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ZU meiner Person

= Dipl.-Ing. (FH), HfT Karlsruhe / B.Eng. University of Ulster

= Projektingenieur in Karlsruher Ingenieurburo

= Promotion an University of Ulster, Belfast
= Civil Engineer bei FaberMaunsell, Birmingham
= Project Manager bei MottMacDonald, London

= Projektleiter bei mageba sa, Zlrich

= Leiter Bauwerksmonitoring, Basler & Hofmann, Zirich
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Hintergrund - Ausgangslage
) ' = Haus gebaut 1894

= 1960 umgewandelt in
Wohnheim

= 1980 zum letzten Mal
modernisiert

= 2006 umfassende
Modernisierung geplant

= Baubeginn IV 2006,
vorgesehene maximale
Bauzeit 9 Monate
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Hintergrund - Bestand
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Herangehensweise: Die 5 ,W*

= Weshalb? —— = Ziele

= Was? —— = Umfang

= Wieviel? ——— = Kosten (Schatzung / Sicherheit)
= Wer? — = Projektbeteiligte

= Wann? —— = Ablauf
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Attraktivitat der Zimmer steigern

Attraktivitat des Wohnheims steigern

Alte Bausubstanz erneuern (Haustechnik)
Tragsicherheit der denkmalgeschutzten Balkone
Renovierung der Zimmer / Umbau des Hauses

Verbesserung der Energieeffizienz
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Vorhandene Unterlagen, insbesondere Plane und
statische Berechnungen

Vergleich mit Ist-Zustand

Aufmass, erfassen relevanter konstruktiver Details
Bauteil6ffnungen und Tests, wo angebracht

Stand Haustechnik, Verlauf und Zustand von Leitungen

Schwachstellenanalyse, neben Technik rechtliche Aspekte
prufen (WEG, Denkmalpflege, Baugenehmigung, etc.)

Zustand protokollieren.
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Was - Minimalbedarf

Ausbau Dachboden (Da@mmung, Heizung, Licht,...)

Renovierung Hausmeisterwohnung (soweit notwendig)
Renovierung Studentenzimmer

Renovierung Studentenzimmer und Kiiche

Renovierung Studentenzimmer und Kiiche

Renovierung Gemeinschaftsetage

Renovierung Studentenzimmer und Kiiche
Hof bleibt als Parkraum erhalten

Renovierung Kellerrdume, Ausbau Barraum und Fitnessraum
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Was - Maximalbedarf

Riickbau Dachboden zum Lagerraum
Renovierung Hausmeisterwohnung (soweit notwendig)
Ausbau Studentenzimmer inkl. Bad zum Apartment

Renovierung Studentenzimmer, Riickbau Kiiche zum Studentenzimmer
tw. Ausstattung mit Nasszellen

Renovierung Studentenzimmer, Riickbau Kiiche zum Studentenzimmer
tw. Ausstattung mit Nasszellen, Einrichtung einer zentralen Kiiche mit Essraum

Rickbau der Gemeinschaftsetage zu Studentenzimmern,

Umbau zur Gemeinschaftsetage mit repréasentativem Eingangsbereich,
Barraum

Teilbebauung des Hofs mit Wintergarten

Einbau Toilettenraume, Ausbau Fitnessraum, Renovierung Kellerrdume
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Was - Sowiesomaldnahmen

Renovierung Treppenhaus, Beschilderung von Fluchtwegen, Installation
von Brandmeldern

Einbau neuer Fenster auf der kompletten Hausriickseite

Austausch der Liftungsanlage

Austausch / Sanierung der kompletten Wasserinstallation
Fasadenrenovierung inkl. Balkone

Austausch der Ol- gegen eine Gasheizung (+Verlegung ins DG?)
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Was - Mallhahmenkatalog
Minimum Maximum
1. Dachausbau 1. Dachriickbau / Umbau
2. Renovierung Wohnung 4.0G, Zimmer 2. Umbau Wohnung & Zimmer 4. OG
EG unfj 2.-4.06 3. Rickbau Kiichen 3.0G, 2. OG und EG
3. Renovierung KG 4. Riickbau Zimmer EG
4. Renovierung Treppenhaus 5. Riickbau Winde EG
5. Verstarkung Balkon 6. Abfangungen EG
6. Reinigung / Instandsetzung Fassade 7. Einbau Zimmer 1. — 3. OG
7. Neue Fenster (Hinten) 8. Einbau Gemeinschaftsraum EG
8. Wasserleitungen erneuern 9. Anbau Wintergarten im Hof
9. Luftung erneuern 10. Gartenbau
10. Heizung erneuern 11. Abbruch KG
12. Umbau KG

13. Renovierung Treppenhaus

14. Verstarkung Balkon

15. Reinigung / Instandsetzung Fassade
16. Neue Fenster (Hinten)

17. Wasserleitungen erneuern

18. Luftung erneuern

19. Heizung erneuern
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Wieviel? - Schatzung
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MalRnahmenkatalog - Beteiligte
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Dachriickbau / Umbau

Umbau Wohnung & Zimmer 4. OG
Rickbau Kiichen 3.0G, 2. OG und EG
Riickbau Zimmer EG

Riickbau Wande EG

Abfangungen EG

Einbau Zimmer 1. - 3. OG

Einbau Gemeinschaftsraum EG
Anbau Wintergarten im Hof

. Gartenbau

. Abbruch KG

. Umbau KG

. Renovierung Treppenhaus

. Verstarkung Balkon

. Reinigung / Instandsetzung Fassade
. Neue Fenster (Hinten)

. Wasserleitungen erneuern

. Liftung erneuern

. Heizung erneuern
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Geplanter Umbau - Ablaufplanung
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= Bestand
= Bauphysik
= Projektablauf

= Kosten und Termine

Themen beim Bauen im Bestand
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Bauen im Bestand und...

Technik

= Bausubstanz (Materialien / Lebensdauern)

= Vorhandene Konstruktion und Tragwerk

= Bauphysik (Warme, Schall)

= Haustechnik / Brandschutz

Recht

= Denkmalschutz

= Baugenehmigung / EnEV

Umsetzung

= Ablauf / Reihenfolge der Gewerke

= Ausfuihrung (Zugang, Abfolge, Unsicherheiten)
Controlling

= Baukosten beim Umbau - NHK und wirkliche Kosten

= Kostensicherheit / Terminsicherheit
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Technik - Bauphysik
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Bauen im Bestand und Bauphysik

Schall

Warmeschutz

10
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Umsetzung
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Umsetzung
= Planung / Technik — nicht gel6st
= Ablauf - nicht klar definiert
= Termine - weit Uberschritten
= Baukosten - 30% Uber Budget
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Grundlagenermittlung

Vorplanung mit Kostenschatzung
Entwurfsplanung

Genehmigungsplanung

Ausfuhrungsplanung

Vorbereitung der Vergabe

Mitwirkung bei der Vergabe inkl. Kostenanschlag
Objektuberwachung

Objektbetreuung
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Die typischen Herausforderungen beim Umbau bzw.
Bauen im Bestand wurden am Beispiel eines
Studentenwohnheims in Karlsruhe gezeigt.

There are always a couple of basic questions that
have to be answered when planning and managing
refurbishment projects (The 5 ,W*).

These questions follow a logical pattern that will define
the scope, extend, duration and cost of the works. This
logical pattern is the same for both new built and
refurbishment projects.

This pattern can also be found in the “Honorarordnung
fur Architekten und Ingenieure HOAC”.
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However, following the HOAI (as legally required)
presents challenges in terms of meeting both budget
and time constraints typically associated with
refurbishment projects.

To overcome this potential weakness the steps in the
planning process have to be repeated a few times.

Each cycle of the “5 W’s” helps to identify and
eliminate risks in terms of technical, financial and
budgetary terms (narrowing down process).

These planning steps have to be agreed upon with any
client and, in contractual terms, have to be handled
outside the HOAI.
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