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KultEuropa | A AK / Il B Lii
Tel.: 9(0)228 - 340 / 773
An das

Abgeordnetenhaus von Berlin

tiber Senatskanzlei - G Sen -

Mitteilung
- zur Kenntnisnahme -

tber

Alte Miinze - als Kulturstandort sichern
Drs. Nrn. 18/0869, 18/1042, 18/1261 und 18/2411

Der Senat legt nachstehende Mitteilung dem Abgeordnetenhaus zur Besprechung vor.

Das Abgeordnetenhaus hat in seiner Sitzung am 17.05.2018 Folgendes beschlossen:

»,Der Senat wird aufgefordert, die Alte Miinze als Kultur- und Kreativstandort zu sichern und
zu entwickeln. In einem ersten Schritt soll in einem partizipativen Verfahren ein Konzept fiir
die Nutzung und entsprechende Herrichtung des Gebdudekomplexes erarbeitet werden. Die
inhaltlich zustdndige Senatsverwaltung fiir Kultur und Europa und die operativ federfiihrende
Berliner Immobilienmanagement GmbH (BIM) sollen sich dazu mit der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Wohnen, der Senatsverwaltung fiir Wirtschaft, Energie und Betriebe
sowie dem Belegenheitsbezirk Mitte abstimmen. Dabei sollen die Nutzungsvorschldge des
kiinftig fiir Kultur zustdndigen Ministeriums des Bundes ebenso einbezogen werden wie
diejenigen der aktuellen Zwischennutzer*innen, der Vertreter*innen der AG Alte Miinze der
Koalition der freien Szene, der freien Musikszene und der Kreativwirtschaft sowie das
Landesdenkmalamt.

Das Nutzungskonzept soll ein Konzept fiir eine nachhaltige kostendeckende Bewirtschaftung
des Gebdudekomplexes beinhalten.

Dem Abgeordnetenhaus ist bis zum 1. September 2018 zu berichten.”

Hierzu wird fortfiihrend berichtet:
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1. Ausgangslage und Projekthistorie
1.1. Rahmendaten zur Liegenschaft

Die Liegenschaft Molkenmarkt 2 (Alte Miinze) befindet sich im Sondervermégen fir
Daseinsvorsorge und nicht betriebsnotwendige Bestandsgrundstiicke des Landes Berlin
(SODA) und wird von der Berliner Immobilienmanagement GmbH (BIM) als
Eigentimervertreterin verwaltet.

Das stark sanierungsbediirftige Ensemble mit einer Grundstiicksgesamtfldche von knapp
8.500 m? und Teile des Gebdudebestandes mit einer teils zweigeschossigen Kellerlandschaft
stehen unter Denkmalschutz. Von insgesamt rund 15.500 m? gegenwdrtig vorhandener
Nettoraumfldache sind etwa 6.660 m? in den Sockel- bzw. Untergeschossen gelegen und nicht
ohne umfassende bauliche Eingriffe zur Sicherstellung von Zugdnglichkeit, Brandschutz,
Belichtung und Beliiftung nutzbar.
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Zum Areal gehoren vier Gebdude:

Gebdude Nutzfldche Gebdude- aktuell Nutzende

(ohne bezeichnung

Untergeschoss -

UG)

Haus 1 ca. 550 m? | Eingangsgebdu | Spreewerkstdtten GmbH
de Architekturbiiro
Haus 2 ca. 1.420 m? | Direktorenhaus | Meisterrat Berlin-Brandenburg e.V.
(ehem. Illustrative e.V.)

Haus 3 ca. 3.730 m? | Spreefligel Spreewerkstatten GmbH
Haus 4 ca. 3.120 m? | Pragehalle Spreewerkstatten GmbH
Keller/UG ca. 6.660 m? | Lager etc. Spreewerkstatten GmbH (teilweise)

Die Spreewerkstatten GmbH als Haupt-Zwischennutzerin hat seit Ende 2022 mit der BIM
einen Nutzungsvertrag bis zum voraussichtlichen Baubeginn in 2027. Es ist geplant, die
Zwischennutzung so lange fortzusetzen, wie diese mit den geplanten Sanierungsarbeiten
vereinbar ist (siehe auch 2.6).

Der nach Westen gelegene Fliigel - das Palais Schwerin - befindet sich im Eigentum der
Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA). Das Gebdude wird unter anderem vom
Deutsch-Franzosischen Jugendwerk genutzt. Im Osten grenzt das Areal an Fldchen der
Berliner Wasserbetriebe (BWB) mit Biiro- und Wohnnutzungen.

Das Abgeordnetenhaus von Berlin (AGH) hat mit Beschluss vom 17.05.2018 (Drs. 18/1042)
den Senat aufgefordert, die Alte Miinze als Kultur- und Kreativstandort zu entwickeln.

Im Haushaltsjahr 2018 wurde die Mafinahme im Sondervermdgen Infrastruktur der
Wachsenden Stadt (SIWA 1V) im Kapitel 9810, Titel 83038 - Zuschuss an die BIM zur
Sanierung und Herrichtung der Alten Miinze (Mitte) - mit einem Ansatz in Hohe von 35 Mio. €
veranschlagt.

Die Entwicklung der Alten Miinze erfolgte entsprechend dem AGH-Beschluss in enger
Zusammenarbeit von BIM (operative Umsetzung und Bauplanung der Sanierungsmafinahme)
und SenKultEuropa (inhalilich) in drei Schritten:

e Beteiligungsverfahren mit dem Ziel, ein Nutzungskonzept zu erarbeiten, aus dem die
Bedarfsplanung fiir die Sanierung und Herrichtung abzuleiten ist,

e Formulierung kulturfachlicher Ziele im Rahmen der Bedarfsplanung und

e Erfassung und Formulierung der notwendigen Sanierungsziele und baulichen

Maf3inahmen.
1.2. Beteiligungsverfahren und Nutzungskonzept
Entsprechend den Vorgaben des o.g. Beschlusses wurde das Nutzungskonzept fiir die

Liegenschaft in einem partizipativen Verfahren entwickelt und Anfang 2020 vorgelegt.
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Folgende Ergebnisse des Beteiligungsverfahrens dienen seither als Grundlage fiir die weitere
Planung:

e Charta Wertekanon fiir das Gesamtkonzept und den Standort
e Nutzungsprofil ilibergeordnete Nutzungskategorien

e Raumtalente |dentifikation von spezieller Eignung der unterschiedlichen
rdumlichen Qualitaten der Gebdudeteile und Zuordnung zu
Nutzungskategorien

Dariiber hinaus wurden von den Teilnehmenden Empfehlungen zu folgenden Aspekten

erarbeitet:
e Finanzierung Statement zu einer ,kulturvertraglichen Miete“ seitens der
Teilnehmenden der Workshopreihe
e Betriebs- und generelle Ziele und Vorschlag fiir eine Betreiberstruktur

Organisationsstruktur

o Weiteres Verfahren Empfehlungen einer Fortschreibung der Partizipation

Um als Grundlage fiir die Raum- und Funktionsplanung dienen zu konnen, war eine
Konkretisierung des im Beteiligungsverfahren erarbeiteten Nutzungsprofils erforderlich.
Hierfir wurde eine Arbeitsgruppe - AG Nutzungskonzept - gebildet, der neben der
federfiihrenden SenKultEuropa und der BIM sieben (ehrenamtilich) Teilnehmende aus dem
Partizipationsverfahren angehaorten.

Fir eine detaillierte Darstellung des Nutzungskonzeptes wird auf die Mitteilung zur
Kenntnisnahme Drucksache 18/2411 verwiesen.!

Die Ergebnisse des Beteiligungsverfahrens und das Nutzungskonzept dienten als Grundlage
fir die Aufstellung des Bedarfsprogramms.

2. Bedarfsprogramm
2.1. Allgemeines

Die Aufstellung des Bedarfsprogramms erfolgte durch die SenKultEuropa in ihrer Funktion als
Bedarfstragerin. Mit der Planung inkl. Fachplanungsleistungen und Zusammenstellung der
Unterlage beauftragte die BIM (als Bauherrenvertretung und im Sinne einer Baudienststelle)
das Architekturbliro SSP Riithnick Architekten. Der Start der Planungsphase fiel mit dem
COVID 19-Pandemiebeginn zusammen.

Angesichts eines reaktiven Nutzungskonzepts, das nicht auf definierte Nutzende abzielt,
sondern Funktfionsbereiche ausgehend von den o.g. ,,Raumtalenten definiert, erfolgte die

1 Dariiber hinaus sind sémtliche Informationen sowie die Dokumentation des Verfahrens unter www.berlin.de/sen/kultur/inf-
rastruktur/alte-muenze/ &ffentlich zugdnglich.
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Ausarbeitung des Raum- und Funktionsprogramms unter der ehrenamtlichen Einbindung von
Akteurinnen und Akteuren mit Expertise in den Bereichen Musik, Jazz, Club und Event, Theater,
Kunst und Ausstellung und Arbeitsrdume. Fiir eine ausfiihrliche Darstellung des sogenannten
Patenschaftsmodells wird auf die Antwort der SenKultEuropa auf die Schriftliche Anfrage
18/26020 verwiesen. Zusdtzlich wurde der Auftragsumfang des Planungsbiiros um Anteile
der Bedarfsermittlung erweitert, um so eine solide Grundlage fiir die Bedarfsplanung erstellen
zu kdnnen.

Um der Komplexitat des Entwicklungsvorhabens in seiner Tiefe gerecht zu werden, entschied
sich die SenKultEuropa dafiir, eine externe strategische kulturfachliche Beratung zur Planung
hinzuzuziehen. Den Auftrag? erhielt das international tatige Unternehmen Arup, das sich durch
besondere Expertise in der Planung von Kulturorten insbesondere mit hohen
Akustikanforderungen auszeichnet. Im Ergebnis bestdtigt Arup die Bedarfsplanung
grundsdtzlich und fasst weitergehende Planungshinweise in einen umfangreichen
Anforderungskatalog zusammen. Diese Empfehlungen und weiterfiihrenden Anregungen
(keine verbindliche Planung) werden im weiteren Planungsverlauf gepriift und ggfs.
beriicksichtigt (siehe auch 2.5).

Im Planungsprozess wurde die Einpassung der Funktionsbereiche in die bestehende
Gebdudestruktur  parallel zum Raum- und Funktionsprogramm entwickelt. Das
Bedarfsprogramm  beinhaltet zudem Angaben von vorgezogen konsultierten
Fachplanungsbiiros (bspw. zu Gastronomieplanung und Raum- und Bauakustik). Eine
Vorabstimmung mit den Denkmalschutzbehérden zu bestimmten Teilthemen hat ebenfalls
stattgefunden (s. auch 2.5). Weitere und vertiefte Abstimmungen zu denkmalpflegerischen
Belangen sind Bestandteil der ndchsten Planungsphasen.

Neben der nutzungsspezifischen Bedarfsplanung ist die Formulierung der erforderlichen
Sanierungsmafinahmen zur Sicherung des Gebdudebestands essentieller Bestandteil des
vorliegenden Bedarfsprogramms (siehe auch 2.4).

Nach der von der BIM beauftragten Machbarkeitsstudie von 2017, die als Grundlage fiir den
bisher angesetzten Kostenrahmen fiir die Sanierung der Alten Miinze diente, liegt mit dem
vorliegenden Bedarfsprogramm erstmals eine konkret auf das Nutzungskonzept
zugeschnittene Planung vor. Vertiefte Kenntnisse iber den Gebdudebestand, verdnderte
bauliche Anforderungen aufgrund der Nutzungen gemdf3 Nutzungskonzept und erhohte
rechtliche Anforderungen im Baubereich sowie deutliche Preissteigerungen seit dem
Beschluss im Jahr 2018 haben zur Folge, dass der urspriinglich angesetzte Kostenrahmen
nicht auskdmmlich ist.

Daher wurde seitens der SenKultEuropa in Zusammenarbeit mit der BIM entschieden, die
Realisierung der Maf3nahme in zwei Bauabschnitten (BA) durchzufiihren (siehe auch 2.6).

Der erste Bauabschnitt (BA 1) soll die Grundinstandsetzung und Herrichtung von
Hofunterkellerung und Haus 3, den Riickbau der alten, nur rudimentdr vorhandenen und den
Aufbau der neuen haustechnischen Infrastruktur der gesamten Liegenschaft, die Sanierung
der Hofkellerdecke sowie die Errichtung des Tresorbruchs umfassen. In den zweiten

2 Ausschreibung und Vergabe der Leistung erfolgte durch die BIM.
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Bauabschnitt (BA 2) fallen alle iibrigen Maf3nahmen (die Hauser 1, 2, 4 und 5) sowie die
Auflenanlagen.

Die Bedarfsplanung wurde am 19.07.2022 mit der Einreichung des Bedarfsprogramms zur
Priifung durch die zustdndige Priifstelle bei der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen
und Wohnen (SenSBW) abgeschlossen (siehe auch 2.7).

Mit dem Prifvermerk vom 09.11.2022 wird die Prifung der Gesamtmafinahme
vorgenommen; bestatigt wird die baufachliche Voraussetzung zur Beauftragung der
Leistungsstufe 1 (Vorplanungsunterlagen VPU) fiir den BA 1. Die baufachliche Genehmigung
vom 10.11.2022 fiir den BA 1 steht unter Vorbehalt (siehe auch 2.7 und 3.4).

Die Genehmigung fiir den BA 2 kann erst mit vorliegender Finanzierung erfolgen (siehe auch
2.7 und 3.4).

2.2. Bedarfssituation

Mit Ubernahme der Hauptstadtfunktion und durch das wachsende Engagement des Bundes
hat sich Berlins Mitte zum Zentrum der etablierten Kultur entwickelt. Prdgend wirken hier die
reprdsentativen Orte wie die Museumsinsel, die Opernhduser und Theater, das Konzerthaus
und der Pierre-Boulez-Saal und seit kurzem das Humboldt Forum. Demgegeniiber mangelt
es der freien Kunstszene an Sichtbarkeit und Entfaltungsmoglichkeiten. Diese Entwicklung ist
geeignet, Berlins Ruf als internationalen Hotspot der Kunst, Kreativitat und Kreativwirtschaft
zu gefdhrden - mit Kollateralschdden etwa fiir Tourismus und Standortqualitat. Denn gerade
die freie Kunstszene ist volatil und international; sie muss und wird sich neu orientieren, wenn
Raum fehlt und Arbeitsbedingungen nicht stimmen.

Mit der Herrichtung der Alten Miinze soll ein Ort entstehen, der der kiinstlerischen Produktion,
Prdsentation, Vernetzung, Innovation und der Begegnung fiir Kulturschaffende und
Stadtgesellschaft dient und damit einen Gegenpol zu der allgegenwdrtigen Verdrdngung der
freien Kunst- und Kulturszene aus den innerstddtischen Bereichen schafft. Mit Umsetzung der
Planungen zum neuen Molkenmarkt-Quartier® wird direkt vis & vis zur Alten Miinze ein véllig
neues Stadtviertel mit kulturellen Schwerpunkten entstehen und den Standort an eine
lebendige, stadtische Nachbarschaft anschlieflen. Gemeinsam mit der sich in der Umgebung
neu konstituierenden Kulturnachbarschaft - Haus der Statistik, Stadtmuseum mit Marinehaus,
Neue Gesellschaft fiir Bildende Kunst (ngbK) im Pavillon an der Karl-Marx-Allee - bieten sich
grofie Chancen fiir eine zukunftsorientierte Entwicklung der Mitte Berlins.

2.3. Kulturfachliche Ziele

Die Neugestaltung der Alten Miinze hat das Potenzial, ein nachhaltiger Kunst- und
Kulturstandort des 21. Jahrhunderts zu werden, der optimal auf zukiinftige Herausforderungen
reagieren kann: vielfdltig, offen, digital, resilient, inklusiv und nachhaltig. Ziel ist es, einen
einzigartigen Ort zu schaffen, den es in dieser Form in Berlin noch nicht gibt, mit lokaler,
iiberregionaler und internationaler Strahlkraft. Die Alte Miinze ist eine der letzten
landeseigenen Bestandsimmobilien, die im Zentrum Berlins fiir eine Kulturnutzung entwickelt

3 Weitere aktuelle Informationen zur stddtebaulichen Planung finden sich unter https://molkenmarkt.berlin.de/
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werden konnen. Sie bietet eine der wenigen Chancen, gute Arbeitsbedingungen fiir die
vielfaltige Produktion und Prasentation der freien Kunstszene an einem prominenten Ort zu
schaffen. Das Nutzungsprofil der Alten Miinze weist wegen der Lage und rdumlichen
Gegebenheiten einen Schwerpunkt im Musikbereich auf. Die geplanten Produktionsfldchen
werden dariliber hinaus auch anderen Kunstsparten Raum bieten und damit die Méglichkeit
eroffnen, sich zu einer interdisziplindren Produktionsstatte zu entwickeln.

Die Alte Miinze kann in Zukunft:

e einen Beitrag zur Starkung der Produktionsinfrastruktur von Kunst und Kultur leisten und
sich zugleich zum Besuchermagneten entwickeln,

e als Co-Creating-Standort der Berliner Freien Szene, sich zum Inkubator fiir
interdisziplindres Arbeiten entwickeln,

e als Drehscheibe und Plattform fiir die Berliner Kulturszene die ganze Bandbreite von
Produktion  bis Prdsentation abbilden sowie kiinstlerischem  Nachwuchs
niedrigschwelligen Zugang und Kiinstlerinnen und Kiinstler, die neu in Berlin sind,
Unterstlitzung bieten,

e vielfdltige Raume fiir professionelle Vermittlungsarbeit bereitstellen und flexibel auf
sich verandernde kulturfachliche Bedarfe reagieren.

Um auf die Dynamik des gesellschaftlichen Wandels und der damit einhergehenden
Verdnderungen in der Kunst- und Kulturszene flexibel reagieren zu kénnen, bietet die Alte
Miinze mit ihren vier unterschiedlichen Gebdudetypologien, die alle iiber einen gemeinsamen
Hof und Kellerflachen verbunden sind, hervorragende Voraussetzungen.

In der Alten Miinze sollen Entwicklungsrdume geschaffen werden, die mit

e technisch professionell ausgestatteten Auffiihrungs- und Ausstellungsrdumen,
e flexibel (um)nutzbaren Raumen,
o Offentlichen und gemeinschaftlich nutzbaren Flachen und

e funktionalen Probe- und Arbeitsrdumen

eine Umgebung fiir unterschiedliche kiinstlerische Schaffensprozesse im interdisziplindren
Austausch anbieten.

Dabei werden folgende Nutzungs- und Funktionsbereiche entstehen (siehe auch 2.5):

e Ein Schwerpunkt der Alten Miinze wird im Musikbereich liegen. Das kaum noch
aufzuhaltende Wegbrechen von bestehenden Fldachen fiir Musik sowie die generell
schwierige Verortung von Musikprobefldchen in bestehenden Immobilien fiihren zu
einem besonders hohen Bedarf an Musikproduktions- und Veranstaltungsflachen vor
allem im Innenstadtbereich. Die grofirdumigen Kellerbereiche der Alten Miinze bieten

Moglichkeiten fiir Livespielstatten und clubkulturelle Formate, die aufgrund der

Schallschutzproblematik in dieser Lage kaum mehr zu realisieren sind, zumal hier
durch die Spreewerkstdtten GmbH bereits ein zentraler Clubstandort entwickelt

wurde.
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e Mit der Beteiligung durch den Bund soll vor allem der Jazz in einer Ankerinstitution fiir

Jazz und improvisierte Musik mit internationaler Strahlkraft in der Alten Miinze etabliert

werden. Der bisher ausschliefllich dezentral organisierten Jazzszene fehlt es an
infrastruktureller Unterstiitzung und Sichtbarkeit. Das geplante Zentrum fiir Jazz und
improvisierte Musik soll dies gewdhrleisten und einen dauerhaft verorteten
Knotenpunkt fiir die Vernetzung der nationalen und internationalen Szene bieten. Die

dafiir bendtigten Musikproberdume unterschiedlichster Art sind daher ein

entscheidender Bestandteil in der Planung des BA 2 (siehe auch 3.3).
e Beriicksichtigt werden dariiber hinaus Bedarfe der bildenden und performativen

Kiinste. Fiir die Bildenden Kiinste bietet die Alte Miinze neue Ausstellungsfléchen,

speziell fiir experimentelle Prdsentationsformen jenseits etablierter, kuratorischer

Konzepte sowie klassische Arbeitsrdume?; fiir die performativen Kiinste Fldchen, die

Spielstdtten-Charakter entfalten kdnnen bzw. fir jegliche performative Nutzung und

Ausgestaltung bereitstehen.
e Fine gastronomische Versorgung ist bei der Grofle der Alten Miinze nicht nur

elementar fir den Gesamtbetrieb, sondern auch als Ort der Kommunikation
notwendig. Die Empfehlungen des Beteiligungsverfahrens zielen auf eine
kostengiinstige Gastronomie, vergleichbar mit Theaterkantinen, die gleichzeitig den
hier arbeitenden Menschen und den Gdsten offensteht. Gehobene Gastronomie ist
ausdriicklich nicht erwiinscht.

e Uber diese definierten Funktionsbereiche hinaus sind Veranstaltungs- und

Gemeinschaftsfldchen vorgesehen, die analog zu ,,open spaces” keiner konkreten

Nutzungsdefinition unterliegen. Diese sollen ebenso einer experimentellen,

gemeinsamen Nutzung dienen wie fiir externe Vermietung zur Verfligung stehen.

2.4. Bauliche Ziele

Bauliche Ziele der Mafinahme sind die dringende Grundsanierung sowie Ertiichtigung der
Bausubstanz und damit Beseitigung des erheblichen Sanierungsstaus sowie die Herstellung
der bau- und bauordnungsrechiliche Voraussetzung fiir die geplante kulturelle Nutzung.
Vorgesehen sind u.a.:

e Grundsanierung aller Gebdude, der Hofdecke sowie der Untergeschosse fiir einen
nachhaltigen Substanzerhalt.
e Grundsanierung, bzw. Erneuerung sdmtilicher Medienleitungen (Wasser, Abwasser,

Elektro, Liiftung, Heizung etc.).

“vgl. Richtlinien der Regierungspolitik, Drs. 19/0114, S.54: ,,RGume zur kiinstlerischen Produktion und Prdsentation sind eine
entscheidende Ressource. Fiir den Senat hat die Sicherung, Sanierung, Modernisierung nach 6kologischen Kriterien und
Schaffung neuer RGume hohe kulturpolitische Prioritat. Er wird daher (...) weiterhin RGume fiir die kiinstlerische Produktion
und Prdsentation sichern und zu bezahlbaren Mieten zur Verfiigung stellen. Hierfiir wird das Anmietprogramm, zu dem auch
das Ateliersofortprogramm des Atelierbiiros gehort, gestérkt und das Arbeitsraumprogramm fiir die Freie Szene weiter
ausgebaut. (...) Ziel ist, Kulturrdume primdr in Landesliegenschaften zu sichern.”
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e Errichtung eines Neubaus (Haus 5), bzw. Anbaus an Haus 4 zur wirtschaftlicheren
Ausnutzung der Liegenschaft.

e Aktivierung von Flachenressourcen in den Untergeschossen mittels ,, Tresorbruch” im
Hof: Partielle Offnung der Hofdecke, um die Zugdnglichkeit und notwendige
Fluchtwege zu gewdhrleisten und so Teile der Kellerflachen nutzbar zu machen.

e Ausbildung von Eingdngen in den Hdusern 2 und 3 und damit Bereitstellung einer
alternativen Zuwegung zum Areal vom Rolandufer ohne Beeintrdchtigung der
Wohnungen im Gebdude der Berliner Wasserbetriebe (BWB).

e Einhaltung aller Schallschutzanforderungen in Hinblick auf die nachbarliche
Wohnbebauung sowie die

e Umsetzung der rdumlichen Anforderungen der Funktionsbereiche inkl.
Beriicksichtigung besonderer Anforderungen wie bspw. Schallschutz- und
Akustikthemen.

e Brandschutzsanierungen gemdaf3 einem ganzheitlichen Brandschutzkonzept.

e Herrichtung aller Gebdudeteile im Sinne des o.g. Nutzungskonzeptes.

e Herstellung der Genehmigungsfdhigkeit.

e Energetische Ertiichtigungsmaf3inahmen zur Einhaltung der Standards entsprechend
dem  Gebdudeenergiegesetz und  dem Berliner  Klimaschutz-  und
Energiewendegesetz.

e Herstellung von Barrierefreiheit gemdf3 den Vorgaben ,,Design for all“ und ggfs.
dariiber hinaus in Hinblick auf einen inklusiven Kulturort fiir Publikum, Kiinstlerinnen und
Kiinstler.

2.5. Inhalte des Bedarfsprogramms

Im Rahmen der Einpassplanung wurden die Funktionsbereiche entsprechend der
Bedarfsermittlung in die Gebdudestruktur eingepasst und die fiir die Funktionsfdhigkeit des
Gesamtstandortes  erforderlichen  Technikfldchen ausgewiesen. Das Raum- und
Funktionsprogramm wurde parallel zur planerischen Einpassung fortgeschrieben. Die
Empfehlungen und Gutachten von Fachplanungsbiiros fiir Brandschutz, Schallschutz, Statik
und Haustechnik wurden beriicksichtigt.

Die Funktionsbereiche sind nur bedingt autark. Sie teilen sich bestimmte untergeordnete
Funktionsbereiche wie Haustechnikfldchen, Sanitdreinrichtungen, Parkpldtze, Anlieferung,
Werkstatt und Gemeinschaftsflachen.

Das Raumprogramm gliedert sich in folgende Funktionsbereiche:

- o
Funktionsbereich Verortung .Neii:)raumflache
in m? (gerundet)
Club und Eventflachen Untergeschosse 2.550
Zentrum fiir Jazz & improvisierte Musik | Haus 4/5 (Neu-/Anbau) 3.700

5 NUF: Nutzungsfléche (zweckbestimmte Raumfldchen); NRF: Netto Raumfléche: NUF + Technik (TF)- und Verkehrsfléche
(VF); BGF: Bruttogrundfldche (NRF + Konstruktionsfléche)
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Theater Haus 3 Westfliigel 1.220
Ausstellung Untergeschoss 700
Flachen Arbeitsraumprogramm Haus 2,3 und 4 1.350
Gastronomie Haus 3 Ostfliigel 770
Flachen zur Vermietung Haus 3 Obergeschosse 910
Gemeinschaftsflachen® Haus 3,4 u. Untergeschoss 3.580
Summe 14.780

Die rdumliche Verteilung ist den in der Anlage 1 befindlichen Ubersichtspldnen (vereinfachte
Darstellung der Einpassplanung) zu entnehmen.

Bestandteil des Bedarfsprogramms sind zudem umfangreiche bauliche Mafinahmen zur
Grundsanierung des Gebdudeensembles und fir die Umsetzung des Raum- und
Funktionsprogramms. Neben der Instandsetzung und Ertiichtigung der Ddcher, Decken und
Fassaden sowie der Kompletterneuerung der haustechnischen Anlagen ist die teilweise
Verfiillung besonders stark geschddigter Kellerbereiche geplant.

Das Haus 4 erhdlt als Ergénzung einen Neu- bzw. Anbau (Haus 5), der den grofen
schallentkoppelten Musikauffiihrungsaal sowie die schallsensiblen Proberdume beherbergt.
Fiir die Anlieferung ist hier ein innenliegender Raum vorgesehen, um die Ldrmbeldstigung bei
ndchtlicher Be- und Entladung zu minimieren.

Durch die Herstellung eines ErschlieBungsneubaus (Tresorbruch) im Hof wird die Nutzung der
Untergeschosse ermdglicht.

Die Auflenanlagenplanung sieht u.a. Fahrradstellplatze sowie  Stellplatze  fiir
Personenkraftwagen (Pkw) fiir Menschen mit Behinderung, ein Leit- und Orientierungssystem
und Schallschutzwdnde zum Schutz der nachbarschaftlichen Wohnbebauung vor.

Unterstiitzend wurden wahrend des Planungsprozesses verschiedene, teilweise vorgezogene,
Gutachten erstellt und deren Ergebnisse in der Planung beriicksichtigt:

e Anforderungskatalog Arup’ mit Hinweisen zu zentralen Planungselementen (z.B. in
Bezug auf Akustik) beinhaltet Vorschldge fiir Raumkonzepte und ibergreifende
Zusatzanforderungen  wie  Logistik, Sicherheit, Nachhaltigkeit, technische
Auffiihrungssysteme etc. sowie einen digitalen Masterplan fiir einen zukunftsweisenden
und resilienten Kulturstandort. Die Empfehlungen und weiterfiihrenden Anregungen
sollen im Planungsverlauf weiter gepriift werden.

e Fir die Entwicklung eines inklusiven Kulturstandortes mit barrierefreiem,
selbstbestimmten Zugang fiir Publikum und Kiinstlerinnen und Kiinstlern mit
Behinderungen hat das Projektbiro ,,Wir kiimmern uns“ ein Strategiepapier

»Projektentwicklung der Alten Miinze zu einem inklusiven Kulturstandort“ erstellt.

6 enthalten alle gemeinschaftlich genutzten Verkehrsflachen, aber keine Technikfléchen

7 Die Bearbeitung durch Arup beinhaltete neben der Uberpriifung der Planungsunterlagen u.a. Gespréche mit Stakeholdern
und Expertinnen und Experten aus den Bereichen Freie Szene, Jazz, Club- und Eventveranstaltung, ArbeitsrGume, Theater
und kiinstlerischer Ausstellungspraxis.
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Ein Denkmalpflegeplan wurde erstellt und ist Teil der vorliegenden Unterlage. Alle
erheblichen Eingriffe in die Bausubstanz, wie bspw. die Kubatur des Neubaus Haus 5,
wurden mit der Denkmalpflege vorabgestimmt. Bauliche Anderungen sind mit der
Denkmalpflege weiter im Detail abzustimmen.

Berlicksichtigung energetischer Ertiichtigungsmaf3nahmen?: u.a. wird vorgeschlagen, die
Dachfldchen - insbesondere die siidlich ausgerichtete Dachfldche spreeseits von Haus 3
- fiir die Gewinnung von Solarenergie zu nutzen. Eine Abstimmung unter Beriicksichtigung
der Belange des Denkmalschutzes ist Teil der ndchsten Leistungsphase.

Schallschutz, Verkehrsgutachten, Statik, Schadstoffe, etc.

Eine detaillierte Beschreibung der geplanten Mafinahmen ist dem ErlGuterungsbericht des

Planungsbiiros zu entnehmen (siehe Anlage 2).

2.6. Ausbildung von Bauabschnitten

Das Bedarfsprogramm nimmt eine Aufteilung der MaBBnahme in zwei Bauabschnitte (BA) vor.

P

Vereinfachte Darstellung der Einpassplanung Erdgeschoss mit Kennzeichnung der Bauabschnitte
(griine Umrandung: BA 1; rote Umrandung: BA 2)

Die gewdhlte Unterteilung in Bauabschnitte hat bau- und kulturfachliche Vorteile:

Die Kelleranlagen weisen den grofiten Instandsetzungsstau und die grofiten
Bauschdden innerhalb der Liegenschaft auf und sind daher besonders dringlich.
Die haustechnische Infrastruktur fiir die Ver- und Entsorgung der gesamten

Liegenschaft soll gebdudeiibergreifend aufgebaut werden.

8 Bei Neuerrichtung von und bei bestehenden Nicht-Wohngebduden sind die Anforderungen des Gebdudeenergiegesetz

GEG zu berlicksichtigen. Abweichung bei Baudenkmdlern sind grundsdtzlich zwar mdglich, dies widerspricht jedoch den
Klimazielen des Bundes und der Lander. Fiir Berlin gilt das Berliner Klimaschutz- und Energiewendegesetz (EWG).
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e Haus 3 kann aufgrund seiner vielfdltigen Nutzungen wie Gastronomie, Arbeitsrdume,
Aufflihrungs- und Veranstaltungsfldchen den kiinftigen Nutzenden wdhrend der

nachfolgenden Realisierung des BA 2 als Experimentierflache zur Verfligung stehen.

Durch die Unterteilung in Bauabschnitte kann die Planungs- und Bauzeit fiir den BA 1 deutlich
verkirzt und somit der Betrieb der Alten Miinze sukzessive aufgenommen werden. Der Betrieb
von Haus 3 und Teile der Kellerflachen kann in Form einer Baustellen-Bespielung bereits vor
der Fertigstellung des Gesamtstandortes starten, was den oben beschriebenen dynamischen
Entwicklungen im Kunst- und Kulturbereich entgegenkommt. Es ist angedacht, die
Rdumlichkeiten des BA 1 kiinftigen Nutzenden in der Zeit des Baubetriebs des BA 2 zur
Verfligung zu stellen. Hierdurch ist eine durchgdngige Nutzung der Alten Miinze im Sinne eines
Transformationsprozesses moglich. Die Umsetzung soll im Rahmen der Entwicklung des
Betriebskonzeptes erarbeitet und parallel dazu mit der Bauplanung abgestimmt werden
(siche auch 3.2). Eine sorgfdltige Abstimmung zwischen der Bauplanung und der
kulturfachlichen Projektentwicklung ist hierfiir Voraussetzung.

2028 2030 2032

Grafik: Vereinfachte Darstellung der Bau-, Planungs- und Nufzungsphasen
2.7. Priifergebnis

Das Bedarfsprogramm fiir die Gesamtplanung (BA 1 und 2) wurde durch die SenKultEuropa
am 19.07.2022 bei der zustdndigen technischen Priifinstanz bei der SenSBW eingereicht.
Vorausgegangen war der sog. Pre-Check durch das BIM-Controlling’ vom 12.07.2022, im
Zuge dessen eine erste Index-Anpassung des im Bedarfsprogramm vorgelegten
Kostenrahmens vorgenommen wurde.

Die bautfachliche Priifung wurde am 09.11.2022 abgeschlossen.

Die Priifung schlief3t wie folgt ab®: BA 1 49.460.000 €
BA 2 64.015.000 €
Gesamtmaf3inahme: 113.475.000 €

Die Differenz zu dem mit dem Bedarfsprogramm eingereichten Kostenrahmen beruht im
Wesentlichen auf Baupreissteigerungen. Eine Indexsteigerung bis zur Fertigstellung der

° Die BIM hat vor Einreichung des Bedarfsprogramm bei SenSBW eine Plausibilitétspriifung durchgefiihrt (sog. Pre-Check).
10 Kostenstand Ill. Quartal 2022; gemaf3 Allgemeiner Anweisungen fiir die Vorbereitung und Durchfiihrung von Bauaufgaben
Berlins (ABau) erfolgen die Kostenangaben in brutto; sie enthalten einen Aufschlag fiir Unvorhergesehenes.
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Mafinahme ist hier nicht enthalten!?, gleichwohl ist eine Steigerung der Kosten aufgrund von
Baupreissteigerungen'? zu erwarten.

Laut Rahmenterminplan wird die Baufertigstellung des BA 1 fiir 2030 angestrebt:

e der Planungszeitraum betragt demnach ca. 5,5 Jahre,
e die Bauzeit betragt ca. 2,5 Jahre.

Fir den BA 2 wurde aufgrund der noch zu klarenden Finanzierung dieser Teilmafinahme ein
Nullterminplan ohne festes Startdatum erstellt:

e der Planungszeitraum betrdgt demnach ca. 7,5 Jahre,

e die Bauzeit betragt knapp 3 Jahre.

Im Priifbericht wird darauf hingewiesen, dass der Terminplan in der weiteren Leistungsphase
zu aktualisieren ist.

Die baufachlichen Voraussetzungen fiir die Beauftragung der Leistungsstufe 1 (VPU) fiir den
BA 1 sind gegeben. Die Freigabe erfolgt vorbehaltlich der Schlief3ung der Finanzierungsliicke
gegeniiber den in SIWA vorgesehenen Mitteln von 35 Mio. € und der Erfiillung von Auflagen
aus der Priifung (siehe auch 3.4).

Eine Genehmigung des BA 2 kann nach Klarung der Finanzierung erfolgen (siehe auch 3.3).

3. Anstehende inhaltliche und bauliche Planungsprozesse
3.1. Bauplanung und Projektsteuerung

Das Bedarfsprogramm fiir die Alte Miinze wurde ohne konkrete Nutzende erstellt. Die
politische Entscheidung ,,nutzerneutral” zu planen, stellt fiir den Bauplanungsprozess eine
Herausforderung dar. Es ist unabdingbar, dass in den weiteren Planungsphasen kompetente
Ansprechpartnerinnen und Ansprechpartner fiir nutzungsspezifische Fragen zur Verfligung
stehen, um die speziellen Anforderungen der geplanten Kulturnutzungen zu formulieren. Dies
auch dann, wenn die Pramisse der Nutzendenneutralitat (noch) nicht aufgegeben werden soll.
Fir die Phase der Erstellung des Bedarfsprogramms wurden die Aufgaben der
Nutzendenvertretung von der SenKultEuropa selbst wahrgenommen bzw. organisiert. Fiir eine
erfolgreiche Durchfiihrung der ndchsten Planungsschritte ist eine professionell organisierte
Nutzendenvertretung Voraussetzung (siehe hierzu 3.2).

Aktuell bereitet die BIM eine europaweite Ausschreibung und Vergabe der
Planungsleistungen zur Erstellung der VPU®? fiir den BA 1 vor. Das nach Vergabeverordnung
vorgeschriebene Verfahren wird voraussichtlich rund 10 Monate in Anspruch nehmen.

11 Siehe hierzu § 24 LHO, Abs. 5

12 Aktuell liegt der von SenSBW angegebene fiktive durchschnittliche Index fiir Hochbaumaf3nahmen bei 8,1% pro Jahr.

13 Die VPU entspricht den Leistungsphasen 1 und 2 (Grundlagenermittlung und Vorentwurf) geméf3 der Honorarordnung fiir
Architekten und Ingenieure (HOAI)
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Aufgrund der Komplexitat des Bauvorhabens wird voraussichtlich ein externer Dienstleister
die BIM bei der Projektsteuerung unterstiitzen. Die Vergabe dieser Leistungen soll mit Beginn
der Leistungsphase 1 erfolgen.

Das vorliegende gepriifte Bedarfsprogramm  bildet die Planungsgrundlage und
Aufgabenstellung fiir alle weiteren Planungs- und Entwicklungsschritte fiir den Gesamtstandort.

3.2. Kulturfachliche Umsetzung

Die Entscheidung iiber die Form des Betreibermodells des kiinftigen Kunst- und Kulturstandortes
Alte Miinze wurde wdhrend der Erstellung des Bedarfsprogramms zuriickgestellt. Der
Zeitraum bis zur Beauftragung des ndchstens Planungsschrittes soll zur kulturfachlichen
Ausformulierung genutzt werden. Die Fragen beziiglich des zukiinftigen Betriebes, der daran
angegliederte Prozess ,,Beteiligung” sowie die Rolle des Bundes im Rahmen des Vorhabens
»Zentrum flir Jazz und improvisierte Musik haben deshalb oberste Prioritat in der aktuellen
kulturfachlichen Entwicklung. Zusammen mit der Kulturraum Berlin gGmbH (KRB) wurde daher
eine Projektstruktur entwickelt, die die KRB in die Rolle der Nutzendenvertretung im weiteren
Planungsprozess bringt; die Besetzung dieser fiir die bauliche Entwicklung wichtigen
»otellvertreter-Funktion” bedeutet ausdriicklich keine Vorentscheidung im Hinblick darauf,
wer die Alte Miinze in Zukunft tatsdchlich nutzen oder betreiben wird Fiir die weitere
Entwicklung des Jazzzentrums soll eine operative Ebene im Rahmen einer Taskforce von Bund
und Land und unter Beteiligung der Jazzverbdnde und Berliner Jazzakteurinnen und -akteure
installiert werden.

Die KRB soll als Projektleitung und organisatorische Partnerin der SenKultEuropa in erster
Linie die Nutzendenperspektive und die Entwicklung von Betreibermodellen und
Betriebskonzepten organisieren sowie im Zusammenhang damit die Kommunikation einschl.
der Beteiligungsformate konzipieren und durchfiihren. Als gGmbH ist die KRB entsprechend
den aktuellen Anforderungen im Planungsprozess schneller als die SenKultEuropa in der
Lage, die fiir diese Aufgaben notwendigen Ressourcen aufzubauen und etwaige
Vergabeverfahren zu organisieren.

Die hier beschriebene Rolle sieht somit die organisatorische Ubernahme der kulturfachlichen
Planung einer zukiinftigen und auch interimistischen Nutzung wdhrend der Bauphase vor.
Diese Gesamtplanung umfasst die Klarung aller Fragen des Betriebs des Kulturstandortes
Alten Miinze und den Transformationsprozess bis zur Fertigstellung. Als Projektleitung
ibernimmt die KRB damit die operative Verantwortung in der kulturfachlichen

Gesamtplanung. Dies beinhaltet vor allem die nachfolgenden Aspekte.
3.2.1. Organisation der Entwicklung eines Betreibermodells

Unter Berlicksichtigung der in der Charta festgeschriebenen Voraussetzung, die Alte Miinze
langfristig auch im Rahmen der Wirtschaftlichkeit gut aufzustellen, gilt es die beiden Sdulen

e ein Betreibermodell fiir den Gesamtstandort Alte Miinze bzw. fiir Teilbetrieb(e)
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e cin Betriebskonzept oder -konzepte (inkl. ggf. Beriicksichtigung AG Betrieb4)

mit kulturvertrdglichen Mieten, Quersubventionsmodellen, Integration bestehender Férderun-
gen etc. zu entwickeln, ohne das Gesamtkonzept der Alten Miinze dabei in Frage zu stellen.

3.2.2. Organisation der Entwicklung der Entwicklung des Transformationsprozesses

Das Bedarfsprogramm sieht eine Aufteilung des Bauprozesses in zwei Bauabschnitte vor
(sieche auch 2.6). Der BA 1 zielt auf Substanzsicherung und Instandsetzung und soll eine
Weiternutzung und Neubespielung des Kulturstandorts wdhrend der gesamten Bauzeit
gewdhrleisten, so dass die Alte Miinze als integraler Bestandteil des Berliner Kulturkalenders
durchgehend sichtbar bleibt. Dariiber hinaus werden Nutzungsperspektiven in Form von
Pilotprojekten und Experimenten bereits wdhrend der Planungsphase auslotbar sein, die
Transformation in einen Interimsbetrieb bis zur Fertigstellung und Ausstattung der
Gesamtanlage sukzessive und organisch vorangetrieben. Mit Abschluss des BA 1 ist sodann
ein in seinem Bestand zu nutzender Kulturort mit Entwicklungspotenzial verfiigbar, der der
Verdrdngung der freien Kulturszene entgegenwirkt, fiirs Publikum erschlossen ist und
offentlichkeitswirksam agieren kann.

Der Transformationsprozess ldsst sich im Rahmen eines ibergreifenden Konzepts vom
sukzessiven Aufbau hin zur Nutzung der gesamten Alten Miinze in folgenden Abschnitten
darstellen (siehe auch Grafik):

e Interimsnutzungen der gesamten Alten Miinze (in Zusammenarbeit mit aktuellen
Zwischennutzenden) - bis Baubeginn BA 1.

e Interimsnutzungen der Fléchen des BA 2 (Haus 1, 2, 4) in Bauphase 1 (in
Zusammenarbeit mit aktuellen Zwischennutzenden).

e Erprobungsphase und Pilotbetrieb nach Fertigstellung des BA 1 (Haus 3 + Teile der
Kellerflachen) - Pilotnutzungen/ Erprobungsphase fiir kiinftige Nutzungen inkl. Jazz-

und Musiknutzungen soweit méglich in Bauphase 2.

Abhéngig von L
Finanzierung BA 2 lbhingig von

Finanzierung BA 2
2028 |203C | |2032 I

Zwischennutzung und
Transformation > SR o > Haus 3 +

Bauplanung BA 1 Bauphase BA 1

Start abhédngig von  Bauplanung BA 2 Bauphaée BA 2
Finanzierung BA 2
I

Entwicklung Jazzzentrum > R LI
Jazzzentrum

1 |m Beteiligungsverfahren wurde die AG Betrieb gegriindet, die am 02.10.2019 mit Beteiligung des Senators Dr. Lederer
tagte. Vereinbart wurde, dass die AG Betrieb nach Fertigstellung des Bedarfsprogramms ihre Arbeit fortsetzt.
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Beabsichtigt ist, dass der von der KRB zu organisierende Transformationsprozess in
Kooperation mit der in Belangen rund um die Alte Miinze d&uflerst erfahrenen
Spreewerkstatten GmbH erfolgt.

3.2.3. Beteiligungsformate im Rahmen der kulturfachlichen Projektleitung

Mit dem Beteiligungsverfahren wurde 2019 der AGH-Auftrag, im partizipativen Prozess ein
Nutzungskonzept zu entwickeln, umgesetzt und abgeschlossen. Das Nutzungskonzept
miindete in das nun vorliegende Bedarfsprogramm. Die im Beteiligungsverfahren
verabschiedete Charta formuliert das Ziel, soweit wie méglich Entscheidungen im Rahmen
des Projekts kooperativ zu entwickeln.

Unter strikter Berlicksichtigung des im Bedarfsprogramm festgestellten Bedarfs organisiert
die KRB die im Hinblick darauf neu zu konzipierende Beteiligung, was sich aus ihrer Rolle als
Organisatorin der Nutzendenperspektive versteht.

Die KRB erarbeitet, ggfs. mit Beauftragung eines Dienstleisters, ein Kommunikations- und
Beteiligungskonzept zur Ausgestaltung und Umsetzung der gemeinsam mit SenKultEuropa
skizzierten Leitplanken. Dazu gehdren u.a.:

¢ Informationsoffensive liber verschiedene Formate, um Transparenz zu schaffen, die
Bekanntheit zu steigern und (kulturelle) Netzwerke aufzubauen.

e Beteiligung von Fokusgruppen zur kooperativen Ausarbeitung von klar umrissenen
Aufgabenstellungen.

e Vorbereitungen/Zuarbeit fiir regelmaflige Berichte an das AGH.

3.2.4.  Offentlichkeitsarbeit im Rahmen der kulturfachlichen Projektleitung

Die laufende Offentlichkeitsarbeit wird dariiber hinaus ebenfalls Bestandteil der
kulturfachlichen Projektleitung sein. Hier werden in Abstimmung mit SenKultEuropa der
mediale Auftritt (Social Media, Website etfc.), wie auch weitere offentlichkeitswirksame
Formate (Newsletter, Pressemeldungen) entwickelt.
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3.3. Zentrum fiir Jazz und improvisierte Musik

Die Berliner Jazzszene ist international, von herausragender Qualitdt, arbeitet aber unter sehr
prekdren Bedingungen und hat dezentrale Strukturen (Jazzclubs), die kaum geférdert werden.
Es fehlt ihr an einer zentralen Sichtbarkeit und entsprechend geférderten Infrastruktur. Die
bestehenden Forderprogramme fiir den Jazz werden sukzessive weiterentwickelt, um dem
Bedart gerecht zu werden. Des Weiteren werden in Zusammenarbeit mit dem Bund
vorbereitende Mafinahmen fiir eine Berliner Jazzinstitution mit Verortung in der Alten Miinze
getroffen.

Der BA 2 beinhaltet hauptsdchlich die Herrichtung von Haus 4 und den Neubau, bzw. Anbau
an das Haus 4 (Haus 5) und damit die Realisierung des Musikauffiihrungs- und Produktionsorts
flr ein Zentrum fiir Jazz und improvisierter Musik. Der Musikschwerpunkt in der Alten Miinze
wurde im Beteiligungsverfahren 2019 festgelegt. Der Ausschuss fiir kulturelle
Angelegenheiten hat in seiner Sitzung am 20.01.2020 zustimmend zur Kenntnis genommen,
dass SenKultEuropa die Nutzungsentscheidung fiir ein Jazzzentrum in der Alten Miinze
getroffen hat.

Der Aufbau einer solchen Institution in Berlin ist aussichtsreich und eine sinnvolle Ergdnzung
der Kulturszene lokal, national und international. Die entsprechenden Planungen und
Abstimmungen fiir ein Finanzierungsmodell erfolgen in enger Zusammenarbeit mit der
Beauftragten der Bundesregierung fiir Kultur und Medien (BKM). Vorangegangenen
Beschliissen des Deutschen Bundestages entsprechend wird eine Kofinanzierung des
Vorhabens durch Land Berlin und Bund angestrebt.

3.4. Ausblick

Im Planungsprozess wurde der erste Bauabschnitt so konzipiert, dass die Kostenschatzung fiir
die Herstellung innerhalb der 35 Mio. € abschloss und somit die in SIWA veranschlagten Mittel
auskdmmlich waren. Im Planungsverlauf wurde noch vor Einreichung zur Priifung durch
SenSBW eine Erhéhung der Summe erforderlich. Zuriickzufiihren ist dies auf die Anpassung
der Planung an die verdnderten Vorgaben des Berliner Klimaschutz- und
Energiewendegesetzes und Aufschldge gemaf3 Indexsteigerung (siehe auch 2.7).

Eine Verdnderung oder weitere Unterteilung des BA 1 wurde als weder bau- noch
kulturfachlich sinnvoll erachtet. Daher wurde durch die SenKultEuropa mit Schreiben vom
31.10.2022 eine Sonderzufiihrung zum Sondervermégen Infrastruktur der wachsenden Stadt
(SIWA) von insgesamt Mitteln i.H.v. 10.831.208 € zur Ergénzung der Maf3nahme Sanierung
und Herrichtung der Alten Miinze beantragt. Der Hauptausschuss stimmte in der Sitzung am
23.11.2022% (rote Nr. 0635) dem Schreiben wie beantragt zu. Damit stehen im SIWA aktuell
Mittel i.H.v. 45.831.208 € zur Verfiigung.

Mit dem seit dem 09.11.2022 vorliegenden Priifergebnis besteht weiterhin eine
Finanzierungsliicke fiir den BA 1 von insgesamt rd. 4 Mio. €. Vorbehalilich einer Aufstockung
der SIWA-Verstdarkungsreserve aus dem Haushaltsiiberschuss 2022 (vgl. § 15 Abs. 2
Haushaltsgesetz  2022/2023) konnte dieser Fehlbetrag zu Lasten der erhdhten

15 Siehe auch Beschlussprotokoll H19-028-BP und Wortprotokoll H19-028-WP.
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Verstarkungsreserve finanziert werden. Die SenKultEuropa geht davon aus, dass nachfolgend
die fir die Leistungsstufe 1 fiir den BA 1 erforderliche Vergabe von Planungsleistungen
zeitnah erfolgen kann.

Die Finanzierung des BA 2 ist aktuell ungesichert. Aufgrund der oben ausfiihrlich
beschriebenen Bedarfslage, der einzigartigen Méglichkeit in der Alten Miinze eine Institution
flir Jazz und improvisierter Musik unter Bundesbeteiligung ins Leben zu rufen und ihr einen Ort
in der Berliner Mitte zu geben, sowie der notwendigen Beseitigung der Schadensbilder zum
Erhalt wertvoller Bausubstanz wird sich die SenKultEuropa zusammen mit ihren strategischen
Partnern fiir die ganzheitliche Umsetzung der vorliegenden Bedarfsplanung einsetzen.

Berlin, den 28.02.2023

Der Senat von Berlin

Franziska Giffey Dr. Klaus Lederer
Regierende Biirgermeisterin Senator fiir Kultur und Europa
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Anlage 1

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen 09.11.2022
VI MH 44 Tel. 030-90139-4283
Priifvermerk

zum Bedarfsprogramm - BP

Bedarfstrager: Senatsverwaltung fiir Kultur und Europa (SenKultEuropa)

Objekt: Alte Miinze

Baumafinahme: Zuschuss an die BIM zur Sanierung und Herrichtung der Alten
Miinze

Zuschiisse fiir private Unternehmen fiir Investitionen

Standort: Molkenmarkt 2 und Am Krégel 2, 10179 Berlin
Kapitel / Titel: 9810/ 83038 und 0810/ 89201
Anlagen: - Stellungnahme der SenKultEuropa Il B Lii vom 22.06.2022

- Emails SenKultEuropa Il B vom 17.10.2022 und Il B Li vom 28.10.2022
- Priifvermerk der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen
(SenSBW) VI MI 37 vom 03.11.2022
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1. Allgemeines zum Projekt

1.1 Kurzdarstellung der Baumaf3inahme

No&rdlich der Fischerinsel in der historischen Mitte Berlins liegt das 8.492 m? grofie Areal der Alten
Miinze zwischen Rolandufer, Miihlendamm, Molkenmarkt und der Strafle Am Krogel. Sie wurde
zwischen 1935 und 1942 errichtet und bis 2006 als Miinzprdgeanstalt genutzt. Seit dem Umzug der
Miinzprageanstalt in die Ollenhauerstrafie in Berlin Reinickendorf im Jahr 2006 dient der
Gebdudekomplex iiberwiegend kulturellen sowie gemischt gewerblichen Zwecken. Alle aktuellen
Nutzer/ -innen haben mit der Berliner Immobilien Management GmbH (BIM GmbH) jahrlich kiindbare
Gewerbemietvertrage, welche als Zwischennutzung fortgesetzt werden kénnen, sofern dies mit der nun
geplanten Herrichtung vereinbar ist.

Das gesamte Ensemble besteht aus dem Palais Schwerin sowie zwei ehemaligen Wohngebd&uden -
Haus 1 (Molkenmarkt) und Direktorenhaus Haus 2 (Rolandufer) -, dem Werksgebdude Haus 3
(Rolandufer) und dem Produktionsgebdude Haus 4 (Am Krégel). Die Gebdude verfiigen {iber einen
gemeinsamen Innenhof und einen alle Teile verbindenden Hofkeller. Die Hauser 1 bis 4, der Innenhof
und der Hofkeller liegen im Landesvermdgen des Sondervermdgens fiir Daseinsvorsorge- und nicht
betriebsnotwendige Bestandsgrundstiicke des Landes Berlin (SODA). Das Palais Schwerin befindet
sich zwischen Haus 1 und Haus 3 am Miihlendamm und liegt im Bundesvermdgen der Bundesanstalt
fir Immobilienaufgaben (BImA). Es wird derzeit u.a. als Biirogebdude durch die BImA genutzt. Der
gesamte Gebdudekomplex wurde im Stil des Neoklassizismus erbaut. Angrenzend an Haus 1 auf
nordlicher Grundstiicksseite befindet sich ein nach der Wiedervereinigung errichteter Neubau, welcher
durch die Berliner Wasserbetriebe (BWB) als Biirogebdude genutzt wird. Die Nachbarbebauung zur
Strafle Am Krégel sowie der angrenzende Neubau an der Jiidenstraf3e werden ebenfalls als Biiro-
und Wohngebdude bzw. Biiro- und Geschdaftsgebdude durch die BWB genutzt. Das Palais Schwerin
und die Gebdude der BWB sind nicht Bestandteil der Mafinahme.

Im Zuge des Beschlusses des Abgeordnetenhauses von Berlin vom 17.05.2018 (Drs. 18/ 0869) wurde

der SenKultEuropa zugewiesen, die Alte Miinze zu einem Kultur- und Kreativstandort zu entwickeln.

Durch eine abgestimmte Betriebs- und Organisationsstruktur sowie einer libergeordneten Steuerung
durch das Land Berlin soll die Kulturnutzung dauerhaft, nachhaltig und bedarfsgerecht gesichert
werden. Teil der Mafinahme sind neben der Sanierung, der Grundherrichtung und dem Umbau der
Hé&user 1 bis 4, dem Innenhof und dem Hofkeller ebenso zwei Neubauten. Ostlich anbindend an Haus
4 zur Straf3e Am Krogel soll ein kompakter Baukdrper, Haus 5, entstehen. Derzeit befinden sich hier
noch bauliche Anlagen zu Haus 4 und der Miinzgarten. Westlich angrenzend an Haus 4 ist ein neues
Eingangsgebdude, Tresorbruch genannt, zum Hofkeller geplant.

Eine Besonderheit dieser Maf3snahme liegt darin, dass die zukiinftigen Nutzer/ -innen nicht konkret
feststehen. In einem partizipativen Verfahren wurde 2019 zundchst ein grundsdatzliches
Nutzungskonzept erarbeitet. Dieses wurde mit den rdumlichen Gegebenheiten der Alten Miinze in

Bezug gesetzt und um die darin enthaltenen identifizierten ,,Raumtalente” fortgeschrieben. Die
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Ausarbeitung eines Raum- und Funktionsprogramms erfolgte durch die Einbindung ehrenamtlicher
Akteur/- innen, sog. Pat/ -innen, mit entsprechender Expertise. Geplant ist zukiinftig ein
Musikschwerpunkt. Das Herzstiick bildet dabei das Zentrum fiir Jazz und improvisierte Musik
(Arbeitstitel ,,House of Jazz“). Weitere angedachte Nutzungen sind ein Theater, Konzert- und
Musikrdume, Gastronomie sowie auch Arbeitsrdume in Form von Tonstudios und Proberdumen.
Dariiber hinaus sind ebenfalls Fldchen fiir die Biironutzung, fiir Ausstellungen und Fldchen zur flexiblen
Vermietung angedacht. Siehe auch Punkt 5.2.

Aufgrund fortschreitender Kenntnisse iiber den Gebdudebestand, der Verlagerung des
Nutzungsschwerpunktes seit der Machbarkeitsstudie aus dem Jahr 2017, den erhéhten baulichen
Anforderungen aufgrund der geplanten Nutzungen sowie den deutlichen Preissteigerungen seit
Beschluss dieser Mafinahme wurde ersichtlich, dass der urspriinglich angesetzte Kostenrahmen bei
Weitem nicht ausreicht. Seitens des Bedarfstrdgers folgte daher, in Zusammenarbeit mit der BIM
GmbH, die Entscheidung, die Realisierung der MafBnahme in zwei Bauabschnitten (1. und 2. BA)
durchzufiihren. Der 1. BA soll die Grundinstandsetzung und Herrichtung der Hofunterkellerung und
des Haus 3, den Riickbau der alten und den Aufbau der neuen haustechnischen Infrastruktur der
gesamten Liegenschaft, die Sanierung der Hofkellerdecke sowie die Errichtung des Tresorbruchs
umfassen. In den 2. BA fallen allen ibrigen Mafinahmen, folglich Haus 1, 2, 4 und 5 und die
baukonstruktiven Einbauten in den gesamten Auf3enanlagen.

Baufachlich gepriift wird zum Bedarfsprogramm (BP) die Gesamtmafinahme, um die Schliissigkeit des

Planungs- und Kostenrahmens zu erkennen.

1.2 Bisheriges Verfahren

Fir die Baumafinahme sind unter Kapitel/ Titel 9810/ 83038 insgesamt 35 Mio. € im Haushaltsplan
des Sondervermdgens Infrastruktur der Wachsenden Stadt (SIWA) als Zuschuss an die BIM GmbH zur
Sanierung und Herrichtung der Alten Miinze etatisiert. Mit Einreichung des BP zur Priifung i.H.v. ca.
45,8 Mio. € lt. LHO Controlling der BIM GmbH war die Finanzierung des 1. BA nicht sichergestellt.
Gemdaf3 Hauptausschussvorlage der SenKultEuropa vom 31.10.2022, rote Nummer 0635 sollen dem
o.g. SIWA Titel weitere Mittel in Héhe von 10.831.208 € zugefiihrt werden. Diese Mittel stammen aus
dem Innovationsforderfonds fiir das Ergdnzungsprogramm zur Herrichtung von Kulturimmobilien, 6
Mio. €, und neu eingerichtetem Kapitel/ Titel 0810/ 88401, 4.831.208 €. Zum Ausgleich sollen Mittel
in gleicher Hohe im Kapitel/ Titel 0810/ 89201 gesperrt werden.

Aufgrund der grundsdtzlichen Finanzierungsproblematik halt die SenKultEuropa an der bisherigen
Aufteilung der Bauabschnitte fest, siehe auch Punkt 5.5 Schnittstellen.

Fir den 2. BA sind zwar Finanzierungsmoglichkeiten eruiert worden. Darunter auch eine in Aussicht
gestellte Kofinanzierung Giber BKM-Mittel des Bundes fiir Ausbau und Ausstattung des Zentrums fiir
Jazz und improvisierte Musik. Zum jetzigen Zeitpunkt ist die Finanzierung der Gesamtmafinahme nicht

gegeben.
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2. Gegenstand der Priifung

Gegenstand der Priifung ist das von der SenKultEuropa am 22.06.2022 bestatigte Bedarfsprogramm,
eingegangen bei SenSBW VI MH am 19.07.2022, bestehend aus 4 Ausfertigungen a 2 Ordner.
Am 04.08., 25.08., 31.08., 20.10., 26.10. und 28.10.22 wurden nachstehend aufgefiihrte Unterlagen

nachgereicht:

Projektbeteiligtenliste (Stand 19.07.2022)

Begutachtung Kellerdecken und Hofkellerdecken zur Gewdhrleistung der Standsicherheit und
Befahrbarkeit (Stand 02.08.2016)

Begutachtung der Wasserbelastung in den Untergeschossen (Stand 20.08.2016)
Begutachtung zur Schadensfeststellung der Hofkellerdecke (Stand 13.11.2018)

Gutachten zur Bindemitteluntersuchung der Hofkellerdecke (Stand 18.10.2018)

Aussagen beziiglich ausstehendem Holzschutzgutachtens und Dacheindeckung mit PV
Modulen (Email vom 01.08.2022)

Gutachten zur Schadstoffuntersuchung der Bestandsgebdude (Stand 27.10.2006)

Bericht zur orientierenden Untersuchung auf schadstoffhaltige Bauteile im Feststoff (Stand
12.05.2016)

Email und Anlagen vom 25.08.20022 zur Vorabstimmung Denkmalschutz

Abfrage Leitungsverwaltung am 31.08.2022

Vermerk BIM GmbH vom 12.10. am 20.10.2022 (Schadstoffthematik)

Vermerk BIM GmbH vom 14.10.2022 am 26.10.2022 (Baugrunduntersuchung/
Bodenarchaologie Ostseite Haus 4)

Vermerk BIM GmbH vom 23.10. 2022 am 26.10.2022 (Griindungsempfehlung)

Email SenKultEuropa Il B Lii vom 28.10.22 (Ausstattungskosten)

Die Unterlagen sind vollstandig priifbar im Sinne der Ergdnzenden AV zu den AV § 24 LHO ab dem
28.10.2022.

3. Grundlagen der Priifung

Auf der Grundlage der Ergdnzenden AV zu den AV § 24 LHO wurden die Zweckmdfigkeit in

funktionaler, technischer, &kologischer und wirtschaftlicher Hinsicht sowie die Schliissigkeit des

Planungsrahmens insbesondere hinsichtlich der Angemessenheit der Kosten gepriift. Dabei wurden

stddtebauliche, planungsrechtliche und grundstiicksbezogene Aspekte mitberiicksichtigt.

Weitere Grundlagen:

- die Hinweise aus der Stellungnahme der Fachverwaltung SenKultEuropa vom 22.06.2022

- die Ergebnisse der Abstimmungsgesprdche mit dem Bedarfstrager/ Nutzer (PBA)

- die Einpassungsplanung vom 22.12.2021
- Pre-Check LHO Controlling der BIM GmbH vom 12.07.2022
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4, Ergebnis der Priifung

Kosten des eingereichten Bedarfsprogrammes:

1. Bauabschnitt 41.384.900 €
2. Bauabschnitt 55.528.043 €
Gesamtmaf3inahme 96.912.942 €

Gesamtmafinahme lt. LHO Controlling BIM GmbH

Kostenstand vom 1. Q. 2021

1. Bauabschnitt 45.831.208 €
2. Bauabschnitt 61.477.412 €
Gesamtmaf3inahme 107.308.620 €

Kosten des gepriiften Bedarfsprogramms:

Kostenstand vom |. Q. 2022

1. Bauabschnitt 49.460.000 €
2. Bauabschnitt 64.015.000 €
Gesamtmaf3inahme 113.475.000 €

Kostenstand vom Ill. Q. 2022

Die Priifung der Kosten erfolgte gemdaf3 geltendem Haushaltsprinzip in Brutto.

Eine Indexsteigerung bis zur Fertigstellung der Maf3inahme ist voraussichtlich zu erwarten. Eine Summe
hierfiir ist nicht im gepriiften Kostenrahmen eingestellt worden. Hierzu wird auf die LHO § 24, Abs. 5
verwiesen.

In dem gepriiften Kostenrahmen sind die Mittel fiir Unvorhergesehenes (UV) und zur Rundung gemaf3
ABau enthalten.

Die baufachlichen Voraussetzungen zur Beauftragung der Leistungsstufe 1 gemaf3 Vertragsmuster
ABau (bzw. der Leistungsphasen 1 und 2 gemafl HOAI) sind fiir den 1.BA gegeben, vorbehaltlich der
Zustimmung durch den Hauptausschuss zur Finanzierung des Fehlbedarfs zum eingereichten BP, der
Sicherstellung der finanziellen Mittel aus dem vorliegenden Priifergebnis und die Auflagen der Priifung

erflllt sind.

Mit der Priifung ist keine Finanzierungszusage verbunden.

Fir den 2. BA sind diese Voraussetzungen wegen der insgesamt ausstehenden Finanzierung

grundsatzlich nicht gegeben.
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5. Erlduterungen zur Priifung

5.1 Ergebnis der Fldchenpriifung

In Zusammenarbeit von Bedarfstrdger, dem Planungsbiiro SSP Riithnick Architekten und den

sogenannten Pat/- innen wurden Funkfionsbereiche generiert. Die damit einhergehenden
Anforderungsprofile an Raumbedarfen sowie die grundsdtzlichen Anforderungen des
Nutzungskonzeptes aus dem Beteiligungsverfahren in 2019 wurden schliefllich mit der

Einpassungsplanung eingearbeitet. Siehe auch Punkt 1.1 Kurzdarstellung der Baumafinahme. Auf
dieser Grundlage geht die Priifung davon aus, dass die Ist-Fldchen das Soll an Flachen darstellen.
Ergdnzend wurden 2021 seitens des Fachplanungsbiiros Arup die Ergebnisse fiir eine strategische
Planung in einem Anforderungskatalog zusammengefasst. Die darin enthaltenen Hinweise sollen eine
Grundlage zur vertieften Planung bilden.

Die Priifung weist darauf hin, dass in den eingereichten Fldchen beim House of Jazz Abweichungen
zwischen der Stellungnahme SenKultEuropa und der Raum- und Ausstattungsliste vorlagen. Dies
scheint in den fehlenden Flachen der Tonstudios in der Stellungnahme begriindet und konnte durch
die Priifung geklart werden. Mit den Vorplanungsunterlagen (VPU) sind sdmtliche Dokumente und die
darin enthaltenen Flachenangaben in Ubereinstimmung zu bringen. Des Weiteren wurde der
Veranstaltungsraum H4.1UG_007 des Tresorbuchs aus dem 2. BA in der Raum- und Ausstattungsliste
des 1. BA gefiihrt und durch die Priifung korrigiert. Im Folgenden werden die geplanten

Funktionsbereiche gelistet.

Flachen nach Funktionsbereich:

Flachen in m? 1.BABP 1.BABP 2.BABP 2.BABP Gesamt BP | Gesamt BP
Kubus in m® eingereicht* | gepriift*™ | eingereicht* | geprift*™ | eingereicht* | geprift™
Arbeitsraum- 179 179 1171 1171 1.350 1.350
programm**
davon NUF 179 179 934 910 1.113 1.089
Ausstellung** 480 480 227 227 707 707
davon NUF 439 439 191 191 630 630
Club/ Event** 700 700 1.856 1.856 2.556 2.556
davon NUF 485 466 1.674 1.674 2.159 2.140
Vermietung** 710 710 230 230 940 940
davon NUF 676 676 208 208 884 884
Gastronomie™* 773 773 0 0 773 773
davon NUF 678 678 0 0 678 678
Gemeinschaft** 1.957 1.742 1.618 1.831 3.575 3.573
davon NUF 633 418 673 888 1.306 1.306
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House of 0 0 3.540%/ 3.712 3.540%/ 3.712
Jazz** 3.712** 3.712**

davon NUF 0 0 3.116 2.976 3.116 2.976
Theater** 1.224 1.224 0 0 1.220 1.224
davon NUF 1.164 1054 0 0 1.164 1.054

*auf Grundlage Stellungnahme SenKultEuropa

**auf Grundlage Raum- und Ausstattungsliste

Ergebnis der Flachenpriifung:

Flachen in m? 1.BABP 1.BABP 2.BABP 2.BABP | Gesamt BP | Gesamt BP
Kubus in m* eingereicht* | gepriift*™* | eingereicht* | gepriift** |eingereicht*| geprift*™*

NUF 1 718 780 594 506 1311 1.286
NUF 2 322 338 1.362 1.244 1.684 1.582
NUF 3 55 55 164 150 219 205
NUF 4 361 265 1.080 635 1.441 900
NUF 5 2.405 2.018 3.295 3.542 5.700 5.560
NUF 6 0 0 0 0 0 0
NUF 7 429 490 650 1.179 1.079 1.669
NUF1-7 4.290 3.947 7.145 7.256 11.434 11.203
TF 1.121 1.121 314 314 1.436 1.435
VF 1.827 1.955 2.077 2.155 3.904 4,110
NGF 7.238 7.023 9.536 9.725 16.774 16.749
BGF-R*** 9.559 9.537 12.337 12.317 21.896 21.854
BRI*** 44.783 44.783 54.662 54.662 99.445 99.445

*auf Grundlage Il 1324.H F

**auf Grundlage Raum- und Ausstattungsliste

***BGF und BRI gepriift wie eingereicht

Nutzungsprofil NUF in Prozent:

NUF in % 1.BABP 1.BA BP 2.BA BP 2.BABP | Gesamt BP | Gesamt BP
eingereicht* | gepriift"™* |eingereicht* | gepriift** |eingereicht*| geprift**
NUF 1 17 20 8 7 11 11
NUF 2 8 9 19 17 15 14
NUF 3 1 1 2 2 2 2
NUF 4 8 7 15 9 13 8
NUF 5 56 51 46 49 50 50
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NUF 6 0 0 0 0 0 0
NUF 7 10 12 9 16 9 15
NRF 100 100 100 100 100 100
NUF/ NRF 59 56 75 75 68 67
TF/ NRF 15 16 3 3 9 9
VF/ NRF 25 28 22 22 23 25
Flachenverhdltnisse:

1.BABP 1.BA BP 2.BA BP 2.BABP | Gesamt BP | Gesamt BP

eingereicht*| gepriift** | eingereicht* | gepriift"* |eingereicht* | geprift*™
BGF/ NUF 2,23 2,42 1,73 1,70 191 1,95
BRI/ NUF 10,44 11,35 7,65 7,53 8,70 8,38
BRI / BGF 4,68 4,70 4,43 4 44 4,54 4,55

*auf Grundlage Il 1324.H F

**auf Grundlage Raum- und Ausstattungsliste

Der geplanten Mafinahme liegt die besondere Herausforderung zu Grunde, einen Kultur- und
Kreativstandort mit vielfdltiger Nutzung und entsprechenden Anforderungen innerhalb einer
Bestandssituation mit zum Teil erheblichen baulichen Zwéngen zu entwickeln. Grundsatzlich wird die
Bauaufgabe im vorliegenden Raum- und Funktionsprogramm unter den gegebenen Einschrdnkungen
in geeigneter Weise umgesetzt. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Teilung von
Funktionsbereichen in einen 1. und 2. BA, maf3geblich die Bereiche Ausstellung und Club/ Event im
Hofkellerbereich sowie Haus 4/ 5, unglinstig ist, siehe auch Punkt 5.5 Schnittstellen. Wahrend der
Funktionsbereich Club/ Event den jeweiligen Bauabschnitten zugeordnet autark funktionieren kann,
wird die letztendliche Nutzungsaufnahme des Ausstellungsbereichs erst zum 2. BA ermdéglicht. Dies
hdngt unter anderem mit der Herstellung notwendiger Rettungswege und Bereitstellung von
entsprechenden Sanitarflachen erst im 2. BA zusammen. Die Nutzung der Ausstellungsfldchen bleibt
also de facto trotz teilweiser Grundherrichtung im 1. BA aus. Kritisch ist diesbeziiglich auch die
Verortung des Workshop Raumes der Ausstellung in Haus 3. Dieser erscheint grundsdtzlich ohne
Kontext eingebunden und mit langen Wegen zum eigentlichen Ausstellungsbereich, ist jedoch
aufgrund notwendiger Belichtung und Beliiftung nicht im 1. Untergeschoss (UG) umsetzbar. Dem BP
ist nicht zu entnehmen, ob und inwiefern diese Fldche nach Fertigstellung des 1. BA ggf. temporar
einer anderweitigen Nutzung zugefihrt wird.

Kritischer Betrachtung unterliegen derzeit auch die Flachen des Arbeitsraumprogrammes (ARP) in
Haus 4/ 5. Unter der Prémisse einer interdisziplindren und offenen Funktionskonzeption der
Gesamtmafinahme ist die Anordnung der ARP-RGume als Musikarbeitsrdume an dieser Stelle

nachvollziehbar. Aufgrund einer ausstehenden Betriebs- und Organisationsstruktur sowie unbekannter
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Nutzer/ -innen ist mit den VPU jedoch die ggf. notwendige autarke Zugénglichkeit zu diesen Bereichen
zu priifen. In der Stellungnahme der SenKultEuropa wird darauf hingewiesen, dass sich die geplanten
Funktionsbereiche vielerorts Fldchen wie Sanitar, Parkpldtze, Anlieferung oder Werkstatten teilen. Die
Priifung weist darauf hin, dass mit den VPU ausreichend sanitdre Einrichtungen, Stellpldtze,
Anlieferungsfldchen sowohl autark fiir den jeweiligen Nutzungsbereich als auch fiir die
Gesamtmafinahme nachzuweisen sind. Die gilt ebenso fiir die Anzahl der Teekiichen. Fiir weitere

Hinweise wird auf Punkt 5.2 verwiesen.

Bewertung der Flachendaten:

Der Anteil Verkehrsflache (VF) ist mit 25% relativ hoch. Dies ist grundlegend auf die Bestandsituation
zurilick zu fiihren. Der grofite Teil der VF ist dabei dem Funktionsbereich Gemeinschaftsfldchen
zugeordnet. Dies ist auf den Umstand =zuriickzufiihren, dass diese VF formal dem
Gemeinschaftsbereich zugerechnet werden, im Grunde aber ebenfalls durch die anderen
Funktionsbereiche zu einem nicht unerheblichen Teil genutzt werden. Mit den VPU ist eine konkrete
Differenzierung zwischen Gemeinschaftsfldchen als solche und allgemeinen VF anzustreben. Die
Grundherrichtung, Dimensionierung und Ausstattung der Technikflachen (TF) soll im Grunde als
Zentralversorgung der gesamten Liegenschaft dienen. Unter einer gesicherten Finanzierung beider
Bauabschnitte wdre dies aufgrund effizienter Flachenausnutzung und damit verbundenen
Kostenoptimierungen die wirtschaftlichere Losung. Eine autarke Planung fiir den jeweiligen BA kdnnte
ggf. zu einem Mehrbedarf an Flachen und damit verbundenen erhéhten Kosten fiihren.

Mit der Priifung kam es zu Verschiebungen in der Flachenzuordnung der Foyers. Das Foyer von Club/
Event im 1. UG wurde von NUF 5 in NUF 1 verschoben. Es ist derzeit davon auszugehen, dass das
Foyer als Aufenthaltsflache durch Clubbesucher genutzt wird, jedoch ohne konkrete programmatische
Bespielung. Laut Einpassungsplanung ist hier teilweise keine ausreichende Raumhdhe gegeben (ca.
1,66 m). Den Unterlagen ist nicht zu entnehmen, ob die angegebenen Quadratmeter diese nicht
nutzbare Flache beriicksichtigen. Das Foyer des Tresorbruchs wurde ebenfalls von NUF 5 in NUF 1
verschoben. Aufgrund einer ausstehenden definitiven Betriebsstruktur ist nicht gegeben, dass diese
Flache tatsdchlich fortwdhrend programmatisch bespielt wird. Die Priifung geht daher zum jetzigen
Zeitpunkt davon aus, dass dieses Foyer iiberwiegend zum tempordren Aufenthalt bei Nutzung des
Veranstaltungsraumes des Tresorbruchs oder von Club/ Event genutzt wird. Die Foyers des Theaters
und des House of Jazz wurden von der NUF 1 in die VF geschoben. Es ist davon auszugehen, dass
diese tatsdchlich als Verteiler vor beginnenden Veranstaltungen fungieren und somit keinen
eigentlichen Aufenthaltsraum darstellen. Grundsatzlich wird darauf hingewiesen, dass Foyers, sofern
sie Rettungswege darstellen, der VF zuzuordnen sind.

Durch die Priifung kam es zu weiteren Verschiebungen in der Zuordnung der Fldchen. Dies betrifft z.B.
die Ruhebereiche in Club/ Event. Diese sind als Aufenthaltsrdume der NUF 1 zuzuordnen.

Weitere Details zu den Verschiebungen kdnnen dem gepriiften Raum- und Ausstattungsprogramm

direkt entnommen werden.
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Das BP weist Reservefldchen in den Dachgeschossen von Haus 1, 2 und 3 aus. Aufgrund eines derzeit
nicht geplanten Ausbaus, wurden diese in die NUF 7 verschoben.

Mit den VPU und damit einhergehender vertiefter Planung sind voraussichtlich Verschiebungen in den
Flachen zu erwarten.

Das Verhdltnis BRI zu NUF ist vergleichsweise ungiinstig. Dies ist jedoch der Bestandsituation
geschuldet. Zudem werden Teile der Hofunterkellerung aufgrund starker Schadigung verfiillt, was sich
nachteilig auf das Verhdltnis auswirkt. Aus baufachlicher Sicht ist dies jedoch eine Notwendigkeit und
das formal ermittelte Verhdltnis daher nicht vollumfdnglich reprdsentativ gegeniiber der geplanten
Nutzungsflache.

Abschlief3end weist die Priifung darauf hin, dass die Formblatter [1l 1313.H F im Falle der Beibehaltung
zweier Bauanschnitt auch fiir den Hofkellerbereich und die Auflenanlagen gesondert nach

Bauabschnitten aufzustellen sind.

5.2 Raumprogramm/ Einpassungsplanung/ Aufteilung in Bauabschnitte

Auf Grundlage des in Punkt 1.1 genannten Nutzungskonzept und der sogenannten Raumtalente wurde
die Einpassungsplanung erarbeitet. Im Folgenden werden die Funktionsbereiche mit ihren geplanten

Nutzungen und deren Verortung innerhalb der Liegenschaft sowie deren Zuordnung zum 1. und 2. BA

dargestellt.

Bauteil Geschoss Funktionsbereich Nutzung BA

Haus 1 1.UG Technik, Ausstellung Sanitdr Ausstellung 2
EG Gemeinschaftsflachen Shop, Hausmeister
1.-2. 0G Flachen zur Vermietung Biros
3.0G Reservefldchen

Haus 2 1.UG Gemeinschaftsflachen Werkstattraume 2
EG Gemeinschaftsflachen Co-Working mit Kindern,
EG-2.0G Arbeitsrdume Arbeitsraumprogramm (ARP)
3.0G Reservefldchen

Haus 3 1.UG Club-/ Eventflachen Veranstaltungsrdume 1
EG Sondernutzung Gastronomie
1.UG-1. OG | Theater Prdasentation
1.0G ArbeitsrGume ARP
1.0G Gemeinschaftsflachen Kiiche, Bibliothek, etc.
2.0G Flachen zur Vermietung Veranstaltungsrdume
2.0G Ausstellung Work-Shop-Raum
2.0G Technikflachen RLT Theater und Veranstaltung
3.0G Technikfldchen RLT

Haus 4/5 | 1.+2.UG Club-/ Eventflachen Veranstaltung, Club 2
1.UG Ausstellung Ausstellungsflachen
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1.UG Gemeinschaftsflachen Veranstaltungsrgume
EG Gemeinschaftsflachen Open Space, Pforte
EG-3.0G Jazz-Zentrum
1.+2.0G ArbeitsrGume ARP, Musikproberdgume
Hofkeller 1.UG Ausstellung Ausstellungsfldchen 1
Gemeinschaftsflachen Tresorbruch, Foyer
Club-/ Eventflachen Veranstaltung, Sanitdr
Technikfldchen
Flache unter Am Krégel Verfiillung/ Stilllegung 1
Auf3en- Gemeinschaftsfldche Freiflache/ Aufenthalt 1/2
anlage Sondernutzung Auf3enbereich Gastronomie

Erschlieflung:

Der Innenhof ist iber den Durchgang des nordlich am Molkenmarkt gelegenen Haus 1 und der Strafle
Am Krogel zugdnglich. Gegenwartig wird Haus 1 straf3enseitig iiber die Durchfahrt vom Molkenmarkt
und die Hduser 2, 3 und 4 hofseitig erschlossen. Der Neubau Haus 5 soll ebenfalls hofseitig

erschlossen werden. Haus 3 soll straflenseitige Zugdnge vom Rolandufer erhalten.

Hofkeller, 1. und 2. UG, 1. und 2. BA:

Das grofiflachige Areal des 1. UG soll mehrere Funktionsbereiche aufnehmen.

Der Funktionsbereich Ausstellung liegt mit 536 m? NUF im nérdlichen Bereich des Hofkellers,
Grundherrichtung 1. BA und nutzerspezifischer Ausbau 2. BA, in Teilen unter Haus 2, zugehdrige
Sanitarflachen 2. BA, und Haus 4, 2. BA. Westlich gelegen sind der Grofiteil der Technikfldchen, 1.
BA, mit ca. 1.081 m? verortet. Diese sollen als zentrale Einrichtung zukiinftig die gesamte Liegenschaft
versorgen. Die Club- und Eventfldchen mit 920 m? NUF im 1. UG befinden sich unterhalb der Héuser
4 und 5, 2. BA, sowie in Teilen im siidwestlichen Bereich des Hofkellers und im westlichen Bereich von
Haus 3, 1. BA. Der Bereich des 1. BA soll grundsdtzlich autark funktionieren kénnen. Club/ Event
werden im 2. BA im 2. UG unterhalb der H&user 4 und 5 und in Teilen des Hofkellers mit 1.220 m? NUF
weitergefiihrt. Insgesamt sollen Kapazitaten fiir 500 bis 1.500 Personen erméglicht werden. Zwischen
Ausstellungsflachen, Club- und Eventflachen und Technikfldchen im 1. UG liegt als zentrale
ErschlieBung der neue Tresorbruch des 1. BA. Diesem zugehdrig sind ein angrenzendes Foyer im
Hofkeller, 1. BA, sowie ein Veranstaltungsraum unterhalb des Haus 4, 2. BA. Der Hofkellerbereich
zwischen Haus 3 und Haus 4 ist laut historischem Plan verfiillt. Im Hofkellerbereich vor dem &stlichen
Fligel des Haus 3 sind Lagerfldchen des Funktionsbereichs Theaters sowie eine Kdltezentrale verortet,
1. BA. Teile des Hofkellers sollen an dieser Stelle wie auch im gesamten Bereich vor Haus 2 aufgrund

starker Schadigungen im 1. BA verfiillt werden.

Haus 1, 2.BA:
Das 1. UG hdlt neben den Sanitarflachen des Ausstellungsbereichs auch Lager- und Verkehrsfléchen

bereit. Im Erdgeschoss (EG) sind Gemeinschaftsflachen, ein Shop und ein Hausmeisterraum, geplant.
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Das 1. und 2. Obergeschoss (OG) soll Biirofldchen zur Vermietung anbieten. Fiir beide Geschosse ist
jeweils eine Teekliche sowie Sanitdrrdume vorgesehen. Das 3. OG bzw. der Dachstuhl wird vorerst

nicht ausgebaut und bietet ggf. Reservefldchen.

Haus 2, 2. BA:

Im 1. UG des siidlich am Rolandufer gelegenen Haus 2 sind Gemeinschaftsflachen mit Werkstatten,
Sanitdreinrichtungen und Lagerflachen geplant. Aufgrund eingeschrankter Belichtung und Beliiftung
konnen die Arbeitsrdume nur tempordr genutzt werden. Das EG ist ebenfalls dem Funktionsbereich
Gemeinschaftsflachen in Form von ,,Co-Working mit Kids“ zugeordnet. Im EG, 1. und 2. OG sollen
Flachen fiir das ARP mit Ateliers und Produktionsrdumen angeboten werden. Vom EG bis zum 1. OG
ist in jedem Geschoss eine Teekiiche angedacht. Das 3. OG bzw. der Dachstuhl soll auch hier als
Reservefldche vorerst nicht ausgebaut werden. Haus 2 soll iiber einen neu eingebrachten Aufzug

barrierefrei erschlossen werden kdnnen.

Haus 3, 1.BA:

Mittig des slidlich am Rolandufer gelegenen Haus 3 liegt der Erschliefungskern. Im 1. UG befinden
sich hier ebenfalls die Sanitdreinrichtungen fiir den Funktionsbereich Theater, im EG Fldchen zur
Sondernutzung in Form eines Cafés sowie die Anlaufstelle fiir Fernwdrme fiir den 1. BA und im 2. und
3. OG Technikflachen fiir raumlufttechnische Anlagen.

Der &stliche Fligel nimmt vom 1. UG bis zum 1. OG die Theaternutzung auf. Der Auffiihrungsraum im
1. UG mit einer Kapazitagt fir 130 Personen soll fiir die notwendige Raumhd&he einen
Deckendurchbruch zum EG erhalten. Das Foyer im EG ist an den zentralen Erschlief3ungskern
angebunden. Zum anderen Ende des Ostfliigels sind der Backstagebereich (1.UG) und zwei
Technikbiiros (EG) geplant. Diese Raumlichkeiten sind {iber einen separaten Treppenraum erreichbar,
so dass eine ErschliefBung unabhdngig vom Publikumsverkehr méglich ist. Die Abmessungen dieses
Treppenraumes stellen jedoch nicht ausreichend Fldche fiir den Einbau eines Lastenaufzuges zur
Verfiigung. Kritisch betrachtet wird daher, dass die Notwendigkeit eines Lastenaufzuges an dieser
Stelle zum Transport der Biihnen- und Technikausstattung keinen Eingang in die Planung gefunden
hat. Mit den VPU ist zu kldren wie diesem Umstand trotz baulicher Zwédnge Rechnung getragen werden
kann. Im 1. OG des Theaterbereichs befinden sich zwei ProberGume mit jeweils separatem Zugang -
ostliches und zentrales Treppenhaus -, einer Verbindungstiir untereinander und angrenzenden
Nebenrdgumen. Mit den VPU ist zu kldren inwieweit beidseitig Kiinstlergarderoben und
Sanitdreinrichtungen mit Duschmdglichkeiten realisiert werden kénnen. Auf schallschutztechnische
Belange bei Parallelnutzung ist entsprechend bei der Planung und Ausfiihrung zu achten. Mit den VPU
ist ebenfalls die Anzahl der Biros bzw. die verfligbare Birofldche zu priifen. Eigene
Theaterwerkstdtten sind derzeit nicht in die Planung aufgenommen. Ggf. kénnen die Werkstattraume
im 1. UG des Haus 2 der Theaternutzung zugefiihrt werden. Die Herrichtung dieser Flachen wiirde in

dem Falle eine Verschiebung von dem 2. in den 1. BA erforderlich machen. Mit den VPU ist demnach
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zu kldren, welchem Funktionsbereich die Werkstatten zugeordnet werden. Die Dimensionierung von
erforderlichen Lagerflachen im Hofkellerbereich scheint zu gering zu sein und ist verbindlich mit den
VPU festzulegen. Der Funktionsbereich des Theaters umfasst einschliefllich der angrenzenden
Lagerfléchen im Bereich des Hofkellers insgesamt 1.054 m? NUF.

Im westlichen Fliigel des Haus 3 soll im EG die Sondernutzung in Form einer gastronomischen
Einrichtung mit 678 m? NUF untergebracht werden. Von dem Planungsbiiro SSP Riithnick Architekten
wurde die rdumliche Planung sowie mit Unterstiitzung des Fachplanungsbiiros Schaller Ingenieure
eine betreiberneutrale Ausstattung unter einem Grobkonzept fiir einen flexibel gestaltbaren Betrieb
erarbeitet. Die Planung sieht die Neueinbringung einer Zwischendecke zur Unterbringung der Kiichen-
und Personalrdume sowie einer Galerieebene vor. Es ist zu priifen, ob die bestehende Raumhdéhe des
EG dafiir ausreicht. Die Gastronomie soll mit einer Vollkiiche ausgestattet werden und insgesamt
Raum fiir 250-270 Sitzplatze bzw. 320 Stehplatze schaffen. Es ist ein anschlieflender Auf3enbereich
geplant. Mit den VPU ist zu priifen, ob die Technikflachen der Kiiche im 1. UG auskémmlich sind.

Im 1. OG des Westfliigels sind Fldchen fiir das ARP sowie Gemeinschaftsflachen mit Optionsrdumen,
Bibliothek und Aufenthaltskiiche verortet.

Das 2. OG bietet im dstlichen sowie im westlichen Fliigel Veranstaltungsflachen zur Vermietung an.
Am westlichen Ende angrenzend liegt ein Workshop-Raum des Funktionsbereichs Ausstellung mit 94
m? NUF. Einer besonderen Betrachtung bedarf hier der gemeinsame Rettungsweg der beiden
Nutzungsbereiche Ausstellung und Flachen zur Vermietung. Auf dem Dach des Haus 3 sollen in
Abstimmung mit der Denkmalpflege Moglichkeiten zur Einbringung von Anlagen zur
Solarenergiegewinnung erortert werden. Derzeit wird von bauwerksinternen Elementen als Ersaftz fiir
die Ziegelbedeckung ausgegangen. Diesbeziiglich stehen ein statisches Gutachten lber die
Aufnahme eventueller zusdtzlicher Lasten sowie Uberlegungen zur baulichen Umsetzbarkeit aus.
Daher liegt hier ein Planungs- und Kostenrisiko vor. Mit den VPU sind entsprechende Gutachten und

Moglichkeiten der Einbringung nachzuweisen.

Haus 4/ 5, 2.BA:

Mit dem zentral auf dem Grundstiick stehenden Bestandsbau Haus 4 und dem geplanten
Erweiterungsbau Haus 5 soll das Zentrum fiir Jazz und improvisierte Musik realisiert werden. Insgesamt
stehen dieser Funktion 2.976 m?* NUF zur Verfiigung. Das zweigeschossige Foyer liegt auf nérdlicher
Seite.

Mit der vorliegenden Einpassungsplanung sollen in Haus 4 eine Werkstattbiihne und eine grofle
Ensembleprobe mit Kapazitdten fiir jeweils 200 Personen und Luftrdumen zum 1. OG umgesetzt
werden. Dariiber hinaus sind in Haus 4 Sanitdrrdume und Kiinstlergarderoben, Flachen fiir
Multifunktions- und Vermittlungsrdume, Fldchen zur Blironutzung sowie Teekiichen geplant. Haus 4 soll
ebenso den Veranstaltungsraum Open Space aus dem Funktionsbereich Gemeinschaftsflachen sowie
Musikarbeitsrdume aus dem Funktionsbereich ARP aufnehmen. Auf dem Dach des eingeschossigen

Gebdudeteils von Haus 4 sollen Technikflachen eingebracht werden. Fiir eine der Nutzung
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entsprechende Belichtung und Beliiftung ist zu sorgen. Der denkmalgeschiitzte Medieniibergang zu
Haus 3 soll im 2. BA instandgesetzt werden.

Der Erweiterungsbau Haus 5 soll schallentkoppelt federnd gelagert werden und besonders
schallsensible Funktionsbereiche aufnehmen. Aus stddtebaulichen Griinden ist das 2. OG
zurilickversetzt. Die Realisierung des Haus 5 bzw. des grofien Saals erfordert den Riickbau der
nordlichen Bestandswand. Die Genehmigung wurde seitens der Denkmalpflege in Aussicht gestellt.
Der grofie Saal hat eine Kapazitat fiir 400 Personen und erstreckt sich in seiner Raumhéhe vom EG
bis in das 2. OG. Es ist geplant diesen allseitig schallentkoppelt auszufiihren. Die Decke des grofien
Saals soll ebenfalls federnd gelagert werden. Des Weiteren soll Haus 5 die dem grofien Saal
zugehorigen Nebenrdume, Ensembleproben, Aufnahmerdume, Teekiichen, Lager- und Sanitdarflachen
sowie Flachen zur Anlieferung aufnehmen. Es sind ebenfalls dem ARP zugeordnete Musikproberdume
angedacht. Auf dem Dach des Erweiterungsbaus sollen wesentliche Technikfldchen eingehaust und
schallentkoppelt gelagert werden.

Insgesamt sind die Musikauffiihrungs- und Proberdume in Haus 4 und 5 mit einer RiR in jeweils
erforderlicher Ausfiihrung, leichte bzw. schwere RiR, zu realisieren. Zusdtzlich ist eine maschinelle
Liiftung und Kiihlung der Veranstaltungs- und Proberdume sowie der Einsatz von Fenstern mit erhhten

Schallschutzanforderungen vorgesehen.

5.3 Kostenverdnderungen

5.3.1 Kostengliederung nach DIN 276

Nachstehend sind die Kostenverdnderungen nach erfolgter Kostenpriifung ausgewiesen:

1.BA (Haus 3, Hofkeller, AuBenanlagen):

Kostengruppe (KG) BP :i.ng?rzegzlli (€) Bzggp;g;g:) Differenz (€)
100 Grundstiick * 0 0 0
200 Herrichten u. Erschlieflen * 298.062 421.600 123.538
300 Bauwerk- Baukonstruktion * 16.554.154 19.965.400 3.411.246
400 Bauwerk - Technische Anl. * 10.329.554 12.507.800 2.178.246
Summe 300 + 400 26.883.708 32.473.200 5.589.492
500 AuBBenanlagen * 1.348.957 1.626.900 277.943
610 Ausstattung * 1.348.233 1.243.300 -104.933
620 Kunst * 0 141.200 141.200
Summe 100 - 600 29.878.960 35.906.200 6.027.240
700 Baunebenkosten (30%) * 8.963.688 10.975.400 2.011.712
(cl;:lfl';'\'l t:g ;:gung) 38.842.647 46.881.600 8.038.953
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davon UV (15%) ** 5.066.432 5.916.000 849.586
BIM PS-Pauschale 5,5 % *** 2.136.346 2.578.400 442.054
19 % MwsSt auf BIM Pauschale *** 405.906 0 -405.906
:?:;?R}anzg: 4BIM) 41.384.899 49.460.000 8.075.101

* Grundlage PlaKoDa eingereicht

** Grundlage DIN 276 eingereicht

*** Grundlage PV LHO Controlling BIM

2.BA (Haus 1, 2, 4 und 5, Au3enanlagen, Hofkeller):

Kostengruppe (KG) BP Zi.ng(.e;e(;;l: (€) Bz.ggbggf;f) Differenz (€)
100 Grundstiick * 143.750 125.000 -18.750
200 Herrichten u. Erschliefen * 517.842 713.500 195.658
300 Bauwerk- Baukonstruktion * 27.486.857 32.566.200 5.079.343
400 Bauwerk - Technische Anl. * 8.692.066 10.525.100 1.833.034
Summe 300 + 400 36.178.923 43.091.300 6.912.377
500 Auf3enanlagen * 442 567 533.800 91.233
610 Ausstattung * 2.455.465 2.285.700 -169.765
620 Kunst * 250.000 189.900 -60.100
Summe 100 - 600 39.988.547 46.939.200 6.950.653
700 Baunebenkosten (30%) * 12.128.439 13.738.500 1.610.061
:.;:IZGtT\i/ t:g ;:gung) 52.116.988 60.677.700 8.560.712
davon UV (15%) ** 6.732.651 5.274.700 -1.457.961
BIM PS-Pauschale 5,5 % *** 2.866.434 3.337.300 470.866
19 % MwSt auf BIM Pauschale *** 544,623 0 -544.623
:?:;?R}anzg: dBIM) 55.528.045 64.015.000 8.486.955

* Grundlage PlaKoDa eingereicht

** Grundlage DIN 276 eingereicht

*** Grundlage PV LHO Controlling BIM

1. und 2. BA Gesamtmaf3inahme:

Kostengruppe (KG) BP ezi.ng('erze(;czzl: (€) Bz.gé?::;;f) Differenz (€)
100 Grundstiick * 143.750 125.000 -18.750
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200 Herrichten u. Erschlieflen * 815.904 1.135.100 319.196
300 Bauwerk- Baukonstruktion * 44.041.011 52.531.600 8.490.589
400 Bauwerk - Technische Anl. * 19.021.620 23.032.900 4.011.280
Summe 300 + 400 63.062.631 75.564.500 12.501.869
500 AuBBenanlagen * 1.791.524 2.160.700 369.176
610 Ausstattung * 3.803.698 3.529.000 -274.698
620 Kunst * 250.000 331.100 81.100
Summe 100 - 600 69.867.507 82.845.400 12.977.893
700 Baunebenkosten (30%) * 21.092.127 24.713.900 3.621.773
:.;:ljlth\i/ t:g ;:gung) 90.959.634 107.559.300 16.599.666
davon UV (15%) ** 11.799.083 11.190.700 -608.383
BIM PS-Pauschale 5,5 % *** 5.002.780 5.915.700 912.920
19 % MwSt auf BIM Pauschale *** 950.528 0 -950.528
:?:IZ?S\'I}SSHZS: 4BIM) 96.912.942 113.475.000 16.562.058

* Grundlage PlaKoDa eingereicht
o Grundlage DIN 276 eingereicht
*** Grundlage PV LHO Controlling BIM

Erlduterungen zu Kostenverdnderungen im Rahmen der Priifung des Bedarfsprogramms:

KG 100:

Fir diese Kostengruppe wurde kein UV angesetzt und die Kosten wurden nicht indiziert.

KG 200:

Die Erhohung der Kosten ergibt sich aus der Indexsteigerung vom 2. Q. 2021 zum 3. Q. 2022 sowie
einen durch die Priifung veranschlagten prozentualen Ansatz fiir die Schadstoffentsorgung als
vorbereitende Mafinahme.

KG 300 + 400:

Die Bauwerkskosten erhohen sich allein durch die o.g. Indexsteigerung um ca. 5,5 Mio. € im 1. BA und
ca. 7 Mio. € im 2. BA. Die Kostenpriifung hat ergeben, dass ein Neubau dieser Art vergleichsweise zu
weiteren Mehrkosten fiilhren wiirde. An diese Stelle wird jedoch darauf hingewiesen, dass die
Umsetzung als Gesamtmafinahme ohne Aufteilung in Bauabschnitte die monetar wirtschaftlichere
Lésung wdare. Im Vergleich mit Referenzobjekten erscheint der eingereichte Kostenrahmen der KG 400
verhdlinismdflig gering. Die eingereichten Kostenzulagen in den KG 300 und 400 aufgrund
besonderer Anforderungen wurden mit der gegeben Planungstiefe von der Priifung ibernommen. Mit

den VPU wird eine Hinterlegung dieser erwartet.
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KG 500:

Die Erhéhung der Kosten ergibt sich aus der Indexsteigerung vom 2. Q. 2021 zum 3. Q. 2022.

KG 600:

Die Kosten fiir die Ausstattung wurden seitens der Fachverwaltung zundchst mit einem Kennwert von
300 €/ m® NUF angegeben. Im Laufe des Priifprozesses bestdtigte die Fachverwaltung aufgrund
vertieffer Kenntnisse eine Anpassung auf 315 €/ m? NUF. Dem neuen Kennwert wurde in der
Kostenpriifung Rechnung getragen.

Der Kostenansatz fiir Kunst am Bau wurde mit den eingereichten Unterlagen vollstédndig dem 2. BA
zugeordnet. Allein aufgrund der o.g. ungekldrten Finanzierung des 2. BA sowie nach den Richtlinien
der ABau wurde daher von der Priifung der prozentuale Anteil der Bauwerkskosten KG 300 und 400
nach ABau in die Kosten des 1. BA mit aufgenommen. Dies resultiert jedoch in dem Umstand, dass
die Gesamtsumme beider Bauabschnitte fiir Kunst am Bau die Kappungsgrenze nach ABau deutlich
iibersteigt. Die KG 600 wurde nicht mit einem UV belegt und nicht indiziert.

KG 700:

Die eingereichten Baunebenkosten mit ca. 30 % wurden fiir den Neubau Haus 5 auf ca. 27 % reduziert.
Fir die librigen Bauteile des Bestandes wurde der Ansatz mit 30 % von der Priifung ibernommen. Mit

den VPU wird eine Prazisierung der Baunebenkosten erwartet.
Weitere Hinweise zu Kostenverdnderungen sind dem Bedarfsprogramm direkt zu entnehmen. Aus
dieser Priifung resultierende Planungsdnderungen sind im Rahmen der festgesetzten Gesamtkosten

zu realisieren.

5.3.2 Hinweise zur Kostenermittlung/ Kennwertvergleich/ Referenzobjekte

In den eingereichten Kosten lagen zum Teil Abweichungen vor. So ist der Gesamtkostenrahmen der
Gesamtmaf3nahme (1. und 2. BA) im Vorblatt zum BP mit 107.325.075 € angeben. In dem
Kostenrahmen DIN 276 (Ill 1322. H F) hingegen mit 90.959.634 €. Zuriickzufiihren ist dieser Umstand
u.a. auf den abweichenden Baukostenindex in den eingereichten Unterlagen sowie der Inklusion der
Vergiitung der BIM GmbH im Vorblatt. Das Vorblatt weist, mit Verweis auf den Priifvermerk durch das
LHO Controlling der BIM GmbH, bereits den Index I. Q. 2022 aus, wohingegen die Kosten in den
Formblattern 11l 1313.H F, Il 1322. H F sowie der hinterlegten Kostenaufstellung auf Grundlage des
Index Il. Q. 2021 beruhen. Zudem fehlt in einigen der eingereichten Kosten die Angabe des
Baukostenindex. Die hinterlegte Kostenaufstellung gibt den Index Il. Q. 2021 an. Aufgrund der
Ubereinstimmung der Formblatter 11 1313.H F und 11l 1322.H F mit den hinterlegten Kosten geht die
Priifung davon aus, dass der entsprechende Index ohne Nennung auch fiir die genannten Formbldtter
angewendet wurde. Grundlage fiir die Priifung sind demnach die eingereichten Kosten mit Indexstand
Il. Q. 2021.

Im Zuge der Vorpriifung durch das LHO Controlling der BIM GmbH wurden die Bruttogesamtkosten
KG 100 - 700 inklusive UV und Rundung jeweils fiir den 1. BA, 2. BA sowie der Gesamtmafinahme mit
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der Projektsteuerungspauschale der BIM GmbH versehen. Zusdtzlich zu dieser erhebt die BIM weitere

19% MwSt. auf die jeweilige BIM Pauschale. Die doppelt angesetzte Mehrwertsteuer wurde mit der

Priifung der Kosten gestrichen.

Fir die Aufstellung der VPU ist folgendes zu beachten:

Sdmtliche Kosten sind mit aktuellem Index einzureichen

Samtliche betreffende Dokumente sind inhaltlich und formal in Ubereinstimmung zu bringen
Der Anteil UV ist entsprechend fiir die jeweilige Kostengruppe einzeln auszuweisen

Die Projektsteuerungspauschale der BIM GmbH ist weiterhin gesondert auszuweisen

Die Kosten der Auf3enanlagen und des Hofkellers sind in den Formblattern |1l 1313.H F fiir den

1. und 2. BA ebenfalls separat aufzustellen

Es wurden mehrere Berechnungsmethoden angewandt, um zu einem angemessenen Kostenrahmen

zu gelangen. Neben der Aufschliisselung des Raumprogramms nach Kostenflachenarten erfolgte

auch der Abgleich lber Kennwerte zur Kubatur und Nutzungsfldche unter Beriicksichtigung

standortspezifischer Besonderheiten sowie der Vergleich mit Referenzobjekten.

Fir einen Kostenvergleich wurden nur die bauwerksbezogenen Kostengruppen 300 - Baukonstruktion

- sowie die Kostengruppe 400 - Technische Anlagen - bzw. die aus diesen beiden Kostengruppen

gebildeten Kostenkennwerte herangezogen:

e €/ m? NUF (Kosten pro m* Nutzungsfléche)
e £/ m?BGF (Kosten pro m? Bruttogrundfléche)

e €/ m’BRI (Kosten pro m® Bruttorauminhalt)

Nach der Priifung stellen sich die Kostenkennwerte wie folgt dar:

09.11.2022

1. BA:
KG 300 KG 400 BWK - KG 300 + 400
€/m°> BRI | €/m?*BGF | €/m*NUF | €/m®BRI | €/m?BGF | €/m®> NUF | €/m*®BRI | €/m?BGF | €/m® NUF
446 2.093 5.058 279 1.312 3.169 725 3.405 8.227
2. BA:
KG 300 KG 400 BWK - KG 300 + 400
€/m* BRI | £/m?BGF | €/m®NUF | €/m®BRI | €/m?BGF | €/m?NUF | €/m®BRI | €/m? BGF | €/m? NUF
596 2.644 4.488 193 855 1.451 788 3.499 5.939
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Gesamtmaf3inahme 1. und 2. BA:

KG 300 KG 400 BWK - KG 300 + 400
€/m* BRI | €/m?BGF | €/m*NUF | €/m®BRI | €/m*BGF | €/m®>NUF | €/m®BRI | €/m*BGF | €/m? NUF
528 2.404 4.689 232 1.054 2.056 760 3.458 6.745

Aufgrund der Erhohung der Bauwerkskosten, siehe Erlduterungen zu Kostenverdnderungen, sowie der
Reduktion der NUF, siehe Bewertung der Fldchendaten, ergab sich eine Erhéhung der
Kostenkennwerte. Der Vergleich mit Kostenkennwerten von Referenzobjekten ist aufgrund der
vielfachen Besonderheiten dieser Maf3inahme - u.a. vielfdltig geplante Nutzungen mit unterschiedlich
gelagerten Schwerpunkten und damit einhergehend zum Teil erhéhten Anforderungen sowie in Teilen

ein erhebliches Schadensbild der bestehenden Bausubstanz - nicht reprdsentativ.

5.4 Fazit

Die Prifung sieht die derzeitige geplante Aufteilung der Flachen und die damit einhergehenden
Maf3nahmen in einen 1. und 2. BA mit Verweis auf die Punkte 5.5 und 5.6.2. kritisch. Die Sicherstellung
der Standsicherheit und die Schadensbehebung aller Bereiche der Untergeschosse haben
baufachliche Prioritat und wdren demnach im ersten Bauabschnitt anzustreben. Weitere
Schdadigungen durch Unterlassen der Schadensbehebung sind zu vermeiden. Mit Verweis auf die
Stellungnahme seitens  SenKultEuropa wird eine Trennung von Grundherrichtung und
nutzerspezifischem Ausbau nicht angestrebt. Jedoch ist mit weiterem Verweis auf die Hinweise und
Anmerkungen aus kulturfachlicher Sicht in der Stellungnahme der SenKultEuropa eine bauliche
Vorriistung vorzuziehen und bei eingeschrdnkten Finanzierungsmdglichkeiten ggf. auf eine spdtere
Realisierung des nutzerspezifischen Ausbaus zu appellieren. Die Fachverwaltung wurde {iberdies
davon in Kenntnis gesetzt, dass aufgrund o.g. Aufteilung mit erheblichen Belastungen und
Beeintrachtigungen der Nutzungen im 1. BA zu rechnen ist. Grundsatzlich ist auch zu vermeiden, dass
bauliche Schnittstellen nach Fertigstellung des 1. BA erneut durch eingreifende Mafinahmen wahrend
der Bauphase des 2. BA tangiert werden.

Der Empfehlung, eine ganzheitliche Betrachtung und Umsetzung im Sinne einer gesamt-
wirtschaftlichen Lésung vorzunehmen, sind durch die finanziellen Rahmenbedingungen bei dem
Vorhaben Grenzen gesetzt, auf die die ministerielle Priifinstanz keinen Einfluss hat. Dariiber hinaus
verbleiben weiterhin projektspezifische Risiken aus den z.T. iiberholten und stichprobenhaften
Untersuchungen und Sondierungen des Bestands (z.B. Baugrund, Schadstoffe, Schéden im Bereich
des Dachstuhls, Tragwerks, Kampfmitteln etc.). Dem Bauherrn und der baudurchfiihrenden Stelle ist
dieses Risiko bewusst. Hinzu kommen projektunabhdngige Risiken wie Baukostensteigerung aufgrund
der Uberhitzten Baukonjunktur. Ob alle Risiken innerhalb des gepriiften Kostenrahmens gedeckt

werden kdnnen, kann die Priifung derzeit nicht beurteilen.
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5.5 Schnittstellen

Dem BP liegt eine Schnittstellenliste fiir die Gesamtmaf3nahme bei. Mit Bezug auf die Hinweise im
allgemeinen Erlduterungsbericht soll diese dazu dienen, zwischen den notwendigen Maf3nahmen der
Grundherrichtung und den Mafinahmen zum nutzerspezifischen Ausbau zu differenzieren. Mit der
Entscheidung die Maf3nahme in einen 1. und 2. BA zu unterteilen ist diese Schnittstellenliste obsolet.
Mit den VPU ist daher eine Schnittstellenliste mit detaillierter Unterteilung entsprechender
Maf3inahmen, Grundherrichtung und nutzerspezifischer Ausbau, mit Bezug der Zuordnung zum 1. in
Abgrenzung zum 2. BA aufzustellen. Diese Schnittstellenliste muss neben der Art der Mafinahme zum
jeweiligen BA auch diejenigen Schnittstellen aufzeigen, bei denen nicht von einer klaren Trennung
ausgegangen werden kann und die daraus erfolgenden Konsequenzen aufzeigen.

Insbesondere wird auf folgende Schnittstellen verwiesen:

- Bauliche Schnittstellen zwischen Club/ Event und anderen Nutzungen, siehe Punkt 5.6.8.2
Schallschutzthematik  einschliefllich  Schallschutzanforderungen von  haustechnischen
Durchdringungen der Trennbauteile

- Bauliche Schnittstellen zwischen Grundherrichtung Ausstellungsbereich im 1. und 2. BA

- Bauphase 2. BA wahrend Nutzung 1. BA: die Nutzung einiger Bereiche wie Club/ Event oder
der Workshop-Raum Ausstellung (18-21 Uhr), im 2. OG Haus 3, ist laut Zeitangaben des
vorldufigen Betriebsablaufes von den Akfivitdten in der Bauphase des 2. BA weniger bis gar
nicht betroffen. Andere Nutzungen in Haus 3 wie Gastronomie (9-2 Uhr), das ARP und die
Theaterproben im 1. OG Haus 3 (9-18 Uhr) sowie die Nutzung der vermietbaren Flachen im
2. OG Haus 3 (10-22 Uhr) hingegen finden zeitgleich mit den Bauarbeiten statt.

5.6 Weitere Priifungsinhalte

5.6.1 Aussagen zu planungs- / baurechtlichen Belangen

Die Genehmigungsfdhigkeit des Vorhabens ist neben den grundsatzlich giiltigen Anforderungen u.a.
auch von der Loschung bestimmter Baulasten, von der Zustimmung seitens des Denkmalschutzes, der
Einhaltung der Arbeitsstattenrichtlinien, der Einhaltung des genehmigungsrelevanten Schallschutzes
und ggf. weitere Anforderungen abhdngig, siehe auch die Punkt 5.6.1.1 bis 5.6.1.5 und 5.6.8.2. Die

Genehmigungsfdhigkeit ist mit den VPU nachzuweisen.

5.6.1.1 Bau- und Planungsrecht

Fiir das ehemalige Industriegrundstiick liegt kein rechtsgliltiger Bebauungsplan vor. Art und Maf3 der
baulichen Nutzung richten sich planungsrechtlich nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB). Im
Flachennutzungsplan (FNP) ist das Areal als gemischte Bauflache M2 ausgewiesen. Die derzeitige
und die geplante Nutzung als Kultur- und Kreativstandort entsprechen somit den Vorgaben des FNP

und spiegeln ebenfalls die Ziele des Planwerks Innenstadt (2010) wieder. Die Abstandsflachen des
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geplanten Neubaus Haus 5 und dem Gebdude der BWB an der Strafie am Krégel liberlagen sich,
siehe Punkt 5.6.1.2 Baulasten.

5.6.1.2 Baulasten

Es liegen Baulasten vor. So ist u.a. die Strafle am Krogel eine private Strafie mit Wegerecht fiir die
Offentlichkeit. Der ndrdliche Abschnitt dient zudem als Feuerwehrzufahrt und -stellfléche, der
stidliche Teil darf als Ein- und Ausfahrt fiir Schwerlasttransporte genutzt werden. Weiterhin liegt an
dieser Strafle eine Baulast zu Lasten der Alten Miinze vor, welche eine Bebauung an der
Grundstiicksgrenze durch die BWB und damit eine Uberschreitung der Abstandsfléchen duldet. Fiir
den Neubau Haus 5 ist eine Léschung dieser Baulast erforderlich. Eine vorldufige Zustimmung (Stand
12.11.2020) unter Auflagen seitens der BWB liegt dem BP bei. Aufgrund unterschiedlicher
Vermogenszuordnungen des gesamten Ensembles werden u.U. weitere Abstimmungen beziiglich

bestehender und zukiinftiger Baulasten notwendig.

5.6.1.3 Denkmalschutz

Alle Gebdude des Ensembles sowie das angrenzende Rolandufer stehen unter Denkmalschutz und
werden in der Denkmalliste Berlins unter der Nummer 09020052 als Ensemble Stralauer Strafle
geflihrt. Auf Grundlage des Planstandes vom 03.12.2020 wurden die geplanten baulichen
Anderungen sowie Kubatur und Hoéhe der beiden Neubauten seitens der Denkmalpflege am
04.12.2020 grundsdatzlich bestdtigt. Der Riickbau der nérdlichen Bestandswand von Haus 4 als
schallentkoppelnde Mafinahme fiir die geplante Nutzung im Neubau Haus 5 wurde in Abwdgung
aller Belange, unter Zurlickstellung fachlicher Belange und im Rahmen eines schliissigen
Gesamtkonzeptes am 06.04.2021 in Aussicht gestellt. Details zum Denkmalschutz kénnen dem BP
direkt entnommen werden. Sofern in der weiteren Planung zusdtzliche Abstimmungen erforderlich

sind, sind diese entsprechend zu dokumentieren und mit den VPU einzureichen.

5.6.1.4 Brandschutz

Allein aufgrund des baulichen Zustandes sind umfangreiche instandsetzungs- und
brandschutztechnische Ertlichtigungsmafinahmen erforderlich. Fiir die derzeitige Nutzung liegt kein
gliltiges Brandschutzkonzept vor. Dieser ist bisher rein organisatorisch geregelt und bedarf der
jahrlichen Genehmigung. Dem BP liegt in Grundziigen ein erstes Brandschutzkonzept vor.

Die Zugdnglichkeit fiir die Feuerwehr auf das Grundstiick erfolgt von der Stralauer Straf3e her liber
die Jidenstrafle und die Strafle am Krogel. Bewegungsfldchen fiir die Feuerwehr stehen auf der
Strafle am Krégel und sidwestlich von Haus 4 zur Verfligung. Fiir das Vorhaben bedarf es
zusdtzlicher notwendiger Rettungswege, darunter u.a. ein neuer Treppenraum an der Ostseite zu
Haus 4 und der sogenannte Tresorbruch. Die Anordnung und Ausfiihrung von Rettungswegen ist zum

Teil abhdngig vom zukiinftigen Personenaufkommen und unterliegt entsprechenden Auflagen. Eine
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Brandmeldeanlage mit Ubertragung zur Feuerwehrleitstelle ist erforderlich. Fiir das 2. UG mit
Versammlungsstdtten grofler 200 m? ist eine selbststdndige Feuerldschanlage, Sprinkleranlage,
notwendig. In den UG werden zusdtzlich weitere Bereiche in den Sprinklerschutz einbezogen. Die
Veranstaltungsrdume im 2. OG Haus 3 miissen maschinell entraucht werden.

Detaillierte Anforderungen liber die notwendigen Mafinahmen kénnen dem BP direkt entnommen

werden. Mit den VPU ist ein Brandschutzkonzept einzureichen.

5.6.1.5 Barrierefreiheit

Fiir offentliche Gebdude ist gem. § 50 Abs. 2 Bauordnung Berlin (BauOBIn) eine barrierefreie
ErschliefBung zu gewdhrleisten. Dem BP liegt ein erstes Konzept zur Barrierefreiheit sowie mit Hinweis
auf die E-Mail vom 25.06.2021, SSP Rithnick Architekten, Auflagen seitens SenSBW Barrierefreies
Bauen fiir die Erarbeitung barrierefreier Belange zu den VPU vor, darunter u.a. die Zugdnglichkeit
und ein Leit- und Orientierungssystem. Dem beigefiigten Konzept ist zu entnehmen, dass ggf.
Ausnahmen und Befreiungen erforderlich werden.

Haus 1 verfiigt iiber einen kleinen Aufzug, der derzeit aufler Betrieb ist. Aufgrund der geringen Mafle
scheint dieser jedoch nicht barrierefrei zugdnglich. Mit den VPU sind Moglichkeiten einer
barrierefreien ErschlieBung zu kldren. Haus 2 kann mit der vorliegenden Planung nur intern
barrierefrei erschlossen werden. Die Zugdnglichkeit zu diesem Gebdudeteil ist derzeit hingehen
nicht schwellenlos mdglich. In Haus 3 sind einige Bereiche aufgrund der Anordnung einzelner
Nutzungsbereiche und der rdumlichen Aufteilung innerhalb dieser nur bedingt barrierefrei
zugdnglich. Mit den VPU sind Uberlegungen anzustellen, um die Zugdnglichkeit zu optimieren. Das
1. UG mit Club/ Event, Ausstellungs- und Gemeinschaftsfldchen ist im 1. BA nur iiber den Aufzug
des Tresorbruchs schwellenlos erreichbar. Ein weiterer barrierefreier Zugang tiber den Aufzug im
Foyer des Haus 4 ist erst mit dem 2. BA geplant. Dieser fiihrt darliber hinaus in den
Ausstellungsbereich und nicht in eine allgemeine ErschliefBungsflache. Mit den VPU ist dies zu priifen
und eine Optimierung anzustreben. Das 2. UG kann theoretisch iiber den Aufzug im neuen
Treppenraum Haus 5 barrierefrei erschlossen werden.

Weitere Details kdnnen dem BP direkt entnommen werden. Mit den VPU ist unter Abstimmung mit
dem Beauftragten fiir Barrierefreies Bauen das Konzept zur Barrierefreiheit fortzuschreiben und zu

vertiefen.

5.6.2 Gebdudezustand

Ein Gebdudescan der BIM (Stand 22.08.2014) weist den allgemeine Bauzustand der Alten Miinze als
mittel bis schlecht aus. Die bauliche Situation zeigt zum Teil gravierende Mangel und entspricht nicht
den Anforderungen an u.a. Brandschutz, Barrierefreiheit oder Arbeitsschutz. Die Haustechnik ist
veraltet und in Teilen nicht mehr funktionstiichtig. Laut einer Begutachtung der Kellerdecken und
Hoflkellerdecken (Stand 02.08.2016) sind einige Teile des Ensembles einsturzgefdhrdet, siehe Punkt
5.6.8.3. Zudem beschreibt ein Sachversténdigenbericht (Stand 30.08.2016) in Teilen eine starke
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Wasserbelastung in den Untergeschossen, siehe Punkt 5.6.8.5. Es kann nicht ausgeschlossen werden,
dass sich der bauliche Zustand seither verschlechtert hat. Den eingereichten Unterlagen zum BP ist
nicht direkt zu entnehmen, ob und welche der jeweils empfohlenen Mafinahmen umgesetzt wurden.
Nach Aussagen der BIM GmbH wurden notwendige Interimsmafinahmen zeitnah nach Erhalt
entsprechender Gutachten ausgefiihrt. Die Gutachten und durchgefiihrten Mafinahmen aus dem Jahr
2016 und dlter sind jedoch zeitlich iberholt. Der bauliche Zustand ist dringend erneut zu priifen und

um die notwendigen Mafinahmen fortzuschreiben.

5.6.3 Technische Ausriistung

Die Auflagen des Priifvermerkes zur technischen Ausriistung - SenSBW VI Ml 37 - mit der Kenn-Nr.
7353 vom 03.11.2022 - siehe Anlage - sind zu beachten und den weiteren Planungen zugrunde zu
legen. Weitere Ergebnisse der Priifung einschlie3lich Kostenverdnderungen sind den

Planungsunterlagen direkt zu entnehmen.

5.6.4 Auf3enanlagen

Mit der Sanierung der Hofkellerdecken soll auch der Deckenbelag erneuert werden. Zur Erhéhung der
Aufenthaltsqualitét sind Sitzgelegenheiten geplant.

Im Grundriss der Einpassungsplanung sind Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge (KfZ), Fahrrader und
Abfallentsorgung verortet. Den eingereichten Unterlagen zum BP ist zu entnehmen, dass nach AV zu
849 BauOBIn fiir die Gesamtmafinahme 212 Fahrradstellpldtze, 80 Stellplatze 1. BA und 132
Stellplatze 2. BA, sowie elf barrierefreie KfZ-Stellplatze, fiinf Stellpldtze 1. BA und sechs Stellpldtze 2.
BA erforderlich sind, diese sind Gegenstand der zu priifenden Kosten. Weitere Stellplatze sind nicht
iiber diese Baumafinahme zu finanzieren. Beziiglich der Fldchen zur Abfallentsorgung wurde seitens
des Planungsbiiros Mdglichkeiten zur Unterbringung in Form von gebd&udeinterner Integration (Haus
5) und als Unterflurbehalter im Bereich Am Krogel sowie die Aufteilung der Fldchen an zwei Standorten
angesprochen. Derzeit sind die Fldchen fiir die Abfallentsorgung entlang der Fassade des Westfliigels
Haus 3 hofseitig verortet. Die genaue Verortung der Fldchen und Stellpldtze sowie die ausreichende
Anzahl und Dimensionierung ist mit den VPU zu konkretisieren.

Im Bereich der Auennutzung der Gastronomie wurden Uberlegungen zum Schallschutz wie z.B. einer

Larmschutzwand angestellt. Dies ist ebenfalls mit den VPU zu konkretisieren.

5.6.5 Ausstattung

Fir die geplante Mafinahme sind derzeit allein die Funktionsbereiche bzw. zukiinftige Nutzungen
festgelegt. Konkrete Nutzer/ -innen stehen nicht fest. Aus diesem Grunde liegen derzeit keine
detaillierten Ausstattungslisten vor. Die SenKultEuropa hat fiir einen ersten Kostenansatz einen
Kennwert mit 315 €/ m? NUF aus Vergleichsobjekten generiert. Dem BP ist ein Anforderungskatalog

beigefligt, welcher der weiteren Planung als Leitfaden nicht nur fiir Raumbedarfe, sondern auch
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entsprechenden Ausstattungsstandards dienen soll. Mit den VPU ist eine Bruttoplanung und
Kostenermittlung auf der Basis der ABC - Analyse (A = Gesamtbedarf, B = Neubeschaffung aus der
InvestitionsmafBnahme und C = evil. Eigeneinbringung aus dem Bestand/Betreiber) zu verfassen. Dies
dient der Plausibilisierung der KG 612 in Abgrenzung zu den Festeinbauten KG 371/372 und 474.

5.6.6 Okologische Aspekte/ Nachhaltigkeit

Nach § 105 des Gebdaudeenergiegesetzes (GEG) kann bei Baudenkmdlern von den Anforderungen
dieses Gesetzes abgewichen werden. Es ist jedoch auch das Berliner Klimaschutz- und
Energiewendegesetzt (EWG) zu beachten. Aus diesem Grunde geht die Bedarfsplanung von
energetischen Ertiichtigungsmafinahmen an den Gebdudehiillen der Bestandsbauten aus. Dariiber
hinaus wurden zusdtzlich erste Uberlegungen iiber Méglichkeiten zur Nutzung von Solarenergie
genannt wie z. B. die Anbringung einer Photovoltaikanlage (PV-Anlage) auf den siidlich gelegenen
Dachflachen von Haus 3. Diesbeziiglich sind die denkmalschutzrechtlichen Belange sowie die
statischen Gegebenheiten zur Aufnahme zusdtzlicher Lasten zu beriicksichtigen. Entsprechende
Nachweise sind mit Aufstellung der VPU zu veranlassen und im Rahmen eines ganzheitlichen
Nachhaltigkeitskonzeptes einzureichen. Des Weiteren ist mit Aufstellung der VPU die Notwendigkeit
erforderlicher Artenschutzgutachten zu eruieren, ggf. entsprechende Gutachten aufzustellen und in ein
okologisches Gesamtkonzept zu integrieren.

Die Mafinahme liegt nicht im Geltungsbereich der VwVBU Leistungsblatt 26.

5.6.7 Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen

Dem BP liegt eine Wirtschaftlichkeitsbetrachtung mit einer Kosten-Nutzung-Untersuchung bei. Es
wurden ein Neubau auf gleichwertigem innerstddtischem Standort, Variante 1, und die Sanierung und
Herrichtung der Alten Miinze als Kulturstandort, Variante 2, gegeniibergestellt.

Hinsichtlich den Anforderungen an die technischen und bauphysikalischen Qualitdten sowie an die
Barrierefreiheit als auch die erwartete Lebensdauer erzielt Variante 1 demnach das bessere Ergebnis.
Demgegeniiber steht der Beschluss des Abgeordnetenhauses von Berlin, Drucksache 18/ 1042, die
Alte Miinze als Kultur- und Kreativstandort zu entwickeln, siehe auch Punkt 1.1, sowie die
gesamtstddtische Bedeutung von Variante 2. Laut Gegenliberstellung sind zudem die Gesamtkosten
(Kosten und Einnahmen) als auch das Ergebnis der Barwertbetrachtung bei Variante 2 die monetéar
wirtschaftlichere Lésung.

Die Priifung erwartet zu den VPU 1.BA eine Wirtschaftlichkeitsuntersuchung beziiglich tempordrer
Maf3inahmen in den Bereichen des geplanten 2. BA versus Instandsetzung und Grundherrichtung aller
Flachen des 1. und 2. UG im 1. BA.

Dariiber hinaus ist darzulegen, wann und welche Mafinahmen bei Aufrechterhaltung der bisherigen
Aufteilung in zwei Bauabschnitten ergriffen werden, um einer weiteren Schadensbildung entgegen zu

wirken.
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5.6.8 Gutachten

5.6.8.1 Baugrundqutachten/ Kampfmittelfreiheitsbescheinigung

Ein erforderliches Baugrundgutachten sowie die notwendige Kampfmittelfreiheitsbescheinigung fiir
den Neubau Haus 5 wurden nicht eingereicht. Begriindet wurde dies von der BIM GmbH mit der
Zuordnung des Haus 5 in den 2. BA und der offenen Frage zur Finanzierung des 2. BA. Die BIM
GmbH geht von einer Tiefengriindung mit Bohrpfdhlen aus und hat mit ihren Vermerken vom 14.10.
und 23.10.2022 ergdnzende Ausfiihrungen auf der Basis von Archivunterlagen erstellt.

Fir die Erstellung der VPU sind diese Unterlagen unerldsslich.

5.6.8.2 Schallschutz

Durch einige der geplanten Nutzungen ist mit erhéhten Ldrmemissionen zu rechnen, so dass diese
im Konflikt sowohl mit der angrenzenden Wohnbebauung als zum Teil auch miteinander stehen. Der
Schallschutz unterliegt daher einer kritischen Betrachtung und ein besonderes Augenmerk muss auf
die Umsetzung addquater baulicher und organisatorischer Maf3nahmen gelegt werden.
Mit Bezug auf den schallschutztechnischen Bericht, Stand 19.10.2020, sind RiR fiir folgende Rdume
erforderlich:

- Kleiner und Grofier Saal

- Tonstudios

- Offene Probe und Werkstatt

- Orchester- und EnsembleproberGume
Zudem sei eine doppelte RiR zwischen der Clubnutzung und dem Kleinen und Grof3ien Saal
notwendig. Die Betrachtung weist darauf hin, dass eine RiR in den bestehenden UGs ohne einen
kompletten Abriss und Neubau nicht praktikabel realisiert werden kann. Ohne RiR der Clubnutzung
sei jedoch davon auszugehen, dass von dort ausgehender, vor allem tieffrequenter Schall, in alle
Bauteile iibergehen kann. Es wird zudem grundsdatzlich darauf hingewiesen, dass sdmtliche
haustechnischen Durchdringungen in den Trennbauteilen Einfluss auf die Schallddmmung haben
und ebenfalls besonderer Schallschutzmaf3nahmen bediirfen.
In einem weiteren Bericht mit Stand 04.06.2021 wird zudem verdeutlich, dass ein Parallelbetrieb
der Clubnutzung und des House of Jazz nicht uneingeschrdankt méglich ist.
Eine weitere schalltechnische Untersuchung, Stand 26.03.2021, zeigt die Notwendigkeit von
Schallschutzmafinahmen im Auflenbereich auf. Als Mafinahme wird diesbeziiglich u.a. eine
Larmschutzwand von 4,50 m Hohe zur Einddmmung der Ldrmemissionen seitens des Aufienbereichs
der geplanten Gastronomie genannt. Als organisatorische Mafinahme wdre u.a. die Lenkung der
Besucherstrome liber Zugdnge am Rolandufer zu nennen.
Die hohen Anforderungen an den Schallschutz gehen mit einem betréchtlichen Anteil zusatzlicher
Kosten einher. Zudem bedarf es zum Teil aufwendiger Konstruktionen, die, planungs- und

kostenrelevant, sowohl in ihrem Raumbedarf als auch ihrer Ausfiihrung einer friihzeitig detaillierten
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Betrachtung und Planung bediirfen. Sie sind ebenfalls in enger Abstimmung mit dem Denkmalschutz
zu eruieren. Detaillierte Anforderungen lber die notwendigen Mafinahmen kdnnen den weiteren

Unterlagen des BP entnommen werden.

5.6.8.3 Aufnahme zusdtzlicher Lasten durch schall- und schwingisolierende Raume, Standsicherheit
und Befahrbarkeit der Kellerdecken und Hofkellerdecke

Dem BP liegt eine Stellungnahme (Stand 27.05.2021) zur Baustoffuntersuchung beziiglich der
Aufnahme zusdtzlicher Lasten durch die geplanten schall- und schwingisolierenden Rdume in
schwerer Bauweise im EG und 2. OG von Haus 4 vor. Der Einbau von Rdumen dieser Art ist hiernach
nur begrenzt méglich. Es werden voraussichtlich statische Ertiichtigungen und Abstiitzmaf3nahmen
bis ins 2. UG erforderlich.

Dem BP wurde ebenfalls eine Begutachtung mit Stand 02.08.2016 zur Standsicherheit und
Befahrbarkeit der Keller- und Hofkellerdecken nachgereicht. Demnach sind Teile der Keller- und
Hofkellerdecken durch angerostete Bewehrungsstdhle und Trdger, Betonabplatzungen sowie
Schrdgstellungen von Decken und Stiitzen stark beschddigt. Kritisch sind vor allem die Bereiche
entlang des Palais Schwerin und bis Haus 4, dem Anschlussbereich Haus 4 zum nicht unterkellerten
Bereich des Hofkellers sowie zwischen Haus 3 und dem Gebdude der BWB an der Straf3e am Krogel.
In einigen Bereichen besteht akute Einsturzgefahr. Die Begutachtung empfiehlt zudem eine intensive
Kontrolle der Absteifungsmaf3inahmen sofern diese ldnger als drei Jahre Bestand haben sollte.
Erforderliche Maf3inahmen im Zuge einer Komplettsanierung sind den Unterlagen zum BP direkt zu
entnehmen. Mit den VPU ist, entsprechend dem Planstand, ein statischer Nachweis fiir die geplanten

Nutzungen zu erbringen.

5.6.8.4 Schadensfeststellungen Hofkellerdecke

Dem BP liegt eine Stellungnahme (iber die Schadensfeststellung in den Kellergeschossen durch
Karbonatisierung und Chloridbelastung mit Stand 27.09.202 bei. Ein Gutachten beziiglich wie vor
genannter Baustoffanalysen mit Stand 13.11.2018 wurde nachgereicht. Einige Bereiche weisen in
Teilen einen hohen Zerstérungsgrad durch Karbonatisierung und Chloridbelastungen weit oberhalb
des zuldssigen Wertes auf. Laut Gutachten aus dem Jahr 2018 ist eine Sanierung in bestimmten
Bereichen nicht wirtschaftlich. In anderen Bereichen ist eine zeitnahe Sanierung erforderlich. Weitere

Details kdnnen den Unterlagen zum BP direkt entnommen werden.

5.6.8.5 Wasserbelastungen Kellergeschosse

Dem BP wurde eine Kurz-Stellungnahme iiber die Wasserbelastung in den Kellergeschossen mit
Stand 30.06.2016 nachgereicht. Die Kellergeschosse stehen in Teilen im Grundwasser,
insbesondere der tiefer liegende Kellerabschnitt des Haus 3 sowie das 2. UG des Haus 4. Es wurden

insgesamt Undichtigkeiten in der Hofkellerdecke, in Durchdringungen der Hofkellerdecke und einer
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Gebdudetrennfuge vorgefunden. Zudem gab es Hinweise auf Fehlstellen der vertikalen
Abdichtungen, stliche Auflenwand 1. UG Haus 4 und siidliche Auf3enwand Haus 3, sowie Hinweise
auf kapillar aufsteigendes Wasser, Innenwand 1. UG Haus 4 und ehemalige Feuchtrgume. Der
Bericht weist daraufhin, dass mit anhaltender Wasserbelastung ohne Sanierungsarbeiten mit einer
fortschreitenden Schddigung der statisch relevanten Bauteile gerechnet werden muss und somit eine
Gefdhrdung der Standsicherheit einhergeht. Es werden darin zwingend weitere Untersuchungen mit
Probeentnahmen sowie die Aufstellung eines konkreten Maf3inahmekatalogs empfohlen. Die Priifung
sieht ebenfalls eine dringende Notwendigkeit zur Begutachtung der Geb&udeabdichtung und der
zeitnahen Umsetzung erforderlicher Mafinahmen. Weitere Details kénnen den Unterlagen zum BP

direkt enthommen werden.

5.6.8.6 Holzschutzgutachten

Es liegt kein Holzschutzgutachten vor. Dies wurde darin begriindet, dass bei mehrmaliger Begehung
kein aufBergewdhnliches Schadensbild der sichtbaren Konstruktion erkennbar war. Eine fachliche
Begutachtung soll in der vertieften Grundlagenermittlung zum ndchsten Planungsschritt erfolgen.
Aufgrund des ausstehenden Gutachtens und des allgemein mittel bis schlechten Gebdudezustandes
kann eine ausreichende Tragfdhigkeit der Konstruktionen nicht gewdhrleistet werden. Die Priifung
weist daraufhin, dass entsprechende Gutachten grundsdtzlich mit dem BP vorliegen sollten, um

Planungs- und Kostenrisiken zu minimieren, s. Punkt 5.

5.6.8.7 Schadstoffqutachten

Dem BP wurden Gutachten iiber Schadstoffuntersuchungen aus den Jahren 2006 und 2016
nachgereicht. Die Untersuchungen erfolgten ausschlie3lich mittels Bausubstanzerprobung. Eine
Bodenprobenentnahme war wegen umfangreicher Unterkellerung des Areals nicht mdoglich.
Aufgrund eines betrieblichen Umgangs mit Schadstoffen zum Zeitpunkt der damaligen Nutzung
kénne laut Gutachten davon ausgegangen werden, dass ein Schadstoffeintrag in den Untergrund
weitestgehend ausgeschlossen werden kann. Eine Untersuchung der Bodenplatte mittels Bohrung
konnte aufgrund des Grundwassers nicht durchgefiihrt werden. Bei der Analyse zeigte sich im
Ergebnis eine Belastung u.a. durch schwach und fest gebundenen Asbest, PAK, WHO-Fasern, Blei,
PCB und Quecksilber. Zum Teil wurden entsprechende Produkte aufgrund ihres Herstellungstyps-
oder -jahres als schadstoffbelastet eingestuft. Eine Neubewertung innerhalb der im Gutachten
genannten Zeitrdume, maximal fiinf Jahre, hat seit Erstellung der Gutachten jedoch nicht
stattgefunden. Es wurde die Empfehlung ausgesprochen, die Schadstoffsanierung vor den
eigentlichen Entkernungsarbeiten durchzufiihren. Da die nachgereichten Gutachten nicht auf dem
aktuellen Stand sind, missen diese fortgeschrieben werden. Weitere Details konnen den Unterlagen

zum BP direkt entnhommen werden.

Seite 27 von 30



Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen 09.11.2022
VI MH 44 Tel. 030-90139-4283

5.6.8.8 Abfrage Leitungsverwaltung

Eine Abfrage zur Leitungsverwaltung wurde nach Aufforderung durch die baufachliche Priifinstanz

veranlasst und am 31.08.2022 nachgereicht.

5.6.9 Rahmenterminplan

Der eingereichte Rahmenterminplan fiir den 1. BA (Stand 27.05.2022) ist durch die verzdgerte
Einreichung des BP bei SenSBW VI MH (eingereicht 19.07.2022, geplant 28.06.2022) zeitlich tiberholt
und nicht ABau-konform. Fiir die baufachliche Priifung der Verfahrensschritte VPU und der
Bauplanungsunterlagen (BPU) sind drei Monate vorzusehen. Zudem musste die Priifung aufgrund der
ausstehenden Finanzierung zwischenzeitlich ausgesetzt werden.

Die fiir die Bauplanungsunterlagen notwendigen Leistungen umfassen entsprechend den
Vertragsmustern der ABau die Leistungsphasen 3 (Entwurfsplanung), 4 (Genehmigungsplanung) und
5 (Ausfiihrungsplanung) gem. Anlage 11 zu den §§ 33 und 38 Absatz 2 HOAI. Die Leistungen der
Leistungsphasen 3 und 4 sind vollstdndig zu erbringen, wdhrend fiir die Leistungsphase 5 zu
entscheiden ist, welche Inhalte bereits zu diesem Zeitpunkt vorliegen missen, um die erforderliche
Planungs- und Kostensicherheit zu erreichen.

Mit der Leistungsphase 6 darf erst nach Priifung und Genehmigung der BPU begonnen werden. Laut
vorliegender Terminplanung ist ein Baubeginn im IV. Q. 2027 und eine Baufertigstellung im IV. Q.

2029 angestrebt. Der Terminplan ist inhaltlich zu Giberarbeiten und zu aktualisieren.

6. Auflagen fiir die weitere Bearbeitung

1. Grundlage fir die Aufstellung der Vorplanungsunterlagen ist das genehmigte / gepriifte
Bedarfsprogramm. Die festgesetzten Gesamtkosten sind als Obergrenze strikt einzuhalten.

2. Esist ein Planungsbegleitender Ausschuss - PBA - einzurichten. In diesem ist
regelmdfig liber den Planungsfortschritt zu berichten. Dabei ist festzulegen, inwieweit die
Genehmigungsbehdrden und weitere fachlich Zustdndige am PBA zu beteiligen sind.

3. Fiir die Auswahl der Planungsbeteiligten fiir den 1. BA ist auf der Basis des genehmigten BP ein
beschrdnkter / offener Realisierungswettbewerb auszuloben (RPW) bzw. sind entsprechend der
Vergabeverordnung (VgV) die freiberuflichen Leistungen auszuschreiben.

4. Sofern die Finanzierung des 2. BA sichergestellt und die baufachliche Genehmigung erteilt
werden kann, empfiehlt die Priifung fiir diesen Bauabschnitt einen beschrdnkten/ offenen
Realisierungswettbewerb auszuloben (RPW) und die sonstigen freiberuflichen Leistungen gem.
VgV auszuschreiben.

5. Sollte sich im Zuge der weiteren Bearbeitung der VPU herausstellen, dass die gepriiften

Gesamtkosten fiir die Realisierung der Baumafinahme nicht ausreichen, sind Uberlegungen zu
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Standardsenkungen und kostenreduzierenden Planungsdnderungen anzustellen und dem PBA
zur Entscheidung vorzulegen.

6. Fir besonders kostenrelevante Entscheidungen der Baumafinahme sind
Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen zu erstellen und zu dokumentieren.

7. Ein 6kologisches Gesamtkonzept ist mit den Vorplanungsunterlagen aufzustellen.

Das Konzept beinhaltet u.a. Aussagen zur Baukonstruktion (u.a. Umweltvertraglichkeit der
Baumaterialien, Aussage zur Wiederverwertbarkeit/ -verwendbarkeit, Recycelbarkeit),
Energieversorgung (z. B. Einsatz regenerativer Energien, Liftung, Kiihlung, sommerlicher
Warmeschutz), Freiflachen (Standortfaktoren Méglichkeit Fassaden- Dachbegriinung), Abfall,
Niederschlagswasser  (Regenwassernutzung/  -wasserversickerung), (vgl. Leitfaden -
Okologisches Bauen - Anforderungen an Baumaf3nahmen).

8. Das Gebdude ist offentlich zugdnglich und deshalb barrierefrei auszubilden. Es ist ein
Gesamtkonzept ,Barrierefreiheit im Zuge der Bearbeitung der VPU vorzulegen (siehe
Handbiicher Design for all nach ABau, Richtlinie Il 120).

9. Die Baumaf3nahme ist fiir Projekte der Kunst am Bau vorgesehen.

10. Die Mafinahme 2. BA wdre theoretisch fiir die Kennwertbildung geeignet. Zur Aktualisierung und
Erweiterung der Sammlungen von Planungs- und Kostendaten von Hochbauten sind vom
Architekten unverziiglich nach der Schlussabrechnung, spdtestens nach Bauiibergabe, die
Baukosten zu dokumentieren und SenSBW VI MH MH ohne Aufforderung digital zu ibersenden.
Die Dokumentation soll auf der Grundlage des Erfassungssystems der Lander (PLAKODA)

erfolgen. Die Erhebungsbdgen sind im Internet unter www.plakoda.de (ggf. nach erforderlicher

Registrierung) abrufbar. Die Dokumentation ist bei Vertragsabschluss entsprechend zu
vereinbaren (siehe ABau IV 4102.HF).

7. Weitere Hinweise

1. Fir die Planungsleistungen sind vor Leistungserbringung Vertrdge abzuschlief3en. Hierzu gelten

die Vertragsmuster mit den Hinweisen in der ABau IV 400.

2. Beider weiteren Bearbeitung sind die giiltigen Vorgaben/ Vorschriften der Senatsverwaltung

fiir Stadtentwicklung und Wohnen zu beachten (Zusammenstellung im Internet unter

www.stadtentwicklung.berlin.de/service ).

Insbesondere wird hingewiesen auf

- Handbiicher Design for all nach ABau, Richtlinie Il 120,

- Leitfaden fiir Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen (ABau Anhang 2)

- Leitfaden ,Okologisches Bauen - Anforderungen an BaumaBnahmen®,
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung Berlin, Abteilung VI, 2007,

- Verwaltungsvorschrift Beschaffung und Umwelt - VwVBU
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3. Um sicherzustellen, dass alle Einzelkosten erfasst werden, wird bei der Erarbeitung der VPU auf
die DIN-gerechte Aufstellung aller Kosten- und Flachenwerte hingewiesen (DIN 276 und DIN
277).

4, Diein der Leistungsphase 2 HOAI zu erarbeitenden Varianten sind in den VPU darzustellen. Die

Auswahl der Vorzugsvariante ist zu begriinden (Kriterien, Bewertung, Auswahl).
5. Mit den VPU sind lesbare Unterlagen und DIN-gerechte Pldne einzureichen (u.a. Pldne

maf3stabsgerecht, Bemaflung, Beschriftung, vgl. BauVerfV).

VI MH 44
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Anlage 2

ALTE MUNZE - BEDARFSPLANUNG

Am Molkenmarkt 2, 10179 Berlin

Erlauterungsbericht zur Bedarfsplanung
Allgemein

SSP RUTHNICK

NR.

ERLAUTERUNGEN

ANMERKUNGEN /
QUERVERWEISE

Standortbeschreibung

0.1

Kurzer historischer Abriss

Die ,Alte Miinze® in Berlin umschlie3t im heutigen Bestand als Karree den
Molkenmarkt / Miihlendamm, die Stralauer StraB3e, die wiedererrichtete StraBe Am
Krdgel, die JidenstraBe und das Rolandufer.

Die Gebaude wurden nach Planen der Architekten Fritz Keibel und Arthur Recke in
den Jahren 1935 — 1942 als Miinzprageanstalt auf den Fundamenten des
mittelalterlichen Krogel-Viertels von Alt-Berlin errichtet. Das aus der Barockzeit
stammende Palais Schwerin wurde in dieser Zeit unter Beibehaltung der historischen
Frontfassade entkernt, Gberformt und um zwei Seitenanbauten erweitert.
Angrenzend an das erweiterte Palais Schwerin — welches nicht Bestandteil der
vorliegenden Bedarfsplanung ist — erhielt der Bauabschnitt ,Miihlendamm 1 als
Schmuckelement eine Kopie des von Johann Gottfried Schadow flr den ersten
Standort der Miinzprageanstalt am Werderschen Markt geschaffenen Frieses.

Seit dem Umzug der staatlichen Miinze in die OllenhauerstraBe in Berlin Reinickendorf
im Jahr 2006 werden die Gebaude bis heute gemischt gewerblich und flr
verschiedene, Uberwiegend kulturelle Zwecke genutzt.

Alle aktuellen Nutzerinnen und Nutzer haben mit der BIM j&hrlich kiindbare
Gewerbemietvertrage. Es ist geplant, die Zwischennutzung so lange fortzusetzen, wie
diese mit den geplanten Sanierungsarbeiten vereinbar ist.

Aufgabenstellung

1.1

Aufgabenstellung und
Kostenrahmen

SSP Ruthnick Architekten wurde von der BIM im August 2020 mit der Erstellung einer
Bedarfsplanung fir den Standort Alte Miinze beauftragt.

Basierend auf dem Beschluss vom 17.05.2018 (Drs. 18/0869) des
Abgeordnetenhauses von Berlin, die Liegenschaft zu einem Kultur- und
Kreativstandort zu entwickeln, wurde das Nutzungskonzept "Alte Miinze" in einem
partizipativen Verfahren erarbeitet. Das im Rahmen des Beteiligungsverfahrens im

Stand 27.05.2022
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Jahre 2019 erstellte Nutzungskonzept — insbesondere die darin identifizierten
LRAUMTALENTE" - bildet die Grundlage fiir die Erstellung des Bedarfsprogrammes.
Der ,Kultur- und Kreativstandort Alte Minze* soll einen Musikschwerpunkt haben,
dessen Herzstlick das ,Zentrum fir Jazz und improvisierte Musik“ (Arbeitstitel: ,House
of Jazz") bildet.

Zentrale Aufgabe der Bedarfsplanung war, neben der Einpassplanung und
Kostenermittlung, die Erarbeitung eines abgestimmten Raum-, Funktions- und
Ausstattungsprogramms, sowie die Priifung der baulichen Umsetzbarkeit unter dem
Aspekt der Genehmigungsfahigkeit und Wirtschaftlichkeit.

Zu berlicksichtigen galt es hierbei, den vorgegebenen Gesamtkostenrahmen von 32,7
Mio. € (inkl. Mehrwertsteuer) fiir alle Kostengruppen zu beachten.

Gemaf Ergebnis des im Zuge der Bedarfsplanung erstellten Kostenrahmens wurde
ersichtlich, dass der vorgegebene Kostenrahmen flr die Realisierung der MaBnahme
bei weitem nicht auskémmlich sein wird. Die Griinde sind vielfaltig, haben ihre
Hauptursache jedoch in dem teilweise sehr schlechten baulichen Zustand —
insbesondere im Bereich der Hofunterkellerung und der Kellerdecke — den abgangigen
haustechnischen Anlagen, den hohen baulichen Anforderungen, die die kiinftige
Nutzung mit sich bringt (insbesondere hinsichtlich des Larmschutzes gegen die
angrenzende Wohnbebauung Am Krégel) sowie den deutlichen Baupreissteigerungen
seit Ermittlung des Kostenrahmens im Jahre 2016 bis heute.

Vor diesem Hintergrund wurde vonseiten des Bedarfstrégers, der Senatsverwaltung
fir Kultur und Europa in Zusammenarbeit mit der BIM entschieden, die Realisierung
der MaBnahme ,Herrichtung der Alten Miinze fir kulturelle Zwecke® in zwei
Bauabschnitten (BA 1 und BA 2) durchzufihren.

Der BA 1 umfasst
e Die Grundinstandsetzung und Herrichtung der Hofunterkellerung

o Der Realisierung des oberirdischen ErschlieBungsbauwerks in die
Untergeschosse (, Tresorbruch®)

e Die Grundinstandsetzung und Herrichtung von Haus 3 inkl. Untergeschoss

Siehe Nr. 5 dieses
»Erlduterungsberichts Allgemein®
sowie

Fach 5.3 der Bedarfsplanung:
,Kostenrahmen*

Stand 27.05.2022
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Herrichtung der AuBenanlagen — unterbauter Bereich

Der BA 2 umfasst alle tbrigen MaBnahmen (Haus 1, 2, 4 und 5) sowie die
baukonstruktiven Einbauten in den gesamten AuBBenanlagen.

Herleitung und Begriindung der Vorgehensweise bei der Festlegung der vorher
beschriebenen Bauabschnitte:

1.

Die unterkellerten Bereiche, insbesondere der Hofkeller sind die Bereiche in
der Liegenschaft mit dem gréBten Instandsetzungsstau und den gréBten
Bauschéaden.

Alle haustechnischen Anlagen und Zentralen sind veraltet, in groBen Teilen
abgéangig und miissen zwingend erneuert werden.

Gleichzeitig bilden die technischen Anlagen hier — wie bei jeder anderen
baulichen Anlage auch — die wesentliche Grundlage fiir die
Funktionstiichtigkeit eines Gebaudes oder eines Gebaudekomplexes.

Aus Griinden der Wirtschaftlichkeit ist geplant, im Untergeschoss die
haustechnische Infrastruktur fir die Ver- und Entsorgung der gesamten
Liegenschaft gebaudelbergreifend aufzubauen. Dies bedeutet, dass es fiir
alle Gebaude je Anlage weitestgehend nur eine Zentrale im Hofkeller geben
wird:

- eine zentrale Warmeversorgungsanlage

- eine Wasser-, Abwasseranlage,

- eine Kéltezentrale,

- eine Sprinkleranlage,

- ein GroBteil der raumlufttechnischen Anlagen, etc.,

von welcher aus jeweils alle Einzelgebaude ver- und entsorgt werden.

Im Zusammenhang mit der Grundinstandsetzung des in Teilen baufalligen und
undichten Hofkellers ist die zurzeit vorhandene, unzeitgemaBe, nicht mehr
funktionstlchtige haustechnische Infrastruktur automatisch riickzubauen, da
samtliche Leitungstrassen, Rohrleitungen etc. an der Hofkellerdecke und an
Kellerwanden befestigt sind.

Stand 27.05.2022
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6. Mit der baulichen Grundinstandsetzung des Hofkellers im 1. Bauabschnitt und
dem hiermit einhergehenden Riickbau der alten und Aufbau der neuen
haustechnischen Infrastruktur einschlieBlich der jeweiligen haustechnischen
Zentralen wird ein elementarer Baustein, gewissermalen das ,Fundament® fir
die dann folgende Herrichtung aller weiterer Gebaude im 2. Bauabschnitt
geschaffen sein.

Diese Vorgehensweise geht von der Umsetzung des 2. Bauabschnitts aus. Bei
Nichtausfihrung des 2. Bauabschnittes ware der Anteil der Investition in die
Infrastruktur der technischen Anlagen obsolet.

Wirde man die Abh&ngigkeit zwischen dem 1. und dem 2. Bauabschnitt
vermeiden wollen und eine andere Form der Bauabschnittsbildung wéhlen, in der
jedes Gebaude ihre eigenen haustechnischen Zentralen bekdmen, wére mit
Mehrkosten in der KG 400 und einem erhéhten Flachenbedarf zu rechnen.
Schlussfolgerung:

Aus 6konomischen Griinden ist die hier geplante Vorgehensweise die einzig
sinnvolle, zwingend zu empfehlende.

In allen Grundrissen der Einpassplanung wurde jeweils der Verlauf der beiden
Bauabschnitte gekennzeichnet.

Alle weiteren, wesentlichen Bestandteile der Bedarfsplanung (Flachen- und
Kostenermittlung, Raum- und Ausstattungsprogramm, etc.) wurden getrennt nach
Bauabschnitt 1 und 2 dargestellt. )

Der hier beschriebene ,Erlauterungsbericht Allgemein* liefert einen Uberblick tber die
GesamtmaBnahme, die Funktionsunterbringung in den einzelnen Geb&uden und
Bauteilen und beschreibt alle bauabschnitt-Ubergeordnete Sachverhalte.

In den Erlauterungsberichten in Fach 4.2 und 4.3 erfolgt eine kostengruppenweise
Auflistung der geplanten MaBnahmen getrennt nach BA 1 und BA 2.

Die Aufgabenstellung zur Erarbeitung der Bedarfsplanung wurde im Planungsprozess
um folgende MaBnahmen fortgeschrieben:

Fach 5.6 der Bedarfsplanung:
~Einpassplanung*

Fach 4.2 der Bedarfsplanung:
.Erlduterungsbericht 1.BA*
und

Fach 4.3
,Erlduterungsbericht 2. BA*

Stand 27.05.2022

4|27



ALTE MUNZE - BEDARFSPLANUNG

Am Molkenmarkt 2, 10179 Berlin

Erlauterungsbericht zur Bedarfsplanung

SSP RUTHNICK

Allgemein
NR. ERLAUTERUNGEN ANMERKUNGEN /
QUERVERWEISE
e Uberpriifung schallschutzrechtlicher Belange angrenzender Wohnbebauung
Am Krdgel in Zusammenarbeit mit einem Verkehrsplaner und
Schallschutzgutachter
o Beriicksichtigung besonderer baulicher Vorgaben flr das Zentrum fir Jazz
und improvisierte Musik (Arbeitstitel: ,House of Jazz") zum Thema Bauakustik
(z.B. Planung von Raum-in-Raum- Konstruktionen) und in diesem
Zusammenhang Flhren von Abstimmungen hinsichtlich statischer
Machbarkeit in den Bestandsgebauden und Beriicksichtigung entsprechender
VerstarkungsmaBnahmen
e Erarbeitung einer betreiberneutralen Ausstattung der geplanten Gastronomie
in Zusammenarbeit mit einem Fachplaner fir Klichentechnik
e Bestandsuntersuchungen zu den Hausanschlissen im Untergeschoss
e Abstimmungen Denkmalschutzbehdrden zu wesentlichen geplanten baulichen
Eingriffen
e Abstimmungen mit dem Stadtplanungsamt zur Kubatur und Lage des
Neubaus Haus 5 und des ,Tresorbruchs®
o Vertiefte Kostenermittlung mit Differenzierung in die Kategorien
»arundherrichtung” und ,Ausbaukosten® anhand einer definierten
Schnittstellenliste
e Berlcksichtigung einzelner Empfehlungen aus dem vom Biiro ARUP
erarbeiteten ,Anforderungskatalog und technische Konzepte“ von August 2021
1.2 Grundstiick und Gebaude Grundstiick
Das Grundstlck mit einer Flache von 8.492 m2 und den Adressen Molkenmarkt 2 und
Am Krogel 2 befindet sich gemaf Karte der Liegenschaften vom 23.08.2016 auf dem
Flurstlick 387. Das Grundstiick ist im Norden Uber eine Durchfahrt in Haus 1 und im
Osten Uber eine Hofeinfahrt zugénglich.
Gebéaude
Die Gebaude der Alten Miinze, errichtet in den Jahren 1935 — 1942 im neo-
klassizistischen Stil, umfassen das Haus 1 und das Haus 2 einem ehemaligen
Wohngebaude (Direktorenhaus), das Haus 3, ein ehemaliges Werksgebaude und das
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Haus 4 dem ehemaligen Minz-Produktionsgebaude mit seinen pragnanten drei
groBen Schornsteinanlagen im Inneren der Liegenschaft. Dazu gehéren ferner ein alle
Gebaude verbindender Hofkeller sowie unterschiedlich gepragte Freirdume zwischen
den Gebauden.

Haus 1 und Haus 2 waren, neben dem Zugang tber den Innenhof, auch Uber die
offentlichen StraBen erschlossen, wahrend die Hauser 3 und 4 nur {ber den Innenhof
betreten werden konnten.

Seit 2009 werden die Hauser 1 bis 4 durch Zwischennutzende u.a. derzeit die
Spreewerkstéatten GmbH und Meisterrat Berlin-Brandenburg e.V. genutzt. Im Bereich
des geplanten Neubaus Haus 5 befindet sich neben baulichen Anlagen von Haus 4
eine Grinflache welche als ,Miinzgarten* genutzt wird.

Das Palais Schwerin am Mihlendamm wird als Biirogebdude durch die BImA u.a.
durch das Deutsch-Franzdsische Jugendwerk genutzt.

Nachbarbebauung

Der nérdlich direkt an das Grundstlick angrenzende Neubau (Langhoff Architekten)
wird durch die Berliner Wasserbetriebe (BWB) als Blirogebaude genutzt.

Der 6stliche Neubau an der StraBe Am Krdgel wird ebenfalls durch die BWB als Biiro-
und Wohngebaude genutzt. Die Wohnungen befinden sich im stdlichen Teil des
Blocks. Ebenfalls befinden sich Wohnungen in dem Biro- und Geschéaftsgebaude des
angrenzenden Neubaus JudenstraBe. Auch dieses Geb&aude durch die BWB genutzt.

Im Norden grenzt das Grundstiick an das unter Denkmalschutz stehende Rolandufer
an der Spree.

Baulasten

Im Zuge des Entwurfs fir einen Bebauungsplanes 1997 wurde festgelegt, die StraBe
Am Krogel als 6ffentlichen Weg fir die Allgemeinheit herzustellen ist.

Diese StralB3e ist eine private StraBe mit Wegerecht fir die Offentlichkeit. Es wurde
eine Grunddienstbarkeit beschlossen und im Grundbuch eingetragen mit
uneingeschrénktem Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht fir die Eigentliimer.
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Darlber hinaus wurde beschlossen, dass der nérdliche Teil der StraBBe als
Feuerwehrzufahrt und -stellflache dient und fur den Lieferverkehr zuganglich ist.
AuBerdem wurde zu Lasten des Flurstiicks 338 (heute Alte Miinze Flurstlick 387) und
zu Gunsten des Flurstlicks 336 (heute Flurstliick 382 BWB Berliner Wasserbetriebe)
eine Baulast im Grundbuch eingetragen, die eine Bebauung auf der
Grundstlicksgrenze und Uberschreitung der Abstandsflachen duldet.

Des Weiteren wurde vereinbart, dass die private Stra3e im sldlichen Abschnitt als
LKW Ein- und Ausfahrt fir die Befahrung mit Schwerlasttransportgitern (LKW bis 40 t)
genutzt werden kann.

Fir den geplanten Erganzungsneubau (Haus 5) ist die Léschung von
Abstandsflachenbaulasten erforderlich. Die grundsétzliche Bereitschaft zur Léschung
der Baulast haben die BWB bereits gegenliber der BIM erklart.

Neben den Abstimmungen mit den BWB zur Léschung und Anpassung bestehender
Baulasten und Grunddienstbarkeiten ist die BIM auch mit der BImA in Abstimmung, da
wegen der durch unterschiedlichen Vermbgenszuordnung der bauzeitlich gemeinsam
errichteten Gebaude des Gesamtkomplex der ehemaligen Miinze verschiedene
Baulasten (Uberbau, Fluchtwege, u.a.) bestellt werden missen.

Fach 8.7 der Bedarfsplanung:
»otadtplanung®

1.3 Eigentumsverhéltnisse

Die Gesamtliegenschaft Alte Miinze ist in zwei Vermdgen aufgeteilt. Das Palais
Schwerin am Mihlendamm befindet sich im Bundesvermdgen (BImA, Bundesanstalt
far Immobilienaufgaben). Das Gebdaude ist nicht Teil der MaBnahme.

Haus 1 bis 4, Hofflache und Hofkeller befinden sich im Landesvermégen SODA
(Sondervermégen fir Daseinsvorsorge- und nicht betriebsnotwendige
Bestandsgrundsticke des Landes Berlin).

Bedarfstrager ist die Senatsverwaltung fur Kultur und Europa, SenKultEuropa.
Bauherr und Baudienststelle die BIM Berliner Immobilienmanagement GmbH.

2. Planungsgrundlagen
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Ubersicht Planungsgrundlagen siehe Fach 2.1

3. Offentlich-rechtliche
Belange

3.2 Denkmalschutz Die Gebaude der Alten Miinze mit der Adresse Molkenmarkt 2 gehéren zum Ensemble
Stralauer StraBe und werden unter der Nummer 09020052 in der Denkmalliste Berlin
gefahrt.

Ergebnisse Vorabstimmung

Die geplanten baulichen Anderungen an den Bestandsgeb&uden sowie die Kubatur
und Héhe der beiden Neubauten wurden auf Grundlage des Planstands vom
03.12.2020 seitens der Denkmalpflege bestatigt. Ein Rickbau der unter
Denkmalschutz stehenden nérdlichen Bestandswand Haus 4 fir eine schallent-
koppelte Lagerung des GroBen Saals im Neubau Haus 5 wurde in Aussicht gestellt.
Daruber hinausgehende wesentliche bauliche Anderungen sind in einer Fach 8.5 der Bedarfsplanung:
Ubersichtskizze zusammengefasst und in der weiteren Planung abzustimmen. .Denkmalpflege®

3.3 Brandschutz Es liegt kein giltiges Brandschutzkonzept fir die derzeitige Nutzung im Bestand vor.
Im Zuge der geplanten BaumaBnahmen sind umfangreiche brandschutztechnische
Instandsetzungs- und ErtiichtigungsmaBnahmen erforderlich.

Im Rahmen der Bedarfsplanung wurde in diesem Zusammenhang ein erstes Fach 8.2 der Bedarfsplanung:
Brandschutzkonzept erstellt. ,Brandschutzkonzept*

Ergebnisse Vorabstimmung Brandschutz

UG Clubnutzung:

Far die Zugénglichkeit des Hofkellers ist ein ErschlieBungsneubau, der sog.
»Tresorbruch® westlich von Haus 4 geplant. Zudem sind zwei neue Treppen zur
ErschlieBung des 2. Untergeschosses von Haus 4 geplant. Somit ist eine
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Personenanzahl von max. 800 Personen im 2.UG und 800 Personen im 1. UG
zuldssig. Im Haus 3 UG sind weitere 500 Personen in den Clubflachen zulassig.

Bei einer Nutzung von mehr als 800 Personen im 2.UG wéren zusétzliche
Tauchtreppen erforderlich, welche vom 2.UG direkt in das Erdgeschoss und ins Freie
fihren wirden, ohne weitere angebundene Ebenen. Diese Variante wurde aufgrund
von hohen Flachenverlusten nicht weiterverfolgt.

Haus 3 / 2.0G Veranstaltungsraume:

Die Raume haben ein Kuppeldach aus Stahlbeton. Es ist eine maschinelle
Entrauchung erforderlich, da die Fenster nicht im oberen Drittel des Daches liegen. In
der weiteren Planung ist zu prifen, ob die Abluft in den historischen Schornsteinen
Uber Dach abgeflhrt werden kann.

Sprinkleranlage:

Fir die Raume im Untergeschoss ist eine Sprinkleranlage erforderlich. Inwiefern eine
vorgesteuerte Sprinklerung aufgrund schitzenswerter RAume wie Ausstellungsflachen
und Theaterflachen eingesetzt werden soll, ist in der weiteren Planung abzustimmen.
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3.4 Arbeitsstéttenrecht Beim Errichten und Betreiben von Arbeitsstétten sind Anforderungen der ArbStattV

und ASR zu beachten.

Die wesentlichen Anforderungen wie Belichtung, Bellftung und Auslegung der
Sanitarflachen wurden im Rahmen der Bedarfsplanung beriicksichtigt.

Dartber hinaus sei darauf hingewiesen, dass der oder die kinftigen Betreiber*innen
der geplanten Arbeitsstatten, geman ASR V3a.2, auf Grundlage von Geféhrdungs-
beurteilungen den Umfang der MaBnahmen im Einzelnen festzulegen hat / haben.

Tageslicht

Teilweise ist nur eine eingeschrénkte oder keine natirliche Belichtung méglich (z.B.
Haus 2 UG, Haus 4 EG und 1.0G, Haus 5). Diese Raume kdnnen nur stundenweise
als Arbeitsrdume genutzt werden.

Weitere Anforderungen wie z.B. die Héhe von Umwehrungen sind in der weiteren
Planung zu vertiefen, zu detaillieren und mit dem Arbeitsschutz, Denkmalpflege und
Bauaufsicht abzustimmen.

3.5

Barrierefreiheit

Far offentliche Gebaude ist gem. § 50 Abs. 2 BauO Bin eine barrierefreie ErschlieBung
zu gewabhrleisten.

Ergebnisse Vorabstimmung
Im Rahmen der Bedarfsplanung wurde ein erstes Konzept zur Barrierefreiheit
erarbeitet und abgestimmt, welches in der weiteren Planung zu vertiefen ist.

Fach 8.6 der Bedarfsplanung:

.Barrierefreiheit”

3.6

Schallschutz

Ergebnisse Vorabstimmungen

Der geplanten Nutzung als Kulturstandort Alte Mlinze steht die angrenzende
Wohnbebauung auf dem &stlichen Nachbargrundstiick Am Krégel prinzipiell entgegen.
Die Vorgaben der TA Larm sind genehmigungsrelevant. Nach Untersuchungen durch
das Biro ALB in Zusammenarbeit mit dem Verkehrsplanungsbiro Hoffmann-Leichter
wurde festgestellt, dass unter Berlicksichtigung verschiedener Schallschutz-
mafBnahmen wie z.B. einer Larmschutzwand, geschitzter Raucherinseln, die Nutzung

Fach 8.4 der Bedarfsplanung:

~Schallschutz*

Fach 8.3 der Bedarfsplanung:

,Verkehrsplanung®
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des Innenhofs in den Abendstunden (lauteste Nachtstunde) gleichwohl eingeschrankt
mdglich ist.

Durch organisatorische MaBnahmen in den Abendstunden, wie das SchlieBen der
Toranlage Am Krdgel und Reduzierung der Zugénglichkeit von Haus 3 hofseitig kann
der FuBgéangerverkehr auf das Notwendigste reduziert werden und wird bei der
Larmermittlung nicht angesetzt.

In den Untergeschossen von Haus 4, Hofkeller und UG Haus 3, ist eine Club- und
Eventflache geplant. Im Geschoss darlber sind Flachen des Zentrums fir Jazz und
improvisierte Musik (Arbeitstitel: ,House of Jazz*) geplant. Um einen méglichst
uneingeschrankten parallelen Betrieb zu erméglichen sind bauakustische MaBnahmen
wie Raum-in-Raum-Konstruktionen (RiR) und eine schallentkoppelte Lagerung des
GroBen Saals erforderlich und wurden in der Kostenermittlung zur Bedarfsplanung
beriicksichtigt.

Nach Schallmessungen im derzeitigen Bestand durch das Biiro Peutz wurde
festgestellt, dass ein Schalllibertrag aus der Clubnutzung dennoch teilweise nicht ganz
ausgeschlossen werden kann. Um Stérungen zu minimieren, sollten im Betrieb
organisatorische MaBnahmen ergriffen werden.

Des Weiteren kann laut Stellungnahme Biro Peutz nicht ausgeschlossen werden,
dass es zu Beeintrachtigung der angrenzenden Wohnbebauung durch die
Clubnutzung im UG kommen kann. Um Stérungen zu minimieren, sollten im Betrieb
ggf. organisatorische MaBnahmen ergriffen werden.

Eine bauliche Lésung zur Verbesserung des Schallschutzes gegeniiber der
Wohnbebauung fir eine uneingeschrankte Nutzung des Innenhofes z.B. durch
Verlangerung des Neubaus Haus 5 bis an Haus 3 wurde aus Griinden des
Denkmalschutzes und der hieraus resultierenden Baukosten nicht weiterverfolgt.

Die SchallschutzmaBnahmen zum Schutz der Wohnbebauung sind in der weiteren
Planung zu vertiefen, zu detaillieren und mit den Denkmalschutzbehérden
abzustimmen.

3.7 Warme- und Klimaschutz

Bei Neuerrichtung von und bei bestehenden Nicht-Wohngeb&uden sind die
Anforderungen des Gebaudeenergiegesetz GEG zu bericksichtigen. Geman § 105
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GEG kann bei Baudenkmalern von den Anforderungen dieses Gesetzes abgewichen
werden.
Dies widerspricht jedoch den Klimazielen des Bundes und der Lander. Fir Berlin gilt
das Berliner Klimaschutz- und Energiewendegesetz (EWG) von 2016, welches mit
Wirkung von September 2021 deutlich verschérft wurde.
Insofern wurde in der vorliegenden Bedarfsplanung von energetischen
ErtichtigungsmaBnahmen an den Gebaudehiillen der Bestandsbauten Haus 1 — 4 und
der Hofkellerdecken ausgegangen und monetér berlcksichtigt.
Nach erster Uberpriifung bieten sich teilweise Dachflachen - insbesondere die siidlich
ausgerichtete Dachflache am Wasser von Haus 3 - fir die Nutzung von Solarenergie
an. Eine Abstimmung zu den Mdglichkeiten der baulichen Umsetzung unter
Beriicksichtigung der Belange des Denkmalschutzes ist in der nachsten
Leistungsphase vorzunehmen.

4. Bedarfsplanung

4.1 Bauliche und technische
Anforderungen und
geplante MaBnahmen

Haus 1 und 2 — Herrichtung der ehemaligen Wohngebéude fiir eine Biironutzung
Die Raume im 1. UG von Haus 2 kénnen aufgrund der eingeschrénkten

Belichtung und Beliftung nur temporér als Arbeitsrdume genutzt werden.

In Haus 2 wird ein neuer Aufzug integriert fir die Anlieferung der Werkstattrdume im
UG sowie die barrierefreie ErschlieBung der Obergeschosse. Der historische Zugang
Haus 2 Rolandufer wird wiederhergestellt. Inwiefern der stillgelegte Aufzug Haus 1 in
Betrieb genommen werden kann und fiir die barrierefreie ErschlieBung nutzbar ist,
muss im Rahmen der Vorplanung geprift werden. Die Dachrdume bleiben
unausgebaut.

Haus 3 — Herrichtung als Versammlungsstétte mit Biiroflachen

Zur Schaffung eines angemessen dimensionierten Raumes fir die geplante
Theaternutzung ist der Rickbau der Decke zwischen UG und EG im Ostflligel geplant.
Des Weiteren ist der Neubau einer Ebene als Zwischengeschoss EG Westfligel fur
die Unterbringung der Kiichen und Personalrdume Gastronomie geplant.

Die Kuppelrdume im 2.0G werden nach Ruckbau der kleinteiligen Einbauten in ihrer
urspriinglichen Dimension sichtbar gemacht und fiir die Nutzung als Seminarrdume
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hergerichtet. Aufgrund der nur einseitigen vorhandenen Fenster ist eine maschinelle
Entrauchung erforderlich.

Eine Integration in die historischen Schornsteine erscheint sinnvoll und sollte in der
néchsten Planungsphase geprift werden. Aufgrund der Lage unterm Dach ist aus
Grinden des sommerlichen Warmeschutzes eine Kihlung vorgesehen.

Die wenig belichteten Flachen im Bereich des mittleren Treppenhauses 2.0G wurden
zur Unterbringung von Technikflachen vorgesehen.

Es wurden schallschutztechnische ErtlichtigungsmaBnahmen an der Fassade im EG
und 1.0G vorgesehen. Dies zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung vor den
zu erwartenden Gerauschentwicklungen aufgrund der geplanten Theaternutzung.

Haus 4 — Herrichtung als Versammlungsstétte mit Bliroflachen
Folgende MaBnahmen wurden in der Bedarfsplanung berlcksichtigt:
Integration von Raum-in-Raum-Konstruktionen fur Veranstaltungs- und
Musikarbeitsrdume und in diesem Zusammenhang:
e Statische Ertlichtigung der Bestandsdecken
e Integration von Treppen und Aufziigen zur Uberwindung von
Héhenunterschieden im Gebaude unter Berlicksichtigung der Anforderungen
an die Barrierefreiheit
o Natdrliche Beliiftung der Musikarbeitsraume im 2.0G; eine maschinelle
Liftungsanlage fir diese Raume wurde aufgrund des hohen technischen
Aufwands nicht weiterverfolgt
e Integration eines neuen stidlichen Treppenhauses im historischen
Aufzugschacht zur Entfluchtung des 1. und 2. UG; hierfiir steht eine
Abstimmung mit den Denkmalschutzbehérden noch aus; die
Genehmigungsféhigkeit wird vorausgesetzt.
¢ Integration einer neuen internen Treppe im Club 1. UG sowie
e Herstellen eines groBzligigen Deckendurchbruchs fir den ,Main Floor* der
Club-/ Eventflachen zwischen 1. und 2. UG
e Unterbringung von Technikflaichen auf dem Dach des eingeschossigen
Gebaudeteils von Haus 4

Haus 5 — Neubau einer Versammlungsstatte mit Proberdumen und Tonstudio.
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Rickbau von Gebaudeteilen Haus 4 und Errichtung Neubau. Instandsetzung
denkmalgeschitzer Medientibergang zwischen Haus 4 und Haus 3.

Die Kubatur des Neubaus orientiert sich an den Vorgaben des Stadtebaus und des
Denkmalschutzes von Haus 4. Die Héhe der Traufe von Haus 4 (+14,25 m (0,00 =
35,41 G NHN)) darf nicht Gberschritten werden (ausgenommen Technikaufbauten).
Das 2.0G ist aus folgenden Grlinden zurlick versetzt: Am Krogel zur Angleichung an
die Kubatur des nérdlichen Nachbargeb&udes und im Bereich von Haus 4 zum Erhalt
der denkmalgeschiitzten Lochfassade. Der Dachaufbau fir Haustechnik ist max. 2 m
Uber Attika zuldssig.

Die Raumhéhen fiir Musikrdume orientieren sich an den Vorgaben des
Schallschutzsachverstandigen Biro Peutz.

Die Anlieferung mit einer Be- und Entladezone befindet sich aus Griinden des
Schallschutzes im Inneren des Gebaudes. Auf Grundlage von Nutzungsanforderungen
muss die Anlieferung mind. mit einem LKW 7,5 t méglich sein. Nach Abstimmung mit
dem Verkehrsplanungsbiro Hoffmann-Leichter ist die Einfahrt unter Bertcksichtigung
des Wendekreises mit einem LKW 7,5 t méglich. Die Dimension der Anlieferung wurde
entsprechend ausgelegt.

GemaB Schallschutzgutachten Biro Peutz sind aufgrund der geplanten Clubnutzung
im 1.UG von Haus 4 die Musik- und Konzertrdume oberhalb mit einer Raum-in-Raum
Konstruktion (RiR) auszubilden. Es wird zwischen leichter und schwerer Raum-in-
Raum-Konstruktion unterschieden.

Herzstlck des Gebaudes ist der GroBBe Saal, welcher allseitig schallentkoppelt
hergestellt wird. Die Sohle soll zur Vermeidung von Kérperschalllibertragungen aus
dem Untergrund (Clubnutzung) federnd gelagert werden. Zusatzlich wurde eine
schwere Raum-in-Raum-Konstruktion geplant. Die Decke wird ebenfalls federnd
gelagert. Ein Rickbau der Bestandswand UG nérdlich des GroBen Saals wurde
seitens der Denkmalschutzbehérden in Aussicht gestellt.

Fir Proberdume und Veranstaltungsraume ist aus Griinden einer méglichst
uneingeschrankten Nutzung und aus Griinden des Schallschutzes der angrenzenden
Wohnbebauung eine maschinelle Liftung und Kiihlung vorgesehen.

Fach 8.4 der Bedarfsplanung:
»ochallschutz®

Fach 8.5 der Bedarfsplanung:
.Denkmalpflege®

Stand 27.05.2022

14| 27



ALTE MUNZE - BEDARFSPLANUNG

Am Molkenmarkt 2, 10179 Berlin

Erlauterungsbericht zur Bedarfsplanung

Allgemein

SSP RUTHNICK

Fenster sind zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung und zur Vermeidung von
Schallemissionen von auBBen mit erhéhten Schallschutzanforderungen auszufuhren.

Wesentliche Technikflachen befinden sich auf dem Dach. Diese sind ebenfalls
schallentkoppelt gelagert, um eine uneingeschrankte Nutzung des Grof3en Saals zu
sichern. Zusétzlich ist eine Einhausung zur Einddmmung der Schallemission geplant.

Die Idee einer Skelettbauweise flr einen flexiblen Nutzerausbau wurde aufgrund der
geforderten Stltzenfreiheit und Héhendifferenzen der FuBbdden in Probe- und
Veranstaltungsraumen aufgrund der RiR-Konstruktionen nicht weiterverfolgt.

Hofkeller / Neubau ,,Tresorbruch“
Wesentliche Bestandteile der MaBnahme sind:

e Herrichtung der Kellerflachen als Versammlungsstatte, Lager und

Technikflachen

o Herstellen der Barrierefreiheit im Untergeschoss durch Rampen und Aufziige

e Herstellen eines ErschlieBungsneubaus ,Tresorbruch® z.B. als Variante in
Stahl-Glas-Konstruktion mit Fassaden als Witterungsschutz. Einbau eines
Aufzugs zur barrierefreien ErschlieBung 1.UG, sowie Herstellen breiter
Treppenlaufe fir die Entfluchtung der Versammlungsstéatten
Instandsetzung der denkmalgeschiitzte Glasfassade Tresorbruch.
Teilweise Verflllung schwer geschadigter Kellerbereiche vor Haus 2 und 3.
Integration der wesentlichen Technikflachen im Untergeschoss
Instandsetzung Kellerdecke inkl. oberseitige Abdichtung
Instandsetzung des vorhandenen Entwasserungssystems (Ableitung
Regenwasser Innenhof (ber Entwasserungsleitungen im KG)

AuBenanlagen

e Herstellen eines Leit- und Orientierungssystems unter Berlicksichtigung
Design for all in den AuBenanlagen

e Beriicksichtigung von Schallschutzwanden zum Schutz der angrenzenden
Wohnbebauung

e Herstellen von KfZ- und Fahrradstellplatzen sowie Mullflachen

o Herstellen Aufstellflachen Feuerwehr gemaf Brandschutzkonzept

e Sitzgelegenheiten zur Erhéhung Aufenthaltsqualitat.
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e Erneuerung des Deckenbelags der Hofkellerflachen nach Instandsetzung der
Stahlbetondecke

e Instandsetzung des vorhandenes Entwéasserungssystem (Einldufe, Rinnen
und Anschluss an Entwasserungsleitungen KG)

Technische Gebaudeausriistung

Zum Zeitpunkt der Bedarfsplanung lag keine vollstandige Bestandsaufnahme der
haustechnischen Anlagen vor. Auf Grundlage der bisher vorliegenden
Bestandsaufnahme (wie Quick-Check, Gebaudescan, in Augenscheinnahme durch
Fachplaner) ist die Haustechnik veraltet und teilweise nicht funktionstiichtig. Es wird im
Rahmen der Bedarfsplanung von einer kompletten Erneuerung der haustechnischen
Anlagen ausgegangen.

Die Position der Hausanschlussraume wurde vor Ort Gberprift. Die Ergebnisse wurden
bei der Einpassplanung berticksichtigt. Eine Versorgung im Bestand ist vorhanden,
muss jedoch teilweise erneuert oder entsprechend des Bedarfs angepasst werden
(z.B. Reaktivierung Fernwarme, Anderung Netzspannung).

Weitere detaillierte Bestandsuntersuchungen sind fir die meisten Anlagengruppen
nicht erforderlich, da aufgrund der vorliegenden Bestandsaufnahme von einer
kompletten Erneuerung ausgegangen werden muss.

Die fur den 1. Bauabschnitt erforderlichen technischen Anlagen auf dem Dach vom
Neubau Haus 5 werden Ubergangsweise im Innenhof untergebracht. Ein geeigneter
Standort fir Technik ,Server Kélte" ist noch im Rahmen der Vorplanung festzulegen.

Weitere Beschreibung siehe Erlduterungen des Ingenieurbiros fir Technische
Ausristung, Ing.-Biro Heimann

4.2 Gebaudebetrieb und
Organisation

Betriebsablauf

Es wurden mdgliche Betriebsvarianten entwickelt und ein beispielhafter Tagesplan
aufgestellt. Diese Unterlagen waren Grundlage fir die Ermittlung des
FuBverkehrsaufkommens auf dem Gelande der Alten Miinze, bezogen auf das Thema
Schallschutz. Des Weiteren geben die Unterlagen einen Uberblick zur geplanten

Fach 5.5.2 der Bedarfsplanung:

,Betriebsablauf*
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Nutzung. Eine Betriebsbeschreibung lag nicht vor. Fir die weitere Planung stellt diese
Unterlage eine wesentliche Planungsgrundlage dar.

Nutzer

Zum Zeitpunkt der Bedarfsplanung standen keine Nutzer*innen fest. Ersatzweise
standen ,Paten*innen® zur Verfligung, die die Nutzeranforderungen definierten. Fir
den Bereich Gastronomie / Restaurant wurde das Biiro Schaller mit der Beratung und
Planung beauftragt.

Versammlungsstéatten
Far folgende Funktionsbereiche sind Versammlungsstatten im Sinne der VStattvo
geplant:

e Zentrum flir Jazz und improvisierte Musik (Arbeitstitel: ,House of Jazz"): EG
und 1.0G Haus 4 und Haus 5
Club-/ Eventflachen 1. und 2. UG Haus 4 und Haus 3
Ausstellungsflache 1.UG, Gemeinschaftsflachen 1.UG und EG Haus 4
Gastronomie Westfligel Haus 3
Theater Ostfligel Haus 3
Flachen zur flexiblen Vermietung - Seminarrdume 2.0G Haus 3.

ErschlieBung

Der Innenhof ist Gber den Durchgang von Haus 1 und die StraBe Am Krégel
zugénglich. AuBerdem werden neue Durchgédnge vom Rolandufer aus im westlichen
und mittigen Treppenhaus von Haus 3 geschaffen.

Die offentlichen Zugange befinden sich fir das Zentrum fir Jazz und improvisierte
Musik (Arbeitstitel: “House of Jazz*)nérdlich von Haus 4 (Innenhof). Die Funktionen
Shop / Infopoint sind Gber den Durchgang Haus 1 erschlossen. Das Theater,
Gastronomie und die Seminarrdume 2.0G im Haus 3 sind Uber das mittige
Treppenhaus (vom Rolandufer und Innenhof) erreichbar. Die Club-/ Eventflachen im
UG sind Uber den ,Tresorbruch® (Innenhof) und Uber das westliche Treppenhaus Haus
3 (Rolandufer) erreichbar. Die Gemeinschafts- und Ausstellungsflachen im UG sind
Uber den , Tresorbruch” erschlossen. Der Raum Open Space wird iber den stidlichen
Zugang von Haus 4 erschlossen.

Nicht &ffentliche Zugénge befinden sich fir Haus 1 im Durchgang und fir Haus 2 Uber
die Zugange Innenhof und Rolandufer.

Stand 27.05.2022
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Aufgrund der Vielzahl an Nutzungen und Zugéngen ist die Planung eines Leit- und
Orientierungssystems ein wesentlicher Bestandteil der weiteren Planungsphasen.

4.3 Raum- und Ausstattungs-
und Funktionsprogramm

Ein Raumprogramm wurde unter Berlcksichtigung der vorhandenen Gebaudestruktur
erarbeitet. Als Grundlage dienten die Empfehlungen des Beteiligungsverfahrens aus
dem Jahr 2019. Ein Soll-Ist Abgleich ist aufgrund der starken Abweichungen zwischen
Planungsgrundlagen und Gebaudestruktur nicht méglich.

Das Raumprogramm wurde in Funktionsbereiche gegliedert und um die Ausstattung
ergénzt. Nutzeranforderungen wurden von den ,Paten*innen” definiert. Fir die
haustechnische Ausstattung, insbesondere firr die Sondernutzflachen wie Theater und
Zentrum flr Jazz und improvisierte Musik (Arbeitstitel: ,House of Jazz") wurden
aufgrund fehlender Angaben Annahmen getroffen (siehe Erlduterungen des
Ingenieurbiiros fir Technische Ausristung, Ing.-Biro Heimann).

Es besteht ein Flachenverhéltnis von 68% Nutzflache, 9% Technikflache, 23%
Verkehrsflache.

Das Funktions- und ErschlieBungsprogramm gibt eine Ubersicht {iber die ErschlieBung
und Abhéangigkeiten untereinander. Dartber hinaus ist die barrierefreie ErschlieBung
dargestellt.

Die Beauftragung von ARUP erfolgte zur grundsétzlichen Priifung der Bedarfsplanung
und Erarbeitung von strategischen Empfehlungen. Wesentliche kostenrelevante
Themen des Anforderungskatalogs wurden mit dem Bedarfstréager abgestimmt und
sind in der Bedarfsplanung bericksichtigt. Eine vertiefte Prifung und ggf.
Berlcksichtigung der Empfehlungen aus dem Anforderungskatalog sind in der
néachsten Leistungsphase vorgesehen.

Auf Bitten des Bedarfstragers SenKultEuropa wurde im Rahmen der Bedarfsplanung
eine skizzenhafte Variante zur VergréBerung des Foyers Zentrum fir Jazz und
improvisierte Musik (Arbeitstitel: House of Jazz*) im Haus 4 erarbeitet. Durch den
Entfall des Raums ,Grof3e Ensembleprobe® kénnte die Flache des Foyers und der
sanitdren Anlagen auf zwei Ebenen vergréBert werden. Es wiirde eine zuséatzliche
Lagerflache entstehen. Diese Variante entspricht mehr den Anforderungen an ein
Foyer mit hohen Besucherstrdmen. Eine Abstimmung mit der Fachplanung Tragwerk.

Fach 2.2 der Bedarfsplanung:
,2Dokumentation
Beteiligungsverfahren®

Fach 5.5.1

der Bedarfsplanung:
»,Raum- und
Ausstattungsprogramm®

Fach 5.5.3 der Bedarfsplanung:
-ErschlieBungs- und
Funktionsprogramm®

Fach 8.8 der Bedarfsplanung:
»+Anforderungskatalog ARUP*

Fach 8.10 der Bedarfsplanung
»Grundrissvariante Foyer Haus
4“
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ARCHITEKTEN

Brandschutz und Denkmalpflege steht aus. Die Variante ist ggf. in der weiteren
Planung zu vertiefen.
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4.4 Einpassplanung

In der Einpassplanung wurden die einzelnen Funktionsbereiche abgebildet:

Theater

Die Flachen befinden sich im Haus 3 Ostflligel 1.UG bis 1.0G bestehend aus
Vorstellungsraum, Proberaumen und Nebenflachen. Die Hinterblhne im 1.UG wird
z.B. durch einen Vorhang vom Veranstaltungsraum getrennt.

Fir ein besseres Raumvolumen soll die Decke zwischen UG und EG zurlickgebaut
werden. Eine Wand zwischen Veranstaltungsraum und Foyer / Garderobe flir einen
stérungsfreien Spielbetrieb ist geplant.

Ausstellungsflache

Ausstellungsflachen sind im Hofkeller nérdlich von Haus 4 geplant. Die Rdume haben
eine lichte H6he von bis zu 5 m. Eine natirliche Belichtung ist nicht zwingend
erforderlich. Die ErschlieBung erfolgt Gber den ,Tresorbruch®.

Club-/ Eventflachen

Die Club- und Eventflachen befinden sich in den Untergeschossen von Haus 4 und im
Bereich Hofkeller und UG von Haus 3. Die Decke Haus 4 zwischen 2. und 1. UG soll
zurlick gebaut werden zugunsten eines groB3ztigigen Raumvolumens fir die
Unterbringung des Main Floors. Die ErschlieBung ist aus Griinden des Schallschutzes
neben dem , Tresorbruch® auch vom Rolandufer aus méglich. Im 2.UG ist der
Aufenthalt von max. 800 Personen zulassig.

Gastronomie

Im Westfligel von Haus 3 ist ein Restaurant untergebracht. Neben einer Vollkiiche
sind Personalrdume und Lagerflachen vorgesehen. Nach Abstimmung mit dem
Fachplaner fir gastronomische Einrichtungen, Biro Schaller ist zur Unterbringung aller
notwendigen Flachen eine neue Decke im Westfliigel Haus 3 als Zwischengeschoss
im EG erforderlich. Der Technikraum Fettabscheider / Hebeanlage ist im
Untergeschoss untergebracht. Fir die Liftungsanlage wurde ein abgeschlossener
Nebenraum im Bereich des Treppenhauses 2.0G festgelegt. Eine Unterbringung auf
dem Dach ist aus Griinden des Denkmalschutzes nicht méglich. Mittig von Haus 3 im
Erdgeschoss bleibt die Flache fiir das jetzige Café weitestgehend erhalten und wird
um ein WC ergénzt.

Fach 4.2 der Bedarfsplanung:
»Erlduterungsbericht 2. BA*
hier: Erlauterungen zur
Kichentechnik, Biiro Schaller
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Zentrum fiir Jazz und improvisierte Musik (Arbeitstitel: ,,House of Jazz")

Das Zentrum fir Jazz und improvisierte Musik ist in Haus 4 und Haus 5 untergebracht.
Im Erdgeschoss befinden sich zwei Konzertrdume. Der GroBe Saal in Haus 5 ist das
Herzstiick des Zentrums fir Jazz und improvisierte Musik. Eine komplett
schallentkoppelte Lagerung ist geplant. In den Obergeschossen sind die Proberdume
und Garderoben sowie das Tonstudio untergebracht. Aufgrund der angrenzenden
Clubnutzung im Untergeschoss und zur Reduzierung des Schalllibertrages
untereinander sind Raum-in-Raum-Konstruktionen geplant.

Flachen zur Vermietung

Im 1.0G und 2.0G von Haus 1 sind Biroflachen untergebracht. Beide Nutzungs-
einheiten kénnen getrennt vermietet werden.

Zwei getrennte vermietbare Seminarflachen sind im 2.0G mit Stahlbetonkuppel von
Haus 3 untergebracht. Je Mieteinheit sind Sanitaranlagen und Teeklche vorgesehen.

Arbeitsraumprogramm

Arbeitsraume befinden sich vorrangig in Haus 2. Weitere Arbeitsraume sind im
Westfligel von Haus 3 untergebracht. In Haus 5 wurden drei Ensembleproberdume
vorgesehen. Musikarbeitsraume befinden sich im 2.0G von Haus 4.

Gemeinschaftsflachen

Die Veranstaltungsflachen im Untergeschoss werden Uber den , Tresorbruch®
erschlossen. Die Veranstaltungsflache Open Space soll Uber die Stidfassade von
Haus 4 erschlossen werden (Abstimmung Denkmalpflege steht aus). Im Westflligel
von Haus 3 befinden sich die Gemeinschaftskiiche, Bibliothek und Optionsraume,
welche flexibel genutzt werden kénnen. Die Werkstatt ist im UG von Haus 2
untergebracht. Arbeitsrdume fir Co-Working mit Kids befinden sich im gleichen Haus
im Erdgeschoss. Im EG von Haus 1 ist der Shop und Infopoint geplant. Der Raum
,Pforte” im EG Haus 4 wird auch vom Zentrum fir Jazz und improvisierte Musik
(Arbeitstitel: House of Jazz®) genutzt.

Technikflachen

Neben Technikflachen im westlichen Hofkeller sind auch Technikflachen im Bereich
vor Haus 3 untergebracht. Darliber hinaus sind weitere wesentliche Flachen auf dem
Dach von Haus 4 und Haus 5 geplant. Mittig von Haus 3, im 2. OG und DG, ist
LUftungstechnik vorgesehen. Im UG ist die Elektro-Hauptversorgung geplant.

Stand 27.05.2022
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Reserveflachen

Die Dachgeschosse von Haus 1 und Haus 2 sollen nicht ausgebaut werden und
dienen als kinftige Reserveflachen. Denkbar wére eine untergeordnete Nutzung als
Lager.

Weitere Flachen

Die Kellerflachen sind teilweise stark geschadigt. Die derzeitigen Sicherungs-
maBnahmen kénnen nur begrenzt aufrechterhalten werden. Von einer
Komplettsanierung der Kellerflachen wird aus Grinden der Wirtschaftlichkeit
abgesehen. Die Flachen vor Haus 1 und in Teilen vor Haus 3 sollen verfillt werden.

Barrierefreie KfZ-Stellplatze sind gemaf § 49 BauO BIn vor Haus 2 untergebracht. Die
geman Ausfihrungsvorschrift vom 15.07.2020 beschriebene zumutbare Entfernung
zwischen Hauptzugang und Stellplatz von max. 100 m kann nicht immer eingehalten
werden. Inwiefern eine Abweichung zulassig oder ein Teil der Stellplatze auf dem
Innenhof untergebracht werden kénnen, muss in den weiteren Planungsphasen
geklart werden.

Die im Bestand vorhandenen Mullflachen vor Haus 3 erscheinen nach Abstimmung mit
der BSR ausreichend dimensioniert firr die geplante Nutzung der Alten Minze. Ein
alternativer Mill-Standort sollte im Rahmen der AuBenanlagenplanung in Betracht
gezogen werden.

Far die Nutzung der Hofflache vor Haus 3 in den Abendstunden sind
Schallschutzeinbauten wie z.B. Schallschutzwande im Bereich der Gastronomie und
Raucherinseln erforderlich. Eine Detaillierung erfolgt in der weiteren Planungsphase.

Nach Vorabstimmung mit der Bauaufsichtsbehérde sind je Nutzungseinheit
Sanitérflachen vorzuhalten. Inwieweit die gemeinschaftlich genutzten Sanitarflachen
fur groBe Veranstaltungen gleichzeitig genutzt werden kénnen, ist in der weiteren
Planung abzustimmen.

Fach 8.9 der Bedarfsplanung:
»Sanitarraume / Stellplatze /
Mullabstellflache”

Fach 8.4 der Bedarfsplanung:
»Schallschutz_ Raumakustik*
Biro ALB

Kostenermittiung

5.1

Schnittstellenliste

Durch die BIM wurde fiir die Bedarfsplanung zur Herrichtung der Liegenschaft als
,Kunst- und Kreativstandort Alte Miinze“ ein Gesamtkostenrahmen in Hohe von 32,7
Mio € brutto — alle Kostengruppen, inkl. Neubau von Haus 5 — als Kostenobergrenze
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vorgegeben, der sich aus den fir das Vorhaben bereitgestellten SIWA-Mitteln in Héhe
von 35 Mio. € ableitet. Bereits zum Zeitpunkt des Beteiligungsverfahrens wurde davon
ausgegangen, dass mit dieser Summe nur die Grundsanierung der Alten Minze ohne
Ausbau- und Ausstattungskosten (,veredelter Rohbau®) finanziert werden kénnte und
eine Nachfinanzierung der spezifischen Ausbaukosten, z.B. durch die kiinftigen
Nutzenden, erforderlich sein wirde.

Wahrend der Planung hat sich jedoch herausgestellt, dass diese Vorgehensweise im
Bauablauf problematisch ware und die BaumaBnahmen weitestgehend in einer
Verantwortlichkeit liegen sollten. Gleichwohl kdnnen die Kosten fir Ausbau und
Ausstattung nicht aus den aktuell in SIWA fir die Sanierung der Alten Mlinze
bereitgestellten Mitteln finanziert werden, die den Gesamtkostenrahmen bilden.
Dies fuhrte zu der Festlegung, dass die Kostenermittlung zur Bedarfsplanung —
anhand einer abgestimmten Schnittstellenliste — differenziert nach
1. Grundherrichtung aller Gebaudeteile in der Qualitéat eines ,veredelten
Rohbaus* inkl. Ausbaukosten fir gemeinschaftlich genutzte Flachen,
2. Aufwendungen fir den nutzerspezifischen Ausbau (Theater, Gastronomie,
Zentrum flr Jazz und improvisierte Musik (Arbeitstitel: ,House of Jazz"), etc.)
aufzustellen ist. Dieses Vorgehen ermdglicht es, die Kosten der Grundsanierung
denen der Umsetzung des Bedarfsprogramms fir jede Nutzung gegenlberzustellen.

So kdnnen fir die Kosten fiir Ausbau und Ausstattung ggfs. andere
Finanzierungsmdglichkeiten (z.B. BKM - Zentrum fiir Jazz und improvisierte
Musik(Arbeitstitel: ,House of Jazz), Arbeitsraumprogramm, u.&.) herangezogen
werden.

Die Kosten der Kategorie 1 beinhalten die Grundinstandsetzung aller Flachen, sowie
den Ausbau von Allgemeinflachen wie Gemeinschafts-, Technik- und Reserveflachen.
Ebenso sind die Kosten fiir den Neubau von Haus 5 und den , Tresorbruch® hier
erfasst.

Kategorie 2 — erfasst die Ausbaukosten fiir alle spezifischen Nutzungen wie Theater,
Ausstellungsbereiche, Club-/ Eventflachen, Gastronomieflachen, Zentrum fir Jazz und
improvisierte Musik (Arbeitstitel: House of Jazz), Flachen zur Vermietung sowie
Flachen des Arbeitsraumprogramms.
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5.2 Kostenermittlung,
Flachenermittlung

Ausgangslage zur Kostenermittlung in Bezug auf den baulichen Zustand der
Bestandsgebaude und Keller

Der Zustand der Gebaude wird auf Grundlage des von der BIM zu Beginn der
Bedarfsplanung Ubergebenen Gebdudescans aus dem Jahr 2014 als ,mittel bis
schlecht” eingestuft. Die Haustechnik ist veraltet und teilweise nicht funktionstlchtig.
Ein Brandschutzkonzept ist nicht vorhanden und die bauliche Situation weist zum Teil
gravierende Méngel auf. Bestandsuntersuchungen lagen teilweise vor und wurden im
Rahmen der Bedarfsplanung in Teilen ergénzt. Es wird im Rahmen der
Bedarfsplanung von einer Grundinstandsetzung ausgegangen.

Grundlagen der Kostenermittlung

Die Kostenermittlung der KG 300 erfolgte anhand der statistischen Kostenkennwerte
abgerechneter Objekte des ,Baukosteninformationszentrums Deutscher
Architektenkammern® (BKI) sowie Erfahrungswerten des Biiro SSP Ruthnick
Architekten.

Zugrunde gelegt wurden die Kostenkennwerte nach DIN 276 / ,,BKI Baukosten
Gebaude “ fir Neubauten bzw. fir Altbauten in der aktuellen Ausgabe von 2021.
Berucksichtigt wurden im Regelfall ein ,mittlere Standard® sowie der Regionalfaktor
Berlin von 1,107 %.

Die Ermittlung erfolgte nach DIN 276, 2. Ebene, auf Basis einer entsprechend
erarbeiteten Flachenermittlung gleicher Tiefenschérfe.

Fir auBergewdhnliche Konstruktionen und Bauteile wurden Zulagen gebildet.

Die Kosten der Zulagen beriicksichtigen MaBnahmen, welche nicht von den
Kostenkennwerten nach BKI abgebildet werden. Insbesondere der Mehraufwand far
SchallschutzmaBnahmen zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung sowie
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Bauakustik fiir eine mdglichst uneingeschrankte Nutzung der Hauser 4 und 5, das

Zentrum far Jazz und improvisierte Musik (Arbeitstitel: ,House of Jazz").
Als Beispiel seien hier die geplanten Raum-in-Raum-Konstruktionen erwahnt.

Die Kosten- und Flachenermittlung wurde unterteilt aufgestellt nach
Funktionsbereichen, den einzelnen Hausern, inkl. der jeweiligen Untergeschosse,
sowie den unter 5.2 aufgefiihrten zwei Kategorien.

Ferner erfolgte eine Differenzierung nach den Bauabschnitten BA 1 und BA 2.
Gleiches gilt auch fir alle weiteren Kostengruppen.

Die Ermittlung der Kosten der KG 400, erstellt durch den Fachplaner Technische
Ausriistung, Ing. Biro Heimann, erfolgte auf der Grundlage buroeigener
Erfahrungswerte.

Die Kostenkennwerte der Kostengruppen 200 und 500 basieren ebenfalls auf den
Kennwerten des BKI Gebaude Altbau und Neubau 2021 sowie auf Kostenplanungen
und Erfahrungswerte von SSP Rithnick Architekten.

Fir die Kostengruppe 600 wurde ein pauschaler Kostenansatz pro Quadratmeter
Nutzflache durch SenKultEuropa zugearbeitet.

Die Kosten KG 500 sind separat ausgewiesen. Die Schnittstelle zum Hofkeller (HK)
bildet die Abdichtungsebene der Hofkellerdecke.

Im ersten Bauabschnitt wird die Decke des Innenhofes instandgesetzt. Die
Baukonstruktiven Einbauten sowie die AuBenanlagen Am Krégel sind im zweiten
Bauabschnitt geplant.

Kosten der KG 100 und 700 wurden nach Vorgaben der BIM ermittelt.

Die Gesamtkosten wurden mit einem Faktor von 15% fiir Unvorhergesehenes
beaufschlagt und sind mit einer monetaren Risikobewertung untersetzt.

Auch wenn die Darstellung der Kosten teilweise bis in die 3. Ebene nach DIN 276
erfolgte sei darauf hingewiesen, dass es sich auch hierbei um einen Kostenrahmen
handelt, der einer Planungstiefe einer Bedarfsplanung entspricht.

Fach 5.3.4 der Bedarfsplanung:
»Risikomatrix fur UV*
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6. Termine
6.1 Rahmenterminplane Der Bedarfsplanung liegen zwei Rahmenterminplane bei, welche alle erforderlichen,

vorbereitenden MafBBnahmen sowie alle Planungsphasen bis zur baulichen Umsetzung
der MaBBnahmen abbilden (Vergabeverfahren sowie LP 1 bis 8 HOAI).

Der Rahmenterminplan flir den Bauabschnitt 1 ist als realer Ablaufplan dargestellt,
beginnend mit der Ubergabe der Bedarfsplanung an die BIM Ende Februar 2022.

Der Rahmenterminplan des Bauabschnitts 2 wurde als ,Nullterminplan“ ohne
konkreten Starttermin aufgebaut. Im Vergleich zum Ablaufplan fiir den 1. BA wurde
hier die zuséatzliche Durchfiihrung eines Architektenwettbewerbs nach RPW fir den
Neubau Haus 5 den Vergabeverfahren vorangestellt.

Die Planungsablaufe der Rahmenterminplane wurden als Regelablaufe angenommen,
d.h. der Beginn einer Planungsphase bedarf der Entscheidung Uber die Ergebnisse
der jeweils vorangegangenen.

Zur Verkirzung der Projektlaufzeit und Realisierung eines frilheren Baubeginns des
BA 1 wére durch die BIM zu prifen und festzulegen, inwiefern die Durchfiihrung
vorgezogener BaumaBnahmen wie z.B. die Instandsetzung des Untergeschosses,
Verflllen der stark geschadigten Kellerbereiche, die Instandsetzung der Fassaden
oder Sanierung bereits freigezogener Nutzungseinheiten, sinnvoll und parallel zur
Planung und Umsetzung der ,eigentlichen® Mallnahmen zur Realisierung des Kunst-
und Kulturstandorts Alte Milinze erfolgen kann

Substanzuntersuchungen

71

Empfehlung weitere
Planungsschritte

Die Aufwendungen fir die Grundinstandsetzung der Gebaude stellen einen hohen
Kostenanteil dar.

Zur Erlangung einer héchstméglichen Planungs-, Kosten und Terminsicherheit wird

empfohlen, frihzeitig eine vollstdndige maBliche und technische Bestandsaufnahme
aller Gebaude und der Hofunterkellerung sowie eine umfassende Untersuchung der
Gebaudesubstanz einschlieBlich Ermittlung und Bewertung der Schadenursachen
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vornehmen bzw. — soweit bereits vorhanden — vervollstandigen und aktualisieren zu
lassen. Dies als Voraussetzung fur eine qualifizierte Sanierungsplanung.

Die Bestandsuntersuchungen durch Sachversténdige sollten auf Grundlage von
projektspezifischen Anforderungsprofilen und folgende Leistungen umfassen:

e Erstellung von Holzschutzgutachten Uber alle Holzdachstiihle zur Aufnahme
der Schadigungen

e Bestandsaufnahme bzw. erganzende Bestandsaufnahme aller Decken
hinsichtlich Konstruktionsart, brandschutztechnische Funktionstichtigkeit und
Feuerwiderstand, Tragféahigkeit

e Aktualisierung des vorliegenden Schadstoffkataster Biro flir Umweltplanung
Dipl. Geol. W. Riick GmbH 2006 und KSG 2016

e Bestandsaufnahme der Fassaden und Mauerwerksbauteile zur Aufnahme der
vorhandenen Schaden und Bewertung der Schadenursachen.

e Salz- und Feuchtegutachten (Ggf. Erganzung des vorliegenden Gutachten
Salzbelastung Kellerdecke ZRS 2018)

e Baugrunduntersuchungen und Untersuchungen auf Altlasten und Kampfmittel
im Bereich Neubau Haus 5 und neuen Aufzug im Haus 2

e Bauphysikalische Bewertung des im Bestand vorhandenen Warmeschutzes

o Uberpriifung der Funktionstiichtigkeit der vorhandenen Sicherungs-
mafBnahmen der stark geschadigten Untergeschosse in Hinblick auf die
geplante Sanierung

Stand 27.05.2022
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