Bundesmiiserum Bewertungssystem Nachhaltiges Bauen (BNB) BNB_BK
ur verkenr, bau

und Stadtentwicklung Biiro- und Verwaltungsgebaude 323
Modul Bestand | KomplettmaRBnahme "

Hauptkriteriengruppe  Soziokulturelle und funktionale Qualitat

R

Kriteriengruppe Funktionalitat

Kriterium Umnutzungsfahigkeit
Relevanz und Umnutzungsbedarf kann bei verdnderten Nutzerbedurfnissen oder einem Nutzer-
Zielsetzungen wechsel entstehen. Besonders bei Biirobauten lésst sich die Nutzung kaum fiir die zu

erwartende Gebaudelebensdauer vorhersehen.

Durch eine gute Umnutzungsfahigkeit soll die dauerhafte Auslastung und Wirtschaft-
lichkeit des Gebdudes verbessert werden, um seine tatsachliche Lebensdauer zu ver-
langern. Gleichzeitig sollen die gebdudebezogenen Kosten und Stoffstréme im Le-
benszyklus, z. B. durch geringere bauliche Eingriffe und Abfallvermeidung optimiert
werden.

Dies gilt fiir einen Neubau ebenso wie fiir ein Bestandsgebdude, insbesondere sofern
Grundrisse und technische Ausstattung des Bestandsgebdudes im Zuge der Be-
standsmaBnahme wesentlich verdndert werden.

Beschreibung Je vielseitiger ein Gebdude ist und je einfacher es sich umnutzen lasst, umso nachhal-
tigerist es. Die Umnutzungsféahigkeit wird an folgenden Aspekten gemessen:

Gebdaudegeometrie (Tiefe, Raumhohen, ErschlieBung)
Grundrisse (Schachtanordnung, Achsraster, Nutzungseinheiten)
Konstruktion (Trennwénde, Nutzlasten)

Technische Ausstattung (Anschliisse, Haustechnik)

Die Bewertung einer BestandsmaBnahme kann zum Teil nur eingeschrankt tiber die
vorstehenden Aspekte erfolgen. Diesist stark von der Eingriffstiefe in das Bestandsob-

jekt abhéngig.
Bewertung Qualitative und quantitative Bewertung
Methode Die Bewertung der Umnutzungsféhigkeit des betrachteten Bauwerks erfolgt mittels

einer Bewertungsliste. Das Kriterium gliedert sich in vier Teilkriterien, die nachfol-
gend beschrieben sind. Unterscheiden sich einzelne Gebdudeteile hinsichtlich eines
Kriteriums, so miissen diese einzeln betrachtet werden und entsprechend ihres An-
teils an der Brutto-Grundfléche gewichtet werden. Eine Untergliederung ist sowohl
horizontal als auch vertikal moglich, Gebdudeteile mit einem Anteil am Gesamtge-
badude von unter 10 % k6nnen vernachléssigt werden.

1. Gebaudegeometrie:
Die Erfiillung der folgenden Anforderungen ist anhand von Planunterlagen nachzu-
weisen.

Lichte Raumhohe

Hohere Decken erlauben eine gréfSere Nutzungsvielfalt, sind Voraussetzung fiir gro-
Bere Rdume und verbessern dadurch die Umnutzungsfahigkeit. Der Bewertung liegen
die Vorgaben der alten Arbeitsstdttenverordnung (ArbStittV vom 20. Mérz 1975) zu-
grunde. Variiert die lichte Raumho6he innerhalb eines Raumes, z.B. im DachgeschoB,
soistdie mittlere lichte Raurnhéhe mafgebend.

Gebéaudetiefe

Die Geb&dudetiefe kann im giinstigen Fall Flexibilitat fiir Nutzungsdnderungen bieten
oder im ungtinstigen Fall ein Gebdude auf eine bestimmte Nutzung festlegen. Bei
schmalen Burobauten ist z. B., falls die ErschlieBung es erlaubt, auch eine Wohnnut-
zung mdoglich. Unbelichtete Mittelzonen bei gro3eren Gebédudetiefen schrdnken hin-
gegen die Nutzung allgemein stark ein.
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Bei der Bewertung der Gebdudetiefe werden zwei Félle unterschieden. Im Regelfall
mit ein- oder mehrhiiftiger ErschlieBung wird die gesamte Geb&dudetiefe von AuB3en-
wand zu AuBBenwand gemessen. Im Bereich von ErschlieBungskernen (z. B. bei
Punkt(hoch)-h&usern oder Kopfbauten) wird die Gebdudetiefe vor dem Kern, also die
Entfernung von Kernwand zur Au8enwand, gemessen.

Vertikale ErschlieBung

Die Anordnung der Treppen und Aufziige beeinflusst die Flexibilitédt im Bezug auf die
GroBe der Nutzungseinheiten (und erlaubt unter Umstédnden auch eine sinnvolle Er-
schlieBung anderer Nutzungen, wie z. B. Wohnen). Fiir das Regelgeschoss wird die
Brutto-Grundflache je ErschlieBungskern betrachtet. Je kleiner diese ist, umso klein-
teiliger lasst sich das Gebdude grundsétzlich aufteilen. Es sind nur ErschlieBungskerne
mit Rettungsweg zu betrachten, fiir Gebdude mit mehr als drei Obergeschossen zih-
len nur Kerne mit Aufzug.

Bei der Bewertung einer Bestandsmafnahme kann dieses Teilkriterium als in vollem

Umfang erfiillt bewertet werden, wenn eine Modifikation des Verhéltnisses der Brut-

to-Grundflache je ErschlieBungskern im Zuge der Bestandsmafnahme nicht moglich

oder nur mit einem unverhaltnisméagigen Aufwand moglich war. Das Vorliegen einer

der vorstehenden Sachverhalte ist nachzuweisen. Dies ist z.B. der Fall, wenn

¢ Auflagen des Denkmalschutzes entgegenstanden oder

¢ aus bautechnischen Griinden eine Modifikation nicht méglich war oder

e Modifikationen zu einer erheblichen Verldngerung der Bauzeit gefiihrt hatten oder

e Modifikationen nur mit unverhéltnismégig hohen finanziellen Aufwendungen
umgesetzt werden konnten. Hierbei ist das Verhéltnis der berechneten Mehrkosten
durch die Modifikation gegentiber den berechneten Gesamtbaukosten ohne die
betreffende Modifikation zu betrachten.

2. Grundrisse
Die Erfiillung der folgenden Anforderungen ist anhand von Planunterlagen nachzu-
weisen.

e Die Brutto-Grundflache der Nutzungseinheiten ist jeweils kleiner als 400 m?.
Der Begriff Nutzungseinheit definiert sich tiber das am Standort des betrach-
teten Gebdudes zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung geltende Bauord-
nungsrecht. Bauaufsichtlich sind in diesem Fall keine notwendigen Flure in-
nerhalb der Nutzungseinheiten gefordert. Das erhoht die Flexibilitét bereits
im Gebdudebetrieb.

e Kein Rettungsweg fiihrt durch eine andere Nutzungseinheit. Dadurch kénnen
Nutzungseinheiten besser getrennt genutzt werden, was zur héheren Flexibi-
litdt und Verwertbarkeit des Gebdudes beitréagt.

e Die Anordnung der HT- Schéchte gestattet eine kleinteilige Nutzung.

Beider Bewertung einer Bestandsmafnahme kann dieses Teilkriterium als in vollem
Umfang erfiillt bewertet werden, wenn eine Modifikation der Brutto-Grundfldchen
der Nutzungseinheiten im Zuge der BestandsmaBBnahme nicht moglich oder nur mit
einem unverhaltnismaBigen Aufwand moéglich war. Das Vorliegen einer der vorste-
henden Sachverhalte ist nachzuweisen. Dies ist z.B. der Fall, wenn

¢ Auflagen des Denkmalschutzes entgegenstanden oder

¢ aus bautechnischen Griinden eine Modifikation nicht méglich war oder

e Modifikationen zu einer erheblichen Verldngerung der Bauzeit gefiihrt hatten oder
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e Modifikationen nur mit unverhéltnismégig hohen finanziellen Aufwendungen
umgesetzt werden konnten. Hierbei ist das Verhéltnis der berechneten Mehrkosten
durch die Modifikation gegeniiber den berechneten Gesamtbaukosten ohne die
betreffende Modifikation zu betrachten.

R

3. Konstruktion
Die Baukonstruktion begiinstigt die Umnutzungsfdhigkeit von Biirogebauden fol-
gendermalen:

e Dielnnenwénde sind weitestgehend nicht tragend. Fiir Bestandsmafnahmen
gilt, dass nur Innenwénde betrachtet werden, die im Zuge der Bestandsmaf-
nahme eingebaut wurden.

e Trennwinde kdénnen an jeder Fassadenachse des Grundrasters ohne Eingriff
in die Fassadenkonstruktion eingesetzt werden. (Nachweis durch Detail der
Fassadenanschliisse). Fiir BestandsmafBnahmen gilt, dass nur Fassadenkon-
struktionen betrachtet werden, die im Zuge der BestandsmaBBnahme einge-
bautwurden.

e Die Anschliisse leichter Trennwéande greifen nicht in FuBbodenaufbau, Decke
oder die Abhangdecke ein. Fiir Bestandsmafnahmen gilt, dass nur Trenn-
wéande betrachtet werden, die im Zuge der BestandsmaBBnahme eingebaut
wurden.

e Trennwende kdénnen wiederverwendet werden (Produktnachweis). Fiir Be-
standsmaBnahmen gilt, dass nur Trennwénde betrachtet werden, die im Zuge
der BestandsmaBnahme eingebaut wurden.

4. Technische Ausstattung
Die TA kann die Umnutzungsfdhigkeit durch folgende Ma3nahmen verbessern.

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

e DieBeleuchtung und andere Haustechnik sind so ausgelegt, dass keine Ein-
schrankung der Trennwandstellung besteht. Fiir BestandsmaBnahmen gilt,
dass nur Installationen betrachtet werden, die im Zuge der Bestandsmas-
nahme eingebaut wurde.

e Die Haustechnikschéchte sind nach einem Schachtkonzept geplant und reali-
siert worden, welches eine einfache Revisionierbarkeit und die zukiinftige
Nachriistung von technischer Ausstattung ermdglicht. In den Schéchten sind
insgesamt noch mind. 20% der Querschnitte frei. Elektro- und IT- Kabel sind
revisionierbar. Fiir BestandsmafBnahmen gilt, dass nur Elektro- und IT- Kabel
betrachtet werden, die im Zuge der BestandsmafBnahme eingebaut wurden.

e DasHeizungs- und Liftungskonzept erlaubt eine kleinteilige Aufteilung des
Gebdudes.

Wechselwirkung zu  Die Umnutzungsfihigkeit eines Gebdudes steht in enger Beziehung zur Flicheneffi-

weiteren Kriterien  zjenzund zum A/V- Verhéltnis. Durch redundante Gebaudeteile (extra Raumhéhe,
zusatzliche Treppenhéuser) oder geringere Gebdudetiefe verbessert sich die Umnut-
zungsfahigkeit in der Regel auf Kosten der Flacheneffizienz und des A/V- Verhaltnis-
ses. Diese beeinflussen wiederum das Ergebnis der LCA, der LCC und des Energie-
verbrauchs mafB3geblich. Hier ist folglich eine Abwédgung zu treffen.
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Die Umnutzungsfahigkeit wird als Teilkriterium auch im Kriterium ,,Drittverwen-
dungsfahigkeit® bewertet.

R

e 2.2.1Drittverwendungsfahigkeit
e 3.2.2Flédcheneffizienz

Flr die Bewertung e Relevante Ausziige aus der Baubeschreibung oder dem EW-Bau-

erforderliche Erlduterungsbericht

Unterlagen e Flachenberechnung nach DIN 277 (Nutzflachen pro Geschoss, Brutto-
Grundflédche)

e ggf. Deckenspiegel
e Relevante Grundrisse (mit Kennzeichnung der Nutzungseinheiten) und
Schnittzeichnung der Ausfithrungsplanung Architektur, Heizung, Liiftung,

Sanitar

e Detailplane z. B. Decken- und Bodenanschliisse der leichten Trennwénde,
Schéchte

e Ggf. Nachweis des Sachverhalts, dass Teilanforderungen nicht erbracht wer-
den konnten.

e (ggi. Fotodokumentation
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BewertungsmafRstab

R

Anforderungsniveau
Z:100 Die Summe der Bewertungspunkte ergibt100.
R:50 Die Summe der Bewertungspunkte ergibt 50.

G:10 DieEignung des Gebdudes zur Umnutzung wurde nachvollziehbar doku-
mentiert. Die Summe der Bewertungspunkte ist <10.

0 Die Anforderungen der Qualitatsstufe wurden nicht erfiillt.
Zwischenwerte sind moglich.

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

Lichte Raumhohe
gemessen im Biirobereich zwischen Oberkante des FertigfuBbodens und Unterkante
der Fertigdecke.
Anforderungsniveau
15 h=3,00m
10 h=2,99m
8 h=275m
5 h=274m
1 H=2,50m

Zwischenwerte konnen abschnittsweise interpoliert werden.

Gebéaudetiefe

Die Geb&dudetiefe wird analog zur Brutto-Grundflache ermittelt. Sie wird also von den
Gebaudeaussenkanten einschlieBlich Bekleidung gemessen. Konstruktive und gestal-
terische Verspriinge der AuBenwandbekleidung bleiben dabei unberiicksichtigt. Der
Abstand von Kernen zu Au8enwédnden wird von der AuB3enkante Kern bis Gebdude-
aussenkante gemessen.

Anforderungsniveau
15 Gesamte Gebiudetiefe <11,50m oder Gebdudetiefe vor Kernen <7,20m
10 Gesamte Gebdudetiefe =13,00m oder Gebdudetiefe vor Kernen =7,80m

6 Gesamte Gebdudetiefe =15,00m oder Gebdudetiefe vor Kernen =9,00m
1 Gesamte Gebdudetiefe =20,00m oder Gebdudetiefe vor Kernen =10,00m
Zwischenwerte konnen abschnittsweise interpoliert werden.

©BMVBS Version2012_3 B1



Bundesmiiserum Bewertungssystem Nachhaltiges Bauen (BNB) BNB_BK
ur verkenr, bau

und Stadtentwicklung Biiro- und Verwaltungsgebaude 323
Modul Bestand | KomplettmaRBnahme "

Hauptkriteriengruppe  Soziokulturelle und funktionale Qualitat

Kriteriengruppe Funktionalitat
Kriterium Umnutzungsfahigkeit

Vertikale ErschlieBung
Geschossweise Betrachtung des Verhaltnis Brutto-Grundflache/ Anzahl Erschlie-
Bungskerne.

R

Anforderungsniveau
15 BGFEtage / NErschlieBungskern <400 mz

ODER:

Alternativbewertung fiir BestandsmafBnahmen:

o Eine Modifikation des Verhéltnisses der Brutto-Grundflache je Er-
schlieBungskern war im Zuge der Bestandsmafnahme nicht méglich
oder

¢ eine Modifikation des Verhéltnisses der Brutto-Grundfléche je Er-
schlieBungskern war im Zuge der BestandsmafBnahme nur mit einem
unverhéltnisméBigen Aufwand mdoglich.
10 BGFEtage / NErschlieBungskern =600 mz

1 BGFEtage / NErschlieBungskern >1200 m?
Zwischenwerte konnen abschnittsweise interpoliert werden.

2. Grundrisse
Nachweis in Planform

Anforderungsniveau (Mehrfachnennungen moglich)
15 Alle Nutzungseinheiten sind <400m? Brutto-Grundflache

ODER:

Alternativbewertung fiir BestandsmafBnahmen:

o Eine Modifikation der Brutto-Grundfléchen der Nutzungseinheiten
war im Zuge der BestandsmaB3nahme nicht méglich oder

e eine Modifikation der Brutto-Grundfldchen der Nutzungseinheiten
war im Zuge der BestandsmaBnahme nur mit einem unverhéltnisma-
Bigen Aufwand maéglich.

6 Jede Nutzungseinheit hat fiir sich alle bauaufsichtlich erforderlichen Ret-
tungswege

4 Jede Nutzungseinheit liegt an einem Sanitarschacht
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3.Konstruktion
Anforderungsniveau (Mehrfachnennungen moglich)

9 Innenwénde sind zu tiber 80% nicht tragend, oder tiberwiegend GroB-
raumbiiros. Fiir Bestandsmafnahmen gilt, dass nur Innenwénde betrach-
tetwerden, die im Zuge der Bestandsmafnahme eingebaut wurden.

5 Trennwdande kénnen an jeder Fassadenachse des Grundrasters ohne we-
sentliche Eingriffe in die Fassadenkonstruktion eingesetzt werden. Fiir
BestandsmaBnahmen gilt, dass nur Fassadenkonstruktionen betrachtet
werden, die i Zuge der Bestandsmafnahme eingebaut wurden.

3 Die Anschliisse leichter Trennwénde greifen nicht in FuBbodenaufbau,
Decke oder die Abhangdecke ein. Fiir Bestandsmafnahmen gilt, dass nur
Trennwénde betrachtet werden, die im Zuge der Bestandsmafnahme
eingebaut wurden.

3 DieTrennwande sind laut Herstellerangabe wiederverwendbar und kon-
nen staubfrei montiert werden. Fiir BestandsmaBnahmen gilt, dass nur
Trennwénde betrachtet werden, die im Zuge der BestandsmafBnahme
eingebaut wurden.

4. Technische Ausstattung
Anforderungsniveau (Mehrfachnennungen moglich)
2 Ein BUS- System ist vorhanden.

2 Dielnstallationen schranken die Stellméglichkeiten fiir Innenwénde
nicht ein. Fir BestandsmaBnahmen gilt, dass nur Installationen betrach-
tet werden, die im Zuge der BestandsmafBnahme eingebaut wurde.

3 Die Haustechnikschéchte sind nach einem Schachtkonzept geplant und
realisiert worden, welches eine einfache Revisionierbarkeit und die zu-
kiinftige Nachriistung von technischer Ausstattung erméglicht. In den
Schéchten sind insgesamt noch mind. 20% der Querschnitte frei. Elektro-
und IT- Kabel sind revisionierbar. Fiir BestandsmaBBnahmen gilt, dass nur
Elektro- und IT- Kabel betrachtet werden, die im Zuge der BestandsmaB-
nahme eingebaut wurden.

3 Heizung-, Kithlung und Liiftungskonzept erlauben eine kleinteilige Nut-
zung mit Nutzungseinheiten <400 m? Brutto-Grundflache.
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