihrungen der Bauphysik], da das
Untergeschoss hierfir planerisch nicht vorgesehen war.

3. BEWERTUNG VORBEUGENDER BRANDSCHUTZ

Zur Beurteilung des bauordnungsrechtlich erforderlichen, vorbeugenden Brand-
schutzes wurden die Bestandsunterlagen zusammengetragen, gesichtet und be-
wertet. Zusatzlich wurde ein orientierender Ortstermin durchgefiihrt.

3.1 BAUORDNUNGSRECHTLICHE BEURTEILUNGSGRUNDLAGEN

Fir den bestehenden Gebaudekomplex liegen eine Baugenehmigung aus dem
Jahre 1973 sowie weitere Nachtrag Baugenehmigungen vor.

Die bestehenden Baugenehmigungen decken folgende Nutzungen des Geb&dudes
ab:
+ Garagennutzung in dem Untergeschoss
+ Gewerbliche Nutzung sowie Biiro und Verwaltungsnutzung in den Oberge-
schossen

Gemal den gefiihrten Abstimmungsgesprachen sollen fir den Gebaudekomplex
die Machbarkeit und die Auswirkungen einer Realisierung der nachfolgenden Nut-
zung Uberprift und bewertet werden:

+ Garagennutzung im 1. Untergeschoss

+ Optional: Verkauf und Dienstleistung im 1. Untergeschoss (Basement])

+ Verkauf und Dienstleistung im Erdgeschoss

+ Biro und Verwaltungsnutzung im 1. Obergeschoss

+ Wohnnutzung ab dem 2. Obergeschoss

Somit wird im Weiteren von einer Nutzungsanderung ausgegangen.

Dementsprechend miissen die brandschutzbezogenen Anforderungen bei allen
uber die Renovierung- und Erhaltungsmafinahmen hinausgehenden baulichen Akti-
vitaten sowie bei Ausweitung bzw. Anderung von Nutzungen beachtet werden. Dies
vor allem dann, wenn die neue Nutzung gegeniiber der bestehenden Nutzung zu
weitergehenden oder anderen (materiellen) Anforderungen - unter anderem aus
Vorschriften des vorbeugenden Brandschutzes - fuhrt.

Ein Bestandsschutz ist somit nicht gegeben.
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Als bauordnungsrechtlich relevante Vorgaben werden, neben der Landesbauord-
nung fir Baden-Wirttemberg (LBO) und der Allgemeinen Ausfiihrungsverordnung
des Ministeriums fiir Landesentwicklung und Wohnen zur Landesbauordnung

(LBOAVO),
+ die aktuelle Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen (VwV
TB),

+ die Verordnung des Ministeriums fir Landesentwicklung und Wohnen tber
Garagen und Stellplatze (Garagenverordnung - GaV0)

+ die Verordnung des Ministeriums fir Landesentwicklung und Wohnen tber
den Bau und Betrieb von Verkaufsstanden (Verkaufsstattenverordnung -
VkVO0] sowie

+ die Musterrichtlinie iiber den Bau und Betrieb von Hochhausern (Muster-
Hochhaus-Richtlinie - MHHR])

herangezogen.

Fir die Garagennutzung (1. Untergeschoss) wird von einer unterirdischen, ge-
schlossenen Garage ausgegangen.

Fir eine mogliche optionale Nutzung von Teilflachen im 1. Untergeschoss als Ver-
kaufsflachen und Ladenstraf3en mit einer Flache von mehr als 2.000 m? wird von ei-
ner Hohenlage von mehr als 3 m unterhalb der Geldndeoberflache im Mittel ausge-
gangen.

Fir die Wohnnutzungen ab dem 2. Obergeschoss wird eine Zellenbauweise (Nut-
zungseinheiten mit nicht mehr als 200 m? Grundfldche) angenommen.

Der geplante Gebdudekomplex umfasst nachfolgend aufgefiihrte Sonderbautatbe-
stande im Sinne von § 38 (2) LBO

+ Nr.1-Hochhduser (Gebidude mit einer Hohe nach § 2 (4] Satz 2 von mehr
als 22 m),

+ Nr. 2 - Verkaufsstanden, deren Verkaufsraume und Landstraflen eine
Grundflache von insgesamt mehr als 400 m?,

+ Nr. 3 - bauliche Anlagen und Raume, die iberwiegend flir gewerbliche Be-
triebe bestimmt sind, mit einer Grundflache von insgesamt mehr als
400 m2und

+ Biro- und Verwaltungsgebaude mit einer Grundflache von insgesamt mehr
als 400 m?

Nachfolgend werden die Auswirkungen und die im Falle der Umsetzung zu bertick-
sichtigenden Anforderungen hinsichtlich des vorbeugenden Brandschutzes fir die
Umnutzung des Gebaudes beschrieben und dargestellt.
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3.2 ANFORDERUNG BAULICHEN BRANDSCHUTZES
Gebdudeabschlusswande und innere Brandwidnde

GemaR den vorliegenden Planunterlagen betragt der Abstand des bestehenden Ge-
baudekomplexes zur Grundstiicksgrenze anderer bebaute Grundstiicke mehr als
2,5 m. Die Ausfiihrung von Gebaudeabschlusswand ist dementsprechend nicht er-
forderlich.

Die unterirdische geschlossene Garage im 1. Untergeschoss ist in Rauchabschnitte
mit einer Flache von maximal 2.500 m?2 zu unterteilen.

Das Gebaude ist in den Geschossen in Abstanden von hdchstens 40 m durch innere
Brandwande in Brandabschnitte zu unterteilen.

Bei der Brandabschnittsbildung durch Brandwande ist die Verhinderung eines
Brandgefahrschlages tiber Eck zu beachten.

Tragwerk und Geschossdecken

Das Tragwerk und die Geschossdecken missen feuerbestandig und aus nicht
brennbaren Baustoffen bestehen.

AuBenwiande

Nichttragende Auflenwande und nichttragende Teile tragender Auflenwande mis-
sen in allen ihren Teilen aus nicht brennbaren Baustoffen bestehen.

Dies gilt nicht fur
1. Fensterprofile,
2. Dammstoffe in nicht brennbaren geschlossenen Profilen,
3. Dichtstoffe zur Abdichtung der Fugen Zwischenverglasungen und Trag-
gerippe,
4. Kleinteile ohne tragende Funktion, die nicht zur Brandausbreitung beitra-
gen.
Die Satze 1 und 2 gelten auch fir AuBenwand Bekleidungen, Balkonen Bekleidun-
gen und Umwehrungen.

Der Brandiiberschlag von Geschoss zu Geschoss muss durch eine mindestens 1 m
hohe feuerbesténdige Briistung (Uber- und/oder Unterzug) oder 1 m auskragende
feuerbestandige Decken Platte behindert werden. Dies ist im Rohbau des Bestan-
des zu prifen und muss - sofern nicht vorhanden - im Falle der Umnutzung voll-
standig als zusatzliche Ma3nahme umgesetzt werden.
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Trennwande

Die Trennwande zwischen Nutzungseinheiten sind von Rohfuf3boden bis zur Rohde-
cke zu fuhren. Die erforderlichen Trennwande sind Raum abschlielend, mindes-
tens feuerbestandig und aus nicht brennbaren Baustoffen herzustellen.

Dacher

Die Bauteile der Dacher missen aus nicht brennbaren Baustoffen bestehen. Die
Dachhaut darf aus brennbaren Baustoffen bestehen, wenn sie mit einer mindestens
5 cm dicken Schicht aus mineralischen Baustoffen oder Bauprodukten dauerhaft
bedeckt ist.

Bodenbeldge, Bekleidungen, Putze, Einbauten

Bodenbeldge, Bekleidungen, Putze und Einbauten miissen nicht brennbar sein in
1. notwendigen Treppenraumen,
2. Vorraumen von notwendigen Treppenraumen,
3. Vorrdaumen von Feuerwehraufzugsschachten,
4. Raumen zwischen dem notwendigen Treppenraum und dem Ausgang ins
Freie.

Estriche, Dammschichten, Sperrschichten, Dehnungsfugen

Estriche, Dammschichten und Sperrschichten miissen aus nicht brennbaren Bau-
stoffen bestehen. Sperrschichten aus brennbaren Baustoffen sind zuldssig, wenn
sie durch nicht brennbare Baustoffe oder Bauprodukte gegen Entflammen ge-
schitzt sind.

Dehnungsfugen dirfen mit Ausnahme der Abdeckung nur mit nicht brennbaren
Baustoffen ausgefihrt sein.

Rettungswege

Aufgrund der Gebdudehohe und der in weiten Teilen nicht realisierbaren Aufstell-
flachen fir die Hubrettungsgerate der Feuerwehr sind der 1. und 2. Rettungsweg
baulich herzustellen.

Von jeder Stelle innerhalb der geschlossenen Garage muss eine notwendige Treppe
in einer Entfernung von hochstens 30 m (gemessen im Radius, jedoch nicht durch
Bauteile] erreichbar sein.

Von jeder Stelle einer Verkaufsflache muss ein notwendiger Flur fir Kunden, eine
Ladenstrafle, ein notwendiger Treppenraum oder ein Ausgang ins Freie in einer
Entfernung von héchstens 25 m (gemessen im Radius, jedoch nicht durch Bauteile)
erreichbar sein.

Von jeder Stelle einer Biiro- und Verwaltungs-Nutzungseinheit oder einer Wohn-
nutzung muss ein notwendiger Treppenraum in maximal 35 m Lauflédnge erreich-
bar sein.
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Ab dem 2. Obergeschoss missen Ausgange von Nutzungseinheiten auf notwendige
Flure oder ins Freie fiihren.

Notwendige Treppenraume

Die Rettungswege aus den oberirdischen geschossen und den Kellergeschossen
sind getrennt ins Freie zu fihren.

Im vorliegenden Fall genligt anstelle von zwei notwendigen Treppenraumen ein Si-
cherheitstreppenraum.

Innenliegenden notwendige Treppenraume von oberirdischen geschossen und not-
wendige Treppenraume von Keller geschossen mit Aufenthaltsraumen miissen als
Sicherheitstreppenraum ausgebildet sein.

Notwendige Treppenraume von Keller geschossen diirfen mit den Treppenrdaumen
oberirdische Geschosse nicht in Verbindung stehen. Innenliegende Sicherheitstrep-
penraume dirfen durchgehend sein.

Alternativ zur Ausfiihrung aufBenliegender Sicherheitstreppenraume kénnen innere
Sicherheitstreppenraume ausgefiihrt werden. Vor den Tiren innenliegender Si-
cherheitstreppenraume miissen Vorrdume (Sicherheitsschleusen) angeordnet sein,
in die Feuer und Rauch nicht eindringen kann. Offnungen in den Wanden dieser
Vorraume sind zulassig zum Sicherheitstreppenraum und zu notwendigen Fluren.
Der Abstand von der Tir zum Sicherheitstreppenraum zu anderen Tiren muss
mindestens 3 m betragen.

Die Sicherheitstreppenraume sind mit einer Druckbeliiftungsanlage auszustatten.
Wir weisen explizit darauf hin, dass die Abstromgeschwindigkeit gemaR Abschnitt
6.2.2 MHHR an der Tir des Sicherheitstreppenraum zum Vorraum und an der Tir
des Vorraums zum notwendigen Flur nachgewiesen werden muss. Hierbei muss
die Anzahl der im Alarmfall gedffneten Tiiren innerhalb des Geschosses beachtet
werden.

Jeder notwendige Treppenraum benotigt zwingend einen sicheren Ausgang ins
Freie. Rd&ume zwischen dem notwendigen Treppenraum und dem Freien dirfen nur
Offnungen zu notwendigen Fluren haben.

Durch die vorhandene Kubatur des Gebaudes, in Verbindung mit der zulassigen
Rettungsweglange, wird eine deutlich hohere Anzahl von notwendigen Treppenrau-
men innerhalb des Gebaudekomplexes erforderlich. Diese miissen entsprechend
nachtraglich im Bestand erganzt werden, was mit erheblichen Eingriffen in die Be-
standsstruktur und mit erheblichen Kosten verbunden ist.

Zusatzlich bedeuten diese zusatzlichen Treppenraume auch einen erheblichen Fla-
chenbedarf und schranken die Nutzbarkeit der Flachen in den unteren Geschossen
weiter ein.

KREBS+KIEFER INGENIEURE GmbH | www.kuk.de
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Notwendige Flure

Notwendige Flure mit nur einer Flucht Richtung dirfen nicht langer als 15 m sein.
Sie missen zum Vorraum eines Sicherheitskreisen Raumes, zu einem notwendigen
Flur mit zwei Fluchtrichtungen oder zu einem offenen Gang fiihren.

Aufziige

Jedes Geschoss muss von mindestens zwei Aufziigen angefahren werden.
Vor den Fahrschachttiren der Aufziige miissen Vorraume angeordnet sein.

Leitungen, Installationsschachte und-Kanile

Leitungen, die durch mehrere Geschosse fiihren, miissen in Installationsschachten
angeordnet werden.

Elektroleitungen missen in eigenen Installationsschachten gefiihrt werden; dies
gilt nicht fir Leitungen, die zum Betrieb eines Installationsschachtes erforderlich
sind.

Brennstoffleitungen missen in eigenen Installationsschachten und-Kanalen ge-
fuhrt werden.

Die Anforderungen von Satz 1 gelten nicht fir Wasser fiihrende Leitungen aus
nichtbrennbaren Baustoffen.

Installationsschachte missen entraucht werden konnen. Installationsschachte und
-Kanale fir Brennstoffleitungen miissen so durchliftet werden, dass keine gefahr-
lichen Gas-Luft-Gemische entstehen kdnnen.

Installationsschachte und -kanale miissen Revisionsoffnungen haben, die so ange-
ordnet sind, dass eine Brandbekampfung moglich ist und Brandmelder leicht zu-
ganglich sind.

Installationsschachte fir Elektroleitungen missen in Hohe der Geschossdecken
feuerhemmend abgeschottet sein.

Abfallschachte sind unzulassig.

In Verbindung mit der zu bewertenden Wohnnutzung der Obergeschosse bedeutet
dies, dass eine Vielzahl zusatzlicher Schachte und Durchbriiche erforderlich sein

werden, die entsprechend auch im Bestandstragwerk nachgeristet werden mis-
sen.

Feuerstatten

Feuerstatten sind als zentrale Anlagen auszufiihren. Einzelfeuerstatten in Nut-
zungseinheiten sind unzulassig.
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3.3 ANFORDERUNGEN ANLAGENTECHNISCHER BRANDSCHUTZ

Automatische Brandmeldeanlage

Die unterirdische geschlossene Garage muss mit einer Brandmeldeanlage ausge-
stattet werden, da diese mit den weiteren Geschossen in Verbindung steht, fir wel-
che eine Brandmeldeanlage erforderlich.

In den Bereichen der Verkaufsstatte sind mindestens nicht automatische Brand-
melder zur unmittelbaren Alarmierung der dafiir zustandigen Stelle und der inter-
nen Alarmierungsanlage vorzusehen.

Biiro- und Verwaltungsnutzungseinheiten (> 200 m2) sind mit automatischen
Brandmelder auszustatten.

Nutzungseinheiten oberhalb des 1. Obergeschoss des mit einer Grundflache von
maximal 200 m? sind mit Rauchwarnmelder mit Netzstromversorgung auszustat-
ten.

Alarmierungsanlage

In der unterirdischen geschlossenen Garage muss eine Alarmierungsanlage vor-
handen sein.

In den Bereichen der Verkaufsstatte sind Alarmierungseinrichtungen erforderlich
durch die alle Betriebsangehdorigen alarmiert und Anweisungen an Sie und an die
Kunden gegeben werden konnen (SAA).

In den Biro- und Verwaltungsnutzungen (> 200 m?] ist eine Alarmierungsanlage
vorzusehen.

In den Wohnnutzungen erfolgt die Alarmierung der Nutzer durch die Rauchwarn-
melder.

Ldschanlagen

Selbsttitige Loschanlagen (Sprinkleranlage)

Fir den optionalen Fall der Umnutzung von Teilen des Untergeschosses zu einer
Verkaufsstatte ware auf Grund der Anforderungen des Brandschutzes zu beachten,
dass das Basement aufgrund der Lage der Verkaufsstatte (Fuboden im Mittel
mehr 3 Meter unter der Geldndeoberfliche) und Verkaufsrdume mit einer Flache
von mehr als 500 m2 mit einer selbsttatigen Loschanlage (Sprinkleranlage) auszu-
statten ware, was erhebliche Zusatzkosten bedeuten wiirde.
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Nicht selbsttétige Léschanlagen (Wandhydranten/Steigleitungen fiir die Feuer-
wehr)

Der Gebaudekomplex ist in jedem Geschoss mit nassen Steigleitungen mit Wand-
hydranten fir die Feuerwehr auszustatten.

Bei gleichzeitiger Léschwasserentnahme vom 200 l/min an drei Entnahmestellen
darf der Flie3druck an diesen Entnahmestellen nicht weniger als 0,45 MPa und
nicht mehr als 0,8 MPa betragen.

Rauchabfiihrung

Fir die unterirdische geschlossene Garage ist eine maschinelle Rauch- und War-
meabzugsanlage einzuplanen. Die Anlage muss sich bei Raucheinwirkungen
selbsttatig einschalten und Temperatureinwirkungen von 300 °C fiir mindestens

1 Stunde standhalten. Die elektrischen Leitungen miissen bei Brandeinwirkung fiir
mindestens die gleiche Zeit funktionsfahig bleiben.

Die Anlage ist fur einen mindestens zehnfachen Luftwechsel, jedoch nicht mehr als
70.000 m3 auszulegen. Eine ausreichende Versorgung mit Zuluft muss vorhanden
sein.

Fir den Fall einer Umnutzung des Untergeschosses (Basement) zu einer Verkaufs-
geschafte mit Ladenstrafle missen die Liftungsanlagen im Brandfall so betrieben
werden konnen, dass sie nur entluften, soweit es die Zweckbestimmung der Ab-
sperrvorrichtungen gegen Brandibertrag zulasst.

Sicherheitsbheleuchtung

Fir die unterirdische geschlossene Garage, die Verkaufsstatte und die Treppen-
raume muss eine Sicherheitsbeleuchtung vorhanden sein.

Blitzschutzanlage

Der Gebdudekomplex ist mit einer Blitzschutzanlage auszustatten.
Sicherheitsstromversorgung

Die sicherheitstechnischen Einrichtungen des Gebaudekomplexes sind mit einer si-
cheren Stromversorgung auszustatten, welche den Betrieb der angeschlossenen
Anlagen auch bei Ausfall der allgemeinen Stromversorgung sichergestellt.

Druckbeliiftungsanlagen

Innenliegende Sicherheitstreppenraume und Feuerwehraufziige sind mit einer
Druckbeliiftungsanlage auszustatten.
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Feuerwehraufziige

Hochh&duser miissen Feuerwehraufziige mit Haltestellen in jedem Geschoss haben.
Jede Stelle eines Geschosses muss von einem Feuerwehraufzug in hochstens 50 m
Entfernung erreichbar sein. Die Entfernung wird in der Lauflinie gemessen.

3.4 ABWEHRENDER BRANDSCHUTZ

Flachen fiir die Feuerwehr

fur Einsatz- und Rettungsfahrzeuge der Feuerwehr sind ausreichende Zu- oder
Durchfahrten und Bewegungsflachen erforderlich. Zu- und Durchfahrten und Be-
wegungsflachen missen gekennzeichnet sein.

Fir die Feuerwehr bestimmte Eingange, Zugange zu notwendigen Treppenraumen
und Feuerwehraufzigen sowie Einspeiseeinrichtungen fir Loschwasser missen
unmittelbar erreichbar sein.

Die Anzeige- und Bedieneinrichtungen fiir die Feuerwehr missen sich innerhalb
des Gebaudes in unmittelbarer Nahe der fiir die Feuerwehr bestimmten Eingange
befinden.
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4. BEWERTUNG BAUPHYSIK

Aus bauphysikalischer Sicht ist eine Bewertung gem. DIN 4109-Schallschutz im
Hochbau sowie die Anforderungen des Gebdudeenergiegesetzes vorzusehen. Da
davon ausgegangen wird, dass der Umbau nachhaltig und fir einen langen Zeit-
raum vorgesehen werden soll, ist es sachgerecht, die Anforderungen wie fir ei-
nen Neubau heranzuziehen.

4.1 BAUAKUSTIK - SCHALLSCHUTZ NACH DIN 4109

Bei der Umnutzung eines Blrogebaudes in Wohnraum sind geanderte, im Regel-
fall hohere Anforderungen an die Trennbauteile zwischen fremden Nutzungsein-
heiten sowie an Auflenbauteile zu bericksichtigen.

AuBenbauteile

Fir die Beurteilung des Verkehrslarms, der auf das Vorhaben einwirkt, wird die
Situation nach Umgestaltung der Kriegsstral3e herangezogen. Trotz der Tunnelld-
sung verbleibt ein nicht unerheblicher Anteil des motorisierten Verkehrs auf der
Kriegsstrafle oberhalb, so dass auch weiterhin mit hohen Immissionsbelastungen
(ggf. > 70 dB(A)) zu rechnen ist. Aktive SchallschutzmaBnahmen wie z.B. Larm-
schutzwande oder Larmschutzwalle zur Reduzierung der Beurteilungspegel an
den larmbelasteten Fassaden scheiden aufgrund der stadtebaulichen Situation
und des Platzbedarfs aus. Aufgrund des Verkehrslarms sind fir die geplanten
Nutzungen des Vorhabens somit passive Schallschutzmaf3nehmen erforderlich.
Der erforderliche Larmschutz kann durch Schallschutzfenster und eine kontrol-
lierte, fensterunabhangige Be- und Entliiftung der entsprechenden Raume ge-
wahrleistet werden. Auf Grund des hohen mafigeblichen Au3enlarmpegels ist
eine Ertlichtigung der vorhandenen Fassade inkl. des umlaufenden “Balkones”
auf aktuelle Anforderungen im Regelfall kaum oder nur mit sehr hohem Aufwand
moglich. Die Anbindung einer neuen Fassade inkl. der erforderlichen horizonta-
len und vertikalen Norm-Flankenschallpegel an die Decke miissen zusatzlich aus
statischer Sicht geprift werden.

Innenbauteile

Die DIN 4109 gibt die Mindestanforderungen an Wohnnutzungen vor. Fiir Ubliche
Wohnnutzung wird in der Rechtsprechung davon ausgegangen, dass ein erhdhter,
tber die Mindestanforderungen hinausgehender, Schallschutz vorzusehen ist.
Dies hat zur Folge, dass die Anforderungen an den Luft- und Trittschallschutz so-
wie die Anforderungen an die technischen Anlagen entsprechend steigen.
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Auf Grund von Erfahrungswerten ist bei einer Stahlbetondecke mit einer Starke
<20 cm der erhohte Schallschutz ohne zusatzliche Maf3inahmen, wie z.B. das Vor-
sehen einer Abhangdecke sowie eines schweren Estrichs, im Regelfall nicht er-
reichbar. Bei der Ermittlung des Trittschallpegels besteht dariiber hinaus zwi-
schen Wohn- und Bironutzung der Unterschied, dass bei der Ermittlung der
Trittschallddmmung im Bereich der Bironutzung ein trittschallmindernder Bo-
denbelag bericksichtigt werden darf. Bei einer Wohnnutzung ist der Anforde-
rungswert ausschlief3lich iber den Estrich einzuhalten. Eine Estrichanpassung
hat zur Folge, dass die bestehenden Treppenlaufe und —-podeste sowie die Auf-
zlige Uber alle Etagen ebenfalls an die neuen Hohen des OK FFB angepasst wer-
den missen.

Trennwande zwischen fremden Nutzungseinheiten sollten nach Maglichkeit in
Massivbauweise ausgefiihrt werden, um auch in tieferen Frequenzen eine ausrei-
chende Schallddmmung erreichen zu kdnnen.

Die Erhohung der Massen durch Estrich und Massivwande muss statisch Uber-
pruft werden.

Haufig halten bei einer Umnutzung von Biiro- in Wohnnutzung die Treppenpo-
deste und - laufe die Anforderungen an den Trittschallschutz nicht ein, so dass
diese riickgebaut und neu eingebracht werden miissen.

4.2 THERMISCHE BAUPHYSIK

Da das Ziel des Projektes ist, Wohnraum und Geschaftsflachen herzustellen, die
einem Neubau entsprechen, sollten auch die gleichen energetischen Standards
wie fir ein Neubauprojekt beriicksichtigt werden. In diesem Fall ist das GEG 2023
anzuwenden, das die Anforderungen an den Primarenergiebedarf sowie die ther-
mische Hille eines Gebdudes definiert. Hierzu ist es erforderlich, dass sowohl die
Anlagentechnik als auch die Gebdudehiille des beheizten Bereiches (thermische
Hille) die derzeit geltenden Anforderungen erfiillt.

Hinsichtlich der thermischen Hiille ist diese Anforderung im Regelfall in den
oberirdischen Geschossen moglich, da es aus verschiedenen Griinden sinnvoll
sein kann, die komplette Fassade zu erneuern. Somit ist auch die Dichtheit des
Gebaudes in diesen Bereichen im Regelfall herstellbar. Fir die Bauteile, die der-
zeit jedoch zu Erdreich ausgefihrt sind bzw. zum unbeheizten Bereich vorliegen,
ist eine Ertlichtigung auf den aktuellen Stand aus folgenden Griinden nur mit sehr
hohem Aufwand herstellbar:
+ Einhaltung des Mindestwarmeschutzes an jeder Stelle der Hiille aus kon-
struktiven und geometrischen Grinden kaum umsetzbar
+ Starke anlagentechnische Belegung der Kellerdecke fiihrt dazu, dass
eine flachendeckende Dammung des Bauteils zwischen beheiztem und
unbeheiztem Raum kaum mdglich ist
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+ Bei Umwandlung des unbeheizten Raumes in beheizte Rdume (Erweite-
rung der thermischen Hille) sind nun auch Bauteile gegen Erdreich aus-
reichend zu dammen. Hierzu ist aus bauphysikalischer Sicht eine AuB3en-
dammung einer Innendammung vorzuziehen, um eine Taupunktverlage-
rung in die Tragkonstruktion zu vermeiden. Dies ist z.B. bei einer vorhan-
denen ungedammten Bodenplatte nicht moglich. Hier ist im Bestand eine

Dammung auf der Bodenplatte vorzusehen. In den Anschlussbereichen ist

auf eine ausreichende Schleppdammung zu achten, die zu optischen Ein-
schrankungen fiihrt, aber auch einen Flachenverlust mit sich bringt.

+ Sofern Auflenbauteile erhalten bleiben, ist die Gewahrleistung der Gebau-

dedichtheit zu Uberprifen bzw. herzustellen.
4.3 TAGESLICHT

Generell bendtigen Wohnungen mehr Tageslicht und einen direkteren Zugang
nach drauflen als Biroraume. Viele Biirogebaude, vor allem solche mit Grof3-
raum- und Kombibiros, haben deutlich gréBere Gebaudetiefen, als sie im Woh-
nungsbau ublich sind, und sind daher schwer zu belichten. Um eine grof3ere Ta-
geslichtversorgung gewahrleisten zu konnen, sind die Fensterflachen wesentlich
zu vergréflern. Zur Starkung des Auflenbezugs ist es vorteilhaft, den Einbau von
Loggien oder den Anbau von Balkonen vorzusehen. Hierbei ist wiederum der As-
pekt der Berlicksichtigung der thermischen Hiille zu beachten.

4.4 SOMMERLICHER WARMESCHUTZ

Die Erhohung des Fensterflachenanteils zur Versorgung der Raume mit Tages-
licht fihrt im Regelfall auch zu einer Erhohung des solaren Warmeeintrags von
aufBlen. Dieser Warmeeintrag ist durch eine geeignete Kombination aus auflenlie-
gender Verschattungseinrichtung, Sonnenschutzverglasung sowie architektoni-
schen Planungen zu reduzieren.

Sofern eine hohe Speichermasse des Gebaudes vorliegt, kann, sofern es die
Larmbelastung im Nachtzeitraum zulasst, die sommerliche Nachtliftung, die die
Speichermasse des Gebaudes auf natlirliche Weise auskihlt, zum Einsatz kom-
men. Hier wird nach der Idee der Querliiftung auf eine hohe Luftzirkulation ge-
setzt, die die tagsliber eingetragene Warme innerhalb der Baumasse in den
Nachtstunden schnell abflihrt. Hierbei ist jedoch eine hohe Speichermasse des
Gebaudes, die durch schwere und massive Bauteile, wie z.B. Stahlbeton oder
Mauerwerk, erreicht wird, Voraussetzung. Bei Biirogebauden ist dieser Sachver-

halt im Regelfall nicht gegeben, da auf Grund einer flexiblen Nutzung lediglich die

Decke in Stahlbeton und die Trennwande in Leichtbauweise vorgesehen sind. In-
wiefern eine Erhéhung der Speichermassen aus statischer Sicht maglich ist, ist
zu Uberprufen.

KREBS+KIEFER INGENIEURE GmbH | www.kuk.de
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4.5 WARMEBRUCKEN

Warmebricken sind Schwachstellen im Bereich der Gebaudehiille, an denen wah-
rend der Heizperiode ein Warmestrom von innen nach auflen auftritt. Als Folge
sinkt die Oberflachentemperatur des betreffenden Bauteils bei niedrigen Auflen-
temperaturen, sodass die Raumluftfeuchte an der Bauteiloberflache kondensiert.

Es werden drei Arten von Warmebriicken unterschieden: geometrische, konstruk-
tiv bedingte und umgebungsbedingte Warmebriicken.

+ Geometrische Warmebricken treten Uberall dort auf, wo eine kleine
Warme aufnehmende Flache der Gebaudeinnenseite auf eine groflere
Warme abgebende Gebaudeauflenseite trifft, wie z.B. an AuBBenkanten, Er-
kern oder Gauben.

+ Konstruktive Warmebriicken entstehen bei Durchdringungen von Bautei-
len von innen nach aufBlen sowie bei Unterbrechungen der Dammebene
oder auch bei der Reduzierung von Regelquerschnitten einer Wand, wie es
z.B. bei Heizkorpernischen der Fall ist.

+ Umgebungsbedingte Warmebriicken entstehen in Bereichen mit unter-
schiedlichen Luft- und Oberflachentemperaturen, z.B. in Heizkorpernahe,
wo es zu ungleichmafligen Warmestromen kommt.

Warmebriicken treten bei energetisch sanierten Gebduden wesentlich starker in
Erscheinung als bei nicht warmegedammten Altbauten, da die Unterschiede der
Wandoberflachentemperaturen wie .. Kihlrippen” spiirbar werden. Auch der An-
teil der Warmeverluste durch Warmebriicken steigt in gedammten Geb&duden im-
mens.

Daruber hinaus fuhren sie langfristig zu sichtbaren Bauschaden: Wenn auf den
kalten Bauteiloberflachen in warmen Raumen Ulber langere Zeit Kondensat auf-
tritt und die Feuchtigkeit nicht durch Liftung trocknen kann, kommt es an den
Warmebriicken zu Schimmelbildung.

Fir in den 70er-Jahren errichtete Gebaude sind folgende Bauteile genau zu un-
tersuchen, um langfristig Bauschaden vermeiden zu kdnnen:

Auskragende Balkonplatten oder Treppenpodeste

Typische konstruktiv bedingte Warmebriicken stellen Balkone und Loggien dar,
bei denen die Geschossdecke zur Balkonplatte wird und aus dem beheizten In-
nenraum in den kalten Auflenraum ragt. Dadurch entsteht im Winter ein standi-
ger Warmestrom nach auf3en. Dies gilt auch fir Anschliisse eines vorgehangten
Stahlbalkons mit Verbindung an die vorhandenen Geschossdecken.

Gleiches Prinzip einer Warmebriicke entsteht bei Treppenpodesten im Eingangs-
bereich, bei denen die Decke ohne thermische Trennung von innen nach auflen
gefihrt wird.
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Heizkorpernischen

Durch die Schwachung der AuBenwand und aufgrund der hohen Temperaturen
des Heizkdrpers im Winter, erfolgt auch hier ein kontinuierlicher, ungehinderter
Warmestrom nach auflen.

Ungeddammte Jalousienkasten

Wie bei der Heizkorpernische findet hier eine Schwachung des Auflenwandquer-
schnittes statt. Hinzu kommen die Undichtigkeit, der Hohlraum und die fehlende
Warmedammung der Konstruktion.

Attikakonstruktionen bei Flachdachern

Die Attika eines Flachdaches wurde meist von der Uber das Flachdach hinaus ge-
fihrten AuBenwand gebildet. Sie stellt zumindest dann eine Warmebriicke dar,
wenn sie bei einer Sanierung nicht umlaufend und mit Anschluss an die Dachfla-
che gedammt werden kann.

Regenfallrohre in AuBenwédnden

In AuBenwanden verlegte Regenfallrohre schwachen die schon geringen Quer-
schnitte der Auflenwande erheblich. Dariiber hinaus konnen die hohen Tempera-
turunterschiede zu den angrenzenden Bauteilen zu Kondensatschaden fihren.

Bodenplatte/Kellerwand gegen Erdreich

Sofern Kellerwande und die Bodenplatte im Bestand unbeheizte Raume gegen
Erdreich abgeschlossen haben und diese im Zuge der Sanierung / Umnutzung
nun beheizt werden sollen, sind die Ubergangsbereiche zwischen Bodenplatte
und AuBBenwand sowie Auflenwand und Deckenanschluss genau zu betrachten.
Sofern an den Kellerauflenwanden keine Aulendammung angebracht werden
kann, ist zusatzlich der Feuchteverlauf innerhalb des Bauteils detailliert zu unter-
suchen, um Feuchteschaden ausschlieen zu kdnnen.

5. NACHHALTIGKEIT (Juni 24)

Grundlagen

Fur das Projekt wurde untersucht, zu welchen Ergebnissen die Betrachtung der
Lebenszyklusanalyse fir das Bestandsgebdude und den Gebdudeneubau fihren.
Hierbei wurde fiir den Neubau die Umweltwirkung des Gebdudes von der Herstel-
lung Uber die Nutzung bis zur Entsorgung des Produktes betrachtet. Fir den Be-
stand wurde der Energieverbrauch im Betrieb wahrend der Nutzungsphase un-
tersucht. Fir den Neubau wurde zusatzlich die graue Energie durch den Bau und
die Entsorgung des Bestandes mitbericksichtigt. In folgender Untersuchung
wurden die Treibhausgasemissionen (CO2-Aquivalente) aus dem verwendeten
Baumaterial sowie dem Energiebedarf ermittelt und fiir den Bestand und den
Neubau verglichen. Zur Ermittlung des Treibhausgaspotenzials wurde auf Daten
der Okobaudat 2020 zuriickgegriffen.
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Grundlage fir die Betrachtung war, dass bei einer Bestandserhaltung die Gebau-
dehiille zwar instandgehalten und nicht energetisch ertiichtigt und weiterhin eine
Nutzung als Biirogebaude erfolgt. Fiir den Bestand liegen die Verbrauchsdaten zu
Strom und Fernwarme vor, so dass diese Angaben fiir die Okobilanzierung heran-
gezogen wurden.

Lebenszyklusphasen

In der DIN EN 15978 - ,Nachhaltigkeit von Bauwerken - Bewertung der Umwelt-
leistung von Gebauden - Methodik” werden Berechnungsverfahren zur Bewer-
tung der umweltbezogenen Qualitat eines Gebdudes und seines Standortes fest-
gelegt. Hierbei wird der Gebaudelebenszyklus in folgende Phasen eingeteilt:

Informationen zur Gebdudebeurteilung

Angaben zum Lebenszyklus des Gebaudes

A1-A3 A4-A5 B1-B7 C1-C4 D

Vorteile und
Belastungen
auBerhalb der

Herstellungsphase | Errichtungsphase Nutzungsphase Entsorgungsphase

Systemgrenzen
A1 Rohstoff- A4 Transport B1 Nutzung C1 Riickbau, Abriss | D Potenzial fiir
beschaffung A5 Errichtung / B2 Instandhaltung C2 Transport Wiederverwertung,
A2 Transport Einbau B3 Instandsetzung C3 Abfallbehandlung | Riickgewinnung und
A3 Produktion B4 Austausch C4 Beseitigung Recycling

B5 Modernisierung
B6 Energieverbrauch
im Betrieb

B7 Wasserverbrauch
im Betrieb

Bei der Ermittlung der Okobilanz fiir die Neubauplanung wurden folgende Le-
benszyklen betrachtet, die auch im Rahmen einer QNG-Bewertung (Qualitatssie-
gel Nachhaltige Geb&ude] Anwendung finden:

e Herstellungsphase: A1 -A3
e Nutzungsphase: B4, B6
e Entsorgungsphase: C3+C4

Diese Teilmodule finden auch Anwendung bei einer Zertifizierung nach BNB (Be-
wertungssystem Nachhaltiges Bauen) bzw. DGNB (Deutsche Gesellschaft fir
Nachhaltiges Bauen), wobei bei diesen Betrachtungen zusétzlich noch das Mo-
dul D berticksichtigt wird. Auf Grund des Planungsstandes wurde dieses Modul
jedoch nicht in die vorliegende Betrachtung mitaufgenommen.

Fir das vorliegende Bestandsgebdude wurden folgende Teilmodule fir die Le-
benszyklusanalyse betrachtet:

e Nutzungsphase: B6

Grundlagendaten Bestand:

Flachen

Gesamt NGF ca. 30.760 m2

Gesamt BGF ca. 38.479 m2
| Stromverbrauch
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2022 2.410.736 kWh

2023 2.535.825 kWh

Fernwarme

2020 2.784.100 kWh

2021 3.569.700 kWh

2022 2.513.300 kWh

2023 Daten liegen noch nicht vor

Bestand - Bauteile / Energieversorgung

Die Bauteilaufbauten im Bestand bestehen iiberwiegend aus ungedammtem
Stahlbeton fir Decken, Wande, Treppen, Dacher. Fenster bestehen aus einer Alu-
konstruktion mit gedammten Alupaneelen und stammen Grof3teils noch aus der
Errichtungszeit in den 1970er-Jahren.

Neubau - Bauteile / Energieversorgung

Fir den Neubau mit einer iberwiegenden Wohnnutzung und einem Geschéftsbe-
reich im Erdgeschoss wurde auf Grundlage der vorliegenden Bestandskubatur
und -bauteilmassen ein energetischer Standard gewahlt, der zwischen den Anfor-
derungen des GEG und einem EH 40 liegt. Zu Vergleichszwecken sind die gleichen
Ansatze fiir die Warmeversorgung (Fernwarme) ohne Beriicksichtigung zusétzlich
moglicher Anwendung regenerativer Energien (z.B. PV-Anlage) in die Okobilanz
eingeflossen.

Fur die Bauteilaufbauten im Neubau wurde fur die Decken und Auflenwande
rechnerisch ebenfalls Stahlbeton herangezogen. Im Auf3enbereich wurden diese
Flachen jedoch mit einem Warmedammverbundsystem EPS zur energetischen
Verbesserung versehen. Fenster aus Kunststoff mit einem U-Wert von 0,9 W/2K
wurden beriicksichtigt. Innenbauteilaufbauten wurden fir die Berechnung derzeit
mit einem Flachengewicht von ca. 10% der Auflenwande beriicksichtigt, da zum
jetzigen Zeitpunkt noch keine Planung hierzu vorliegt. Es wird darauf hingewie-
sen, dass die Tragkonstruktion den grofiten Einfluss bei der Errichtung des Ge-
baudes hat.Eien weitere Optimierung kann im Rahmen der Planung einer Neu-
baumafBnahme erfolgen durch Priifung des Einsatzes von hybriden Baukonstruk-
tionen (z.B. Holz-Beton-Verbund) sowie durch Einsatz von 6kologisch optimierter
Betone (Recyclingeton, Betone mit optimiertem Zementeinsatz).

In der Lebenszyklusphase , B4 - Austausch” wurden auf Basis der vom BBSR
(Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung) definierten Nutzungsdauern
der Austausch von Materialien vorgesehen, wie z.B. Aufien- und Innenanstrich,
Bitumenbahnen, Warmedammverbundsystem. Der Austausch dieser Bauteilkom-
ponenten wurde als zusatzlicher Emittent beriicksichtigt.
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Dekarbonisierung

Um die Emissionen Uber den Lebenszyklus hinweg zu betrachten, missen zum
jetzigen Planungsstand bestimmte Annahmen getroffen werden. Dies betrifft
auch die Entwicklung des Energiemixes und die damit verbundenen CO2-Emissio-
nen. Es ist davon auszugehen, dass der Energiemix in den kommenden Jahren ei-
nen hoheren Anteil an erneuerbaren Energien enthalten wird und damit weniger
CO2-Emissionen verursacht. Wie sich der Energiemix verandern wird, hangt je-
doch von politischen, wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Entwicklungen ab
und kann zum jetzigen Zeitpunkt nur abgeschatzt werden. Fir die Betrachtung
wurde im ersten Schritt davon ausgegangen, dass die Ziele des Klimaschutzge-
setzes, das eine Klimaneutralitat im Jahr 2045 vorsieht, auf Grund der erforderli-
chen erheblichen Veranderungen nicht erreicht werden konnen. Als realistische-
rer Ansatz wird die CRREM-Methode (Carbon Risk Real Estate Monitoring) mit
den zugehorigen Emissionsfaktoren und einer maglichen Entwicklung der Dekar-
bonisierung herangezogen, die mit den Zielen des Pariser Klimaabkommens und
der Erreichung des 1,5-Grad-Ziels im Einklang steht. Die Werte dieser Methode
sind jedoch einem Wandel unterlegen und von folgenden Faktoren abhangig:

e CO2-Wachstumsrate der Gebdudeflachen: wenn mehr Flachen hinzu-
kommen, muss die COz-Intensitat je m? Gebaudeflache reduziert werden,
um das noch zur Verfiigung stehende CO2-Budget bis zur Erreichung des
1,5-Grad-Zieles nicht zu Uberschreiten.

e Dekarbonisierung des Energiemixes: positive Auswirkungen durch ver-
mehrten Einsatz regenerativer Energien

Die Wahl dieser Methode wird jedoch zur Abbildung der aktuellen Situation sowie
Vorausschau als sehr realistisch erachtet.

Kumulierte Emissionen

Unter Beriicksichtigung der im Bestand vorhandenen Energieverbrauche sowie
der rechnerisch ermittelten Energiebedarfe sowie der Herstellung des Gebaudes
fur den Neubau wurden die Emissionen uber die nachsten 50 Jahre ermittelt und
miteinander verglichen. Fur den Neubau wurde zusatzlich die graue Energie fur
den Bau und die Entsorgung des Bestandes mitberiicksichtigt. Es ist ersichtlich,
dass die Emissionen fir die Herstellung des neuen Gebaudes durch die wesent-
lich hoheren Emissionen des Energieverbrauches im Bestand nach kurzer Zeit
bereits kompensiert werden kénnen. Uber eine Lebensdauer von mehr als 50
Jahren ist das Treibhausgaspotential (GWP) eines Neubaus auf Grund des we-
sentlich niedrigeren Energieverbrauches somit geringer als ein Weiterbetrieb des
derzeitigen Gebdudebestandes.

In der Betrachtung vernachlassigt wurde zudem die Tatsache, dass davon auszuge-
hen ist, dass die Substanz des Bestandes trotz tblicher Instandhaltung nicht noch
weitere 50 Jahre genutzt werden kann und zu einem spateren Zeitpunkt dennoch
durch einen Neubau ersetzt werden musste. Dies wiirde zeitversetzt weitere Emis-
sionen bedingen.
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VERGLEICH DER KUMULIERTEN EMISSIONEN
BESTANDSGEBAUDE (BURO) MIT NEUBAU (WOHNEN)

6. FAZIT

Die zu bewertende Umnutzung des Gebaudes bedingt die vollstandige Entkernung
des Gebaudes, d.h. Zurickfihrung auf den tragenden Rohbau. Neben weitrei-
chenden erforderlichen Eingriffen in das Gebaudetragwerk ist von einem kom-
pletten Neuaufbau der restlichen Gebaudeausstattungen auszugehen. Die Einfiih-
rung einer hochwertigen Nutzung im Untergeschoss (Basement] ist nicht zielfiih-
rend umzusetzen. Hinsichtlich der Nutzbarkeit und Vermarktungsmaglichkeit der
zu bewertenden Nutzungen unter Beriicksichtigung aller identifizierten Randbe-
dingungen sowie der gegebenen Gebdudegeometrie mit den grofien Gebaudetie-
fen wird auf die Bewertung der Objektplanung bzw. die Einschatzung des Eigentii-
mers verwiesen.

Durch die bisherige Nutzungsdauer von ca. 60 Jahren ist auch nach heutigem
Mafstab (Eurocodes - DIN EN 1990) fir das Gebdudetragwerk die geplante Nut-
zungsdauer von 50 Jahren fir tbliche Geb&dude, nach der die Notwendigkeit einer
wesentlichen Instandsetzung anzunehmen ist, bereits Giberschritten, zumal die
Ausfiihrungsqualitat in den 1970er Jahren nicht den heutigen Anforderungen ent-
sprach.

Die fir die zu bewertende Umnutzung des Gebdaudekomplexes zu Wohnnutzung in
den Obergeschossen erforderlichen Eingriffe und Ertiichtigungen in der tragen-
den und aussteifenden Konstruktion sind nur mit sehr groflem Aufwand und mit
hohen Investitionskosten umsetzen.

Neben den nachtréglich zu ergénzenden Treppenrdumen und Aufziigen (mit den
schwierigen Nachgriindungen im Grundwasser) sowie der kompletten Neuer-
schlieBung der TGA (viele neue Schachte und Durchbriiche) sind insbesondere
auch die Defizite im konstruktiven Brandschutz zu nennen, die eine grof3flachige
Ertlchtigung der Konstruktion erfordern.

Durch den Entfall des Bestandschutzes und die Eingriffe in das bestehende Aus-
steifungssystem ist die Gebaudeaussteifung nach aktuellem Stand der Technik
auch fiir Erdbeben mit den entsprechenden Belastungen nachzuweisen und die
Bestandsbauteile voraussichtlich zusatzlich zu ertichtigen.
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Daruber hinaus ist der Zustand der bestehenden Bauteile im Bereich des Unter-
geschosses [insb. Tiefgarage und Technikzentralen) im Hinblick auf die Dauerhaf-
tigkeit zu beachten. Sollten bei den betroffenen Bauteilen bereits Korrosions-
schaden infolge Chlorideintrag oder Karbonatisierung aufgetreten sein, lassen
sich diese nur mit sehr hohem Aufwand beseitigen bzw. instandsetzen.

Aus Sicht des vorbeugenden Brandschutzes ist festzustellen, dass durch die zu
bewertenden Umnutzungen der Bestandsschutz fiir das Gebaude entfallt und in
allen Belangen die aktuell geltenden Anforderungen zu bericksichtigen sind.

Es besteht zudem die wesentliche Problematik, die Flucht- und Rettungswege fir
die Umnutzung (insb. Fiir die Wohnnutzung in den Obergeschossen] zu realisie-
ren. Hierflr sind eine Vielzahl zusatzlicher notwendiger Treppenraume mit siche-
ren Ausgangen ins Freie nachtraglich im Bestand herzustellen.

Innenliegende notwendige Treppenraume sind hierbei als Sicherheitstreppen-
raume auszubilden. Die bestehenden, in der Regel innenliegenden Treppenraume
entsprechen grundsatzlich nicht den Anforderungen der Muster-Hochhaus-Richt-
linie.

Es sind zusatzliche Feuerwehraufzlige vorzusehen und baulich im Bestand herzu-
stellen.

Aus diesen MaBBnahmen resultiert ein erhdhter Flachenbedarf in allen Geschos-
sen mit zusatzlichen geometrischen Einschrankungen fir die Nutzungen im Erd-
geschoss und Untergeschoss.

Durch die komplette NeuerschlieBung der TGA sind auf Grund der Wohnnutzun-
gen eine Vielzahl an zusatzlichen Schachten und Durchbriichen umzusetzen.

Im Rahmen der Neukonzeption der TGA sind alle zuvor aufgefiihrten Anforderun-
gen an die sicherheitsrelevante Anlagentechnik zu bericksichtigen, was mit er-
heblichen Kosten verbunden ist.

Eine optionale Nutzung des Untergeschosses (bzw. Teilfléchen davon] als Ver-
kaufsstatte wird auch aus brandschutztechnischer Sicht als sehr aufwandig ein-
gestuft, da z.B. Sprinklerung der Flachen erforderlich wird.

Aus Sicht der Bauphysik sind die Anforderungen an den Schallschutz mit einem
hohen technischen und wirtschaftlichen Aufwand im Regelfall zu erreichen. In-
wiefern die Mafinahmen, die zur Einhaltung der Anforderungen an den Schall-
schutz vorgesehen werden missten, mit den statischen Randbedingungen kon-
form sind, d.h. insb. hinsichtlich der resultierenden Lasten abgedeckt werden
kann, misste planungsbegleitend geprift werden.

Im Bereich der thermischen Bauphysik werden die konstruktiven Randbedingun-
gen im Bereich des Untergeschosses sowie des Ubergangs zwischen Unter- und
Erdgeschoss derart eingestuft, dass eine luftdichte, durchlaufende thermische
Hille sowie ein warmebrickenfreies Bauwerk technisch kaum oder wenn, dann
nur mit einem sehr hohen technischen Aufwand, herstellbar sind. Eine hochwer-
tige Nutzung im bestehenden Untergeschoss wird entsprechend als nicht zielfiih-
rend bewertet.
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Aus den zuvor gemachten Ausfiihrungen ist zusammenfassend festzustellen,
dass das Bestandsgebaude nur bedingt und mit sehr hohem wirtschaftlichem
Aufwand auf die zu bewertenden Nutzungsanderungen angepasst werden kann.
Fir die Umsetzung der als Umnutzung benannten Zielvorgaben ist davon auszu-
gehen, dass das Gebaude wahrscheinlich vollstandig entkernt und auf den Roh-
bau zuriickgefiihrt werden miisste, um dann die in diesem Dokument beschriebe-
nen, sehr umfangreichen Mafinahmen zur Tragwerksertiichtigung und zu den er-
forderlichen Umbauten des Tragwerks durchzufiihren. Hierbei ist zusatzlich zu
beachten, dass trotz dieser Mafinahmen abschlieBend mit relevanten Einschran-
kungen der Nutzbarkeit der Flachen und damit auch mit Einschrankungen hin-
sichtlich einer wirtschaftlichen und nachhaltigen Vermarktbarkeit zu rechnen ist.
Gleichzeitig ist festzustellen, dass nicht alle Anforderungen umgesetzt werden
konnen (z.B. hochwertige Nutzung UG). Weiterhin bliebe auch die bereits geal-
terte Bausubstanz mit reduzierter Restnutzungsdauer und verbleibenden Risiken
zu vorhandenen Schadigungen bestehen.

Auch die groflen Gebaudetiefen im Bestand und die unmittelbare Lage des Be-
standes an stark frequentierten HauptstraBen im Stiden und Westen stellen hin-
sichtlich der angestrebten nachhaltigen Nutzung, wie im Dokument der Objekt-
planung beschrieben, dauflerst schwierige Randbedingungen fiir zeitgemafles und
behagliches Wohnen sowie die weiteren Nutzungen dar, die bei einer alternativen
Neuentwicklung des Areals fur die vorgesehenen Nutzungen grundlegend neu
strukturiert und entwickelt werden konnten.

Aus Sicht der Nachhaltigkeit hat die durchgefiihrte vergleichende Lebenszyk-
lusanalyse des Biirobestandes sowie eines von der Kubatur vergleichbaren Neu-
baus mit einer Hybridnutzung von Wohnen / Gewerbe zum Ergebnis gefihrt, dass
die Emissionen fir die Herstellung des neuen Gebaudes durch die wesentlich ho-
heren Emissionen des Energieverbrauches des Bestandes bereits nach kurzer
Zeit kompensiert werden konnen. Uber eine Lebensdauer von mehr als 50 Jahren
ist das Treibhausgaspotential (GWP) eines Neubaus auf Grund des wesentlich
niedrigeren Energieverbrauches geringer als ein Weiterbetrieb des derzeitigen
Gebaudebestandes. Hinzu kommt, dass durch eine im Neubau vorgesehene ho-
here Ausnutzung des Grundstiickes der Aspekt der Nachverdichtung zusatzlich
einen positiven Effekt auf eine nachhaltige Nutzung des Grundstiickes aufweist.

In Summe aller erarbeiteten Faktoren wird die zu beurteilende Umnutzung des

Bestandes im Hinblick auf die zu erwartenden Kosten als nicht sinnvoll einge-
schatzt.
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