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Relevanz und Umnutzungsbedarf kann bei veranderten Nutzerbediirfnissen oder einem Nutzerwechsel
Zielsetzung entstehen. Besonders bei Biirobauten lasst sich die Nutzung kaum fiir die zu erwartende

Gebaudelebensdauer vorhersehen.

Durch eine gute Umnutzungsfihigkeit soll die dauerhafte Auslastung und
Wirtschaftlichkeit des Gebidudes verbessert werden, um seine tatsdchliche Lebensdauer zu
verldngern. Gleichzeitig sollen die gebidudebezogenen Kosten und Stoffstrome im
Lebenszyklus, z. B. durch geringere bauliche Eingriffe und Abfallvermeidung optimiert
werden.

Beschreibung Je vielseitiger ein Gebdude ist und je einfacher es sich umnutzen ldsst, umso nachhaltiger
ist es. Die Umnutzungsfiahigkeit wird an folgenden Aspekten gemessen:

- Gebiaudegeometrie (Tiefe, Raumhohen, Erschliefung)

- Grundrisse (Schachtanordnung, Achsraster, Nutzungseinheiten)
. Konstruktion (Trennwinde, Nutzlasten)

- Technische Ausstattung (Anschliisse, Haustechnik)

Bewertung Qualitative und quantitative Bewertung

Methode Punktbewertung der Umnutzungsfihigkeit des betrachteten Bauwerks mittels
Bewertungsliste. Das Kriterium gliedert sich in vier Teilkriterien, die nachfolgend
beschrieben sind. Unterscheiden sich einzelne Gebaudeteile hinsichtlich eines Kriteriums,
so miissen diese einzeln betrachtet werden und entsprechend ihres Anteils an der Brutto-
Grundflache gewichtet werden. Eine Untergliederung ist sowohl horizontal als auch
vertikal moglich, Gebdudeteile mit einem Anteil am Gesamtgebaude von unter 10 %
konnen vernachléssigt werden.

1. Gebiudegeometrie:
Die Erfiillung der folgenden Anforderungen ist anhand von Planunterlagen
nachzuweisen.

Lichte Raumhohe

Hohere Decken erlauben eine grofiere Nutzungsvielfalt, sind Voraussetzung fiir grofiere
Ridume und verbessern dadurch die Umnutzungsfahigkeit. Der Bewertung liegen die
Vorgaben der alten Arbeitsstittenverordnung (ArbStittV vom 20. Mirz 1975)

zugrunde. Variiert die lichte Raumhohe innerhalb eines Raumes, z.B. im Dachgeschof}, so
ist die mittlere lichte Raumhohe mafigebend.

Gebidudetiefe

Die Gebaudetiefe kann im giinstigen Fall Flexibilitat fiir Nutzungsanderungen bieten oder
im ungiinstigen Fall ein Gebdude auf eine bestimmte Nutzung festlegen. Bei schmalen
Biirobauten ist z. B, falls die ErschliefRung es erlaubt, auch eine Wohnnutzung moglich.
Unbelichtete Mittelzonen bei grofieren Gebaudetiefen schrianken hingegen die Nutzung
allgemein stark ein.

Bei der Bewertung der Gebdudetiefe werden 2 Fille unterschieden. Im Regelfall mit ein-

oder mehrhiiftiger Erschlieffung wird die gesamte Gebaudetiefe von Aufienwand zu
Auflenwand gemessen.
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Methode Im Bereich von ErschlieRungskernen (z. B. bei Punkt(hoch)-hiusern oder Kopfbauten)
wird die Gebaudetiefe vor dem Kern, also die Entfernung von Kernwand zur Aufenwand
gemessen.

Vertikale ErschliefSung

Die Anordnung der Treppen und Aufziige beeinflusst die Flexibilitit im Bezug auf die
Grofe der Nutzungseinheiten (und erlaubt unter Umstanden auch eine sinnvolle
ErschlieRung anderer Nutzungen, wie z. B. Wohnen). Fiir das Regelgeschoss wird die
Brutto-Grundfliche je Erschlieffungskern betrachtet. Je kleiner diese ist, umso
kleinteiliger 1asst sich das Gebdude grundsitzlich aufteilen. Es sind nur
ErschliefSungskerne mit Rettungsweg zu betrachten, fiir Gebdude mit mehr als 3
Obergeschossen zdhlen nur Kerne mit Aufzug.

2. Grundrisse
Die Erfaillung der folgenden Anforderungen ist anhand von Planunterlagen
nachzuweisen.

- Die Brutto-Grundfliche der Nutzungseinheiten ist jeweils kleiner als 400 m? . Der Begriff
Nutzungseinheit definiert sich iiber das am Standort des betrachteten Gebaudes zum
Zeitpunkt der Bauantragsstellung geltende Bauordnungsrecht. Bauaufsichtlich sind in
diesem Fall keine notwendigen Flure innerhalb der Nutzungseinheiten gefordert. Das
erhoht die Flexibilitdt bereits im Gebdudebetrieb.

- Kein Rettungsweg fiihrt durch eine andere Nutzungseinheit. Dadurch kénnen
Nutzungseinheiten besser getrennt genutzt werden, was zur hoheren Flexibilitit und
Verwertbarkeit des Gebdudes beitrigt.

- Die Anordnung der HT- Schichte gestattet eine kleinteilige Nutzung.

3. Konstruktion
Die Baukonstruktion begiinstigt die Umnutzungsfihigkeit von Biirogebduden
folgendermafien:

- Die Innenwinde sind weitestgehend nicht tragend.

- Trennwinde konnen an jeder Fassadenachse des Grundrasters ohne Eingriff in Boden
oder Decke eingesetzt werden. (Nachweis durch Detail der Decken- und
Bodenanschliisse)

. Trennwende kénnen wiederverwendet werden (Produktnachweis).

- Nutzlastreserven fiir vielfaltige Umnutzungen sind vorhanden.

4. Technische Ausstattung
Die TA kann die Umnutzungsfahigkeit durch folgende Maffnahmen verbessern:

- BUS-Systeme erleichtern eine rdumliche Verdnderung, z. B. die Umwandlung von
Grofdraum- in Einzelbiiros.

- Die Beleuchtung und andere Haustechnik sind so ausgelegt, dass keine Einschrankung
der Trennwandstellung besteht.

- Elektro- und IT- Kabel sind revisionierbar und in den Schichten sind noch mind. 20%
der Querschnitte frei.

- Ein Heizungs- und Liftungskonzept, das eine kleinteilige Aufteilung des Gebaudes
erlaubt.
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Wechselwirkung zu Die Umnutzungsfihigkeit eines Gebaudes steht in enger Beziehung zur Fliacheneffizienz
weiteren Kriterien und zum A/V- Verhiltnis. Durch redundante Gebiudeteile (extra Raumhohe, zusitzliche

Treppenhiuser) oder geringere Gebaudetiefe verbessert sich die Umnutzungsfihigkeit in
der Regel auf Kosten der Flicheneffizienz und des A/V- Verhiltnisses. Diese beeinflussen
wiederum das Ergebnis der LCA, der LCC und des Energieverbrauchs mafdgeblich. Hier ist
folglich eine Abwégung zu treffen.

Die Umnutzungsfihigkeit wird als Teilkriterium auch im Kriterium
LDrittverwendungsfihigkeit” bewertet.

- 2.2.1 Drittverwendungsfihigkeit
- 3.2.2 Flicheneffizienz

Fir die Bewertung - Relevante Ausziige aus der Baubeschreibung oder dem EW-Bau-Erlduterungsbericht

erforderliche - Flichenberechnung nach DIN 277 (Nutzflichen pro Geschoss, Brutto-Grundflache)
Unterlagen - ggf. Deckenspiegel
- Relevante Grundrisse (mit Kennzeichnung der Nutzungseinheiten) und Schnittzeich-
nung der Ausfithrungsplanung Architektur, Heizung, Liiftung, Sanitar
- Detailplane z. B. Decken- und Bodenanschliisse der leichten Trennwiande, Schiachte
- ggf. Fotodokumentation

© BMUB Version V2011_1 A3



Bundesministerium
fur Umwelt, Naturschutz,
Bau und Reaktorsicherheit

w

Bewertungssystem Nachhaltiges Bauen (BNB) BNB_BN
Biiro- und Verwaltungsgebiude 3.2.3

Soziokulturelle Qualitat

Kriteriengruppe

Funktionalitat

Umnutzungsfihigkeit

BewertungsmaRstab

© BMUB Version V2011_1

Anforderungsniveau
7:100 Die Summe der Bewertungspunkte ergibt 100.
R: 50 Die Summe der Bewertungspunkte ergibt 50.
G: 10 Die Eignung des Gebdudes zur Umnutzung wurde nachvollziehbar dokumentiert.
Die Summe der Bewertungspunkte ist < 10.
0 Die Anforderungen der Qualitdtsstufe wurden nicht erfillt.
Zwischenwerte sind moglich.

1. Gebaudegeometrie (Summe: 45 Punkte)
Nachweise mittels Planunterlagen

Lichte Raumhohe
gemessen im Biirobereich zwischen Oberkante des FertigfufRbodens und Unterkante der
Fertigdecke.
Anforderungsniveau
15h=3,00m
10h=299m
8h=275m
5h=2,74m
1H=2,50m
Zwischenwerte konnen abschnittsweise interpoliert werden.

Gebiudetiefe
Die Gebidudetiefe wird analog zur Brutto-Grundflache ermittelt. Sie wird also von den
Gebiudeaussenkanten einschlieflich Bekleidung gemessen. Konstruktive und
gestalterische Verspriinge der Auflenwandbekleidung bleiben dabei unberticksichtigt. Der
Abstand von Kernen zu Aufienwinden wird von der Aulenkante Kern bis
Gebiudeaussenkante gemessen.
Anforderungsniveau \
15 Gesamte Gebidudetiefe < 11,50m oder Gebaudetiefe vor Kernen < 7,20m
10 Gesamte Gebaudetiefe = 13,00m oder Gebaudetiefe vor Kernen = 7,80m
6 Gesamte Gebdudetiefe = 15,00m oder Gebiudetiefe vor Kernen = 9,00m
1 Gesamte Gebiudetiefe = 20,00moder Gebiudetief vor Kernen e = 10,00m
Zwischenwerte konnen abschnittsweise interpoliert werden.

Vertikale ErschliefSung
Geschossweise Betrachtung des Verhiltnis Brutto-Grundfliche/ Anzahl
ErschliefSungskerne.
Anforderungsniveau
15 BGFpge / Nivsontetungsker < 400 m?
10 BGFyge / Nisniiegungskern = 600 m?
1 BGFyg / Nechiiepungskern = 1200 m?

Zwischenwerte konnen abschnittsweise interpoliert werden.
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2. Grundrisse
Nachweis in Planform

Anforderungsniveau (Mehrfachnennungen maoglich)

15 Alle Nutzungseinheiten sind < 400m? Brutto-Grundfliche

6 jede Nutzungseinheit hat fiir sich alle bauaufsichtlich erforderlichen
Rettungswege

4 Jede Nutzungseinheit liegt an einem Sanitdrschacht

3. Konstruktion

Anforderungsniveau (Mehrfachnennungen maoglich)

9 Innenwinde sind zu iber 80% nicht tragend, oder iberwiegend GrofRraumbiiros

5 Trennwénde konnen an jeder Fassadenachse des Grundrasters ohne Eingriffe in
die Fassadenkonstruktion eingesetzt werden.

2 Die Anschliisse leichter Trennwinde greifen nicht in Fufbodenaufbau, Decke
oder die Abhangdecke ein

2 Die Trennwénde sind laut Herstellerangabe wiederverwendbar und kénnen
staubfrei montiert werden

2 Die zuldssigen Nutzlasten sind > 5 kN/m? auf mind. 50% der Brutto-Grundfliche

4. Technische Ausstattung

Anforderungsniveau (Mehrfachnennungen méglich)

2 Ein BUS- System ist vorhanden

3 Die Installationen schrinken die Stellméglichkeiten fiir Innenwénde nicht ein

3 Installationsfiihrung revisionierbar und nicht iiber 80% belegt

2 Heizung- , Kithlung und Liftungskonzept erlauben eine kleinteilige Nutzung
mit Nutzungseinheiten <400 m? Brutto-Grundfliche




