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Bewertung der Adaptivitat von Geschossbauten fiir den

stadtischen Raum

Demografische Verdnderungen, ein sich wandelnder Arbeits-
markt und konjunkturelle Schwankungen mit unterschiedlich
dominierenden Gewerbezweigen erfordern Gebaude, die sich
an verdndernde Nutzeranforderungen anpassen kdnnen. Zur
Erhéhung der Ressourceneffizienz sind Geb&ude nicht nur hin-
sichtlich des Materialeinsatzes und Energieverbrauchs zu
optimieren, sondern dariiber hinaus fiir einen langen Nutzungs-
horizont auszulegen. Um die Anpassungsfahigkeit von Ge-
schosshauten an verschiedene Nutzungsformen bewerten zu
kénnen, wurde im Rahmen des Innovationsprogramms ,, Zukunft
Bau” das Forschungsprojekt ,Adaptive Gebdudestrukturen zur
Erhéhung der Ressourceneffizienz von Geschossbauten im
stddtischen Raum” durchgefiihrt. Im folgenden Beitrag werden
die Motivation zum Forschungsprojekt, eine Ubersicht zu
wesentlichen Fragestellungen und die Ergebnisse in einer zu-
sammenfassenden Darstellung vorgestellt.

Stichworte Geschossbauten; Anpassungsféhigkeit; Nutzungs@nderungen;
Ressourceneffizienz; Bewertungssystem

1 Motivation und Hintergrund

Die Immobilienbranche steht vor neuen Herausforderun-
gen. Die Folgen des demografischen Wandels und der
Digitalisierung unserer Gesellschaft sind in Verbindung
mit der Begrenzung der globalen Erwdrmung zu bewélti-
gen. Im Rahmen des Pariser Klimaschutzabkommens
wurde deutlich, dass die Begrenzung der Erderwidrmung
mit bisherigen MaRnahmen nicht erreicht werden kann.
Um das vereinbarte Ziel erfiillen zu konnen, den Anstieg
der globalen Durchschnittstemperatur auf < 2°C des vor-
industriellen Niveaus zu begrenzen, miissen ehrgeizige
Aktionspldne durch die Mitgliedstaaten vorgelegt werden.
Der deutsche Klimaschutzplan 2050 sieht dazu Mal3nah-
men in den fiinf Sektoren Energiewirtschaft, Gebaude,
Verkehr, Industrie und Landwirtschaft vor. Zentrales
Ziel des Plans stellt die Reduktion des Treibhausgasaus-
stofles um 55% bis zum Jahr 2030 gegeniiber 1990 dar.
Im Sektor Geb&dude wird mit einer Reduktion von 66 %
das hochste Einsparpotenzial angestrebt. Bis 2050 soll eine
Reduktion um 80-95% in allen Sektoren erreicht werden.
Danach wird eine weitestgehende Treibhausgasneutralitét
angestrebt. In Verbindung mit dem Pariser Abkommen
werden alle fiinf Jahre neue ambitioniertere Ziele ver-
fasst. Dies stellt v. a. im Sektor Gebaude, der etwa 30%
zum Treibhausgasausstol§ beitrégt, eine grolle Herausfor-
derung dar [1, 2]. Die Ergebnisse des aktuellen Emission
Gap Reports [3] stellen selbst mit den vorgesehenen MaR-
nahmen die Erreichung des in Paris gesetzten Ziels infrage.

Assessment of the adaptivity of multi-storey buildings for the
urban area

Demographic changes, a transforming labour market and eco-
nomic volatility with different dominant industries require build-
ings that can adapt to changing user requirements. In order to
increase resource efficiency, buildings must not only be opti-
mised in terms of material use and energy consumption, but
also designed for a long horizon of use. In order to be able to
evaluate the adaptability of multi-storey buildings to different
forms of use, the research project “Adaptive building struc-
tures to increase the resource efficiency of multi-storey build-
ings in urban areas” was carried out within the framework of
the ,Zukunft Bau” research initiative. In the following article,
the motivation for the research project, an overview of the main
aspects and the results are presented in a summarising form.

Keywords storey buildings; adaptability; change of use; resource efficiency;
rating system

Dennoch sollen Lebensqualitidt und Diversitét, besonders
in urbanen Gebieten, in denen nach aktuellen Schéitzun-
gen im Jahr 2050 rd. 70% der Weltbevolkerung leben
werden, aufrechterhalten bleiben. Fiir den Gebaudesek-
tor bedeutet dies, dass aufgrund der langen Lebensdauer
von Immobilien sichergestellt werden muss, dass nicht
nur derzeitige, sondern auch zukiinftige Nutzungsanfor-
derungen erfiillt werden konnen [1]. Aufgrund dynami-
scher Marktentwicklungen und sich &ndernder Nutzeran-
forderungen kann nicht von einer dauerhaften Wertstabi-
litdit oder Wertsteigerung der Gebdude ausgegangen
werden. Regional geséttigte Sparten des Immobilienmarkts
erfordern, dass Gebdude in immer Kkiirzeren Abstdnden
wechselnden Anforderungen verschiedener Nutzergrup-
pen entsprechen miissen [4]. Wie in Bild 1 dargestellt, er-
folgt nach einer Marktumfrage der Europdischen Kom-
mission bei Biiroimmobilien im europdischen Durch-
schnitt alle 11,3 Jahre eine Verdnderung des Biirokonzepts
oder der Nutzungsform. Dariiber hinaus beeinflussen
makrotkonomische Ereignisse und politische Entwick-
lungen wie die Dotcom-Blase, die globale Finanzkrise, die
Fliichtlingskrise, der Brexit oder aktuell die Covid-19-
Pandemie den Immobilienmarkt in unvorhersehbarem
MaRe. Dies fiihrt zu starken Verdnderungen des Bedarfs
und der Nutzeranforderungen. Erfahrungen der vergan-
genen Jahrzehnte zeigen, dass die Errichtung kostengiins-
tiger monofunktionaler Gebdudestrukturen und Stadt-
teile, wie sie vielerorts seit den 1970er-Jahren umgesetzt
wurden, héufig zu einem friihzeitigen Leerstand bis hin
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Bild2 Prozentuale Aufteilung der Abfélle aus wirtschaftlichen Tatigkeiten und von Haushalten in 2018: a) EU-27, b) Deutschland [7]
Percentage breakdown of waste from economic activities and from households in 2018: a) EU-27, b) Germany [7]

Tab.1 Wirtschaftliche Lebensdauer verschiedener Immobilientypen nach Experteneinschatzung [8]
Economic life of different types of real estate according to expert assessment [8]
Immobilientyp wirtschaftliche Lebensdauer in Jahren
1. Biiroimmobilien 20-50
2. Wohnimmobilien* 30-50
3. Einzelhandelsimmobilien
a) solitdre (Kaufhduser/SB/Fachmirkte) 10-25
b) innerstadtischer Einzelhandel 20-50
4. Industrieimmobilien
a) klassisch produzierend > 50
b) Logistikzentren usw. 10-30
5. Hotelimmobilien 20-50

* fremdgenutzt
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zum Abriss fiihren. Begriindet wird dies mit der fehlen-
den Anpassungsfihigkeit der Primérstruktur.

Bei monofunktionalen Bauweisen von Geb&duden ist es
fiir Eigentiimer und Investoren schwer moglich, schnell
und mit geringem monetdrem Aufwand auf Anforderun-
gen einer geénderten Nutzung zu reagieren. Nach Uber-
schreiten bestimmter Leerstandzeiten erscheinen Abriss
und Neubau der Gebdude oft zielfithrender als ein kos-
tenintensiver Umbau. Aufgrund immer kiirzerer Nut-
zungsintervalle werden fiir den Neubau wiederum kos-
tenglinstige Objekte mit schnellen Renditeaussichten be-
vorzugt. Wie von Kurzrock [8] untersucht, betrdgt die
wirtschaftliche Lebensdauer haufig ausgefiihrter Immo-
bilien derzeit max. 50 Jahre (Tab. 1). Die technische Le-
bensdauer der Primirstruktur von Gebduden liegt oft
weit iiber 100 Jahre [9, 10].

Die Folge verkiirzter Lebenszyklen von Immobilien sind
erhohte Umweltbelastungen durch die beim Bauen emit-
tierten Treibhausgase, den Ressourcen- und Primérener-
gieverbrauch (graue Energie/Nutzungsjahr des Gebiu-
des) und das baubedingte Abfallaufkommen. Wie aktuelle
Erhebungen der Europédischen Kommission zeigen, ent-
stehen europaweit ein Drittel und in Deutschland mehr
als die Haélfte der Abfélle in der Baubranche (Bild 2).
Dabei zeigen Umfragen, dass die Nachhaltigkeit von Im-
mobilien fiir Unternehmen eine zunehmende Relevanz
hat [5, 11]. Dies fiihrt zu einem héheren Immobilienwert
(hohere Verkaufserlose) sowie zu hoherer Nachfrage (ho-
here Mieterlose). Nicht zuletzt ist dieser Aspekt auch im
Kontext der anstehenden EU-Taxonomie (ESG-Kriterien)
von groferer Bedeutung.

2 Zum Forschungsprojekt ,,Adaptive
Geb&udestrukturen”

Die Einfiihrung der Zertifizierungssysteme BNB [12] und
DGNB [13] in Deutschland sowie weiterer internatio-
naler Systeme [14] war ein wichtiger Schritt zur Sensibili-
sierung der Bau- und Immobilienbranche fiir nachhaltige
Gebédude. In verschiedenen Forschungsarbeiten erfolgten
detaillierte Untersuchungen zu spezifischen Kriterien
oder Gebdudetypen [15-17]. In Ergénzung zu den zu-
néchst eingefiihrten Zertifizierungskriterien fiir Biiro- und
Verwaltungsgebdude folgten Erweiterungen fiir andere
Gebdudetypen [18]. Die Kriteriengruppen zur Anpas-
sungsfahigkeit (BNB) bzw. Flexibilitdt und Umnutzungs-
fahigkeit (DGNB) enthalten Ansitze, mit denen die Mog-
lichkeit zur Raumkonzept- oder Nutzungsdnderung ver-
bessert wird. Die Eignung von Geb&uden fiir verschiedene
Nutzungsformen ist jedoch deutlich komplexer zu bewer-
ten, als dies mit der Einordnung weniger Kennwerte ge-
schieht. Dabei spielen die Geschossgrundrisse mit ihren
Stiitzenpositionen und Erschliefungswegen, die Auswahl
von Fassadensystemen, die Mdoglichkeiten der techni-
schen Installation, der Brandschutz und die Gebdude-
technik eine wesentliche Rolle. Wie Fallstudien an Refe-
renzentwiirfen im AIF-FOSTA-Forschungsprojekt P1118

zeigen, lassen sich bereits mit geringem Mehraufwand in
der Entstehungsphase Freiheitsgrade fiir Gebdude schaf-
fen, die eine spidtere Umnutzung mit moderaten Ein-
griffen ermdglichen [19-22]. Solche Eingriffe konnen sich
giinstigstenfalls auf den Ausbau, z.B. Verdnderungen in
der Grundrissgestaltung durch leichte Trennwédnde und
Anpassung der technischen Gebé&dudeinstallationen, be-
schrianken. Um eine deutliche Reduzierung des Ressour-
cenverbrauchs im Geb&dudesektor zu erzielen, ist eine
Fortschreibung der Bewertungsmethoden erforderlich
[23]. Ferner ist zu priifen, welche Anforderungen im Pla-
nungsprozess an die Projektbeteiligten zu stellen sind und
inwieweit die Anforderungen an Gebdude in Bezug auf
die Ressourceneffizienz und Anpassungsfahigkeit im Bau-
recht und den Baunormen verankert werden miissen [24].
Die Ressourceneffizienz von Gebduden wird einerseits
durch zweckmiRige, energieeffiziente und recycling-
fahige Trag-, Fassaden- und Ausbaukonstruktionen ge-
schaffen. Ebenso bedeutend ist die Nutzungsdauer der
Gebédude und ihrer Komponenten, die von einer qualita-
tiv hochwertigen Ausfithrung und in hohem Malle von
der Umnutzungsfahigkeit abhangt. Vor diesem Hinter-
grund wurde das vom Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und
Raumforschung - BBSR im Rahmen des Innovationspro-
gramms ,Zukunft Bau“ geférderte Forschungsprojekt
,Adaptive Gebdudestrukturen zur Erh6hung der Ressour-
ceneffizienz von Geschossbauten im stddtischen Raum*
initiiert [25]. Im Rahmen des Forschungsprojekts wurden
nach einer Sachstandanalyse und Beurteilung der Rele-
vanz verschiedener Nutzungsformen von Geschossbau-
ten in Abhéngigkeit von den Standortbedingungen die
Voraussetzungen fiir die Eignung zur Umnutzung defi-
niert. Neben den objektplanerischen Anforderungen fiir
verschiedene Nutzungsformen wurden die Auswirkungen
auf die konstruktive Gestaltung und Optimierung adapti-
ver Gebdudestrukturen untersucht. Zur Schaffung von
Steuerungsmechanismen fiir die Baupolitik und Immobi-
lienwirtschaft wurden Methoden zur Beriicksichtigung
der Adaptivitidt bei der Immobilienbewertung entwickelt
und Vorschlédge zur baurechtlichen Einfiihrung adaptiver
Geschossbauten erarbeitet. Die Bearbeitung des Projekts
erfolgte durch ein interdisziplindres Team von Wissen-
schaftlern, Planern sowie Vertretern der Immobilien- und
Bauwirtschaft. Zur Sachstandanalyse iiber Entwicklun-
gen, die Nutzung und Lebensdauer von stddtischen Ge-
schossbauten, Kriterien fiir Investitionsentscheidungen
und Standorteinfliissen wurde eine umfassende Literatur-
recherche, Datenauswertung und -aufbereitung durchge-
fithrt. Ergdnzend hierzu erfolgten Expertenbefragungen
und Projektauswertungen bei den Planern sowie Vertre-
tern der Immobilien- und Bauwirtschaft. Die Implikatio-
nen bei der Schaffung der Nutzungsmoglichkeiten adapti-
ver Gebdudestrukturen wurden durch Uberlagerung der
jeweiligen planerischen Umsetzung festgestellt. Aus den
verschiedenen Anforderungen wurden Lésungen abgelei-
tet, die den relevanten Nutzungsformen in hohem Malle
gerecht werden. Notwendige Anpassungen fiir spétere
Nutzungen sollten mit begrenztem zeitlichem und mone-
tdrem Aufwand erfolgen und Beeintrdchtigungen laufen-
der Nutzungen so gering wie moglich sein. Zur Beurtei-
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lung der Adaptivitdt und Umnutzungsfdahigkeit von Ge-
schossbauten wurden Anforderungskataloge fiir die
verschiedenen Nutzungsformen und Bewertungsmetho-
den zu deren Erfiillung erstellt. Dies erfolgt fiir die rele-
vanten Nutzungen geschoss- und abschnittsweise sowie
in Summe fiir die Gebdude. Die Ergebnisse wurden in
Gebéaudesteckbriefen dokumentiert. Aufbauend auf den
geltenden Bauordnungen (MBO, LBO) sowie der Hono-
rarordnung fiir Architekten und Ingenieure (HOAI) wur-
den Formulierungsvorschldge zur Ergédnzung von Leis-
tungsbildern und zur Beriicksichtigung adaptiver Geb&u-
destrukturen erarbeitet.

3 Auswahl und Relevanz von Nutzungsarten in
Geschosshauten

Die Anpassungsfihigkeit eines Gebdudes an verschiedene
Nutzungsformen bereits bei der Planung zu beriicksichti-
gen, setzt die Relevanz von Nutzungsdnderungen bzw.
Nachnutzungen voraus. Dabei sind der Standort und Er-
richtungszweck eines Gebdudes (Eigennutzung, Rendite-
objekt etc.), Gebdudetyp und -form sowie die Marktrele-
vanz der Nutzungen von Bedeutung. Zudem gibt es eine
Abhéngigkeit der Nutzungsformen von der Lage im Ge-
bdude und dem jeweiligen Geschoss. Hinzu kommen
rechtliche Rahmenbedingungen aus der Bauordnung
(LBO) und Baunutzungsverordnung (BauNVO). Daher
ist ein umsichtiges Vorgehen bei der Festlegung des Nut-
zungsportfolios von Geschossbauten erforderlich. Im Fol-
genden wird auf die verschiedenen Abhéngigkeiten Bezug
genommen. Der stddtische Raum ist vorrangig von Wohn-
vierteln in unterschiedlicher Bebauungsdichte gepragt. In
Zentrumsndhe befinden sich dichte Strukturen aus
Wohnblocken der Griinderzeit (Quartiere, die im Zuge
der Industrialisierung durch Stadterweiterungen rund um
den historischen Stadtkern entstanden sind), die sich mit
zunehmendem Abstand zum Stadtzentrum nach und
nach in Zeilenbauten oder Einfamilienhduser auflosen.
Neben den Wohnquartieren mit ergdnzender Infrastruk-
tur werden einzelne Bereiche der Stadt von Biiro- und
Geschiftshdusern in sog. Biirovierteln geprégt, die nach
den Wohngebduden der zweitwichtigste Gebaudetyp auf
dem deutschen Immobilienmarkt sind [26]. Typischerwei-
se befinden sich neben diesen prigenden Nutzungen im
Zentrum der Stadt, das hdufig durch die Grenzen des
alten Stadtkerns festgelegt wird, viele Handelsimmobilien
- vom Finkaufszentrum {iber Geschaftshiduser bis hin zu
kleineren Einzelhandelsgeschiften. Vor der Stadt liegen
Gewerbegebiete mit GroReinkaufszentren, Lagerhallen,
produzierendes Gewerbe, aber auch Biiro- und Verwal-
tungsgebdude. Die Entwicklung zu unterschiedlich ge-
préagten Stadtgebieten ist auf die Stadtplanung zuriickzu-
filhren, die tiber den Flichennutzungsplan die Nutzung
der Viertel festlegt. Sonderimmobilien fiir Gastronomie,
Beherbergungsstédtten oder Wohnheime fiigen sich in die
stadtraumliche Struktur der Viertel ein. Handelt es sich
um Museen, Kirchen, Schulen oder Krankenhéduser, bil-
den sie in den Quartieren hédufig markante Fixpunkte un-
terschiedlicher GroR3e, die das Viertel oder den Stadtraum

Wohngebaude
(mehr a;sg%(‘;’\fgggungen) Schulen
T 32.000

Gastronomie
72.000

Wohnheime
20.000
Beherbergungs-
statten
14.000 .

Birogebaude Museen ®
324.000 6.800
Krankenhauser
1.900

Bild3 Anzahl der Gebdude des Gebdudebestands in Deutschland differen-
ziert nach Nutzungsart, ermittelt im Zeitraum 2018-2020 [28-40]
Number of buildings in the building stock in Germany differentiated
by type of use, determined in the period 2018-2020 [28-40]

prégen. Den Gebdudebestand in Deutschland dominiert
die Nutzungsart Wohnen, die mit knapp 19 Mio. Gebau-
den den GroRteil gegeniiber den Nichtwohngebéduden
(ohne Industriegebdude) von ca. 13% ausmacht [27-29]
(Bild 3). Davon haben ca. 16 Mio. Wohngeb&dude ein oder
zwei Wohneinheiten. Dies entspricht einem Anteil von
> 75% der Wohngebdude bzw. 65 % des gesamten Gebau-
debestands [27]. Die zweitwichtigste Gebdudekategorie
sind Biiroimmobilien mit rd. 324.000 Gebduden [30]. Alle
iibrigen Nutzungsarten weisen einen deutlich niedrigeren
Bestand auf (Bild 3). Die Angabe zur Gastronomie in
Bild 3 ist nicht mit den iibrigen Nutzungsarten vergleich-
bar, da sie iiber die Anzahl gastronomischer Angebote in
Deutschland ermittelt wurde, die sich selten tiber die Nut-
zung eines gesamten Gebdudes erstrecken [31].

Es gibt hinsichtlich der Makrostandortfaktoren nur gerin-
ge Unterschiede in der Relevanz einzelner Nutzungsar-
ten. Der Einfluss des Mikrostandorts ist wesentlich be-
deutender. Zur Auswahl kompatibler Nutzungsarten sind
die Analyse des Standorts und die anschlieRende Einord-
nung in die Lagegliederung notwendig. Grundsétzlich ist
festzustellen, dass die Nutzungsarten Wohnen, Biiro,
Wohnheim und Hotel sowie in den unteren Geschossen
die Gastronomie und der Einzelhandel bezogen auf die
Standortfaktoren meist kompatibel sind. Es sind keine
verallgemeinerbaren Ausschlusskriterien festzustellen, da
nahezu jede Nutzungsart an verschiedenen Standorten
moglich ist. Maligebend fiir die Entscheidung sind die in-
dividuellen Auspragungsformen der Nutzungsarten sowie
die bauplanungsrechtlichen Vorgaben. Zur Entwicklung
eines praxistauglichen Bewertungssystems fiir die Adapti-
vitat von stdadtischen Geschossbauten ist es wesentlich,
von der Vielfalt an stddtischen Nutzungsarten diejenigen
auszuschlieRen, die entweder von ihren Anforderungen
an die Gebdudedimensionen und -strukturen geringe

Provided by Sachsische Landesbibliothek - Staats- und Universitatsbibliothek Dresden



Final edited form was published in "Bautechnik", 99 (3), S. 199-212 ISSN 1437-0999

oder keine Parallelitdten zu hdufigen Nutzungen aufwei-
sen oder aufgrund ihrer geringen Nachfrage keine Rolle
spielen. Nutzungsarten wie Krankenh&user, Museen, Kir-
chen, Schulen oder dhnliche Sonderbauten werden nur
in Ausnahmefillen einer neuen Nutzung zugefiihrt, da sie
von gesellschaftlicher oder systematischer Relevanz sind.
Thre Beriicksichtigung in einem Bewertungssystem fiir die
Adaptivitit ist daher nicht zielfiihrend. In Tab. 2 werden
die wichtigsten Standortkriterien der Nutzungsarten in

Abhéngigkeit von der Lage klassifiziert, um Schnittmen-
gen und Differenzen zu identifizieren. Sie dient als Hilfs-
mittel zur Erfassung der relevanten Standortfaktoren und
zur Zuordnung der Lage. Im konkreten Projektfall sind
die Kriterien des Objektstandorts hinreichend zu analy-
sieren, um eine Einordnung in die Lagegliederung zu er-
moglichen. Dariiber hinaus ist zur Feststellung relevanter
Nutzungsarten eine Marktanalyse fiir den spezifischen
Projektfall durchzufiihren.

Tab.2 Nutzungsarten in Abhéngigkeit von der Lage
Types of use depending on the locality

Lage Zentrale Lage

Dezentrale Lage

Periphere Lage

(Top-A-/A-Lage) B-Lage C-Lage
Nutzung
Wohnnutzung  geringere Représentation von mittlere Reprisentation von hohe Repriésentation von Wohnnut-
Wohnnutzung in den oberen Ge- Wohnnutzung, iiberwiegend zung in allen Geschossen, vielseitige
schossen mischgenutzter Gebdaude, ab 1. OG, kleine bis mittlere Woh- ~ Wohnungsgrundrisse, geringe Ver-
kleinteiligere Wohnungen, hohe nungsgrollen, mittlere Verkehrs- kehrs- und Passantenfrequenz, niedri-
Verkehrs- und Passantenfrequenz,  und Passantenfrequenz, mittleres ges Mietpreisniveau, Mieterprofil:
Mieterprofil: Ein- und Zweiperso- Mietpreisniveau, vielseitiges Mehrpersonenhaushalte, Familien,
nenhaushalte, Berufstitige etc., Mieterprofil Senioren etc.
hohes Mietpreisniveau
Biironutzung reprisentativer Charakter der hohe Représentation von Biiro- Lage nicht von iibergeordneter Rele-
Lage (Prestige) ist relevant, insbe- nutzung, mittlerer Kundenkontakt  vanz, fuBldufige Erreichbarkeit fiir
sondere bei hdufigem Kunden- und Fliachenbedarf, mittleres Miet-  Kunden nicht relevant oder geringer
kontakt (z.B. Bank), erhohter preisniveau bis kein Kundenkontakt, vorrangig
Flachenbedarf, hohes Mietpreis- kleine Unternehmen, niedriges Miet-
niveau preisniveau
Wohnheim geringe bis keine Reprisentation vorrangig Studentenwohnheime, vorrangig Seniorenwohnheime, gerin-
von Wohnheimen Anbindung an 6ffentliches Ver- ge Verkehrs- und Passantenfrequenz,
kehrsnetz von Relevanz, Nihe zu Griinflachen, Anbindung an 6ffent-
offentlichen Einrichtungen (Uni- liches Verkehrsnetz nicht von iiber-
versitdten) notwendig, mittleres bis  geordneter Relevanz, ruhige Lage
geringes Mietpreisniveau
Hotel abhingig von Standortimage: Hotels mit weiterer Spannweite Budgethotel:
der Preisklasse, z.B. Boutique- einfacher Ausstattungsstandard,
Luxushotel: . . . .. .
oo hotel, Businesshotel, Economy- kleinere ZimmergréBen, Nihe
hohe Sterneklassifizierung, hoher .
. hotel, mittlerer Ausstattungsstan- zum Fernstrallen-/-verkehrsnetz,
Ausstattungsstandard, exponierte/ . . .. . . . .
. ; - dard, mittlere ZimmergroRe, mitt-  geringes Mietpreisniveau
reprasentative Lage, grof3ere . .. u
. .. . . leres Mietpreisniveau, Nidhe zu .
ZimmergroRen, hohes Mietpreis- e Businesshotel:
. . jeweils relevanten Strukturen .
niveau, gutes Standortimage . mittlerer Ausstattungsstandard,
(Messe, Kongresshéuser, Kultur- . .
. Nahe zu nicht zentrumsnahen
Budgethotel: stétten etc.)
. Fernverkehrsknotenpunkten
einfacher Ausstattungsstandard,
. . .. (z.B. Flughafen)
kleinere ZimmergroRen, groRRe
Nihe zum Fernverkehrsnetz,
geringeres Mietpreisniveau,
geringeres Standortimage
Gastronomie hohe Repriésentation von Gastro- mittlere Reprédsentation von geringere Représentation von
nomie unterschiedlicher Art, viel- Gastronomie, durchmischtes Gastronomie, vorrangig kleine, selbst
faltiges Angebot, variables Preis- Angebot unterschiedlichen Preis- gefiihrte Betriebe in ruhiger Lage,
niveau niveaus, verstirktes Angebot Franchise nur in Ndhe zum
kleinerer (weniger umsatzstarker) Fernstralen-/-verkehrsnetz
Betriebe, Cafés etc.
Einzelhandel A-Lage, z.B. Konsumbereich, ange- B-Lage, mittlere bis geringe Ab- C-Lage, keine Abhéngigkeit von

wiesen auf hohe Passanten-
frequenz und Laufkundschaft,
kleinteiligere Verkaufsflichen oder
Verkaufsflichen tiber mehrere Ge-
schosse, hohes Mietpreisniveau

hangigkeit von Laufkundschaft,
mittlere Passantenfrequenz, Ver-
mischung verschiedener Angebote,
u.a. téglicher Bedarf oder Spezial-
bedarf, mittleres Mietpreisniveau

Laufkundschaft, geringe Passanten-
frequenz, v. a. wohnortnahe Ver-
sorgung/Produkte des alltdglichen
Bedarfs, geringes Preisniveau
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Wohnen
ErschlieBung
Treppenraum

Beherbergung

%Um

Parkhaus

Bild4 Typologische Grundstrukturen der Nutzungsarten Wohnen, Beherbergung, Biiro und Parken in punkt- und riegelférmigen Gebduden
Basic typological structures of residential, accommodation, office and parking uses in point-shaped and in bar-shaped buildings

Bei der Beurteilung des Einflusses der Gebaudeparameter
ist eine Einschrankung auf Grundformen erforderlich.
Neben den punktformigen Gebéduden hat sich der Geb&u-
deriegel aufgrund der strukturellen Gestaltungsmoglich-
keiten als Ein-, Zwei- oder Dreibundsystem mit variieren-
den Gebdudetiefen hervorgetan. Aus dem Riegeltypus
heraus lassen sich viele weitere Gebdudeformen in abge-
winkelten, mdandrierenden bis hin zu strahlenférmigen
Variationen bilden. Allen ist die Langsausrichtung von
Teilabschnitten gemein, die sich je nach Konfiguration
und Grundstiickssituation in eine Vorder- und Riickseite
aufteilt. Mit der Wahl von punkt- und riegelférmigen Ge-
béduden sowie von Kombinationen aus Riegeln wird ein
Groliteil der typischen stddtischen Situationen abgebil-
det. Neben der Einbindung in Blockrandbebauungen fin-
den sich punkt- und riegelférmige Gebdude héufig auch
freistehend in den Stadtstrukturen der Randgebiete wie-
der (Bild 4).

Die Planung mehrgeschossiger Gebdude bedingt die Aus-
einandersetzung mit den Anforderungen aus den Nut-
zungsarten und dem rdumlichen Angebot auf den einzel-
nen Geschossflichen. Das Erdgeschoss stellt aufgrund
seiner Lage den stdrksten Bezug zum umgebenden stadti-
schen Raum her, von dem Nutzungen, wie die Gastrono-
mie und der Einzelhandel, durch die erh6hte Wahrnehm-
barkeit profitieren. Fiir diese werden, meist unabhéngig
von der Nutzung in den Obergeschossen, separate Zu-
gangsbereiche in der Fassade des Erdgeschosses mit
hoher Transparenz hergestellt. Fiir die Wohnnutzung

werden die Zugédnge zu den Obergeschossen meist im
Erdgeschoss als erweiterter Treppenraum mit Briefkas-
tenanlage und Kinderwagenabstellfliche ausgebildet.
Dort werden auch ein moglicher Durchgang zur Riick-
seite des Gebdudes, der Zugang zu Fahrradabstellraumen
sowie der Abgang zum Untergeschoss und der Tiefgarage
(sofern vorhanden) hergestellt. Je nach stddtebaulichem
Kontext sind Nutzungsarten fiir einzelne Geschosse prob-
lematisch einzustufen, wenn z.B. aufgrund von Ein-
blicken in Wohnbereiche die Privatsphédre nicht gewahr-
leistet werden kann.

Geschosshohe und Gebadudetiefe, aber auch das Trag-
werk und mogliche Ausbauraster sind auf die Anforde-
rungen der Nutzungsarten abzustimmen. Meist gibt das
Regelgeschoss die rdumlichen Abmessungen und struktu-
rellen Vorgaben fiir das Erdgeschoss und die darunterlie-
genden Untergeschosse vor. Das Dachgeschoss kann je
nach Nutzungskonzept als Regelgeschoss genutzt werden
oder besondere Aufgaben {ibernehmen, wie bspw. Ver-
sammlungsrdaume, Gemeinschaftsrdume, gastronomische
Angebote oder Sportmoglichkeiten. Das Untergeschoss
ist nur fiir Funktionen ohne dauerhaften Aufenthalt nutz-
bar, da gemiR § 47 Absatz 2 MBO ein Tageslichtbezug
fiir Aufenthaltsorte gefordert wird. Daher sind fiir das
Untergeschoss haufig Nebennutzungen wie Lagerfldchen,
Technikrdume oder Stellplétze fiir Fahrzeuge vorgesehen.
In Stadtkerngebieten werden auch Einzelhandelsflichen
vorgehalten. Bild 5 fasst die geschossbezogene Relevanz
typischer Nutzungsarten zusammen.
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Bild5 Geschosshezogene Relevanz der beriicksichtigten Nutzungsarten
Floor-related relevance of the types of use considered

4 Adaptivitit von Geschosshauten

Die Adaptivitdt von Gebduden zeichnet sich durch die
Vielfalt moglicher Nutzungen bei gleichzeitig geringen
Eingriffen in die Bausubstanz im Falle einer Umnutzung
aus. Die jeweiligen Nutzungsarten sollten in einer zweck-
dienlichen und moglichst optimalen Form erfolgen kon-
nen. Die Adaptivitdt wird vorrangig von der Gebdude-
struktur, den Dimensionen der Geschosse, dem Tragwerk
und der Erschliefung bestimmt. Die Geschossdimensio-
nen sind entscheidend fiir die Gliederung der Flidchen in
Raumeinheiten, fiir die Funktionalitdt und Flacheneffizi-
enz der Nutzungen. Eine geeignete Raumhohe sorgt fiir
das Wohlbefinden der Nutzer und einen ausreichenden
Tageslichteinfall. Sie steht in enger Beziehung zu Gebau-
detiefe und Nutzungsart. Mit der Anzahl und Position der
Gebdudekerne zur vertikalen Erschliefung wird die Va-
riationsbreite zur Unterteilung der Geschossflache in
Nutzungseinheiten und -abschnitte festgelegt.

Bei der Unterteilung der Grundrisse in Nutzrdume sind
Geschossflichen frei von Elementen der Tragstruktur

... fir strukturelle Untersuchung

vorteilhaft. Sofern Stiitzen und tragende Wandscheiben
im Inneren des Grundrisses notwendig sind, miissen Posi-
tionen gefunden werden, die mit der Anordnung der
Réume aller relevanten Nutzungsarten kompatibel sind
(Bild 6). Einen hohen Einfluss auf die Adaptivitit eines
Geschossbaus hat die konstruktive Gestaltung und Ausle-
gung der Tragstrukturen. Dies folgt zum einen aus den
primédren Aufgaben des Lastabtrags, zum anderen aus der
Wechselwirkung mit der Objektplanung und dem techni-
schen Ausbau. Durch die Wahl der Tragstruktur, der De-
ckensysteme und tragenden Innenbauteile werden die
Moglichkeiten der Grundrissgestaltung, der Leitungsfiih-
rung des technischen Ausbaus sowie der Oberflichenge-
staltung von Wénden, Decken und Boden bestimmit.
Zudem bestimmen die Lastannahmen und Feuerwider-
standsklassen bei der Auslegung und konstruktiven Ge-
staltung der Tragstrukturen die Genehmigungsfahigkeit
der Nutzungsarten (Bild 7). Die Beriicksichtigung von
Tragreserven, ausreichendem Brandschutz und notwen-
digen Installationsrdumen fiir den technischen Ausbau
erhoht die wirtschaftliche Lebensdauer von Geschoss-
bauten und beugt aufwendigen UmbaumalZnahmen vor.

F IS 5 oy

| i
[ B

Bild6 Madglichkeiten zur Grundrissgestaltung bei einem Zweibundsystem: a) offene Biirostrukturen und Zellenstrukturen, b) Beherbergungsstétte
Possibilities for floor plan design in a two-building system: a) open office structures and cell structures, b) lodging facility
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Bild 7 Vergleich der Flachenlastanforderungen verschiedener Nutzungsarten nach Eurocode 1[41, 19]
Comparison of area load requirements of different types of use acc. to Eurocode 1[41, 19]

5 Bewertungssystem

Die Entwicklung des Bewertungssystems fiir die Adaptivi-
tdt von Geschossbauten erfolgte unter Beachtung der fol-
genden Grundsitze:

- Das Bewertungssystem soll transparent sein und die
Entstehung einer Wertung in jedem Schritt nachvoll-
ziehbar machen.

Die Ergebnisse der Bewertung sollen aufschlussreich
sein und iibersichtlich dargestellt werden. Es soll ein-
fach erfasst werden konnen, fiir welche Nutzungen
welche Eignung vorliegt und wo ggf. Restriktionen bei
einem Geb&dude zu erwarten sind.

Die Bewertung soll nach objektiven Kriterien erfol-
gen. Dabei sollen Normen, technische Regelwerke
und Gesetzgebungen vorrangig beriicksichtigt wer-

den, aber auch Praxiserfahrungen und bewihrte Stan-
dards einflieBen.

Die Nutzungsarten, die Gegenstand der Bewertung
sind, miissen objekt- und standortspezifisch festgelegt
werden. Dazu liefert das Bauplanungsrecht wesentli-
che Rahmenbedingungen.

Bei der Festlegung der relevanten Nutzungsarten ist
nach den jeweiligen Stockwerken zu unterscheiden.
In Abhiéngigkeit vom Stockwerk eines Gebaudes haben
die Nutzungsarten eine unterschiedliche Relevanz.

Bei der Festlegung der Bewertungsmethodik wurden die
Grundprinzipien der Systeme BNB und DGNB iibernom-
men. Es wurde ein Kriterienkatalog erarbeitet und Krite-
riensteckbriefe in Anlehnung an die Struktur der Briefe
des Bewertungssystems BNB entwickelt. Zudem wurden
Wichtungsfaktoren fiir die Kriteriengruppen und Einzel-

— Gebaudetiefe — Vertikale ErschlieRung — Tragende Innenbauteile — Heizung
- Lichte Raumhshe | Horizontale ErschlieBung - cagrahigkeit der - Kahlung
— Grundrissstruktur L Barrierefreiheit GEbgggzzgiZ%Eg;(:;t der — Laftung
— Konstruktionsraster — Fassade — Sanitar
_’ Brandschutz
—F Ausbau

Bild 8 Kriterienkatalog mit Kriteriengruppen und Einzelkriterien
Criteria catalog with criteria groups and individual criteria
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Bild9 Gewichtung der Kriterien der Kriteriengruppen unter Beriicksichti-
gung aller Nutzungsarten (gerundete Werte)
Weighting of the criteria for the criteria groups in consideration of
all types of use (rounded values)

kriterien abgeleitet und eine zusammenfassende Darstel-
lung der Ergebnisse entwickelt (Bilder 8, 9). Mit dieser
Vorgehensweise ist eine Ankniipfung an die etablierten
Systeme BNB und DGNB moglich. Einerseits konnen die
Forschungsergebnisse in die bestehenden Systeme integ-
riert werden. Andererseits ist die Nutzung als eigenstandi-
ges Bewertungssystem zur Adaptivitdt moglich, das z.B.
zur Zertifizierung von Gebduden oder als Bestandteil
eines Gebdudepasses von der Immobilienwirtschaft ge-
nutzt werden kann. Der entwickelte Kriterienkatalog zur
Bewertung der Adaptivitdt von Geschossbauten umfasst
vier Kriteriengruppen und 17 Einzelkriterien (Bild 8). Die
Auswahl der Kriterien erfolgte in Bezug auf ihre Relevanz
und Bedeutung fiir die Umnutzungsfahigkeit eines Ge-
bédudes. Der Begriff ,Kriterien“ wird stellvertretend fiir
Eigenschaften von Gebduden und deren Bestandteile
verwendet. Als Bezeichnungen der Kriteriengruppen wur-
den die Begriffe ,,Gebdudeparameter”, ,Geb&dudeerschlie-
Bung“, ,Konstruktion“ sowie , Technische Gebdudeaus-

riistung® gewéhlt. Diese vier Kriteriengruppen erlauben
eine eindeutige Zuordnung und thematische Differenzie-
rung der Kriterien. Der Kriteriengruppe mit dem allge-
meinen Begriff ,Gebdudeparameter werden die Kriteri-
en Gebdudetiefe, lichte Raumhohe, Grundrissstruktur
und Konstruktionsraster zugeordnet. Die ,Gebdudeer-
schlieBung“ wird mit der vertikalen und horizontalen Er-
schliefung sowie der Barrierefreiheit erfasst. Unter dem
Oberbegriff , Konstruktion“ werden tragende Innenbau-
teile wie Stiitzen und Wande, die Tragfihigkeit und Ge-
brauchstauglichkeit der Geschossdecken sowie die Fassa-
de, der Ausbau und der Brandschutz eingeordnet. Mit der
,lechnischen Gebdudeausriistung” werden Anlagen und
Vorkehrungen zu Heizung, Kiihlung, Liiftung und sanit&-
ren Einrichtungen zusammengefasst. Bild 9 zeigt die Ge-
wichtung der Kriteriengruppen und der Einzelkriterien.

Die Kriterien zur Adaptivitdt von Geschossbauten wer-
den in Kriteriensteckbriefen detailliert beschrieben. In-
nerhalb eines Steckbriefs werden ein oder mehrere Teil-
kriterien bewertet, die schlieRlich zu einer Bewertung des
Kriteriums zusammengefasst werden. Im Unterschied zu
den Bewertungssystemen BNB und DGNB wird nach
den verschiedenen Nutzungsarten innerhalb der Kriteri-
ensteckbriefe differenziert. Zu diesem Zweck weisen die
Steckbriefe zu Beginn die bewerteten Nutzungsarten aus.
Bild 10 gibt eine Ubersicht zu den im Forschungsprojekt
»~Adaptive Gebdudestrukturen“ beriicksichtigten Nut-
zungsarten beim stddtischen Geschossbau.

Innerhalb der Kriteriensteckbriefe sind die Bewertungs-
malistdbe fiir die jeweiligen Nutzungsarten ausgewiesen.
Beziiglich des Erfiillungsgrads wird zwischen Grund-, Refe-
renz- und Zielwert (10%, 50%, 100%) unterschieden. Zu-
sétzlich konnen Kriterien als nicht erfiillt (0%) oder mit
Ausschluss (A) bewertet werden. Kriterien, die unabhéngig
von der Art der Nutzung aufgrund von Normen und bau-
rechtlichen Anforderungen erfiillt sein miissen, werden
nicht in die Wertung einbezogen. Andererseits fiihren
i.d.R. Kriterien, die zwingend zu erfiillen sind, bei ,Nicht-
erfiillung” zum Ausschluss (A) der betreffenden Nutzungs-
art. Der Grundwert wird bei Erfiillung von Mindestanfor-
derungen aus Normen, Gesetzen und/oder Praxiserfahrun-
gen fiir die Nutzungsart festgelegt. Der Zielwert wird bei
einem Erfiillungsgrad eines Kriteriums erreicht, bei dessen

Biiro

Zellenbiiro ] Kombibiiro

Grofiraumbiiro

Wohnen

ErschlieBung Treppenraum ‘ ErschlieBung Laubengang | ErschlieBung Mittelflur

Beherbergung

Wohnheim \

Hotel

Gastronomie ‘ | Einzelhandel ‘ |

Parken

Lager

Bild 10 Ausgewdhlte Nutzungsarten fiir den stédtischen Geschossbau
Selected use types for urban multi-story buildings
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Tab.3 Bewertungsmatrix am Beispiel des Erdgeschosses (ohne Eintragungen)
Evaluation matrix based on the example of the first floor (without entries)

Erdgeschoss

Nutzungsart
Kriterium

Gebéudetiefe
ichte Raumhé&he

ragende Innenbauteile
ragfahigkeit der Geschossdecken
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Tab.4 Bewertungsmatrix des Gesamtgebaudes (Beispiel: 5 0G, 2 UG, ohne Eintragungen)
Evaluation matrix of the entire building (example: five upper floors and two basement floors, without entries)

Gesamtgebaude
Nutzungsart : Gesamtwert

Kriterium pro Geschoss
[ soc WA o 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% — 0%
I T 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% I 0%
I TR 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% I 0%

0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% I 0%
N T 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% I 0%
I 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% | 0%
E— G E— —— —— — — — e —f 0% 0%
2 {1 [ {1 [ [ [ | 0% 0%
Uberschreitung (Ubererfiillung) sich keine weiteren Vortei-  Geschosse und die jeweiligen Nutzungsarten zusammen-

le fiir die Nutzungsart ergeben. Beim Referenzwert handelt ~ zufiihren. Hierzu wurde im Forschungsprojekt ein excel-
es sich um eine mittlere Anforderung, soweit vorhanden  basiertes Auswertungstool mit einer Vielzahl von Matri-
aus entsprechenden Normen oder Gesetzen fiir die Nut-  zen erarbeitet (Tab. 3, 4). Nach Eingabe der relevanten
zungsart. Liegt keine Regelung dieser Art vor, wird die = Nutzungsarten in den jeweiligen Geschossen und weite-
mittlere Anforderung mithilfe von Erfahrungswerten oder ~ ren Voreinstellungen, wie z.B. die Geb&dudeklasse, wer-
Studien zu in der Praxis iiblichen Ausfiihrungen definiert. = den die Wertungen aus den Kriteriensteckbriefen als
Bei mehreren Teilkriterien erfolgt die Zusammenfassung  Erfiillungsgrade in die Matrizen fiir die jeweiligen Ge-
durch Wichtung der Teilkriterien. Der Gesamterfiillungs-  schosse iibernommen (Tab. 3, Beispiel Erdgeschoss). Die
grad fiir die Adaptivitdt von Geschossbauten ergibt sich  dunkelgrauen Felder der Matrix kennzeichnen Kriterien,
durch die Zusammenfassung der verschiedenen Kriterien  die nicht zu bewerten sind und fiir die Adaptivitat des je-
unter Verwendung von Wichtungsfaktoren. Bei der Bewer-  weiligen Geschosses keine Bedeutung haben. Das Bewer-
tung der Kriterien nach Bild 8 werden Aspekte der Okolo- ~ tungssystem arbeitet mit dynamischen Wichtungsfakto-
gie, Okonomie sowie weitere Kriterien, die nicht in direk- ren, da die Kriterien fiir verschiedene Kombinationen der
tem Zusammenhang mit der Adaptitvitidt eines Gebdudes = Nutzungsarten unterschiedliche Bedeutungen haben. Die
stehen, nicht beriicksichtigt. Diese Kriterien werden mit  letzte Spalte der Geschossmatrix (Tab. 3) beinhaltet die
den Systemen BNB und DGNB erfasst. Zur ganzheitlichen =~ Wichtungsfaktoren der jeweiligen Kriterien fiir das zuge-
Bewertung eines Gebdudes sind diese Kriteriengruppen  horige Geschoss mit den vorgesehenen Nutzungsoptio-
und deren Teilkriterien hinzuzuziehen. Zu beachten ist,  nen. Die letzte Zeile gibt die Erfiillungsgrade fiir die je-
dass die genannten Systeme bereits einzelne Kriterien ent-  weiligen Nutzungsarten innerhalb des Geschosses an.
halten, die die Adaptivitét betreffen. Dies ist z. B. das Krite-

rium ,Anpassungsfihigkeit in der Kriteriengruppe  Tab. 4 zeigt die Bewertungsmatrix fiir das Gebdude. Sie
,Wirtschaftlichkeit und Wertstabilitdt“ der Hauptgruppe  beinhaltet die Bewertungen der Geschosse fiir die jeweili-
,Okonomische Qualitdt“ des Systems BNB. Um eine Dop-  gen Nutzungsarten aus den Steckbriefen sowie das zu-
pelbewertung zu vermeiden, sind die betreffenden Kriteri-  sammenfassende Ergebnis (letzte Spalte). Ferner kann in
en dieser Systeme aus der Wertung zu nehmen. Ferner  der untersten Zeile fiir das Gebdude die Bewertung zur
wird empfohlen, die zugrunde gelegte Dauer des Lebenszy-  jeweiligen Nutzungsart abgelesen werden. Das Feld rechts

klus der Gebdude von 50 Jahren zu erh6hen, um Investitio-  unten weist den integralen Wert der Adaptivitdt des Ge-
nen in dauerhafte Geschossbauten mit einer weit hoheren =~ baudes aus. Diese Bewertungsmatrix gibt eine schnelle
wirtschaftlichen Lebensdauer angemessen zu bewerten. Ubersicht zur Adaptivitit des Gebdudes und dessen Eig-

nung fiir die gewéhlten Nutzungsarten. Zudem werden
Zur Bewertung der Adaptivitédt eines Geschossbaus sind  evtl. Schwachstellen aufgedeckt, z.B. die mangelnde Eig-
die Bewertungen aus den Kriteriensteckbriefen fiir die nung fiir eine bestimmte Nutzungsart in einem Geschoss.

10
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Erfallungsgrad > 75 %
Erfullungsgrad 40 - 75 %
Erflllungsgrad < 40 %

Ausschluss der Nutzungsart
Nutzungsart nicht beriicksichtigt

Bild 11 Adaptivitdtsausweis mit einer fiktiven Bewertung
Adaptivity card with a fictitious valuation

Der Schritt zuriick in die Geschossmatrix (Tab. 3) und
die zu den Eintragungen hinterlegten Kriteriensteckbriefe
liefert die Begriindungen fiir die mangelnde Eignung.

Um die Ergebnisse aus der Auswertung der Kriterien-
steckbriefe anschaulich zusammenzufassen, wurde ein
Gebdudeausweis zur Adaptivitidt, kurz ,Adaptivitidtsaus-
weis“, entwickelt (Bild 11). Dieser enthélt Informationen
zu den Nutzungsarten der Geschosse. Die Form der Dar-
stellung erinnert an ein Gebédude. Durch die Anordnung
der Nutzungsarten auf der horizontalen und der Geschos-
se auf der vertikalen Achse wird eine schnelle Ubersicht
gegeben, welche Nutzungen in welchen Geschossen mit
welcher Qualitdt méglich sind. Durch die Einfiihrung ver-
schiedener Farben findet der Erfiillungsgrad Eingang in
die Darstellung. Die angegebenen Prozentsédtze der Farb-
stufen sind exemplarisch gewahlt. Die Farben Griin, Gelb
und Rot erinnern an das Ampelsystem. Durch die Einbin-
dung von Orange erfolgt eine weitere Abstufung. Die
Farbe Grau fiir die nicht bewerteten Nutzungsarten lenkt
den Fokus auf die tatsdchlichen Bewertungen. Die durch-
gestrichenen Késtchen kennzeichnen die nicht auswéhlba-
ren Nutzungsarten in bestimmten Geschossen. Neben der
Darstellung der Bewertungsergebnisse konnen fiir einen
vollstindigen Adaptivitdtsausweis noch weitere Informati-
onen von Bedeutung sein. So kann bspw. eine Ausarbei-
tung der Kriterien erfolgen, die einen geringen Erfiillungs-
grad aufweisen. Der Anwender kann damit schnell erken-
nen, in welchen Bereichen Optimierungen der Planung
erforderlich sind. Zusétzlich kénnen baurechtliche Infor-
mationen die Inhalte des Adaptivitidtsausweises ergédnzen.

6 Instrumente zur Umsetzung der Adaptivitét von
Geschosshauten

Im Rahmen des Forschungsprojekts wurden Moglichkei-
ten zur organisatorischen und baupolitisch verbindlichen
Verankerung unterschiedlich nutzbarer adaptiver Gebau-
de entwickelt. In Abhéngigkeit vom gesellschaftlichen und
politischen Stellenwert der Gebadudebewertung wurden
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drei unterschiedliche Szenarien definiert, die nach der
Verbindlichkeit der Nachweisfithrung zu unterscheiden
sind. Der fakultativen Zertifizierung (Szenario 1, als sepa-
rate Zertifizierung oder als Erweiterung bereits etablierter
Systeme wie DGNB und BNB) stehen die verpflichten-
den Nachweise der Adaptivitdt von Geschossbauten ohne
und mit zusétzlicher Priifung nach dem Vieraugenprinzip
(Szenarien 2, 3) gegeniiber. Im Folgenden wurden fiir die
drei Szenarien verschiedene Aspekte der Planungsinhalte,
Prozessbedingungen und -abldaufe diskutiert sowie Ver-
fahren zur Zertifizierung und Nachweisfiihrung definiert.
Die Ergebnisse zeigten einen deutlichen Unterschied bei
der Umsetzung der fakultativen Zertifizierung nach Sze-
nario 1 und den verpflichtenden Nachweisen nach den
Szenarien 2, 3. Wahrend die fakultative Zertifizierung mit
einem geringeren administrativen Aufwand verbunden
ist, erfordert ein verpflichtender Nachweis nach den Sze-
narien 2, 3 eine behordliche Genehmigung der angestreb-
ten Nachnutzungsarten. Letztere ist eine wichtige Grund-
lage zur Erhohung der Akzeptanz eines Bewertungssys-
tems und schafft auf der Seite der Investoren die
notwendige Planungssicherheit, besonders fiir eine spéte-
re Anderung der Nutzungsart einer Immobilie. Die not-
wendige Anpassung der bauordnungs- und bauplanungs-
rechtlichen Grundlagen ist unter Wahrung der allgemei-
nen und sicherheitsrelevanten Bauwerksanforderungen,
dem zumutbaren Planungsaufwand und den nachbar-
schaftlichen Interessen zu erarbeiten. Anzustreben ist ein
mit geringem administrativem Aufwand verbundenes
Nachgenehmigungsverfahren im Falle der Umnutzung.

Beriicksichtigt wurde ebenso die baurechtliche Veranke-
rung in der Honorarordnung fiir Architekten und Ingeni-
eure (HOAI), der Schriftenreihe des Ausschusses der
Verbiande und Kammern der Ingenieure und Architekten
fiir die Honorarordnung (AHO) sowie im Bauplanungs-
und Bauordnungsrecht. Zur Verankerung innerhalb der
HOAI und AHO wurden verschiedene Moglichkeiten in
Form eines eigenstdndigen Leistungsbilds und die Inte-
gration in bestehende Leistungsbilder untersucht
(Bild 12). Die Etablierung eines eigenen Leistungsbilds
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Beratungsleistungen
nach HOAI 2021
Anlage 1

Objektplanung
nach HOAI 2021
Teil 3, Abschnitt 5

Fachplanung
nach HOAI 2021
Teil 4, Abschnitt 3

Objektplanung
nach HOAI 2021
Teil 3, Abschnitt 1

sowie
Fachplanung nach
HOAI 2021, Abschnitte
1u.2

Bild 12 Maglichkeiten zur Beriicksichtigung von Leistungsbildern zur Planung adaptiver Gebaude in der HOAI
Possibilities for the consideration of service profiles for the planning of adaptive buildings in the HOAI

oder, noch stiarker exponiert, die ,,Fachplanung fiir Adap-
tivitdt und Nachhaltigkeit“ sind im Sinne der Klima- und
Ressourcenschonung relevante Losungsansitze. Die Inte-
gration von Planungsleistungen zur Adaptivitét in beste-
hende Leistungsbilder der Objektplanung (Teil 3, HOAI)
und Fachplanung (Teil 4, HOAI) von Gebduden ist fiir
alle Szenarien moglich. Im Forschungsprojekt konnten
konkrete Vorschldge zur Ergdnzung der Leistungsbilder
der HOAI formuliert werden. Eine friihzeitige Entschei-
dung zur Planung und Entwicklung eines adaptiven Ge-
bdudes in der Leistungsphase 1 ist die Voraussetzung. Die
weitere Berlicksichtigung erfolgt planungsbegleitend bis
zur Leistungsphase 4. Dabei nimmt die Verbindlichkeit
der Szenarien auf die Nutzungsédnderung keinen Einfluss.

In Bezug auf die rechtliche Verankerung bestehen we-
sentliche Unterschiede zwischen der fakultativen Zertifi-
zierung nach Szenario 1 und den verpflichtenden Nach-
weisen nach den Szenarien 2, 3. Die Verankerung im
Bauplanungs- und Bauordnungsrecht ist fiir die verpflich-
tenden Nachweise bedeutend. In einer Analyse wurden
das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) und die Musterbauordnung (MBO) in
Bezug auf den konkreten Anpassungsbedarf untersucht.
Der Adaptivitdtsausweis als zusammenfassendes Ergeb-
nis des Bewertungssystems zur Beurteilung der Funktio-
nalitdt von Gebduden ist fiir die Immobilienwirtschaft
sehr gut geeignet. Der Wert eines solchen Ausweises lédsst
sich durch die drei Ebenen der Nachhaltigkeit ausdrii-
cken. Aus Okologischer Sicht tragt die Bewertung, ob als
fakultative Zertifizierung oder als verbindlicher Nach-
weis, zu einer Verlingerung der Nutzungsdauer bei. Im
Falle einer Umnutzung werden durch die geringere Ein-
griffstiefe Ressourcen geschont. Durch die flexiblere Ge-
bdudenutzung ist eine schnellere Anpassung an gesell-
schaftliche Veréanderungen moglich. Dies ist insbesonde-
re in Bezug auf den hohen Bedarf an Wohnraum ein
sozial-gesellschaftlicher Vorteil. Auch in 6konomischer
Sicht sind adaptive Geb&dude vorteilhaft. Die Investitio-
nen zur Schaffung zusitzlicher Nutzungsmoglichkeiten
konnen mittel- und langfristig mit steigenden Renditen
kompensiert werden. Untersuchungen im Rahmen des
Forschungsvorhabens P1118 zeigten, dass die langfristige
Rendite von Gebduden, bei denen die Anpassungsfahig-
keit mit moderatem Aufwand eingeplant wurde, im Ver-
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gleich zu einem herkémmlich geplanten Gebdude hoéher
ist [19]. Weitere Vorteile ergeben sich durch die Steige-
rung des Immobilienwerts und der Vermarktungsfihig-
keit sowie des reduzierten Leerstandrisikos. Nicht zuletzt
ist eine Immobilie, in der potenziell eine Wohn-, Biiro-
und Hotelnutzung aufgrund der baurechtlichen und kon-
struktiven Gegebenheiten moglich ist, deutlich attraktiver
als eine Immobilie mit nur einer singuldren Nutzungsart.

1 Zusammenfassung

Im Rahmen des Forschungsprojekts ,,Adaptive Gebaude-
strukturen® wurde ein Bewertungssystem fiir die Baupoli-
tik und Immobilienwirtschaft zur Beriicksichtigung der
Adaptivitdt von Geschossbauten im stddtischen Raum
entwickelt. Zu diesem Zweck wurden die wesentlichen
Parameter von Gebduden, wie z.B. ErschlieBung, lichte
Geschosshohen, Gestaltungsmoglichkeiten der Grundris-
se und Installationsrdume fiir die technische Geb&dude-
ausriistung, identifiziert. Fiir typische stddtische Nut-
zungsformen wurden Anforderungen an diese Parameter
formuliert und deren Eignung analog zu den Bewertungs-
systemen BNB und DGNB beurteilt. Im Ergebnis ent-
stand ein transparentes System zur Bewertung der Adap-
tivitét, bei dem die Wertung durch einen Kriterienkatalog
mit einzelnen Steckbriefen in jedem Schritt nachvollzieh-
bar ist. Mit Unterstiitzung dieses Bewertungssystems
kann die Planung adaptiver Geb&dude erfolgen. Es bietet
die Moglichkeit, zielgerichtet MaBnahmen zu ergreifen,
um Defizite bei der Gebdudekonzeption zu beseitigen.
Mit den 17 Steckbriefen des Kriterienkatalogs erfolgt eine
spezifische Bewertung in Abhéngigkeit von den relevan-
ten Nutzungsarten, die geschossweise fiir das Objekt
unter Beriicksichtigung der vorliegenden Standortbedin-
gungen festgelegt werden konnen. Im Rahmen des For-
schungsprojekts wurden dariiber hinaus Moglichkeiten
zur organisatorischen und baupolitischen Einfiihrung ad-
aptiver Gebédude entwickelt. In ihrer Verbindlichkeit
wurden drei unterschiedliche Szenarien definiert. Der fa-
kultativen Zertifizierung stehen die verpflichtenden
Nachweise der Adaptivitit von Geschossbauten ohne
und mit zusétzlicher Priifung nach dem Vieraugenprinzip
gegeniiber. Neben der Definition von Leistungsbildern zur
Planung adaptiver Gebéude fiir die HOAI wurden darii-
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ber hinaus Moglichkeiten zur verbindlichen Einfiihrung
und Verankerung im Bauplanungs- und Bauordnungs-
recht (MBO, LBO) aufgezeigt. Das Bewertungssystem
und dessen Adaptivitdtsausweis mit der zusammenfassen-
den Beurteilung der Nutzungsmoglichkeiten von Gebé&u-
den ist fiir die Immobilienwirtschaft sehr gut geeignet.
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