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Herausforderungen bei der Prüfung eines großen Bauprojekts

FOUR Frankfurt – 
4 Türme, 1 Quartier
VON: JOCHEN KRUMB UND VERENA SCHÖN

Wohnen, Leben 
und Arbeiten 

– die Vision des 
neuen Quartiers 

ist auf die 
Menschen 

konzentriert,  
die sich hier 

aufhalten 
werden 

(Grafik: FOUR 
Frankfurt, 

4frankfurt.de)

Ein historischer Stich zeigt den Frankfurter Rossmarkt im 17. Jahrhundert 
(Quelle: FOUR Frankfurt, 4frankfurt.de)

Bereits die Prüfung verhält-
nismäßig überschaubarer 
Bauprojekte fordert Akribie, 
Erfahrung und den sicheren 
Umgang mit den ein- 
schlägigen Regelwerken.  
Bei einem Großprojekt wie 
FOUR Frankfurt wachsen 
diese Herausforderungen 
nicht nur linear, sondern 
schon die Koordination 
zahlreicher Beteiligter und 
sich asynchron entwickeln-
der Abläufe schafft eine 
komplexe Situation, die sich 
in allen Teilaufgaben 
widerspiegelt. Dieser 
Beitrag soll Gelegenheit 
geben, den Prüferinnen und 

Standort und 
historische Entwicklung

Das Areal, auf dem FOUR Frankfurt 
entsteht, liegt im Zentrum von 
Frankfurt am Main in einem Drei-
eck, das von der Junghofstraße, der 
Großen Gallusstraße und der Neu-
en Schlesingergasse markiert wird.

Im 17. Jahrhundert befand sich hier 
der Rossmarkt, in der Folge entwi-
ckelte und änderte sich die städti-
sche Bebauung immer wieder, bis 
schließlich nach langjähriger Nut-
zung durch die Deutsche Bank der 
Projektentwickler Groß & Partner 
im Jahr 2015 das Areal erwarb. 2018 
begann dann der Bau des neuen 
Quartiers mit dem Abriss der vor-
handenen Bebauung. Ab 2019 folg-
ten die Tiefbauarbeiten und 2022 
wurde mit dem Hochbau begon-
nen.

Im Rahmen des Projekts entstehen 
vier Türme, die in Form von Büroflä-
chen, Wohnungen, Hotelbetrieben 
und wohnortnaher Infrastruktur ge-

Prüfern der Technischen 
Prüfstelle bei der Arbeit an 
diesem hochinteressanten 
Leuchtturmprojekt über die 
Schulter zu blicken.
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FOUR Realteil 1 FOUR Realteil 2 FOUR Realteil 3 FOUR Realteil 4
Name AER IGNIS TERRA AQUA
Höhe (m) 233 178 120 100
Vollgeschosse 55 48 31 25
Untergeschosse 4 4 4 4
Nutzung Büro Wohnen, Hotel Wohnen, Hotel Büro
Bruttogesamtfläche 
(alles)

132.000 m2 69.500 m2 57.800 m2 38.500 m2

Bruttogesamtfläche  
( je Geschoss)

1.750 m2 1.000 m2 1.150 m2 1.100 m2

Technikgeschosse 4 1⁄2 (15., 43., 54.–56. OG) 2 (47., 48. OG) 2 (30., 31. OG) 1 (10. OG)
Aufzüge 10 5 3 5
Druckzonen 4 3 2 2
Sprinkler aktuell ~ 26.500 aktuell ~ 17.400 aktuell ~ 7.600 aktuell ~ 7.700
Alarmventile 10 10 6 5
Sprinkler- 
unterzentralen

4 
1. UG, 15., 43., 54. OG

3 
1. UG, 25./26., 47. OG

2 
1. UG, 30. OG

4 
UZ1, 10. OG

Strömungsmelder 85 55 43 31
Pumpenzentrale im 4. UG mit je Druckzone 1x Allgemeinstromversorgung, 1x Sicherheitsstromversorgung und 1x AV/SV
Tanks 3 à 430 m3 3 à 180 m3 3 à 180 m3 3 à 210 m3

Pumpen 12: 6x 132 kW,  
3x 160 kW, 3x 250 kW

9: 3x 110 kW,  
3x 132 kW, 3x 132 kW

6: 3x 110 kW,  
3x 160 kW

6: 3x 110 kW,  
3x 132 kW

Die Tabelle zeigt 
Zahlen, Daten 
und Fakten zum 
Aufbau der vier 
Türme und der 
Brandschutz- 
anlagen

nutzt werden sollen. Eine allzu 
überwältigende Wuchtigkeit des 
Ensembles wird durch die gestaffel-
te Höhe der Türme vermieden: Mit 
100, 120, 178 und 233 m wird der 
Komplex in der Skyline einen mar-
kanten, aber dennoch lockeren Ein-
druck erzeugen. 

Die Namen der Türme – Aer, Ignis, 
Terra und Aqua – sind die lateini-
schen Bezeichnungen der vier alchi-
mistischen Elemente Luft, Feuer, 
Erde und Wasser, aus denen nach 
Überzeugung unserer Vorfahren al-
les in unserer Lebenswelt bestand – 
ein Sinnbild für den hier entstehen-
den Mikrokosmos, in dem sich von 
der Arbeit bis zur Freizeit der ge-
samte Alltag abspielen kann.

Technische Merkmale

Welche Dimensionen das Projekt 
erreicht, wird schon anhand weni-
ger Zahlen deutlich: Die Geschoss-
fläche erreicht ohne Technikräume 
insgesamt 213.000 m2, davon ent-
fallen 115.200 m2 auf Büroflächen, 
63.700 m2 auf Wohnflächen und 
20.500 m2 auf Hotelflächen. Hinzu 
kommen etwa 6.600 m2 für Gastro-
nomie und Handel sowie ca. 
6.200 m2 an sonstigen Flächen. Die 
einzelnen Türme T1 bis T4 haben 55, 

o �Hessische Prüfberechtigten-  
und Prüfsachverständigen- 
verordnung (HPPVO)

o Baugenehmigungen
o Brandschutzkonzepte

Hinzu kommen spezifische Richt- 
linien für die Brandschutzeinrich-
tungen. Dazu zählen:

o �Für Sprinkleranlagen 
❍ VdS CEA 4001 : 2018-01 (06) 
plus Ausnahmegenehmigungen

o �Für Wandhydrantenanlagen 
❍ DIN 1988 (Teil 600)/ 
DIN EN 1717 
❍ DIN 14462 + Bauteilnormen

o �Für Sauerstoffreduzierungs- 
anlagen 
❍ VdS 3527 : 2021-11 (04) plus 
Anlagenhandbuch des Errichters 
❍ DGUV Information 205-006

o �Für Küchenschutzanlagen 
❍ DIN EN 16282-7 plus Produkt-
handbuch des Errichters 
❍ DGUV Regel 110-003

Dabei sind nach den einzelnen Re-
gelwerken zahlreiche Detailbestim-
mungen zu beachten. Beispielhaft 
wesentliche Regelungsbereiche in 
der VdS CEA 4001 : 2018-01 (06):

o Umfang des Sprinklerschutzes
o Wasserversorgung

48, 31 und 25 Vollgeschosse, der Ge-
bäudesockel ist fünf- bis sechsge-
schossig aufgebaut, darunter liegen 
noch vier Untergeschosse.

Entsprechend umfangreich sind die 
Anforderungen an den Brand-
schutz, die bei einer solchen Bau-
maßnahme die Brandschutzpla-
nung und die erforderlichen Prü- 
fungen zu einer hochkomplexen 
Aufgabe machen. Das spiegelt sich 
auch in den Zahlen wider, die wir in 
der Tabelle unten zusammenge-
fasst haben.

Vorschriften und Richtlinien

Um einen Eindruck davon zu ver-
schaffen, wie komplex diese Aufga-
be tatsächlich ist, lohnt sich ein 
Blick auf die für das Projekt ein-
schlägigen Regelwerke.

Zu beachten sind bei der Errichtung 
der Gebäude zunächst eine Reihe 
von Vorschriften, die die baurechtli-
chen Prüfgrundlagen bilden. Dazu 
zählen:

o �Hessische Bauordnung (HBO)/
(H-VV TB)

o �Sonderbauvorschriften (H-HHR)
o �Technische Prüfverordnung 

(TPrüV)

Autor und Autorin 
dieses Beitrags:
Dipl.-Ing. (FH) 
Jochen Krumb ist 
Sachverständiger 
für selbsttätige 
und nichtselbst-
tätige Feuerlösch-
anlagen und 
Niederlassungs-
leiter der 
Technischen 
Prüfstelle 
Darmstadt bei VdS.
Kontakt:  
jkrumb@vds.de

Verena Schön,  
M. Sc. ist 
Sachverständige 
für selbsttätige 
und nichtselbst-
tätige Feuerlösch-
anlagen und 
Fachverantwort-
liche für 
Wasserlöschanla-
gen der Techni-
schen Prüfstelle 
Darmstadt bei VdS.
Kontakt:  
vschoen@vds.de
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o Überwachung
o �Abstände und Anordnung der 

Sprinkler
o �Anforderungen an mehr- 

geschossige Gebäude,  
die in Zonen unterteilt sind

o �Besondere Anforderungen an 
Hochhausanlagen

o ANG PN 40
o ANG Sprinkler PN 16
o �Inbetriebnahme- und Abnahme-

prüfungen ...

In der DIN 14462 finden sich unter 
anderem Vorschriften zu

o Auslegung der Anlage
o Aufbau Rohrnetz
o Wasserversorgung
o Druckregelung
o �Spezifische Anforderungen 

Löschwasseranlage „nass“
o �Inbetriebnahme- und Abnahme-

prüfungen ...

Die VdS 3527 : 2021-11 (04) stellt An-
forderungen an

o Auslegung der Anlage
o Aufbau Rohrnetz
o Branderkennung
o Steuer- und Regeleinrichtungen 
o Personenschutz
o �Inbetriebnahme- und Abnahme-

prüfungen ...

Die DIN EN 16282-7 : 2017-12 als wei-
teres Beispiel mit Regelungen zu

o Brandgefahr/Brandlast
o Installation der Anlage
o �Sicherheitstechnische  

Anforderungen 
o Hygieneanforderungen
o Inspektion
o �Inbetriebnahme und  

Unterweisungen ...

Termine und Zeitbedarf

Rom wurde nicht an einem Tag er-
baut, und natürlich braucht auch 
solch ein Großprojekt wie das FOUR 
Frankfurt einige Jahre, bis es be-
zugsfertig steht. 

Koordination

Neben der schieren Größe des Bau-
vorhabens ist die Koordination der 
Beteiligten eine zeitraubende Auf-
gabe. Um etwa die Sprinkler und 
Hydranten in den vier Türmen, im 
Gebäudesockel und den Unterge-
schossen zu installieren, sind und 
waren drei verschiedene Errichter-
firmen auf der Baustelle tätig. Mit 
ihnen, den Behörden und der Bau-
leitung ist ständiger Kontakt nötig. 
Hinzu kommen Errichter der weite-
ren Brandschutzgewerke wie Sauer-
stoffreduzierungsanlagen und Kü-
chenlöschanlagen.

Aer, Ignis, Terra 
und Aqua 

wurden  in 
unterschiedlich 

viele Druckzo-
nen aufgeteilt. 

Die Darstellung 
ist nicht exakt 

proportional

Prüfung und 
Begleitung 

eines großen 
Bauvorhabens 

bilden ein 
komplexes 

System mit 
zahlreichen 
Beteiligten
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Fazit

Eine Aufgabe wie die baubegleiten-
de Brandschutzprüfung und -ab-
nahme bei dem vorgestellten Groß-
projekt erfordert eine erhebliche 
Manpower und einen großen Zeit-
aufwand. Nicht zuletzt aber auch 
langjährige Erfahrung, exakte und 
routinierte Kenntnis der Regelwer-
ke und ihrer praktischen Anwen-
dung sowie ein hohes Maß an Ex-
pertise. 

Mit diesem Rüstzeug war es der 
Technischen Prüfstelle von VdS in ih-
rer Niederlassung Darmstadt mög-
lich, das FOUR Frankfurt durch die 
komplexe Bauphase zu begleiten. 

Nach der erfolgreichen Fertigstel-
lung des Hochbaus im Jahr 2025 
wird der Gebäudekomplex nach 
und nach mit Leben erfüllt und zu 
einem vitalen Wohn- und Arbeits-
quartier werden. Dass dies mit 
größtmöglichem Maß an Sicherheit 
für die Bewohner und Gäste ge-
schieht, ist auch der gelungenen 
Umsetzung des Brandschutzkon-
zepts zu verdanken.

2.000 Arbeitsstunden in das Pro-
jekt. Bis zur schlüsselfertigen Über-
gabe werden noch zahlreiche Stun-
den hinzukommen.

Doch auch dann ist die Prüftätigkeit 
nicht beendet. Je nach Nutzung der 
Räume werden durch Mieter veran-
lasste oder mit Mietern vereinbarte 
Ausbauten erfolgen, die Auswirkun-
gen auf die Brandschutzplanung 
haben können. Deshalb ist mit Prüf-
tätigkeiten bis 2027 zu rechnen – 
damit wären 10 Jahre Projektbeglei-
tung erreicht. Dabei noch nicht 
berücksichtigt sind die im Dreijah-
resrhythmus wiederkehrenden Prü-
fungen, die die TPrüV verlangt.

Neben den zahlreichen Arbeits-
stunden fallen in der Technischen 
prüfstelle übrigens auch erhebliche 
Datenmengen an, die angelegt, ge-
pflegt und mit hohen Anforderun-
gen an die Datensicherheit archi-
viert werden wollen. So auch hier: 
Bis Ende 2024 hatten sich für das 
Projekt FOUR Frankfurt bereits ca. 
40 Gigabyte an Daten in etwa 6.100 
Dateien angesammelt.

Brandschutzanlagen existieren zu-
dem nicht unabhängig im freien 
Raum, sondern es müssen Schnitt-
stellen beispielsweise zur Mess-, 
Steuer- und Regelungstechnik 
(MSR) des Gebäudes oder zu Brand-
meldeanlagen definiert und ge-
prüft werden. Außerdem ist die Ein-
richtung von Wasser- und Strom- 
versorgung mit den zuständigen 
Fachfirmen abzustimmen.

Zugleich mussten die Prüfer weitere 
Beteiligte ins Boot holen und auf 
dem Laufenden halten. Dazu zählt 
beispielsweise das VdS-Labor und 
natürlich auch das Backoffice der 
Technischen Prüfstelle. 

Zeitaufwand

Der erste Besprechungstermin, den 
die Technische Prüfstelle wahr-
nahm, fand am 31. Januar 2017 statt. 
Seit dem Beginn der Hochbauarbei-
ten im Jahr 2022 waren und sind 
insgesamt fünf Prüfer in unter-
schiedlichem Umfang und unter-
schiedlich oft eingebunden. Alles in 
allem investierte die Technische 
Prüfstelle bis Ende 2024 mehr als 

Zeitfolge der 
Abnahmen und 
Begehungen 
am Beispiel des 
Realteils 1

Da sich die 
Arbeiten an den 
verschiedenen 
Bauabschnitten 
überschneiden, 
müssen auch 
Prüfungen 
parallel erfolgen


