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Stadt Firstenfeldbruck Postfach 1645 82245 Firstenfeldbruck

An die/ das/ den

Mitarbeiter/innen der Stadtverwaltung
Behindertenbeirat/ Seniorenbeirat/
Sportbeirat/ Stadtjugendrat/ Umweltbeirat/
Wirtschaftsbeirat

Stadtwerke Furstenfeldbruck
Veranstaltungsforum Furstenfeld
Vertreter der Presse

Einladung zur

Furstenfeldbruck il
Stadt-Land-Fluss ‘@

Hauptstral3e 31

82256 Firstenfeldbruck
Telefon: 08141/ 281-0

Telefax:  08141/282-1199

Allg. Offnungszeiten:

Mo — Fr 08:00-12:00 Uhr
Do 14:00-18:00 Uhr
und nach Vereinbarung

http://www.fuerstenfeldbruck.de
Info@fuerstenfeldbruck.de

Furstenfeldbruck, 07.04.2021

3. 6ffentlichen und nichtdffentlichen Sitzung des

Konversionsausschusses

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lade ich Sie zu der am Mittwoch, 21.04.2021, 18:00 Uhr, im Veranstaltungsforum

Furstenfeld, Stadtsaal stattfindenden Sitzung des Konversionsausschusses ein.

Tagesordnung:

Offentlicher Teil:

1. Bekanntgabe von in nichtoffentlichen Sitzungen gefassten Beschliissen gem. Art.

52 Abs. 3 GO

2. Vorstellung Studie "Graue Energie"

3. Ausschreibung "Begleitende Burgerbeteiligung Stadtebaulicher Wettbewerb Flie-

gerhorst"

4. Geplante Entwasserung der nicht mehr militarisch gewidmeten Bereiche

5. Verschiedenes



—_——

Furstenfeldbruck

Stadt-Land-Fluss ‘@

Nichtoffentlicher Teil:

1. Verschiedenes

Freundliche GriiRRe

Erich Raff
Oberburgermeister



Stadt Firstenfeldbruck Postfach 1645 82245 Fiirstenfeldbruck

An die Mitglieder
des Konversionsausschusses

3. offentliche und nichtoffentliche
Konversionsausschusses am 21.04.2021;

Sitzungsunterlagen

Sehr geehrte Damen und Herren,

Furstenfeldbruck il
Stadt-Land-Fluss ‘&

Hauptstrale 31
82256 Furstenfeldbruck

Telefon: 08141 /281-0
Telefax:  08141/282-1199

Allg. Offnungszeiten:

Mo — Fr 08:00-12:00 Uhr
Do 14:00-18:00 Uhr
und nach Vereinbarung

http://www.fuerstenfeldbruck.de
Info@fuerstenfeldbruck.de

Firstenfeldbruck, 19.04.2021

Sitzung des
Nachlieferung von

in der Anlage Ubersenden wir Ihnen den fehlenden Sachvortrag zum Tagesord-

nungspunkt

TOP 3 Ausschreibung ,Begleitende Birgerbeteiligung Stadtebaulicher Wett

bewerb Fliegerhorst"
Vorlage: 2399/2021

der Sitzung des Konversionsausschusses am 21.04.2021.

Um Kenntnisnahme und Beachtung wird gebeten.

Freundliche GriiRRe
i.A.

Elke Kroner






STADTVERWALTUNG FURSTENFELDBRUCK

Beschlussvorlage Nr. 2398/2021

TOPO 2

3. offentliche und nichtoffentliche Sitzung des Konversionsausschusses

Betreff/Sach- |Vorstellung Studie "Graue Energie"

antragsnr.

TOP - Nr. Vorlagenstatus offentlich

AZ: Erstelldatum 07.04.2021
Verfasser Kripgans-Noisser, Nadja Zustandiges Amt PGF

Sachgebiet Konversion Fliegerhorst Abzeichnung OB:

Beratungsfolge Zustandigkeit Datum O-Status
1 Konversionsausschuss Entscheidung 21.04.2021| O

Anlagen:

Anlage 1: BBB — Bewertung bestehender Bauten: Untersuchung zur
Nachhaltigkeit von Gebauden am Fliegerhorst Firstenfeldbruck

Anlage 2: Gesamtbewertung fur das Testobjekt Kilometerbau

Beschlussvorschlag:

Der Konversionsausschuss beschlief3t;

1. Das Bewertungssystem soll einer breiteren Offentlichkeit in einer Veranstal-

tung, idealerweise in einem Symposium, vorgestellt werden.

2. Nach dem Symposium soll die Umsetzung und Anwendung des Bewertungs-
tools in der Stadt Furstenfeldbruck konkretisiert und entsprechende Beschlis-
se des Stadtrates dazu gefasst werden.
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Referent/in Ja/Nein/Kenntnis
Referent/in Ja/Nein/Kenntnis
Referent/in Ja/Nein/Kenntnis
Referent/in Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Klimarelevanz hoch
Umweltauswirkungen mittel
Finanzielle Auswirkungen Nein
Haushaltsmittel stehen zur Verfliigung

€
Aufwand/Ertrag It. Beschlussvorschlag

€
Aufwand/Ertrag der Gesamtmal3nahme €
Folgekosten €
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Seite 3
Sachvortrag:

Untersuchung ,Nachhaltigkeit von Gebduden am Fliegerhorst Flrstenfeldbruck®

Im April 2019 wurde Muck Petzet Architekten GmbH mit der Untersuchung ,Nachhal-
tigkeit von Gebauden am Fliegerhorst Flrstenfeldbruck® beauftragt.

Die Verwaltung freut sich, dass die Untersuchungsergebnisse dieser aul3ergewohnli-
chen Studie nun vorliegen. Sie sollen hier kurz vorgestellt werden.

Die Verwaltung plant, die Ergebnisse der Studie im Rahmen eines Symposiums
durch den Ersteller der Studie Muck Petzet 6ffentlich und ausfiihrlich vorzustellen.

Auftrag war es, eine Entscheidungshilfe fir den energetisch sanierten und moderni-
sierten Erhalt, den mdglichen Abbruch und den Neubau von Gebéau-
den/Gebaudeteilen unter klimaschiutzenden Kriterien zu formulieren.

Die Auftragnehmer haben als Ergebnis ihrer Studie nun ein System zur Bewertung
bestehender Bauten BBB erarbeitet (Anlage 1).

Im Abstract des Abschlussberichts heil3t es dazu:

,BBB Bewertung bestehender Bauten wurde im Auftrag der Stadt Furstenfeldbruck
entwickelt um eine einfach anwendbare — aber moglichst alle Aspekte der Nachhal-
tigkeit umfassende Bewertung zum richtigen Umgang mit Bestandsbauten vorneh-
men zu konnen. Das BBB reflektiert den aktuellen Kenntnisstand von Nachhaltig-
keitsmodellen und Zertifizierungssystemen und entwickelt daraus eine eigene Me-
thodik, die Sachbearbeitern in Behdrden eine Erstbewertung ermdglicht und aufzeigt
welche Expertisen zusatzlich hinzuzuziehen sind, um eine vertiefte Betrachtung zu
erreichen. Grundlage bildet die vergleichende Lebenszyklus- / Ressourcen- und Po-
tentialbetrachtung des Bestandes, des Umbaus — und eines Ersatzneubaus. Das
System wurde in Form einer Excel-Arbeitsmappe erarbeitet. Zusatzlich wurden Tools
zur Erstbewertung unterschiedlicher Umbauszenarien erganzt. In der BBB-Studie
werden auch konkrete Fragen der Stadt Furstenfeldbruck zur planungsrechtlichen
Umsetzbarkeit oder zu energetischen Standards beantwortet.”

Die Auftragnehmer haben ein umfassendes Tool entwickelt, das unter Bertcksichti-
gung von Indikatoren aus den Bereichen Gesellschaft, Wirtschaft und Umwelt ein
Bewertungssystem bildet, das den Vergleich von verschiedenen Szenarien zum wei-
teren Umgang mit einem Gebaude ermdglicht.

Zur Uberpriifung des Tools wurden fiinf Testobjekte auf dem Gelande des Flieger-
horstes bewertet. Es handelt sich dabei um funf méglichst unterschiedliche Gebaude,
um einen moglichst reprasentativen Querschnitt zu erhalten. Die ausgewéahlten Test-
objekten sind der Kilometerbau, die Okumenische Kirche, der Flugzeugschutzbau
(Shelter), die OSLW, die Flugzeughalle Nr. 508. Nach Erhebung der technischen
Stammdaten wurden fur die flinf Testobjekte jeweils realistische Umbauvarianten flr
eine Neunutzung erarbeitet.

Im Rahmen des Bewertungssystems wurde auch ein Bewertungsbogen erstellt, der
die Ermittlung des realistischsten Szenarios zur Umnutzung des Bestandes unter
Beriicksichtigung von Faktoren wie Umsetzbarkeit, Vermarktbarkeit und Rentabilitat
ermdglicht (s. S. 70 des Abschlussberichtes).

Fur den Kilometerbau wurden zum Beispiel die Nutzung als Blrogebaude oder der
Umbau zu einer Wohnnutzung in Form von Reihenh&usern untersucht. Die Vorteile
der Wohnnutzung Gberwiegen knapp.

11
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Das Bewertungstool vergleicht im Folgenden immer drei Szenarien:
e NO unveranderter Bestand, gleiche Nutzung
e N1 Sanierung des Bestandes, neue Nutzung
e N2 Ersatzneubau (gleiche Flache/Volumen wie Bestand, neue Nutzung)

Nach Bewertung und Gewichtung aller Indikatoren fir die drei Szenarien ergibt sich
eine kumulierte Gesamtbetrachtung, die sich in einem relativ einfachen Balkendia-
gramm darstellen lasst.

Beispielhaft sei hier die Gesamtbewertung fir das Testobjekt Kilometerbau genannt
(Anlage 2). Fur den Kilometerbau ergibt sich — trotz der notwendigen grof3en Ein-
griffstiefe eine sehr positive Bewertung des Nutzungsszenarios Wohnen.

Die Verfasser der Studie ziehen folgendes Fazit:

,Das BBB System kann sehr hilfreich in der vergleichenden Beurteilung von Umbau-
varianten oder Ersatzneubau sein. Allerdings ist entscheidend fur ein aussagefahiges
Ergebnis, dass die richtigen Umbauvarianten tiberhaupt erkannt und untersucht wer-
den. Zur Findung der erfolgreichsten Umbaumoglichkeiten kann das BBB System
alleine nichts beitragen — hierzu ist nach wie vor die Kreativitat, Intelligenz und Erfah-
rung von Architekten erforderlich. Allerdings kann das System - in einem iterativen
Prozess angewendet - wichtige Hinweise fir die jeweils richtige Losung geben.

Das System weist in der jetzigen Form bzw. in der konkreten Anwendung auf den
Fall FFB Fliegerhorst noch Licken auf: die objektspezifische Betrachtung ist abhan-
gig von stadtebaulichen oder auch wirtschaftlich Gbergeordneten Parametern, die
sich zum jetzigen Zeitpunkt nicht vollstandig abschatzen oder quantifizieren lassen.
Das BBB System kann aber dazu dienen die stadtebaulichen Entscheidungen in die
richtige Richtung zu lenken — und eben diese ,Richtigkeit’ auch quantifizierbar und
nachweisbar zu machen.”

Einschatzunqg der Verwaltung

Das Excel-Tool

Das erarbeitete Excel-Bewertungstool ist fachlich fundiert und wurde in Zusammen-
arbeit mit Experten erstellt, die im Bereich der Entwicklung und Anwendung von pra-
xisnahen Bewertungstools téatig sind. Obwohl eine Vielzahl von Indikatoren in die um-
fassende Bewertung einflief3t, entsteht am Ende des Bewertungsvorganges eine
leicht zu erfassende Gesamtbewertung.

Der Aufbau des Excel-Tools ist tbersichtlich und nachvollziehbar gestaltet. Zu jedem
Indikator wurde ein Bewertungsbogen erstellt, indem Hinweise zur jeweiligen Bewer-
tung zu finden sind. Aufgrund der Komplexitat des Bewertungstools ist es jedoch
nicht leistbar, dass die Verwaltung alle Bewertungen vornehmen kann. Zu verschie-
denen Bewertungskriterien ist die Einschétzung externer Fachexperten notwendig.
Dies kann bei einzelnen Indikatoren zu einem grof3en zeitlichen und/oder finanziellen
Aufwand fihren.

Aus diesem Grund wurde dem Tool eine Vorprufung/Erstbewertung vorangestellt. In
dieser Vorprufung werden ,ko-Kriterien® wie Tragfahigkeit, Schadstoffbelastung oder
Brandschutzmangel gepruift (s. S. 69 Abschlussbericht). Kann ein Gebaude in dieser
Vorprifung keine Mindestpunktzahl erhalten, sollte von einer weiteren Untersuchung
mit Hilfe dieses Bewertungstools abgesehen werden. Ein Abbruch des Gebaudes
wird empfohlen.

12
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Diese Vorpriufung ermoglicht eine pragmatische Beurteilung der Gebaude, bevor ei-
ne langwierige Bewertung des Gebaudes mit Hilfe des Bewertungssystems BBB
vorgenommen wird.

Die Testobjekte

Die Zuganglichkeit der Daten ist fur eine fundierte Bewertung ein wichtiges Kriterium.
Im Rahmen der bewerteten fiinf Testobjekte wurden teilweise Annahmen getroffen,
da kein Zugang zu realen Daten bestand (z.B. Schadstoffbelastung). Entsprechende
Indikatoren wurden mit einer neutralen Wertung versehen, die das Gesamtergebnis
nicht verfalschen. Bei der Betrachtung und Einordung der heute vorliegenden Stu-
dienergebnisse muss das jedoch bedacht werden.

Fur die Verwaltung war es erfreulich zu sehen, dass die intensive Beschaftigung mit
den funf bestehenden Testobjekten, verbunden mit einem kreativen und offenen
Blick, Perspektiven fur deren Erhalt eréffnen, die den Vergleich mit entsprechenden
Ersatzneubauten nicht scheuen mussen. Der erhalt bestehender Bauten wird durch
eine vergleichende Analyse durch das Excel-Tool zu einer auch messbaren Alterna-
tive.

Methodisches Vorgehen

Ausgehend von den ersten Ideen in der Ausschreibung wurde im Laufe der Studie
ein komplexes Tool entwickelt. Dieses geht weit Uber erste Vorstellungen eines ein-
fachen, leicht anwendbaren Tools hinaus. Basis war die vergleichende Betrachtung
bereits bestehender Nachhaltigkeitsmodelle und Zertifizierungssysteme. Darauf auf-
bauend wurde ein umfassendes Indidikatoren-Set erarbeitet. Zur Uberpriifung und
Diskussion dieser Indikatoren hat Muck Petzet zwei Workshops mit Fachexperten
initiiert, in denen fachliches Feedback zum Bewertungssystem eingeholt wurde. Die
Ergebnisse der Workshops wurden im Bewertungssystem berticksichtigt. Dadurch
ergibt sich bereits eine hohe Qualitat des Excel-Tools.

Die erzielbaren Ergebnisse sind von einer héheren Gute, da eine Vielzahl an rele-
vanten Indikatoren mit einbezogen und in einer relativ hohen Bearbeitungstiefe erho-
ben wird. Daraus ergibt sich eine gewisse Komplexitat und damit verbunden ein ho-
herer Aufwand bei der Anwendung, der durch eine sinnvolle Auswahl der zu untersu-
chenden Gebaude ausgeglichen werden muss.

Ausblick

Die Weiterentwicklung des Tools ist wiinschenswert, um die gewonnenen Erkennt-
nisse zu vertiefen und weitere Erfahrungen zu sammeln sowie Verbesserungen in
mdgliche Uberarbeitungen des Tools einflieRen zu lassen. Dazu wére es auch inte-
ressant, das Tool in anderen Kontexten und Stadten anzuwenden und einen Erfah-
rungsaustausch zu initiieren.

Die Ergebnisse zu den funf Testobjekten sollten in den weiteren Planungsschritten
des Fliegerhorstes bertcksichtigt werden. Dazu sollte die Bewertung fortgeschrieben
werden und die bislang durch Annahmen getroffenen Bewertungen durch reale Da-
ten Uberpruft werden. Dies sollte méglichst erfolgen, sobald Zugriff auf die Gebéude
besteht. Gegebenenfalls muss das Gesamtergebnis entsprechend angepasst wer-
den, um keine Fehlschliisse aus den jetzigen Bewertungen zu ziehen.

Die Verwaltung plant, nach der offentlichen Vorstellung des Tools durch die Verfas-

ser, die Thematik noch einmal aufzugreifen und entsprechende Beschliusse fir die
Anwendung des Bewertungssystems am Fliegerhorst fassen zu lassen.

13
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Eine weitere Anwendung des bestehenden Excel-Tools in der Stadt Furstenfeldbruck
muss fir einzelne Objekte individuell abgewogen werden. Der Fokus sollte hierbei
auf bestehende Gebaude gelegt werden, die energetisch und stadtebaulich eine ent-
sprechende Relevanz haben. Abgewogen werden muss hierbei im Voraus der teil-
weise erhebliche zeitliche und finanzielle Aufwand und der potenziell zu erzielende
Mehrwert. Eine Anwendung flr eine breite Masse an Bestandgebauden in der Stadt
ist nicht realistisch.

Symposium im Herbst

Die Verwaltung plant, die Ergebnisse dieser Studie im Rahmen eines Symposiums
offentlich vorzustellen. Auch die Regierung von Oberbayern hat schon ihr Interesse
bekundet, die Studie im Rahmen ihrer Veranstaltungen zur Stadtebauférderung vor-
zustellen. Die Stadt sollte das bestehende Interesse nutzen und mit der Thematik
Aufmerksamekeit fur die Entwicklung des Fliegerhorstes generieren, um eine Dynamik
fur eine hochwertige Stadtentwicklung in Gang zu setzen.

Die Veranstaltung wird als Abendveranstaltung voraussichtlich im September statt-
finden. Zurzeit bemuihen sich Muck Petzet Architekten und die Stadt Furstenfeld-
bruck auch international anerkannte Redner und Diskussionsteilnehmer zu gewin-
nen.

Der Konversionsausschuss wird tber die weiteren Planungen dieser Veranstaltung
informiert.

14
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ABSTRACT

Das BBB System zur Bewertung bestehender Bauten wurde im Auftrag der Stadt Firstenfeldbruck
entwickelt um eine einfach anwendbare — aber mdglichst alle Aspekte der Nachhaltigkeit umfassende
Bewertung zum richtigen Umgang mit Bestandsbauten vornehmen zu kénnen. Das BBB reflektiert
den aktuellen Kenntnisstand von Nachhaltigkeitsmodellen und Zertifizierungssystemen und
entwickelt daraus eine eigene Methodik, die Sachbearbeitern in Behorden eine Erstbewertung
ermdglicht und aufzeigt welche Expertisen zusétzlich hinzuzuziehen sind, um eine vertiefte
Betrachtung zu erreichen. Grundlage bildet die vergleichende Lebenszyklus- / Ressourcen- und
Potentialbetrachtung des Bestandes, des Umbaus — und eines Ersatzneubaus. Das System wurde in
Form einer Excel-Arbeitsmappe erarbeitet. Zusatzlich wurden Tools zur Erstbewertung
unterschiedlicher Umbauszenarien erganzt. In der BBB-Studie werden auch konkrete Fragen der
Stadt Furstenfeldbruck zur planungsrechtlichen Umsetzbarkeit oder zu energetischen Standards
beantwortet.

BBB Bewertung Bestehender Bauten - Abschlussbericht / Stand 15.02.2021 3/112
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L. EINLEITUNG

.1 Ein 200 Hektarareal

Nach derzeitigem Kenntnisstand wird das zirka 200 Hektar groBe Areal des Fliegerhorsts in
Firstenfeldbruck ab dem Jahre 2026 als Konversionsflache und als méglicher zukiinftiger Stadtteil
zur Verfligung stehen. Die Stadt hat daher einen geordneten und partizipativen Entwicklungsprozess
fur den Stadtebau und die Architektur gestartet.

Baulich ist das Gelande heute von mehr als 200 Gebauden gepragt, die Uber das gesamte Gebiet
verteilt sind. Im Zentralbereich des Fliegerhorstes mit Flugplatz, Flugzeughangars,
Versorgungsbauten, Sportanlagen, Unterkunfts- und Ausbildungsbauten stellen die ehemalige
Luftkriegsschule und der sogenannte ,Kilometerbau“ die bedeutsamsten Kernstiicke dar. Der gréBte
Teil dieses Geb&audebestandes aus den 30er Jahren steht unter Denkmalschutz.
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Abbildung 1: Das Fliegerhorst Areal

Bauliche Ergdnzungen fir Wohnen, den Ausbildungsbetrieb und Investitionen in die interne
Versorgungsinfrastruktur erfolgten ab Kriegsende bis in die 1990er Jahre. Hervorzuheben sind hierbei
die Wohnsiedlungen der Amerikaner im Westen (Sternbauten) oder die Offiziersschule der Luftwaffe
aus den 1970er Jahren. Der Fliegerhorst ist von Beginn an als autarke Einrichtung konzipiert worden
und ist dies weitgehend auch heute noch.

Als wesentliche Infrastruktur-Einrichtungen finden sich im Osten die Kldranlage und das
Heizkraftwerk. Die Klaranlage soll nicht weiter betrieben werden, das Heizkraftwerk und seine
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Leitungen sind technisch aller Voraussicht nach nicht mit dem Fernwérmenetz der Stadt kompatibel.
Ansonsten ist das gesamte Gelande mit Infrastruktur- und Versorgungsleitungen aller Art
durchzogen; viele diese Leitungen sind mehr als 80 Jahre alt.

Es ist davon auszugehen, dass diese Infrastruktur, obwohl teilweise saniert, nicht mehr den aktuellen
technischen Anforderungen entsprechen und voraussichtlich erneuert werden missen. Gleiches gilt
fir die vorhandenen StraBen. Zudem sind groBflachige Versiegelungen (ehemalige Park- und
Abstellplatze) vorhanden. Daneben sind Altlasten- und Kampfmittelverdachtsflachen ebenso
bekannt, wie Kontaminationen in und an den Gebauden.

1.2 Aufgabenstellung

Im Rahmen der Leitplanung zur zukinftigen Arealentwicklung sucht die Stadt Furstenfeldbruck
Entscheidungshilfen fir den nachhaltigen Umgang mit den bestehenden Gebauden (zu 80%
denkmalgeschitzt) und der zugehdérenden umfangreichen Infrastruktur wie Energieversorgung,
Wasser / Abwasser, StraBenplatze, 6ffentlicher Verkehr, sozialen Einrichtungen etc.

Fir die einzelnen Geb&dude stellen sich - in Hinblick auf die Klimaschutzziele und einen nachhaltigen
Umgang mit Geb&udesubstanz - unter anderem die folgenden Fragen:

- Welche nachhaltigen Erneuerungsmoglichkeiten bestehen - unter Berlcksichtigung der
denkmalpflegerischen Auflagen und Nutzungsmoglichkeiten?

- Istim Einzelfall eine Erneuerung oder ein gleichwertiger Ersatzneubau nachhaltiger?

- Wie kann der Erhalt der Erstellungsenergie (Graue Energie) in den Bestandsbauten bewertet und
beriicksichtigt werden?

- Welche Nachhaltigkeitsziele sollen verfolgt werden - und wie kénnen diese in einem
planungsrechtlichen Prozess eingebracht und durchgesetzt werden?

Diese Untersuchung soll die Stadt Firstenfeldbruck unterstiitzen diese sehr umfassenden und
grundsétzlichen Fragestellung im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung fundiert beantworten zu
kénnen - und den Prozess der Umwandlung des Gebietes des ehemaligen Fliegerhorstes
entsprechend nachhaltig zu gestalten.

Hierzu soll ein allgemein gultiges und sehr umfassendes Nachhaltigkeits-Bewertungssystem fur
Bestandsbauten bzw. den Umgang mit Bestandsbauten entwickelt und beispielhaft an Gebduden im
Gebiet angewandt werden.

Gleichzeitig sollen grundsétzliche Fragestellungen, wie zum Beispiel zu einem vernlnftigen
Energiestandard beantwortet werden - und Vorschldge zu einer konkreten planungsrechtlichen
Umsetzung der entwickelten Ziele gemacht werden.

1.3 Entwicklungsprozess und Planungsthemen

Die Aufgabenstellung dieser Studie ist einerseits abstrakt und sehr allgemein gefasst - andererseits
sollen aber auch funf konkrete Anwendungsfélle fir das zu entwickelnde Bewertungssystem
untersucht und dargestellt werden. Das macht es notwendig sich mit dem Entwicklungsprozess des
Planungsgebietes und den allgemeinen Planungsthemen zu beschaftigen, da sie Auswirkungen auf
die zu treffenden Bewertungen haben:

Von der Stadt Firstenfeldbruck wurden erste vorbereitende Untersuchungen zur mdoglichen
stadtebaulichen Entwicklung des Fliegerhorst-Areals bereits im Herbst 2012 an ein Team der TU

Milnchen aus dem Lehrstuhl fir Nachhaltige Entwicklung von Stadt und Land, dem Fachgebiet fir
Siedlungsstruktur und Verkehrsplanung sowie dem Lehrstuhl fir Landschaftsarchitektur und
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industrielle Landschaft Ubertragen. Im Zusammenhang von vorbereitenden Untersuchungen des
Areals, wurden auf Grundlage einer naturschutzfachlichen Bestandserhebung und
denkmalpflegerischer Untersuchungen Waldgebiete und Bestandsgebaude unter Schutz gestellt.

Im Ergebnis der Voruntersuchungen wurden Leitlinien fir das Gebiet und die weitere Planung
entwickelt und im September 2019 im Stadtrat so beschlossen:

0 Grundlegendes

Der ehemalige Fliegerhorst stellt eine einmalige Entwicklungschance fir den Landkreis
Farstenfeldbruck dar, dessen Potenzial dann voll ausgeschépft werden kann, wenn seine
Entwicklung auf allen Ebenen genau durchdacht wird. Zudem ist es einer der am besten geeigneten
Standorte fur interkommunale Zusammenarbeit. Qualitdtssichernde MaBnahmen wie Wettbewerbe,
Plangutachten, stédtebauliche Entwicklungskonzepte, Pilotprojekte, interkommunaler
Wissenstransfer, Diskussion zur Baukultur und ein Gestaltungsbeirat sollen im Planungsprozess
angewandt werden. Dabei werden die Belange des Klimaschutzes, der Grauen Energie sowie die
Nutzung der Energiestandards berlicksichtigt. Ebenso liegen der Entwicklung Konzepte zur An- und
Einbindung an das Stadtgebiet, zur stufenweisen Realisierung sowie eine wirtschaftliche
Entwicklungsstrategie zugrunde. Zusténdigkeit und Koordinierung: Die entwickelbare Flache des
Fliegerhorsts liegt zum gréBten Teil auf der Flur der Stadt Firstenfeldbruck, die planerisch bereits in
Vorleistung gegangen ist (VU, 2014) und deshalb mdglichst eine federfiihrende Rolle bei der
Entwicklung des Fliegerhorsts innehaben sollte.

1 Planungskultur

Um ein engagiertes (zum Teil auch jlingeres) Publikum der Birgerschaft und allgemein Interessierte
zu erreichen, werden neue Wege der Offentlichkeitsbeteiligung ausgelotet. Um alternative,
stadtebauliche Lésungsmdglichkeiten fiir den Standort Fliegerhorst diskutieren zu kénnen, wird ein
planerisches  Konkurrenzverfahren (z. B. stadtebaulicher und landschaftsplanerischer
Ideenwettbewerb) zum geeigneten Zeitpunkt durchgefiihrt.

2 Stadtebau

Bei der Entwicklung des Fliegerhorsts wird ein identitatsstiftendes Ortsbild gemaB aktueller
Rahmenbedingungen (Nutzungsmischung, bauliche Dichte, etc.) fiir ein urbanes Quartier geschaffen
und entwickelt. Auf dem Fliegerhorst werden kinftig viele verschiedene Nutzungen
aufeinandertreffen. Um ein zusétzliches Verkehrsaufkommen durch die zu erwartenden neuen
Einwohner und Beschéftigten zu vermeiden, werden integrierte, Ubergemeindlich abgestimmte
Planungen von Wohn- und Arbeitsplatz entwickelt. Die Standortgemeinden, der Landkreis sowie
weitere Betroffene setzen sich von Anfang an daftr ein, das Mobilitadtsbedurfnis mdglichst nachhaltig
befriedigen zu kénnen. Das Angebot von Wohnen und Arbeiten sowie weiterer sinnvoll ergdnzender
Nutzungen ermdglichen kurze Wege insbesondere dadurch, dass hier gewohnt und gleichzeitig
gearbeitet werden kann. Geschéafte mit Artikeln fir den taglichen Bedarf verhindern, dass langere
Fahrten in Kauf genommen werden missen. Die bestehenden, denkmalgeschitzten Gebaude und
pragnanten Freirdume werden als identitatsstiftende Geb&ude in das zu entwickelnde Quartier
einbezogen.

Lagespezifische Ortsidentitdten und pragende rdumlicher Strukturen werden auf ihre Qualitdten und
die Alltagstauglichkeit hin geprift, entsprechend erhalten und weiterentwickelt. Eine Entwicklung auf
allen Ebenen wird genau durchdacht und die interkommunale Zusammenarbeit daran ist
selbstverstandlich.

3 Landschaft und Freiraum

Die gebietstypischen, kleinrAumlichen Strukturen der Kulturlandschaft werden gesichert.
Identitatsstiftend sind die bestehenden Frei- und Waldflachen sowie Blickbeziehungen in den
umliegenden Landschaftsraum, welche Beachtung in der weiteren Planung finden. Vielfaltige
landschaftliche und naturrdumliche Qualitaten werden zur langfristigen Sicherung der Lebens- und
Naherholungsrdume im Landkreis gezielt weiterentwickelt. Um den Nutzungsdruck abzufedern,
werden die Freirdume differenziert zoniert und qualitatsvoll aufgewertet. Durch die besondere
Standortbedingung haben sich im Bereich des Fliegerhorsts naturschutzfachliche besonders
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wertvolle Biotope entwickelt, die empfindlich gegen Stérungen durch Erholungsnutzung,
insbesondere auch durch das Betreten der Flachen, sind. Multifunktionale Flachen werden geférdert
und weiterentwickelt, um den vorhandenen Raum bestmdglich auszunutzen. Mit den natirlichen
Ressourcen wird respektvoll umgangen, bereits geschitzte Flachen und Landschaftsbestandsteile
beachtet und sinnvoll erganzt, um eine nachhaltige Landschaftsentwicklung zu garantieren.

4 Verkehr

Die ErschlieBung des Fliegerhorsts ist von zentraler Bedeutung flr seine Entwicklung. Bereits ab
Beginn der Entwicklung sollten gute Alternativen zum MIV vorhanden sein. Die Anbindung wird
sowohl an die Linie der S3 als auch der S4 gewabhrleistet. In Richtung Firstenfeldbruck, Maisach und
Gernlinden werden sichere und attraktive Radwege sowie ein optimaler Anschluss an den
Radschnellweg Richtung Minchen geschaffen. Die Mobilitat im Landkreis Firstenfeldbruck wird
durch eine starke Vernetzung gepragt und ist siedlungs- und umweltvertraglich. Integrierte,
Ubergemeindlich abgestimmte Planungen von Wohn- und Arbeitsplatzentwicklungen vermeiden
zusatzlichen Verkehr. FuBlaufige Mobilitdt wird durch kurze Wege im Quartier sowie attraktiv
gestaltete 6ffentliche (StraBen-)Raume gefordert.

5 Soziale Infrastruktur

Am Standort wird die erforderliche Infrastruktur durch soziale Einrichtungen, Vereine und Sport sowie
wissensintensive Dienstleistungen angeboten und ggf. aus strategischer Sicht auch durch weitere
Einrichtungen (z. B. Berufsschule, Kulturbausteine) ergéanzt.

6 Wirtschaft und Wissenschaft

Eine Uberregionale Bedeutung wird durch starke Unternehmen oder Forschungs-, Entwicklungs- und
Innovationseinrichtungen als Zugpferde der Entwicklung gewonnen. Zur Nachnutzung eignen sich
vor allem High-Tech-Unternehmen und High-Tech-affine Dienstleistungen - einige davon auch
Jungunternehmen. Entscheidend ist dabei auch ein MindestmaB an Einwohnern und Arbeitsplatzen
zu etablieren, um die verkehrliche und soziale Infrastruktur auslasten zu kénnen und einen urbanen
Standort entstehen zu lassen. Die so entstehende Dichte an Kompetenzen, Vorbildern und
Ausstattungsmerkmalen erlauben eine strategische Vermarktung des Fliegerhorsts als integrierter,
urbaner Standort. Die Konzentration von verschiedenen Unternehmen generiert Nahevorteile fur z. B.
Kontakte und Kooperationen, Co-Working Spaces oder Griinderzentren, Gastronomie und Catering
sowie Sportanlagen.

Das Quartier schafft ein verstarktes, nachhaltiges 6rtliches Beschaftigungswachstum als attraktiver
Wohn- und Arbeitsplatzstandort, eine lebendige Kommune und vermeidet die Entstehung einer
~Schlafstadt”.

7 Wohnen

Eine moglichst kleinteilige Parzellierung im Sinne von Utberschaubaren und unterschiedlich groBen
Baugrundstilicken, z. B. fir Bautrager, Genossenschaften, Baugruppen etc. insbesondere der neu zu
entwickelnden Flachen fordert die Vielfalt an Bewohnerschaft und Wohnformen, an Architektur und
an Stadtbild im neuen Quartier. Unterschiedliche Wohntypologien (z. B. Geschosswohnungsbau, Ein-
oder Zweifamilienhauser) und Tragermodelle (z. B. Eigentums- und Mietwohnungsbau, frei finanziert
oder gefordert) mischen: Der Fliegerhorst eignet sich in bester Weise, die Teilstrategie ,Vielfalt an
Wohnformen® in die Praxis umzusetzen. Es ist entscheidend, dabei verschiedene Wohntypologien
und Tragerformen zu mischen sowie einen relevanten Anteil an kostenglnstigem Wohnraum
exemplarisch und pilothaft zu schaffen.

8 Sport-, Freizeit und Naherholungsflachen

Bei dem Angebot fir die Naherholung werden folgende Aspekte berticksichtigt:

Vertragliche, attraktive und qualitétsvolle Gestaltung der Naherholungsmdglichkeiten fir alle Nutzer-
und Altersgruppen, Gewahrleistung und stellenweise Optimierung der Zugénglichkeit zum
Landschaftsraum wie auch der Fihrung durch diesen - mit Ausnahme besonders sensibler
Naturraume -, um Mdglichkeiten zum Naturerlebnis als wichtigen Bestandteil der Naherholung zu
ermdglichen. Besonders berlicksichtigt werden identitatsstiftende lokale Qualitdten und
Ubergeordnete Sichtbeziehungen bei baulichen Entwicklungen, um deren Wahrnehmbarkeit und
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Erlebbarkeit zu sichern. Die Landschafts- und Naturrdume werden als Erholungsméglichkeiten und
Umweltbildung weiter entwickelt und mit attraktiven Wegeverbindungen vernetzt, insbesondere fiir
den nicht-motorisierten Freizeitverkehr.

9 Baukultur

Der Fliegerhorst unterscheidet sich hinsichtlich des Ortsbildes und der vorhandenen Struktur
vollstdndig vom Rest des Landkreises. Er besitzt eigenstandige, ortsspezifische Baustrukturen, die
zu knapp der Halfte unter Schutz stehen (z.B. der ,Kilometerbau®). Der Fliegerhorst muss als
potenzielles ,Transformationsgebiet” in einer positiven Weise in das Bewusstsein der Bevdlkerung
im Landkreis gelangen.
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L. GEGENSTAND DER STUDIE / FRAGESTELLUNGEN

Die Untersuchung soll Entscheidungshilfen fir den energetisch sanierten und modernisierten Erhalt,
den mdglichen Abbruch und den Neubau von Gebduden / Gebaudeteilen und Infrastruktur unter
Beachtung von zu definierenden Nachhaltigkeits-Kriterien formulieren.

Aus der Aufgabenstellung: ,Die derzeit etablierten Berechnungsmethoden zur Energieeffizienz stellen
einen eindimensionalen Umgang mit der Bausubstanz dar. Dies wird der Suche nach einer ,neuen
Baukultur®, die sich den Herausforderungen des Klimawandels stellt, nicht gerecht. Wenn
umfassender Klimaschutz - d.h. die deutliche Reduzierung der CO2-Emissionen - als Ziel wirklich
ernst genommen wird, muss die heute (bliche, lediglich verbrauchsorientierte Betrachtung durch eine
objektbezogene Lebenszyklusbetrachtung (inkl. aller vor- und nachgelagerten Produktions- und
Entsorgungsphasen) ergédnzt und ein ganzheitlicher Bewertungs- und Kriterienkatalog fiir den
Gebdudebestand entwickelt und beispielhaft angewandt werden. Fir die Vergleichbarkeit von
energetisch saniertem Bestand vs. Neubau/Umbau/Anbau sind ganzheitlich sémtliche primar-
energetischen Stréme und Kontingente zu erfassen...”

Die Primérenergie findet sich:

- gebunden im Bestand (Graue Energie)

- gebunden in den fir einen Neu-, An- oder Umbau verwendeten Materialien und Produkten (Graue
Energie)

- in der Energieversorgung zur Nutzung der Gebdude

- in sekundéren MaBnahmen, verbunden mit einem Neu-, An- oder Umbau (Infrastruktur, StraBBen, etc.)

- ininduzierten Prozessen (Mobilitét, etc.)

- eftc.

Es soll am Fallbeispiel Fliegerhorst Furstenfeldbruck ein modellhaftes, nachvollziehbares und
stadtweit (bertragbares Vorgehen fir einen groBmafBstéblichen Transformationsprozess - unter
Berticksichtigung im Bestand vorhandener, gebundener Energien und Ressourcen - und unter
mdéglichst weitgehender Entwicklung technischer, funktionaler, 6kologischer, sozialer, 6konomischer
und historischer Qualitdten gefunden und konkret demonstriert werden.

Gesucht werden:

1.1 Leistungen gem. Punkt A der Aufgabenstellung

a) ein ganzheitliches Bewertungsschema flir das einzelne Gebéaude, eventuell mit einer Kategorisierung,
sowie einer Gesamtbewertung, anhand von Parametern wie Energie, Standortqualitdt, Mobilitét,
Denkmalschutz, historische Bedeutung, Nutzungseignung, Dauerhaftigkeit der Baustoffe,
Wirtschaftlichkeit etc.,

b) die Definition eines mindestens erforderlichen Energiestandards fir modernisierte Bestandsgebdude
bezogen auf einen vergleichbaren Neubau (perspektivisch Energiestandard 2021),

c) konkrete MaBnahmen fir die Umsetzung des ermittelten Energiestandards,

d) Zielwerte fir Gebdude oder Gebadudetypen, und fiir verschiedene Nutzungen

e) und konkrete Vorschldage flir Umsetzungsmdglichkeiten und Instrumente im Rahmen der
Entwicklungs- und Bauleitplanung, bei stddtebaulichen Vertrdgen und sonstigen Rechtsvorgdngen
sowie im Rahmen kommunaler Férderprogramme.
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1.2 Kriterien gem. Punkt B der Aufgabenstellung

Fir das unter Punkt a) beschriebene Bewertungsschema (Vergleich energetisch sanierter und
modernisierter Bestand, zu Abriss, zu Neubau) sind insbesondere folgende Kriterien einzubeziehen:

a) Graue Energie (vorgelagerte, nachgelagerte Prozesse)

b) Umweltschadstoffe (CO2, Versauerung, Ozon etc.)

c) Mikroklima, lokale Umwelt

d) Primérenergiebedarf (erneuerbar, n. erneuerbar)

e) Wasserverbrauch

f) Versiegelung/Fldchenverbrauch

g) Qualitit der Gebéudeteile und -baustoffe (Okologie, Riickbau, Recycling)

h) Brand-, Schallschutz

) Thermischer Komfort

j) Bauweise (Kompakt)

k) Standort (ErschlieBungsanforderungen, induzierte Verkehrserzeugung bezogen auf das Gebiet gem.
Anlage 1)

) Denkmalschutz, gestalterische Qualitét, gebdude-bezogenen Freiraumqualitdten

m) Nutzungseignung

n) Wirtschaftlichkeit

1.3 Weitere Fragestellungen gem. Punkt C der Aufgabenstellung

Welche Bilanzierungszeitrdume sind sinnvoll anzuwenden?

Wie kénnen gemischt genutzte Gebédude (z.B. Wohnen/Einzelhandel) eingestuft werden?

Wie sind Gebdudekomplexe, die Alt- und Neubauanteile enthalten, zu bewerten?

Welcher max. mégliche Energiestandard fir Bestandsgebdude ist unter Bericksichtigung der EU-
Gebéuderichtlinie und der Wirtschaftlichkeit ab 2021 zu empfehlen?

Welche MalBBnahmen und Kriterien sind sinnvoll, um Gebdude und Infrastrukturen in ihrer Qualitat fiir
ldngere Nutzungsdauern auszulegen?

6. Welche MalBBnahmen kénnen von der Stadt ergriffen werden, um einen méglichen finanziellen
Mehraufwand zur Erreichung des Mindestenergiestandards (bei fehlender Amortisation bezogen auf
Vergleichsgebadude) kompensieren zu kénnen? Welche Aspekte und Prozesse sind fiir die Erfassung
und Bewertung der Grauen Energie im Gebdudebestand zu berlicksichtigen und wo sind fir die
Betrachtung die Systemgrenzen zu legen?

A=

o
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L. WISSENSCHAFTLICHE EINORDUNG / SYSTEMATIK

Ill.1 Stand der Wissenschaft: Nachhaltigkeitsmodelle

Das Untersuchungsobjekt: die ,Entscheidungshilfen fir den nachhaltigen Umgang mit
Bestandsgebauden“ macht eine Erlduterung des Begriffs und der Bedeutung von Nachhaltigkeit fir
die Studie notwendig. In den Vorbemerkungen zur Aufgabenstellung werden dazu Hinweise gegeben.
Es soll einem sehr umfassenden - moglichst viele Kriterien (siehe 11.2) umfassenden - aktuellem -
Nachhaltigkeitsbegriff Rechnung getragen werden. Der durch Werbung, Greenwashing und
oberflachliche Anwendung in Verruf geratene Begriff der Nachhaltigkeit muss daher zun&chst als
Grundlage fir diese Untersuchung beschrieben und definiert werden.

Hierzu zunéachst einige allgemeine Grundlagen:

Der Begriff der Nachhaltigkeit ist urspriinglich in der Forstwirtschaft nachweisbar und wurde im Jahr
1713 erstmals von Hans Carl von Carlowitz in Bezug auf Waldbewirtschaftung erwahnt. Auf die
Gesamtwirtschaft wurde der Begriff ,Nachhaltigkeit” erstmals im Jahr 1952 (bertragen. In den
Grundsétzen der Interparlamentarischen Arbeitsgemeinschaft flr naturgemaBe Wirtschaftsweise
heiBt es: ,Mit den sich erneuernden Hilfsquellen muss eine naturgemiBe Wirtschaft betrieben
werden, so dass sie nach dem Grundsatz der Nachhaltigkeit auch noch von den kommenden
Generationen flir die Deckung des Bedarfs der zahlenm&Big zunehmenden Menschheit
herangezogen werden kdénnen.”

Der Begriff fand spéter als sustainability Eingang in internationale Fachkreise. In der
Zusammensetzung sustainable development taucht der Begriff erstmals in der 1980 veréffentlichte
World Conservation Strategy und der Studie Global 2000 auf.

Die heutige Bedeutung des Begriffs der ,nachhaltigen Entwicklung® hat ihren hauptsachlichen
Ursprung in der Definition den die ,,Brundtland Kommission“ (Weltkommission fir Umwelt und
Entwicklung unter dem Vorsitz der ehem. norwegischen Ministerprasidentin Gro Harlem Brundtland)
im Rahmen lhres Berichtes ,,Our Common Future“ im Jahr 1987 veroffentlichte. Diese Definition stellt
im gewissen Sinne eine diplomatische Kompromiss- beziehungsweise. Konsensformel dar, um die
oft gegebenen Zielkonflikte zwischen Umweltschutz und Entwicklung in Einklang zu bringen. Die
Definition der Brundtland Kommission ist bis heute die meistzitierte Definition von Nachhaltigkeit:
sDauerhafte Entwicklung ist Entwicklung, die Bedlrfnisse der Gegenwart befriedigt, ohne zu
riskieren, dass kiinftige Generationen ihre eigenen Bedurfnisse nicht befriedigen kdnnen.*

Konkretisiert wurde der Begriff Nachhaltigkeit in den Dokumenten des Rio-Johannesburg-Prozesses
wie zum Beispiel der Agenda 21, der Klimarahmenkonvention, des Kyoto-Protokolls und des
Aktionsplans von Johannesburg. Grob betrachtet, steht Nachhaltigkeit im Gegensatz zur
Verschwendung und kurzfristigen Plinderung von Ressourcen, und bezeichnet einen schonenden,
verantwortungsvollen Umgang mit Ressourcen, der auch an zukunftigen Entwicklungen und
Generationen orientiert ist. Wegweisend fir diese Denkweise war der Bericht Die Grenzen des
Wachstums des Club of Rome.

Drei-Saulen-Modell: Okologie / Okonomie / Gesellschaft

Mit der wirtschaftliche und soziale Aspekte umfassenden Okologie Definition der Brundtland
Kommission begann sich auch das sogenannte Drei-S&ulen-Modell der nachhaltigen Entwicklung als
allgemein anerkanntestes Nachhaltigkeitsmodell zu etablieren: Das Drei-Saulen-Modell geht von der
Vorstellung aus, dass nachhaltige Entwicklung nur durch das gleichzeitige und gleichberechtigte
Umsetzen von umweltbezogenen, wirtschaftlichen und sozialen Zielen erreicht werden kann. Nur auf
diese Weise kann die 6kologische, 6konomische und soziale Leistungsfahigkeit einer Gesellschaft
sichergestellt und verbessert werden. Die drei Aspekte bedingen dabei einander. Meist werden die
drei Felder als drei im Dreieck angeordnete Kreise dargestellt, die sich in der Mitte Uberlappen. Im
Uberlappungsbereich der Kreise, d.h. bei gleichzeitiger Beriicksichtigung von 6kologischen,
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6konomischen und sozialen Interessen ist die Nachhaltigkeit gegeben. Auch wenn die Definition der
Brundtland Kommission heute unter dem Aspekt der Forderung nach einer ,Entwicklung‘ als
Grundvoraussetzung teilweise kritisch gesehen wird, hat sich das Drei-Saulen-Modell fest etabliert
und bildet auch die Grundlage aller etablierten Nachhaltigkeits-Zertifizierungssysteme.

environmental

natural resource use
environmental management
pollution prevention

(air, water, land, waste)

social-environmental
environmental-economic
environmental justice

natural resources energy efficiency

subsidies / Incentives for

stewardship
locally & globally T use of natural resources
sustainability
social
standard of living economic
education economic-social ; )
community profit co§t savings
| . economic growth
equal opportunity business ethics onTche
fair trade development

worker's rights

Abbildung 2: Drei-Saulen-Modell

Das Doughnut Modell

In den letzten Jahren - mit zunehmender Kritik an der Brundtland-Definition - und einer
Uberbewertung - wirtschaftlicher Aspekte im Drei-Sdulen-Modell - wurden alternative Modelle
entwickelt und diskutiert. Dabei hat sich das Doughnut Modell ,doughnut economics‘ der englischen
Wirtschaftswissenschaftlerin Kate Raworth als neuer Ansatz etabliert - und wurde - etwa von der
Stadt Amsterdam als Grundlage flr die nachhaltige stadtische Entwicklung adaptiert. Das Doughnut
Modell sieht eine ringférmige ,Nachhaltigkeitszone’ fiir die Menschheit fir gegeben wenn bestimmte
Mindestparameter fir die Menschheit (etwa Grundversorgung, Menschenrechte etc.) erflllt sind
(Innenparameter) und gleichzeitig keine Uberlastung der Umwelt entsteht (z.B. Uberlastung durch
Schadstoffe, Klimawandel etc.). D.h. im Doughnut Modell werden die wirtschaftlichen und sozialen
Parameter der Menschheit zusammen betrachtet - diese sind der alles umfassenden ,Okologie*
(AuBenparameter) untergeordnet.

D.h. statt der drei sich in der Mitte Uberlagernden - gleichgroBen - Kreise sind es zwei Kreise, die
ineinander geschrieben zwischen sich einen Bereich der ,Nachhaltigkeit® aufspannen. Der
,Menschheitskreis‘ ist dabei deutlich kleiner als der umfassende Kreis der Umwelt.

Bisher gibt es keine auf dieser Basis aufbauende Zertifizierungssysteme. Einzelne Stadte versuchen
jedoch diese neue Sichtweise zur Grundlage Ihrer Entscheidungen zu machen.
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Abbildung 3: Der Doughnut der sozialen und planetarischen Grenzen (Kate Raworth, Doughnut Economics)

Klimawandel, Klimakrise, Klimanotstand: gesetzliche Reaktionen

Die letzten Jahre sind geprégt von einer sich zunehmend verscharfenden Auseinandersetzung zu
Nachhaltigkeitszielen, die nun vielfach vereinfachend als ,Klimaziele’ beschrieben werden. Durch
zunehmend sich abzeichnende Folgen des Klimawandels, wie Klima-Extreme und ihre Folgen wie
massive Uberschwemmungen, Brinde oder Stiirme wird es immer deutlicher, dass die bisher nur
,theoretisch’ und wissenschaftlich angekindigten Folgen der Erderwérmung Realitdt werden - und
massive Folgen fir die Weltgesellschaft nach sich ziehen werden. Bereits am Ende des 19.
Jahrhunderts theoretisierte Svante Arrhenius die Auswirkungen der durch den Einsatz fossiler
Brennstoffe verursachten Erhéhung der CO2-Konzentration auf die globale Temperatur. Die
wissenschaftlichen Grundlagen waren bereits in den 70ger Jahren des letzten Jahrhunderts
Allgemeingut — und bereits damals — vor 50 Jahren - wurde vor den katastrophalen Folgen des
massiven Konsums von fossilen Energietragern und der Akkumulation von CO2 in der Atmosphére
gewarnt. Es ist eine bekannte Statistik, dass direkte und indirekte Energienutzung etwa 70% der
Treibhausgasemissionen in die Atmosphére verursacht. Auch in Folge der Olkrise 1973 entstand ein
erstes Bewusstsein zur Notwendigkeit von ,Energieeinsparung‘ - das in den ersten Gesetzen zur
Energieeinsparung auf europdischer und nationaler Ebene und schlieBlich in der Energie
Einsparverordnung EnEV mindete, wie wir sie heute - in der Fassung von 2016 kennen. Dabei wurde
das gesetzliche Augenmerk fast ausschlieBlich auf die Einsparung von Energieverbrauchen gelegt,
Im Fall von Geb&uden auf ihre sogenannte Energieeffizienz - meist in kWh/m2 und Jahr gemessen.
Es wurden verschiedene Anreiz- und Férderprogramme flir energetisch optimierte Neubauten oder
energetische Sanierungen entwickelt - auch fir den Einsatz regenerativer Energietechnologien. Die
Ziele der FordermaBnahmen, die mit den von der Bundesregierung vereinbarten Klimazielen
korrelieren sollten - wurden bisher nicht erreicht. Insbesondere der Sanierungsstand zur
energetischen Ertlichtigung von Gebduden ist stark im Rickstand. D.h. der Gebaudebestand
konsumiert nach wie vor zu viel Energie, die noch aus fossilen Energietrdgern stammt und
zusatzliches CO2 in die Atmosphére freisetzt. Die Standards fiir Neubauten werden zwar auf immer

BBB Bewertung Bestehender Bauten - Abschlussbericht / Stand 15.02.2021 16 /112

30



héhere Niveaus gehoben - allerdings kann mit unter 2% Neubauquote hiermit kurzfristig keine
spurbare Gesamt-Verbrauchsreduzierung des Gebaudebestandes erzielt werden. Allgemein wird in
der Klimawissenschaft zur Einhaltung des Klimaziels von maximal 1,5°C Erderwdrmung - und damit
hoffentlich der Abwendung der schlimmsten Folgen des Klimawandels - eine Halbierung (mindestens
-50%, gerade wird -55% diskutiert) der CO2 Emissionen aus fossilen Energietragern bis 2030 und
eine komplette ,,Entkarbonisierung” unserer Gesellschaften bis 2050 fir notwendig erachtet.

Mit der gesellschaftlichen und politischen Diskussion insbesondere in den Jahren 2018 und 2019 und
einer wachsenden Widerstandsbewegung wie Extinction Rebellion oder Fridays for Future werden
bestehende européische Richtlinien und somit die EnEV und die verschiedenen Bundesgesetze in
Ihrer Wirksamkeit und Bedeutung in Frage gestellt. Der Klimawandel wird zunehmend als
Klimanotstand empfunden, der stérkere und radikalere Einschnitte bedingt - und neue Denkmodelle
notwendig macht.

Graue Energie zahlt

Zunehmend setzt sich in einem breiteren gesellschaftlichen Konsens die Erkenntnis durch, dass
neben den bisher hauptsachlich beachteten Verbrauchsenergien auch die sogenannte ,graue
Energie’ - d.h. die durch Produktions- und Transportprozesse im Bestand gebundene Energie - ganz
entscheidend zu berlcksichtigen ist wenn es darum geht den CO2 FuBabdruck unserer
Gesellschaften weiter zu reduzieren. D.h. es werden auch Modelle der Vermeidung und
Weiternutzung zunehmend - momentan hauptsachlich noch in Fachkreisen - als relevant erkannt -
auch wenn diese Erkenntnis noch nicht entsprechend gesetzlichen Niederschlag gefunden hat. In
den fortschrittlichen Zertifizierungsmodellen, wie DGNB oder SNBS wird zumindest bei Neubauten
die Erstellungsenergie bewertet, allerdings nicht beim Vergleich von Bestand und Ersatzneubau. Hier
kénnen bisher nur aufwandige Gesamt-Lebenszyklusanalysen herangezogen werden.

Im européischen Kontext werden gerade neue gesetzliche Vorgaben geschaffen, die im Gegensatz
zu den bisher auf Neubau fokussierten Effizienzbetrachtungen die energetische Sanierung und
sinnvolle Nutzung von Bestandsbauten in den Vordergrund gesetzlicher Regelungen stellen.

Effizienz / Suffizienz

Neben der technischen Betrachtung von Geb&auden und ihren theoretisch ermittelten ,Effizienz® sollen
in Zukunft auch menschliche Faktoren wie freiwilliger Verzicht und sinnvoller Gebrauch als ,Suffizienz*
berlcksichtigt werden. Hier sind - mit geringem Aufwand relativ hohe Energieeinsparungen erzielbar,
etwa durch Aufkldrung, bessere Transparenz und Beinflussbarkeit von Verbrduchen - oder
technische Unterstiitzung von Suffizienz - wie intelligente Thermostate oder Kopplung von
Fenstersensoren mit Heizkdrperventilen.

Global denken lokal handeln, 2000-Watt-Gesellschaft

Fir den mitteleuropdischen Kontext stellen sich aktuell technische Herausforderungen wie die
mdglichst komplette Umstellung der Energiegewinnung auf regenerative Energietrager, die in der
notwendigen Geschwindigkeit nur durch gleichzeitige massive Energieeinsparungen im Verbrauch
erreicht werden kann. Aber auch gesellschaftliche und wirtschaftliche Herausforderungen, da letztlich
der notwendige geringere Verbrauch an Energie und Ressourcen nur durch Reduzierung unserer
hohen Lebensstandards erreicht werden kann. Dies betrifft z.B. den hohen Verbrauch an Wohnraum
/ Kopf aber insbesondere auch die nationale und internationale Mobilitdit oder den massiven
Fleischkonsum.

Hintergrund dieser notwendigen Uberlegungen zur Reduktion von Standards in den
hochentwickelten ,Wohlstandszonen‘ unseres Globus ist die Erkenntnis der Endlichkeit der globalen

Ressourcen und der begrenzten ,Aufnahmeféhigkeit’ der Umwelt fir die menschlichen Emissionen,
die sich am dramatischsten derzeit im Klimanotstand manifestiert.
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Modelle der globalen Gerechtigkeit wie z.B. das von der ETH Zlrich entwickelte Modell der 2000-
Watt-Gesellschaft versuchen - ausgehend von einer Projektion der Gesamtbevdlkerungszahlen und
einer Gesamtaufnahmefahigkeit unserer Erde fiir menschliche Emissionen die zulassige Belastung
d.h. den persoénlichen FuBabdruck jedes Menschen auf der Erde gleich zu verteilen. D.h. jeder
Mensch auf der Erde sollte maximal 2000 Watt Energie verbrauchen - dabei werden samtliche
gesellschaftliche Energieverbrduche wie etwa die gesamte Infrastruktur eines Landes einberechnet.
Ein durchschnittlicher Schweizer verbraucht derzeit Uber 6000 Watt Energie. D.h. sdmtliche
Energieverbrduche missen dort - wie auch in Deutschland - radikal auf unter ein Drittel reduziert
werden.

Ausblick

Auch wenn durch die Pandemie seit Anfang 2020 die Berichterstattung zu Themen des Klimawandels
stark zuriickgegangen ist kann - nach politischen AuBerungen auf nationaler und européischer Ebene
- davon ausgegangen werden, dass die geplanten massiven WirtschaftsférderungsmaBnahmen im
Sinne eines ,Green New Deal‘ verstarkt in einen nachhaltigen Umbau unserer Gesellschaften und
nationalen Infrastrukturen flieBen werden. Wahrend des Lock-Downs im Frihjahr 2020 hat
Deutschland bereits eine Elektro-Energie-Versorgung mit regenerativen Energien von Uber 50%
erreicht. Dennoch miissen auch im Gebaudesektor gerade im Bestand noch massive Investitionen
getéatigt werden um die Verbrauche abzusenken. Hierin sehen wirtschaftliche Vordenker wie Jeremy
Rifkin letztlich auch die Chance eines wirtschaftlichen Wohistandes - trotz Einschrankungen des
bisher sténdig steigenden Konsums. D.h. dem Geb&ude - und insbesondere dem Umbausektor
kommt in Zukunft eine noch wichtigere Bedeutung zu.
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I1l.2 Stand der Wissenschaft: Zertifizierungssysteme

Nachhaltigkeitsprotokolle oder -zertifizierungen wurden seit den 1990er Jahren mit dem Ziel
geschaffen, die Kultur des nachhaltigen Bauens zu verbreiten und die Anwendung von Strategien zur
Verringerung der Umweltbelastung bei Planung und Bau zu gewé&hrleisten und zu bewerten.

Die Protokolle ermdglichen auch die Vergleichbarkeit zwischen Gebauden und kénnen als Richtlinie
fur die Festlegung von Nachhaltigkeitszielen verwendet werden. Sie zeichnen sich durch ein groBes
Augenmerk auf die Energieeffizienz aus, ein Themenbereich, der in der Regel das groBte Gewicht bei
der Gesamtbewertung des Geb&udes hat. Je nach System wird die Umweltvertraglichkeitsprifung
auch auf der Ebene des Lebenszyklus des Gebaudes definiert: von seiner Errichtung bis zu seiner
Stilllegung oder Sanierung.

Um die Ergebnisse der angenommenen Strategien bewerten zu konnen, ist es unerlasslich, Regeln
aufzustellen, die auch eine integrierte und systemische Bewertung ermdglichen.

Es wird daher auf einen globalen Bewertungsparameter Bezug genommen, der es durch eine
Bezugsskala ermdglicht, das erreichte Nachhaltigkeitsniveau zu verstehen. Der Komplex, der dieser
Bewertung zugrunde liegt, wird als "Zertifizierung" bezeichnet.

Die Zertifizierung ist eine parametrische Bewertung der Entscheidungen, die getroffen wurden, um
das Gebaude im Vergleich zu dem durch die verbindlichen Normen geregelten Mindeststandard
nachhaltiger zu machen.

Das Zertifizierungsinstrument ist in der Lage, das vom Gebaude erreichte Niveau zu ermitteln.

Die Gesamtenergieeffizienz, sicherlich eine Prioritét bei der Definition von Nachhaltigkeit, ist nicht der
einzige Parameter, der dazu beitragt, das Gebaude nachhaltiger zu machen. Die Verwendung von
Materialien, die Gesundheit der Luft, die Reduzierung von Emissionen sind nur einige der Elemente,
die Ublicherweise als Elemente betrachtet werden, um die Bewertung gebauter Objekte vollstandiger
zu machen.

Derzeit gibt es zwei Arten von Zertifizierungen auf dem Markt: Energiezertifizierungen und
Umweltzertifizierungen: Die erste wird verwendet, um die Energieleistung eines Geb&udes bewerten
zu koénnen, die zweite dient einer umfassenderen Bewertung, bei der die durch die
Energiezertifizierung definierte Leistung integriert wird. Neben der energetischen Bewertung werden
z.B. die Verwendung umweltfreundlicher und nachhaltiger Materialien, Komfort, Gebaudequalitat,
wirtschaftliche Auswirkungen, usw. berlcksichtigt.

Energiestandards

Die verbreitetsten Energiestandards der letzten Jahrzehnte im deutschsprachigen Raum sind der
Schweizer Minergie-Standard und das deutsche Passivhaus. Der Minergie-Standard wurde in der
Schweiz mit dem Ziel geschaffen, den Energieverbrauch — und damit indirekt auch die CO2
Emissionen zu reduzieren. Es zielt darauf ab, die rationelle Energienutzung unter Verwendung
erneuerbarer Energien zu fordern, einen guten Komfort fir die Lebensqualitat in Gebduden zu
gewdhrleisten und schéadliche Emissionen in die Umwelt zu reduzieren. Komfort ist eines der
SchllUsselprinzipien, das in diesen Gebauden niemals fehlen darf. Um dieses Ziel zu erreichen, ist die
Gebaudehdille hochleistungsfahig und wurde zusammen mit einer systematischen Lufterneuerung
speziell entworfen. Es ist ein Qualitatslabel, das fiir neue oder alte Gebaude, die renoviert werden,
eingefiihrt wird. Es gibt verschiedene Zertifizierungsgrade (Minergie, Minergie-P, Minergie-A,
Minergie-ECO, Minergie-P-ECO, Minergie-A-ECO), sie hdngen hauptséchlich von der Menge an
(End-)Energie ab, die ein bestimmtes Gebaude bendtigt.

Das deutsche Passivhaus ist ebenfalls eine Zertifizierung, die bestimmten Standards unterliegt, die
1995 von Wolfgang Feist nach einer eingehenden Analyse entwickelt wurden, um den
Energieverbrauch eines Mehrfamilienhauses in Darmstadt zu reduzieren und gleichzeitig einen
angemessenen Komfort zu erschwinglichen Kosten im Verhaltnis zum typisch deutschen Klima zu
gewdhrleisten. Auch hier geht es darum, den Energieverbrauch und die Energieaufnahme zu
minimieren und damit auch die Emissionen in die Luft zu verringern, ohne den hohen thermischen
Komfort zu beeintrachtigen. Auch auBerhalb Deutschlands hat sich der Passivhausstandard aufgrund
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der Klimaaffinitdt erheblich verbreitet, zunéchst in mitteleuropéische Lander, da er einen sehr
geringen Energieverbrauch hat. Es gentgt zu sagen, dass der Heizwdrmebedarf eines Passivhauses
weniger als 15 kWh/m? pro Jahr betragt, wahrend der Endenergiebedarf 120 kWh/m2 pro Jahr nicht
Ubersteigt. Um sich selbst als Passivhaus definieren zu kénnen, muss ein Geb&aude dariiber hinaus
Einschrankungen hinsichtlich der Luftdichtheit der Gebaudehille unterliegen, wobei ein guter
Winterkomfort gewahrleistet sein muss. In den Landern Sitideuropas wurde diese Norm leicht an die
Bedurfnisse der gemaBigteren Klimazonen angepasst, also an die Nachfrage nach einer Strategie,
die auf die notwendige Kihlung im Sommer reagiert, um auch im Sommer ein angenehmes
Raumklima zu gewéhrleisten.

Nachhaltigkeits-Zertifizierungen

Das Ziel der Nachhaltigkeits- oder Oko-Zertifizierung besteht darin, die Leistung eines Geb&udes als
Antwort auf ein spezifisches Bedurfnis zu bewerten: die Verbesserung des Nachhaltigkeitsniveaus.
Die Bewertung der Umweltvertraglichkeit wird durch eine internationale Norm, ISO 27501, definiert,
die 2019 verdéffentlicht wurde und die Konzepte der Nachhaltigkeit auf den Bausektor anwendet und
die allgemeinen, international anerkannten Prinzipien definiert.

Zusatzlich zu dem, was durch die Energiezertifizierung ausgedrickt wird, dehnt die
Umuweltzertifizierung die Bewertung des Gebaudes auf alle Elemente aus, die sich direkt oder indirekt
auf die Nachhaltigkeit auswirken kénnen, wobei auch die Wahl des Kontextes bertcksichtigt wird
und somit mit dem territorialen MaBstab gearbeitet wird.

Was das Gebaude anbelangt, so ist die Energiequalitdt dennoch ein wichtiges Element, so sehr, dass
die Zertifizierung die durch den Energieausweis definierte Leistung einschlieBt.

Es ist notwendig, sich auf ein Protokoll zu beziehen, das die Regeln und Instrumente definiert, die
zum Erhalt des Nachhaltigkeitsindikators erforderlich sind.

Typische Beispiele flir Umweltzertifizierungen im Bausektor sind LEED, BREEAM, HQE, DGNB,
SNBS.

Im Folgenden werden die verbreitetsten Protokolle kurz beschrieben:

- BREEAM: ist ein freiwilliges Zertifizierungssystem fir Gebaude, das 1990 von der Building Research
Establishment (BRE) fiir GroBbritannien entwickelt wurde und heute eine der wichtigsten
Bewertungsmethoden fiir nachhaltige Gebaude darstellt. Die BREEAM-Zertifizierungen sind in 87
Landern vorhanden, GroBteil der fast 600.000 zertifizierten Geb&ude befindet sich in Europa, in
Deutschland ist ein spezifisches nationales Schema definiert. BREEAM ist ein Bewertungssystem,
dessen Kriterien in Kategorien unterteilt sind, die Management, Gesundheit und Wohlbefinden,
Energie, Verkehr, Wasser, Materialien, Abfall, Landnutzung und Okologie, Umweltverschmutzung und
Innovation umfassen. Fir Schlisselbereiche wie Energie, Abfall und Wasser werden
Mindeststandards definiert, obwohl die Schemata auBerhalb der verbindlichen Kriterien so
strukturiert sind, dass der Konstrukteur die Flexibilitdt hat, seine eigene Entwurfslésung zu
optimieren. Fur hdhere Bewertungen erhdht sich die Anzahl der obligatorischen Anforderungen. In
den verschiedenen Sektoren wird ein Gewichtungsfaktor angewendet, der die relative Wichtigkeit
widerspiegelt und die Methode explizit macht. Die Gewichtungen werden regelmaBig durch einen
externen Auditor Uberpruift.

- LEED: (FUhrungsrolle in Energie- und Umweltdesign). Es wurde im Jahr 2000 in den Vereinigten
Staaten bestatigt und ist ein Bewertungssystem fir die Umweltenergiequalitdt von Gebauden.
Freiwillig angewandt, ist sie marktorientiert und basiert auf dem Konsens der Interessengruppen, so
dass die Umsetzung umweltfreundlicher Strategien und Technologien nicht als Zumutung empfunden
wird. Das System wurde vom Green Building Council (GBC) gefordert.

- HQE: (Haute qualité environmental). Es wurde in Frankreich entwickelt und ist ein System zur
Bewertung von Schwellenwerten. Es basiert auf zwei Komponenten und einem Umweltqualitatsziel
(QE) von Gebauden, um die Qualitéat im Betrieb zu erreichen, zu verbessern oder aufrechtzuerhalten,
um die Umweltqualitdt zu maximieren. Es besteht aus 14 Anforderungen, die O6kologische
Baukriterien abdecken: nachhaltiges Management, Energie, Komfort und Gesundheitsaspekte.
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- DGNB: Das DGNB (Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen) Zertifizierungssystem dient der
objektiven Beschreibung und Bewertung der Nachhaltigkeit von Gebduden und Quartieren. Bewertet
wird die Qualitdt im umfassenden Sinne, Uber den kompletten Geb&audelebenszyklus hinweg. Das
System umfasst ein komplexes Geflecht von mehreren hundert Parametern. Es wird von - vom DGNB
zertifizierten - Auditoren angewendet. Das DGNB-System deckt alle Schllisselaspekte des
nachhaltigen (wirtschaftlichen, soziokulturellen, oOkologischen) und funktionalen (Technologie,
Prozesse und Standort) Baus ab. Die ersten vier Bewertungssektoren haben das gleiche Gewicht:
Das DGNB-System ist das System, das den wirtschaftlichen Aspekt des nachhaltigen Bauens sowie
Okologische und soziale Kriterien beriicksichtigt. Die Sektoren sind in fast 40 verschiedene weitere
Kriterien unterteilt, darunter Kriterien wie Komfort, Warme, Design fir alle und Schallschutz. Das
DGNB definiert die Zielwerte fir jedes Kriterium und unterschiedliche Gewichtungsfaktoren flr jeden
Projekttyp. Die Bewertung wird fiir die sechs Sektoren berechnet, indem die Bewertungen der mit
dem Gewichtungsfaktor gewichteten Kriterien addiert werden. Die Umweltvertraglichkeitsprifung
umfasst die Bauphase des Geb&udes und die Betriebsphase wahrend des gesamten Lebenszyklus
des Gebaudes, die auf der Grundlage von ISO-Normen durchgefilhrt wird. Das DGNB ist eine
gemeinnitzige Organisation mit Sitz in Stuttgart. Zum jetzigen Zeitpunkt wurden rund 6.000 Objekte
zertifiziert.

- SNBS: Der SNBS (Standard nachhaltiges Bauen Schweiz) wurde vom NNBS (Netzwerk nachhaltiges
Bauen Schweiz) erst ab 2016 in der Schweiz eingefiihrt. Der NNBS ist ein 2013 in der Schweiz als
offentlich-private Initiative gegrindeter Verbund von 6ffentlichen Institutionen und der Wirtschaft und
ist ein zentrales Instrument zur Erreichung der vom Bundesrat in der Strategie Nachhaltige
Entwicklung festgelegten Ziele. Die Zertifizierungsstruktur der SNBS ist nach den drei Saulen der
Nachhaltigkeit organisiert: Gesellschaft, Wirtschaft, Umwelt. Die Zertifizierungsstruktur ist der DGNB
sehr dhnlich, wird jedoch an die in der Schweiz verwendeten Vorschriften und Regelungen angepasst.
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I11.3 Gewahltes System / Einordnung / Begriindung

Fir das gesuchte ,ganzheitliche Bewertungsschema fir das einzelne Geb&ude“ haben wir die
international neuesten und umfassendsten Zertifizierungssysteme vergleichend herangezogen: die
oben beschriebenen Standards DGNB und SNBS. Diese beiden Systeme orientieren sich generell
am ,Drei-Saulen-System‘ der Nachhaltigkeit und bewerten sowohl 06kologische als auch
o6konomische und soziale Kriterien. Allerdings werden diese Bereiche meist - z.B. auch beim SNBS
je zu einem Drittel gewichtet, was unseres Erachtens nicht der Ubergeordneten Bedeutung der
Umwelt - wie sie etwa im oben beschriebenen Doughnut Modell zum Ausdruck kommt - entspricht.
Wir haben konsequenter Weise die drei Untersuchungsfelder Wirtschaft, Gesellschaft und Umwelt -
die gerade bei der Bewertung von Immobilien Sinn machen - ausfihrlich berlicksichtigt - jedoch
schlagen wir vor in einer Gesamt-Abwagung der Nachhaltigkeit von Geb&duden und
UmbaumaBnahmen den Umweltbereich mit 50%, den gesellschaftlichen Bereich mit 30% und den
wirtschaftlichen Bereich mit 20% zu gewichten.

So wird unseres Erachtens der tUbergeordneten Bedeutung der Umwelt als Entscheidungsgrundlage
ebenso Rechnung getragen - wie dem Vorrang gesellschaftlicher Interessen vor rein wirtschaftlichen.

Wir halten es tatsachlich fur sinnvoll und notwendig - trotz der bereits vorhandenen weit entwickelten
Zertifizierungssysteme - flr die Aufgabenstellung dieser Untersuchung ein neues System zu
entwickeln. Die wissenschaftlichen Grundlagen des SNBS sind fir den Schweizer Markt ermittelt
worden, dies lieBe sich adaptieren - aber gerade im Bereich der Bestandsbeurteilung bietet der SNBS
momentan noch keine Ansatzpunkte. Der DGNB Standard hingegen ist zu komplex. Beide folgen
zudem momentan noch dem Prinzip der degressiven ,Abschreibung‘ von Bestandsenergien Uber
einen angenommenen ,Standard‘-Lebenszyklus. Mit diesem theoretischen Ansatz wird das Ergebnis
einer Momentaufnahme, wie sie die Entscheidung zu Abriss / Ersatzneubau - oder Weiternutzung
darstellt verfélscht.

]
-

Gesellschaft Kontext und Architektur
Planung und Zielgruppen
Nutzung und Raumgestaltung
Wohlbefinden und Gesundheit

Wirtschaft Kosten
Handelbarkeit
Ertragspotenzial
Regionalokonomie

Umwelt Energie
Klima
Ressourcen- und Umweltschonung
Natur und Landschaft

Abbildung 4: Standard Vergleich, 2016 (SNBS)

Wir gehen von einem Erhalt der einmal gespeicherten Energie in den Gebauden aus. Abminderungen
werden in unserem System durch die Berlicksichtigung des Gebaudezustandes und der
Investitionskosten gemacht. Wir haben die Aufgabe auch so verstanden, dass eine méglichst einfach
und nutzerfreundliche Beurteilung mdglich sein soll. Daher haben wir die Zahl der betrachteten
Parameter so weit wie méglich reduziert und die Untersuchungstiefe schrittweise gestaffelt.

Wir gehen von einem Erhalt der einmal gespeicherten Energie in den Gebauden aus. Abminderungen
werden in unserem System durch die Berlicksichtigung des Gebaudezustandes und der
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Investitionskosten gemacht. Wir haben die Aufgabe auch so verstanden, dass eine mdglichst einfach
und nutzerfreundliche Beurteilung mdglich sein soll. Daher haben wir die Zahl der betrachteten
Parameter so weit wie méglich reduziert und die Untersuchungstiefe schrittweise gestaffelt.

Unser System weist — aus Griinden der geforderten Ganzheitlichkeit — eine Anzahl von Kriterien und
Einschatzungsbereichen auf, die sich unseres Erachtens nicht weiter reduzieren lasst. Fur die
Entwicklung der Umbauszenarien, die fundierte Kostenbetrachtung etc. bleibt die Beauftragung von
entsprechend qualifizierten Experten unerlasslich. Die externen Aufgaben sind jedoch stark begrenzt
— die intuitive Bewertung steht im Vordergrund des Systems.
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lIl.4 Gewahlte Methodik / Einordnung / Begriindung

Wir haben uns in der Methodik stark an der SNBS Zertifizierung orientiert. Auch der SNBS wurde ja
fur die Anwendung in Verwaltungen und Planungsbuiros entwickelt und erfordert nur ein MindestmaB
an fachspezifischen Berechnungsmethodik und gutachterlichen Inputs.

Bereich

g
3

Gesellschaft

Kontext und Architektur

Planung und Zielgruppen

Nutzung und Raumgestaltung

Wohlbefinden und Gesundheit

Bereich Thema

Wirtschaft Kosten
Handelbarkeit
Ertragspotenzial
Regionaltkonomie

Bereich Thema

=
3
g
5
3

k(1] Ortsanaly se

h[174 Planungsv erfahren
103 RGNS

j[V4 Halboffentiche Réume
] Private Raume

L(L8] Visueller und akustischer Komifort
A4 Gesundheit
1% Thermischer Komfort

=
=
g
5
3

201 Lebenszyklusbetrachtung
202 Bausubstanz

203 Eigentumsverhalinisse
204 Nutzbarkeit des Grundstiicks

206 Ereichbarkeit
206 Markfpreise

207 Bevolkerung und Arbeitsmarkt
208 Regionalikonomisches Potenzial

Kriterium

‘||| iiiiii ii ii

g g

Indikator

Ziele und Pflichtenhefte

Stadtebau + Architektur Partizipation

Nutzungsdichte (Flacheneffizienz) Nutzungsangebot im Quartier K} Hindernisfreies Bauen

1

1 2

1 2

Ll Angebot halboff. Innenraume b] Angebot halboff. Aussenraume K3l Subjektive Sicherheit

k] Nutzungsflexibilitat ] Gebrauchsqualitét
1 2
1 2
1 2

Tageslicht Schallschutz
Luftqualitat Strahlungen (Radon + Elektrosmog)
Sommerlicher Warmeschutz Behaglichkeit im Winter

Indikator

] Lebenszykluskosten ] Betriebskonzept
] Bauweise, Bauteile und Bausubstanz

] Entscheidungsfindung
] Geologie und Altiasten

~ ] Naturgefahren + Erdbebensicherheit Kl Technische Erschliessung
] Erreichbarkeit b} Zugang Parzelle / Erschliessung

] Miet-/Verkaufspreise

1] Nachfrage und Nutzungsangebot

] Regionale Wertschépfung

Indikator

| Priméarenergie Erstellung ] Primérenergie Betrieh K}l Primarenergie Mobilitdt

] Treibhausgase Erstellung ] Treibhausgase Betrieb k] Treibhausgase Mobilitat

owssle  [EResowcmshowng £l Umwelichonung
4] Systematische Inbetriebnahme ] Energiemonitoring k-l Abfallentsorgung

] Mobilitétskonzept

L] Flora und Fauna [ 3 Versickerung und Retention
b] Bauliche Verdichtung

Abbildung 5: Umfang des Standards Nachhaltiges Bauen Schweiz, 2017 (SNBS)
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Die drei Felder der Untersuchung Umwelt, Wirtschaft und Gesellschaft werden jeweils in
Einzelaspekte und letztlich méglichst einfach messbare oder sogar direkt abschatzbare Parameter

eingeteilt.
Kriterien
100%
1. Gesellschaft 35%
1.1 Bauliches Potential
1.2 Nutzungseignung
1.3 Gesellschaftlicher Wert
2. Wirtschaft 25%
2.1 Investitionskosten
2.2 Ertrage
2.3 Renditen
3. Umwelt 40%

3.1 CO2-Footprint

3.2 Suffizienzférderung

Gewichtung

100%
50%

25%

25%

100%
10%
10%
80%

100%
80%

20%

Indikatoren

1.1.1 Tragwerk-Belastbarkeit
1.1.2 Brandschutz
1.1.3 Schadstofffreiheit

1.2.1 Lage

1.2.2 Barrierefreihet

1.2.3 Funktionalitéat

1.2.4 Gesundheit und Wohlbefinden

1.3.1 Denkmalstatus
1.3.2 Identifikationspotential

3.1.1 Co2

3.1.2 CO2-Emissionen Betriebsenergie
3.1.3 CO2-Emissionen Mobilitat

3.21A

3.2.2 Technologische Suffizi

3.2.3 Mobilitatsangebot

Abbildung 6: BBB - Ubersicht Bewertungsstruktur
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Gewichtung

100%
40%
40%
20%

100%
25%

20%

25%

30%

100%
60%
40%

100%
40%
40%
20%

100%
45%

35%

20%

Aspekte

1.2.1.1 Externer Schallschutz

1.2.1.2 Ausrichtung der Gebaude

1.2.1.3 Adaquate Griinflachenversorgung
1.2.1.4 Nahe zu Nahversorgung

1.2.1.5 Verkehrsanbindung

1.2.3.1 Raumorganisation / Grundrissqualitt
1.2.3.2 Raumhdhe

1.2.3.3 Gebaudetiefe

1.2.3.4 Anpassbarkeit / Neutralitiét / Flexibilitat
1.2.3.5 Zusatzgebote

1.2.4.1 Behaglichkeit (Raumklima)
1.2.4.2 Belichtung

1.2.4.3 Beltiftung

1.2.4.4 Innerer Schallschutz / Akustik
1.2.4.5 natiirliche Materialien

3.2.1.1 Nutzungseffizienz
3.2.1.2 Hybride Nutzungsméglichkeiten

8.2.2.1 Technische systeme
3.2.2.2 Statische systeme
3.2.2.3 Verbrauchstransparenz

3.2.3.1 Mobilitdtsvermeidung
3.2.3.2 Verkehrsanbindung OPNV
3.2.3.3 Verkehrsanbindung Fahrrad

Gewichtung

100%
20%
20%
20%
20%
20%

100%
20%
20%
20%
20%
20%

100%
20%
20%
20%
20%
20%

100%
50%
50%

100%
35%
35%
30%

100%
40%
30%
30%
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GemaB Abstimmung mit der Stadt Firstenfeldbruck haben wir fir alle Parameter jeweils eine
Punktmatrix von 0 bis 3 zur Bewertung verwendet, nach dem Schema 0-1-2-3 entsteht jeweils eine
4-stufige Bewertungsskala. Die Einzeltabellen enthalten auch eine ,Anwendungsbeschreibung‘, die
es in den meisten Fallen den Sachbearbeitern in den entsprechenden Behoérden - oder sonstigen
Anwendern - ermdglichen soll zumindest vergleichende Erstbewertungen im Sinne einer ,Vorprifung'
zu treffen - und die entsprechenden Gutachten beauftragen zu kénnen - um eine Feinbewertung zu
realisieren.

Es musste - auf Grundlage vorhandener Systeme - eine vollig neue Systematik erarbeitet werden, da
keine der gesuchten ganzheitlichen Bewertungssystematik entsprechende Zertifizierung fir
Bestandsbauten existiert. Dies liegt sicher auch an den Besonderheiten dieser Aufgabe, die neben
den ,hard-facts’ der am Objekt zu ermittelnden Werte auch eine Zukunftskomponente enthalten
muss, die zundchst nur schwer messbar erscheint: Letztlich muss die Lebenszyklusbetrachtung eines
Bestandsobjektes immer auch seine potentielle Weiternutzung beinhalten. Dabei missen
unterschiedliche Szenarien entwickelt und anschlieBend bewertet werden. Zur Bewertung sollte das
,erfolgsversprechendste’ Umbauszenario - gem. den Kriterien der Vorprifung ausgewahlt und
anschlieBend mit den 2 extremen Zukunftsmdoglichkeiten verglichen werden: einer unverénderten
Weiternutzung des Bestandes - und einem Ersatzneubau. Der Vergleich mit diesen extrem-
Moglichkeiten zeigt die Sinnfalligkeit oder Sinnlosigkeit der MaBnahme. In der Praxis werden
Umbauszenarien wohl meistens im Rahmen von Umbauanfragen von Bau- bzw. Umbauinteressenten
entwickelt und den Behdrden vorgelegt - und kénnen dann entsprechend gepriift werden. Im Rahmen
der Untersuchung haben wir die Umbauszenarien fir die 5 Testobjekte entwickelt.

Es geht in unserer Bewertungssystematik also nicht nur um die vorhandenen Energien und
Ressourcen, sondern um die Potentialitat, die Méglichkeit eines Bestandes - man kdnnte sagen seine
Zukunftsfahigkeit - oder eben Nachhaltigkeit.

In den Anwendungsbeispielen im Fliegerhorst FFB konnten einige Aspekte zur Entwicklungsfahigkeit
und Umweltrelevanz nicht abschlieBend gemessen und beurteilt werden, da entsprechende
stadtebauliche Parameter oder Voraussetzungen noch nicht gegeben sind. So fehlt z.B. ein
quartierslibergreifendes ErschlieBungskonzept — was es verunmaoglicht den wichtigen Einfluss von
Mobilitdt und ErschlieBung auf die Gesamtbilanz der Umbauten einzuschéatzen. Ebenso fehlen andere
Lageparameter wie etwa der Abstand zu Versorgungseinrichtungen - solange eben kein
stadtebauliches Konzept vorliegt. Wir haben in der Untersuchung alle Aspekte bearbeitet, die fur eine
ganzheitliche Beurteilung notwendig sind — auch wenn sie in den von uns untersuchten Objekten
momentan nicht messbar oder beurteilbar sind um ein auch fir zuklnftige Betrachtungen ein
vollstandiges Beurteilungsbild zu geben.
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111.4.1 Vorpriifung / Erstbewertung

Das Ziel der Vorprifung ist es, eine erste Einschatzung dariiber abgeben zu kénnen, ob eine
Weiterentwicklung des untersuchten Objektes grundsatzlich Uberhaupt sinnvoll ist oder ob
bestimmte Kriterien zum Ausschluss einer Weiter-/Umnutzung fiihren.

Ein externer Gutachter — bzw. das Vorhandensein von entsprechenden Gutachten ist notwendig um
Erst-Einschétzungen zum Bauzustand und eventuell vorhandenen gravierenden baulichen Mé&ngeln
zu geben. Es geht darum auszuschlieBen, dass im Bestand gravierende Probleme vorhanden sind,
die eine Weiternutzung grundsatzlich ausschlieBen - wie z.B. Einsturzgefahr, erhebliche
Brandschutzmingel oder starke und nicht beseitigbare Schadstoffbelastungen. Ebenso kénnen
unabanderliche bauliche Parameter vorhanden sein, die im Widerspruch mit grundséatzlichen
Forderungen der Landesbauordnung stehen und damit die geplante Nutzung ausschlieBen, wie etwa
die Raumhdhe, die Belichtung oder die Barrierefreiheit. Dabei muss eingeschétzt werden ob solche
gravierenden Mangel vorhanden sind, ob diese mit vertretbarem Aufwand zu beseitigen sind — oder
auf Grund von besonderen Qualitdten eventuell aufgewogen werden. Ebenfalls kann hier
eingeschatzt werden ob auf dem Grundstiick mit dem Bestand ein erheblich hdheres bauliches
Potential ,blockiert wird.

Bereiche Kriterien Indikatoren Aspekte
1. Gesellschaft
1.1 Bauliches Potential
1.1.1 Tragwerk-Belastbarkeit
1.1.2 Brandschutz
1.1.3 Schadstofffreiheit
1.2 Nutzungseignung
1.2.1 Lage
1.2.1.1 Externer Schallschutz
1.2.1.2 Ausrichtung der Gebaude
1.2.1.3 Adéquate Grinflachenversorgung
1.2.1.4 Nahe zu Nahversorgung
1.2.1.5 Verkehrsanbindung
1.2.2 Barrierefreihet *
1.2.3 Funktionalitat
1.2.3.1 Raumorganisation / Grundrissqualitat
1.2.3.2 Raumhéhe *
1.2.3.3 Gebaudetiefe
1.2.3.4 Anpassbarkeit / Neutralitat / Flexibilitat
1.2.3.5 Zusatzgebote
1.2.4 Gesundheit und Wohlbefinden
1.2.4.1 Behaglichkeit (Raumklima)
1.2.4.2 Belichtung *
1.2.4.3 Beluftung
1.2.4.4 Innerer Schallschutz / Akustik
1.2.4.5 natiirliche Materialien
1.3 Gesellschaftlicher Wert
1.3.1 Denkmalstatus

1.3.2 Identifikations potential

Abbildung 7: Kriterien im Zusammenhang mit dem BBB (rot = Vorpriifungskriterium)
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Es dabei auch berilicksichtigt werden ob das Geb&ude besonders schiitzenswert ist:
Bauzustand:

Das Gebé&ude ist:

- massiv einsturzgeféhrdet, bzw. bereits eingestirzt > 0

- mit groBem Aufwand (VerstarkungsmaBnahmen des Tragwerks) fir die geplante Nutzung
erttichtigbar > 1

- mit wenig Aufwand fUr die geplante Nutzung ertlichtigbar > 2

- uneingeschrankt fur die geplante Nutzung geeignet > 3

Das Geb&aude ist:

- auf Grund von massiven und nicht heilbaren Brandschutzméngeln fiir eine weitere Nutzung
ungeeignet > 0

- mit sehr groBem Aufwand in einen den gesetzlichen Brandschutzvorgaben entsprechenden Zustand
versetzbar > 1

- mit vertretbarem Aufwand in einen den gesetzlichen Brandschutzvorgaben entsprechenden Zustand
versetzbar > 2

- uneingeschrankt fur die geplante Nutzung geeignet > 3

Das Geb&aude ist:

- so stark schadstoffbelastet, dass eine Nutzung ausgeschlossen ist, eine Sanierung ist nicht méglich
>0

- schadstoffbelastet — eine Sanierung ist mit groBem Aufwand méglich > 1

- schadstoffbelastet — eine Sanierung ist gut moglich > 2

- nicht schadstoffbelastet > 3

Das Gebé&ude:

- blockiert eine Weiterentwicklung des gesamten Areals > 0

- blockiert ein Grundstiick, auf dem erheblich (liber 200%) mehr Bauvolumen realisiert werden kénnte.
Eine Erweiterung / Aufstockung oder &hnliches ist aus strukturellen Griinden nicht méglich > 1

- kann mit Aufwand an ein — einem Neubau entsprechenden MaB der Nutzung — angepasst werden >
2

- weist die gleiche oder sogar eine héhere bauliche Ausnutzung auf, die mit einem Neubau erzielt
werden kénnte > 3

Das Gebaude ist:
- denkmalgeschitzt als Einzeldenkmal > A
- denkmalgeschitzt im Rahmen eines Ensembles > B
- besonders erhaltenswert > C
- nicht besonders erhaltenswert > D

Ein Abbruch wird empfohlen, wenn das Geb&ude 0 Punkte erreicht und nicht in Kategorie A oder B
fallt.

Ein Abbruch sollte ernsthaft untersucht werden, wenn das Gebaude in mindestens einer Kategorie

mit 0 Punkten zu bewerten ist, insgesamt nicht mehr als 5 Punkte erreicht - und nicht in Kategorie A
oder B fallt.
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Bewertung

Ein Abbruch wird empfohlen, wenn das Geb&ude 0 Punkte erreicht und nicht in Kategorie A oder B fallt.
Ein Abbruch sollte emsthaft untersucht werden, wenn das Geb&ude in mindestens einer Kategorie mit 0 Punkten zu bewerten ist, insgesamt nicht mehr als 5 Punkte erreicht -
und nicht in Kategorie A oder B féllt.

Fragen Punkte / Kategorie

Das Gebaude ist:

-massiv einsturzgeféhrdet, bzw. bereits eingestirzt > 0

-mit groBem Aufwand (VerstarkungsmaBnahmen des Tragwerks) fiir die geplante Nutzung ertlichtigbar > 1
-mit wenig Aufwand fir die geplante Nutzung ertlichtigbar > 2

-uneingeschrénkt fur die geplante Nutzung geeignet > 3

Das Gebaude ist:

-so stark schadstoffbelastet, dass eine Nutzung ausgeschlossen ist, eine Sanierung ist nicht méglich > 0
-schadstoffbelastet — eine Sanierung ist mit groBem Aufwand mdglich > 1

-schadstoffbelastet - eine Sanierung ist gut méglich > 2

-nicht schadstoffbelastet > 3

Das Gebaude ist:

-auf Grund von massiven und nicht heilbaren Brandschutzméngeln fiir eine weitere Nutzung ungeeignet > 0

-mit sehr groBem Aufwand in einen den gesetzlichen Brandschutzvorgaben entsprechenden Zustand versetzbar > 1
-mit vertretbarem Aufwand in einen den gesetzlichen Brandschutzvorgaben entsprechenden Zustand versetzbar > 2
-uneingeschrénkt fur die geplante Nutzung geeignet > 3

Das Gebaude:

-blockiert eine Weiterentwicklung des gesamten Areals > 0

-blockiert ein Grundsttick, auf dem erheblich (liber 200%) mehr Bauvolumen realisiert werden kénnte.

Eine Erweiterung / Aufstockung oder ahnliches ist aus strukturellen Griinden nicht méglich > 1

-kann mit Aufwand an ein — einem Neubau entsprechenden MaB der Nutzung - angepasst werde. > 2

-weist die gleiche oder sogar eine héhere bauliche Ausnutzung auf, die mit einem Neubau erzielt werden kénnte > 3

Das Gebaude ist:

-denkmalgeschiitzt als Einzeldenkmal > A
-denkmalgeschuitzt im Rahmen eines Ensembles > B
-besonders erhaltenswert > C

-nicht besonders erhaltenswert > D

Ergebniss 0

Erldauterung

BBB Bewertung Bestehender Bauten - Abschlussbericht / Stand 15.02.2021 29/112

43



111.4.2 Kurzbewertung Nutzungsszenarien

Um die Komplexitdt und den Aufwand der Bewertung im Tool zu reduzieren soll zunéchst aus der
Vielzahl moglicher Umnutzungsszenarien die ,sinnvollste® d.h. vielversprechendste ausgewahit
werden - um diese dann - in den detaillierten Vergleich mit einer unveranderten Weiternutzung - und
mit einem Ersatzneubau zu setzen. Hierzu wurde einfaches Vorprifungssystem mit Fragestellungen
erarbeitet die intuitiv beantwortbar sind.

Voraussetzung hierfir ist zun&dchst das Vorliegen einer qualifizierten Machbarkeitsstudie, die
unterschiedliche Nutzungsszenarien vergleichend, mit Ihren baulichen Konsequenzen darstellt und
wirtschaftlich einwertet. Hierzu wird empfohlen ein im kreativen Umbau erfahrenes lokales
Architekturbtiro wie folgt zu beauftragen: Machbarkeitsstudie zur Weiternutzung und zu
Umbaumdglichkeiten des Bestandes in Orientierung an HOAI LPH 1 und 2 (Teilleistungen). In der
Machbarkeitsstudie sind verschiedene mdgliche Nutzungs- und Weiterentwicklungsszenarien zu
entwickeln und wirtschaftlich vergleichend darzustellen (Investitionskostenvergleich auf Basis einer
Kosteneinschdtzung nach Vergleichsbauten oder Kostenkennwerten). Es sind Planunterlagen zu
erarbeiten, in denen die Bestands- (schwarz) und Neubauteile (rot) farblich unterschieden
darzustellen sind. Ebenso sind die Nutzungen zu quantifizieren (Nutzflache / Wohnfldche). Im Rahmen
der Machbarkeitsstudie ist auch die Weiternutzung des Bestandes mit evtl. dafir notwendigen
Instandsetzungs- oder InstandhaltungsmaBnahmen vergleichend mit zu untersuchen.

Die untersuchten Varianten sind vergleichend darzustellen — und eine Empfehlung fir das weitere
Vorgehen abzugeben. Diese Empfehlung sollte folgende Kriterien bertcksichtigen:

Als anrechenbaren Kosten ist ein Durchschnittspreis der untersuchten Varianten zu bilden.
Die Leistungsprozente sind je nach Vorleistung der Behérde, Voruntersuchungen, Unterlagen etc.
anzupassen.

Zielgruppe: Durchfiihrung durch das fir das Vorhaben zustandige Fachamt (z.B. Stadtplanungsamt)
mit der Einschaltung von externen Planern (s.o.).

Die Kriterien der Kurzbewertung richten sich vor allem auf den Vergleich des mit der MaBnahme zu
erzielenden Nutzens fir die Gesellschaft, d.h. soziale und wirtschaftliche Kriterien. Okologische
Kriterien werden dabei indirekt mitberiicksichtigt. Mit der ,Umsetzbarkeit® wird z.B. gleichzeitig die
Okologische und dkonomische Forderung nach einer Minimierung des Eingriffs einbezogen. Die
Kriterien und Fragen sollen eine mdglichst realitdtsnahe, intuitive Beantwortung ermdéglichen.

Bei der Beurteilung zu A.3 empfiehlt es sich einen Immobilienfachmann hinzuzuziehen
(Beratungsauftrag: Beantwortung der u.g. Fragen auf Grundlage der zur Verflgung gestellten
Machbarkeisstudie).

Der Kriterienbereich D (Denkmal) muss nur ausgeflllt werden, wenn es sich um ein
denkmalgeschiitztes Objekt handelt. Bei der Beurteilung der MaBnahmen kann im Zweifelsfall die
zustandige Behodrde (z.B. untere Denkmalschutzbehérde oder Landesamt fir Denkmalpflege) zur
Beurteilung mit herangezogen werden.

Kriterienbereich A:

A.1 Umsetzbarkeit:

Das Umbauvorhaben erscheint nur mit sehr groBem Aufwand (z.B. erhebliche statische Eingriffe wie
Verstarkung der Decken etc.) umsetzbar > 0

Das Umbauvorhaben ist sehr aufwandig (Umbau entspricht ca. Neubaupreis) aber umsetzbar > 1
Das Umbauvorhaben ist einfach umsetzbar (Umbaukosten deutlich unter einem Neubau (< 80%) > 2
Das Umbauvorhaben ist mit minimalen Eingriffen umsetzbar > 3
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A.2 Vermarktbarkeit / Bedarfsgerechtigkeit:

Die erreichte Nutzungsart und -Qualitat:

erscheint an diesem Standort nur mit gréBten Schwierigkeiten vermarktbar > 0
kann bei entsprechend aufwéndiger Vermarktung voraussichtlich Nutzer finden > 1
verspricht eine gute Vermarktbarkeit > 2

verspricht eine hervorragende Vermarktbarkeit, es besteht eine hohe Nachfrage > 3

A.3 Rentabilitat:

Die einzusetzenden Kosten und die zu erwartenden Einnahmen fir das geplante Marktsegment:
stehen in einem sehr unglnstigen Verhaltnis, es kann keine angemessene Rendite erzielt werden > 0
es kann voraussichtlich eine zumindest kostendeckende Rendite erzielt werden > 1

es kann voraussichtlich eine markttbliche Rendite erzielt werden > 2

es kann voraussichtlich eine ungewdhnlich hohe Rendite erzielt werden > 3

Kriterienbereich D (Denkmal):

Bei denkmalgeschiitzten Gebauden besteht eine Verpflichtung zum Erhalt. Bei den Umbauszenarien
spielt eine entscheidende Rolle inwieweit die Denkmaleigenschaft des Objektes durch den Umbau
gemindert wird — oder sogar verloren gehen kénnte.

Die geplanten MaBnahmen:

sind unvereinbar mit dem Denkmalstatus des Objektes > -6

beeintrachtigen den Denkmalstatus aber sind mit KompensationsmaBnahmen hinnehmbar > -3
verdndern das Objekt aber sind im Sinne eines denkmalgerechten Umbaus nachvollziehbar > 0
erhalten das Denkmal und werten es auf > 3

Die ,sinnvollste* MaBnahme ist die mit der hochsten Punktzahl.
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Nutzungsszenario
Kriterienbereich A

A.1 Umsetzbarkeit:

Das Umbauvorhaben erscheint nur mit sehr groBem Aufwand (z.B. erhebliche statische Eingriffe wie Verstarkung der Decken
etc.) umsetzbar > 0

Das Umbauvorhaben ist sehr aufwandig (Umbau entspricht ca. Neubaupreis) aber umsetzbar > 1

Das Umbauvorhaben ist einfach umsetzbar (Umbaukosten deutlich unter einem Neubau (< 80%) > 2

Das Umbauvorhaben ist mit minimalen Eingriffen umsetzbar > 3

A.2 Vermarktbarkeit / Bedarfsgerechtigkeit:

Die erreichte Nutzungsart und -Qualitat:

erscheint an diesem Standort nur mit groBten Schwierigkeiten vermarktbar > 0
kann bei entsprechend aufwéandiger Vermarktung voraussichtlich Nutzer finden > 1
verspricht eine gute Vermarktbarkeit > 2

verspricht eine hervorragende Vermarktbarkeit, es besteht eine hohe Nachfrage > 3

A.3 Rentabilitat:

Die einzusetzenden Kosten und die zu erwartenden Einnahmen fiir das geplante Marktsegment:
stehen in einem sehr ungiinstigen Verhéltnis, es kann keine angemessene Rendite erzielt werden > 0
es kann voraussichtlich eine zumindest kostendeckende Rendite erzielt werden > 1

es kann voraussichtlich eine marktubliche Rendite erzielt werden > 2

es kann voraussichtlich eine ungewdhnlich hohe Rendite erzielt werden > 3

Kriterienbereich D (Denkmal)
Bei denkmalgeschtzten Geb&uden besteht eine Verpflichtung zum Erhalt. Bei den Umbauszenarien spielt eine entscheidende

Rolle inwieweit die Denkmaleigenschaft des Objektes durch den Umbau gemindert wird — oder sogar verloren gehen kdnnte.

Die geplanten MaBnahmen:

sind unvereinbar mit dem Denkmalstatus des Objektes > -6

beeintrachtigen den Denkmalstatus aber sind mit KompensationsmaBnahmen hinnehmbar > -3
verandern das Objekt aber sind im Sinne eines denkmalgerechten Umbaus nachvollziehbar > 0
erhalten das Denkmal und werten es auf > 3

Ergebnis
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I11.5 Gewahlte Gewichtung / Einordnung / Begriindung

Die Gewichtung der drei Untersuchungsfelder ist unter 1ll.3 beschrieben. Die Gewichtung soll im
Rahmen des Abschlusses der Untersuchung mit dem AG und der Fordergeber diskutiert und
anschlieBend fixiert werden. Die Gewichtung der Teilaspekte bzw. Parameter untereinander wird in
der Vorbeschreibung der einzelnen Bereiche erldutert.

111.6 Einsatz von Fachgutachtern

In den Blattern zu den Einzelparametern sind die jeweiligen Empfehlungen und notwendigen
Auftragsumfénge von Fachgutachtern beschrieben. Die Beschreibung soll als Aufgabenbeschreibung
und Angebotsgrundlage fir die Gutachter dienen.
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Iv. BEREICH GESELLSCHAFT
IV.1 Gesellschaftliche Betrachtung
Im Bereich Gesellschaft haben wir versucht, materielle und immaterielle Wert-Aspekte
zusammenzufassen. Dazu gehort der Bauzustand, der wie alle Aspekte immer auf seine
Veranderungs-Potentialitat hin untersucht wird. Wir haben das als ,bauliches Potential* beschrieben.
Untersucht werden die grundséatzlichsten Bestandsparameter.
Ebenso untersucht wird die Nutzungseignung mit unterschiedlichsten Aspekten. Wie oben
geschildert kdnnen lagebedingte Einzelaspekte zum jetzigen Zeitpunkt nicht beantwortet und
bewertet werden, da noch kein stadtebauliches Konzept vorhanden ist.
Als immateriellen® gesellschaftichen Wert haben wir die Wertschatzung des Geb&udes
zusammengefasst. Diese kann sich - behdrdlich sanktioniert - im Denkmalstatus ausdricken - oder
in einem vom Bearbeiter der Studie zu beurteilenden ,Identifikationswert*.
IV.2 Gewdhlte Parameter
1.1 Bauliches Potential
1.1.1 Tragwerk-Belastbarkeit
Das Ziel ist, dass die vorgesehene Gebdudenutzung und die vorhandene Gebaudestruktur
(Tragfahigkeit etc.) moglichst aufeinander passend und kongruent sind. Es wird beurteilt, ob die
bestehende Gebaudestruktur fir die vorgesehene Nutzung geeignet ist. Fir die Bewertung sollte eine
Voruntersuchung durch einen — Tragwerksachverstédndigen  durchgefuhrt werden. Als
Bewertungsrahmen dienen die entsprechenden Anforderungen der Landesbauordnung bzw.
sonstige eingeflhrte Vorschriften zum Tragwerk.
3 Punkte: Gebaudestruktur ist ohne Anderungen verwendbar
2 Punkte: Geb&udestruktur kann mit geringem Aufwand fir die Nutzung ertiichtigt werden
1 Punkt: Gebdudestruktur kann mit groBem Aufwand fiir die Nutzung ertiichtigt werden
0 Punkt: Gebaudestruktur kann nicht fiir die vorgesehene Nutzung adaptiert werden
1.1.2 Brandschutz
Das Ziel ist, dass die vorgesehene Gebaudenutzung und der vorhandene bauliche Brandschutz
(Fluchtwege, Bauteilqualitaten, etc.) moglichst kongruent sind. Es wird beurteilt, ob der bauliche
Brandschutz fir die vorgesehene Nutzung mit der bestehenden Bausubstanz erfillbar ist. Fur die
Bewertung muss eine erste Voruntersuchung durch einen Brandschutzsachverstandigen
durchgefiihrt werden.
3 Punkte: Brandschutz erfiillt, keine zusétzliche MaBnahmen notwendig
2 Punkte: Brandschutz nicht vollstindig erfilllt, geringe Anderungs- / Kompensations-MaBnahmen
notwendig (z.B. Einbau Rauchwarnmelder, etc.)
1 Punkt: Brandschutz nicht erfillt, strukturelle MaBnahmen notwendig (z.B. zusétzliches
Treppenhaus)
0 Punkte: Brandschutz mit dem Bestandsgebdude nicht erfullbar
1.1.3 Schadstofffreiheit
Das Ziel ist die Schadstofffreiheit bzw. ein gesundheitsunbedenklicher Zustand der Geb&ude. Es wird
beurteilt, wie hoch die Schadstoffbelastung bzw. das Schadstoffrisiko innerhalb der vorhandenen
Baukonstruktion ist. Fir die Bewertung muss eine einfache Schadstoff- und Risikobeurteilung durch
einen Schadstoffgutachter durchgefiihrt werden.
3 Punkte: keine Schadstoffbelastung
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2 Punkte: geringe Schadstoffbelastung, Beseitigung mit geringem Aufwand mdglich bzw.
Schadstoffe

kénnen im eingebauten Zustand verbleiben

1 Punkt: mittlere Schadstoffbelastung, Beseitigung mit technischem Aufwand notwendig und
mdglich

0 Punkt: hohe Schadstoffbelastung, Beseitigung mit sehr groBem Aufwand mdglich

1.2 Nutzungseignung

1.2.1 Lage

Es wird beurteilt, wie geeignet die Gebaudelage und unmittelbare Umgebung fiir die vorgesehene
Nutzung sind. Als Beurteilungsrahmen muss ein stédtebauliches Konzept fir das Gesamtareal
betrachtet werden. Eine Beurteilung der reinen Bestandssituation ist nur teilweise sinnvoll (z.B. fir
die Ausrichtung). Es geht um die Beurteilung von Ubergeordneten Lageaspekten der
Bestandsgebaude. Fir die Beurteilung von 1.2.1.1 ist gegebenenfalls ein Schallschutzgutachten
erforderlich. Die Beurteilung kann durch den Sachbearbeiter - alternativ durch einen externen
Stadtplaner / Architekten erfolgen.

1.2.1.1 Externer Schallschutz

Es soll beurteilt werden, ob durch externe Schallemissionen aus Gewerbe- oder Verkehrslarm
Belastungen am Objekt bestehen — und wie diese einzuschdtzen sind. Insbesondere ob die
maximalen Grenzwerte flr die jeweilige Nutzung oder Gebietskategorie iberschritten sind und ob die
Uberschreitungen durch aktive oder passive MaBnahmen eingeddmmt werden kénnen.

3 Punkte: die Gebaude sind nicht schallbelastet

2 Punkte: die Gebdude sind moderat schallbelastet (Schallschutz mit Fenstern Schallschutzklasse I
erflllbar)

1 Punkt: die Gebdude sind schallbelastet aber mit aufwandigen MaBnahmen ist die Nutzung
umsetzbar

0 Punkt: die Schallbelastung tberschreitet die fir die Nutzung zuléssigen Werte

1.2.1.2 Ausrichtung der Gebaude

Es soll beurteilt werden ob das Obijekt eine flir seine vorgesehene Nutzung ungeeignete, geeignete
oder sogar ideale geeignete Ausrichtung besitzt.

3 Punkte: die Ausrichtung ist ideal fir die vorgesehene Nutzung

2 Punkte: die Ausrichtung l&sst die vorgesehene Nutzung zu

1 Punkt: die Ausrichtung schrankt die Grundrissgestaltungsmaoglichkeiten ein

0 Punkt: die Ausrichtung widerspricht der vorgesehenen Nutzung

1.2.1.3 Adaquate Griinflichenversorgung

Es wird beurteilt ob das Objekt eine flr seine vorgesehene Nutzung ungenligende, adaquate oder
hervorragende Griinflachenversorgung besitzt.

3 Punkte: die Grinflachenversorgung ist auBerordentlich gut

2 Punkte: die Grinflachenversorgung ist ausreichend

1 Punkt: die Grinflachenversorgung ist unterdurchschnittlich

0 Punkt: es sind keine entsprechenden Griinflachen vorhanden

1.2.1.4 Nahe zu Nahversorgung

Es wird beurteilt ob das Objekt eine fiir seine vorgesehene Nutzung ungenligende, addquate oder
hervorragende Nahe zu Nahversorgungseinrichtungen besitzt.

3 Punkte: in unmittelbarer Nahe besteht ein vielfaltiges Nahversorgungsangebot (im Umkreis von 250
m)

2 Punkte: gut erreichbar besteht ein ausreichendes Nahversorgungsangebot (im Umkreis von 500 m)
1 Punkt: es besteht ein minimales Nahversorgungsangebot (im Umkreis von 1,5 km)

0 Punkt: es ist kein Nahversorgungsangebot vorhanden
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1.2.1.5 Verkehrsanbindung

Es wird beurteilt ob das Objekt eine ungenligende, adaquate oder hervorragende Anbindung an den
Nahverkehr — und regionale und Uberregionale Verbindungen besitzt.

3 Punkt: in unmittelbarer Néhe bestehen Anschlisse an leistungsféahige Mobilitdtsangebote
(6ffentlich, privat), also an Uberdrtlichen Verkehrsanbindungen (im Umkreis von 250 m)

2 Punkt: es sind schnell erreichbare Anschliisse an den OPNV vorhanden (im Umkreis von 500 m)

1 Punkt: es sind umsténdlich erreichbare Anschliisse an den OPNV vorhanden (im Umkreis von 1,5
km)

0 Punkt: es ist kein OPNV Angebot vorhanden

1.2.2 Barrierefreiheit

Das Ziel ist die Vermeidung von baulichen Hindernissen in Erflllung der diesbezliglichen Vorgaben
aus der BayBo, Art. 48 bzw. der DIN 18040-1 (6ffentlich zugéanglich Gebaude) und DIN 18040-2
(Wohngebéude). Es wird beurteilt, wie geeignet die Gebaude hinsichtlich der Barrierefreiheit des
Nutzers sind. Die Beurteilung kann durch den Sachbearbeiter - alternativ durch einen externen
Architekten erfolgen.

3 Punkte: 0.g. Anforderungen werden vollstandig eingehalten

2 Punkte: o0.g. Anforderungen werden mit Einschrédnkungen eingehalten

1 Punkte: 0.g. Anforderungen werden nicht vollstandig eingehalten

0 Punkte: o0.g. Anforderungen werden nicht eingehalten

1.2.3 Funktionalitat

Ziel ist die Beurteilung der mit dem Bestand erreichbaren Raumqualitdten. Beurteilt werden die
Funktionalitat, Qualitat und ZweckmaBigkeit der Raumorganisation. Zu berilicksichtigen sind die
Raumorganisation, die Grundrissqualitat, 'die Raumhohe, die Gebaudetiefe, die bauliche
Anpassbarkeit der Raum- und Grundrissstruktur auch fiir unterschiedliche Nutzungsszenarien.

Die Beurteilung kann durch den Sachbearbeiter - alternativ durch einen externen Architekten
erfolgen.

1.2.3.1 Generelle Raumorganisation / Grundrissqualitat

Beurteilungsrahmen bilden typische Vergleichsgrundrisse der gleichen Typologie.

3 Punkte: der Grundriss bietet gut proportionierte EinzelrAume und groBzligige Raumsequenzen,
die Verbindung von Innen nach auBen (Einbeziehung von AuBenrdumen) ist sehr gut.

2 Punkte: der Grundriss bietet gut proportionierte Einzelrdume und Raumsequenzen, die Verbindung
von Innen nach auBen (Einbeziehung von AuBenrdumen) ist gut.

1 Punkt: der Grundriss bildet die notwendigen Einzelrdume ab, die Verbindung von Innen nach auBen
(Einbeziehung von AuBenrdumen) ist ausreichend.

0 Punkt: der Grundriss bietet schlecht proportionierte Einzelrdume, die kaum Verbindungen
untereinander und nach auBen eingehen.

1.2.3.2 Raumhéhe

Beurteilungsrahmen stellt hier die BayBO Art. 45 bzw. die ASR dar.
3 Punkte: die Raumhdhe ist deutlich héher als notwendig

2 Punkte: die Raumhdhe Ubertrifft die 0.g. Vorgaben

1 Punkt: die Raumhoéhe hélt die 0.g. Vorgaben knapp ein

0 Punkt: die Raumhdhe entspricht nicht der vorgesehenen Nutzung

1.2.3.3 Gebaudetiefe

Beurteilungsrahmen sind Typologie-tbliche Gebaudetiefen, z.B. bei Wohnungen in der Regel max.
13,50m.

3 Punkte: die Gebaudetiefe unterstiitzt die vorgesehene Nutzung ideal

2 Punkte: die Gebaudetiefe ist fiir die vorgesehene Nutzung geeignet

1 Punkt: die Gebaudetiefe ist flr die vorgesehene Nutzung durch besondere Grundrisse adaptierbar
0 Punkt: die Gebaudetiefe ist ungeeignet fiir die vorgesehene Nutzung
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1.2.3.4 Anpassbarkeit / Neutralitat / Flexibilitat

Beurteilt werden kann diese Qualitat durch alternative Nutzungsiberlegungen.

3 Punkte: Grundriss lasst vielféaltige Nutzungsszenarien und alternative Nachnutzungen zu

2 Punkte: Grundriss lasst die Kombination unterschiedlicher Nutzungen zu (z.B. Wohnen und
Arbeiten)

1 Punkt: Grundriss lasst sich im Rahmen der vorgesehenen Nutzung (z.B. Wohnen) unterschiedlich
nutzen (z.B. Familie, Wohngemeinschaft)

0 Punkt: ist nur fir ein bestimmtes / eingeschrénktes Nutzungsszenario nutzbar

1.2.3.5 Zusatzangebote

Beurteilt wird das Vorhandensein von ungewdhnlichen Raumangeboten

3 Punkte: Grundriss bietet sehr groBzligige Raum- und Nutzungs- Zusatzangebote
2 Punkte: Grundriss bietet ungewdhnliche Raum- und Nutzungs- Zusatzangebote
1 Punkt: Grundriss bietet die Nutzungs-Ublichen Raumangebote

0 Punkt: keine Raum- und Nutzungs- Zusatzangebote vorhanden

1.2.4 Gesundheit und Wohlbefinden

Beurteilt werden die baulichen Voraussetzungen zur Gewahrleistung und Foérderung von Gesundheit
und Wohlbefinden der Gebaudenutzer. Das Ziel ist ein optimaler thermischer, visueller, akustischer
Nutzungskomfort.

Die Beurteilung sollte durch externe Gutachter, Bauphysiker, Baubiologen, Architekten erfolgen.

1.2.4.1 Behaglichkeit (Raumtemperatur / Oberflachen)

Beurteilungsrahmen stellt hier die EnEV dar. Die Beurteilung kann durch einen Bauphysiker erfolgen.
3 Punkte: Es wird eine besonders hohe Behaglichkeit erreicht

2 Punkte: Die Behaglichkeit der Rdume ist voll erfullt

1 Punkt: Die Behaglichkeit der Raume ist bedingt erfullt

0 Punkt: Die Behaglichkeit der Rdume ist ungentgend

1.2.4.2 Belichtung

Beurteilungsrahmen stellen die Mindestforderungen der BayBO Art. 45 bzw. der ASR dar. Die
Beurteilung kann durch einen Architekt erfolgen.

3 Punkte: Anforderungen an die Belichtung sind tbererfilllt

2 Punkte: Mindestanforderungen an die Belichtung sind erfillt

1 Punkt: Mindestanforderungen an die Belichtung sind bedingt erfullt

0 Punkt: Anforderungen sind nicht erfullt

1.2.4.3 Beliiftung

Beurteilungsrahmen stellen die Anforderungen an Mindestluftwechsel bzw. die ASR dar. Die
Beurteilung kann durch einen Bauphysiker erfolgen, gegebenenfalls sind Messungen im Bestand
erforderlich.

3 Punkte: Anforderungen an die BelUftung sind Gbererfullt

2 Punkte: Anforderungen an den Mindestluftwechsel sind erfullt

1 Punkt: Anforderungen an den Mindestluftwechsel sind bedingt erfillt

0 Punkt: Anforderungen sind nicht erfullt

1.2.4.4 Innerer Schallschutz / Akustik

Beurteilungsrahmen stellen die Mindestforderungen an den Schallschutz bzw. die ASR dar. Die
Beurteilung kann durch einen Bauphysiker erfolgen, gegebenenfalls sind Messungen im Bestand
erforderlich.

3 Punkte: Anforderungen an den erhéhten Schallschutz sind erfiillt

2 Punkte: Anforderungen an den Mindestschallschutz sind erfillt

1 Punkt: Anforderungen an den Mindestschallschutz sind bedingt erfillt

0 Punkt: Anforderungen sind nicht erfullt
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1.2.4.5 natiirliche Materialien

Bewertungsrahmen sind Ubliche Vergleichsobjekte. Die Beurteilung kann durch einen Baubiologen
erfolgen.

3 Punkte: es sind zu einem hohen Grad natiirliche und klimaaktive Materialien verbaut

2 Punkte: es sind Uberwiegend naturliche und klimaaktive Materialien verbaut

1 Punkt: es sind natiirliche und klimaaktive Materialien vorhanden (z.B. dampfoffener Verputz, oder
Bodenbelag)

0 Punkt: es sind Uberwiegend industrielle und nicht klimaaktive Materialien vorhanden (z.B. PVC-
Bauteile und Belage, organische Oberflachen, Stahlbeton etc.)
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1.3 Gesellschaftlicher Wert

1.3.1 Denkmalstatus

Gepruft wird der Denkmalstatus des Geb&audes und zwar ob das Gebaude unter Denkmalschutz steht
oder ob das Gebaude als besonders erhaltenswerte Bausubstanz einzustufen ist. Der Denkmalstatus
kann anhand der Bayrischen Denkmalliste (Bayrische Denkmal-Atlas) verifiziert werden.

3 Punkte: Einzeldenkmal oder Denkmal-Ensemble, das Geb&ude wurde vom BLfD fiir denkmalwirdig
erklart

2 Punkte: besonders erhaltenswerte Bausubstanz, die Bausubstanz hat bauktnstlerischen Wert und
ist architekturhistorisch interessant (Erhaltungsdichte, Integritdt und Anschaulichkeit, Seltenheit,
Vorbildlichkeit, Urheberrecht)

1 Punkt: erhaltenswerte Bausubstanz: die Bausubstanz ist — Gber den reinen Wert der grauen Energie
hinaus — architektonisch wertvoll

0 Punkt: das Gebaude wird nicht als architektonisch wertvoll eingestuft

1.3.2 Identifikationspotential

Das Kriterium soll das - unabhangig vom Denkmalwert vorhandene - Identifikationspotential von
Gebauden wirdigen. Beurteilt wird das Identifikationspotential des Gebaudes im Quartiers- /
Arealzusammenhang: Bildet das Geb&ude auf Grund seiner (baulichen / historischen / funktionalen)
Einzigartigkeit einen Orientierungspunkt oder ein hohes Identifikationspotential fiir das Quartier? Ein
stadtebauliches Entwicklungskonzept sollte in diese Beurteilung miteinbezogen werden. Die
Beurteilung kann durch den Sachbearbeiter oder einen externen Architekten erfolgen.

3 Punkte: das Geb&ude bildet durch seine Einzigartigkeit ein starken Identifikationspunkt fir das
Quartier

2 Punkte: das Gebdude ist durch seinen architektonischen Ausdruck geeignet, ein
Identifikationspunkt fiir das Quartier zu werden

1 Punkt: das Gebaude ist architektonisch qualitatsvoll, aber nicht herausragend

0 Punkt: das Geb&dude ist nicht bemerkenswert
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V. BEREICH WIRTSCHAFT

V.1 Wirtschaftliche Betrachtung

Die wirtschaftliche Komponente einer geplanten UmbaumaBnahme - und der wirtschaftliche Wert
einer Immobilie werden heute in der Beurteilung einer MaBnahme oft als alleinige
Entscheidungsgrundlage herangezogen. Oft werden auch Umbaukosten, die angeblich Uber den
Kosten fur eine Neuerstellung liegen genannt - um Abbriiche zu begrinden. Die
Verwaltungsrichtlinien bei 6ffentlichen Bauvorhaben sahen bis vor wenigen Jahren einen Umbau als
unwirtschaftlich an - wenn er mehr als 60% eines Neubaus kostet. Dieser Wert wurde mittlerweile auf
80% der Neubaukosten angehoben. Insofern sind auch die vorgeschlagenen Parameter interessant,
die eben einen ,Vergleichsneubau® mit einem ,Umbau‘ und einer Weiternutzung vergleichen.

Der Bereich Wirtschaft umfasst das Verhéltnis der Kosten und Ertrége einer Immobilie im Hinblick auf
Lage und Nutzung. Das Verhéltnis der jahrlichen Mietertrdgen zu den Gesamtinvestitionskosten (GIK)
ist als Bruttorendite (BR) definiert. Die aus den unterschiedlichen Nutzungsszenarien ermittelten
Bruttorenditen werden ins Verhaltnis zu Marktrenditen gesetzt, welche maBgebend fir den
Immobilienwert sind. Insofern die erzielbaren Bruttorenditen nach einer MaBnahme Uber den
Marktrenditen liegen, ist ein Entwicklungsgewinn generiert worden; bei einem umgekehrten
Verhéltnis ein Verlust. Die erzielbare Bruttorendite pro Nutzungsszenario ist fur die Wirtschaftlichkeit
maBgeblich, da sowohl Ertrage als auch Kosten in der Bruttorendite abgebildet sind. Die Hohe der
Ertrdge und der Kosten werden in Folge im Rahmen der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung geringfiigig
beriicksichtigt, da eine realistische Annahme dieser Daten Grundlage fir eine nachhaltig erzielbare
Bruttorenditen sind.

Obwonhl die Bruttorendite letztlich bereits ein Verhaltnis von Investitionskosten zu Return beinhaltet
haben wir zusétzlich die Investitionskosten und die Einnahmen bewertet um die Marktunschérfen
transparenter zu machen - und zusatzliche Kennwerte fir unterschiedliche Betrachtungen zu
generieren.

V.2 Grundstiickswerte / Verkaufswerte

Obwonhl sie bei einer tatséchlichen Immobilienbewertung eine entscheidende Rolle spielen, mussten
die Grundstlickswerte zundchst aus der Betrachtung ausgeklammert werden, da sie im
Betrachtungsfall Fliegerhorst derzeit nicht bekannt sind - und auch keine Werte zu Dichten oder
ahnliche Betrachtungsparameter vorliegen. Das vorgeschlagene Bewertungssystem geht daher
zun&chst nur vom Gebéaude selbst - und den Kosten seines Umbaus aus. Bei der Einwertung der zu
erwartenden Mieteinnahmen kann man auf zur Verfigung stehende Marktuntersuchungen aufbauen.
Auch das Investitionsrisiko, bzw. die Renditeerwartung Il4sst sich marktabhangig fur
unterschiedlichen Nutzungsszenarien und Lagen abschétzen.

Bei einer spateren Uberabeitung oder Anpassung des BBB Systems an allgemeine
Projektbedingungen sollte ein weiterer Bewertungsparameter eingefihrt werden der sich aus der
Erfullung oder Nichterfilllung des speziellen Grundstiickspotentials (mdgliches MaB der Bebauung)
ergibt.
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V.3 Gewahlte Parameter

2.1 Investitionskosten

Beurteilt werden die Gesamtinvestitionskosten (GIK) zur Umsetzung des Nutzungsszenarios. Neben
den Herstellungskosten (KG 200-700) beinhalten die GIK Kosten fir Grundstlickskauf,
Bauherrenkosten, Finanzierungskosten und Vermarktungskosten. Die reinen Baukosten (KG 300-
400) bewegen sich erfahrungsgeman zwischen 40% - 60% der Gesamtinvestitionskosten, abhangig
von Lage und Produkt. Als Benchmark fir den Vergleich der Szenarien werden die KG 300-400
angesetzt und mit dem Faktor 2 (der Einfach halber wird ein Anteil der reinen Baukosten von 50% an
den GIK zu Grunde gelegt) multipliziert um die GIK zu ermitteln. Als Benchmark fiir die Bewertung
der Baukosten KG 300-400 werden die BKI Baukosten fir ein vergleichbares Gebdude
(Standardbauvorhaben) angenommen. Die Kostenkennwerte sind auf 1 m2 BGF bezogen, wobei hier
dann die gesamte BGF incl. Kellerflichen und evtl. Dachbodenflichen anzusetzen sind. Die
Kostenkennwerte sind inkl. Mehrwertsteuer und mit dem BKI Baukosten Preisstand 1. Quartal 2020
fur den Landkreis FFB ausgewiesen. Die Festlegung der Mietertrage muss Projektbezogen einzeln
festgelegt werden (Einbezug Kostenplaner).

3 Punkte: ermittelter Wert unter 80% der Benchmark

2 Punkte: ermittelter Wert max. 80% der Benchmark

1 Punkte: ermittelter Wert entspricht der Benchmark

0 Punkte: ermittelter Wert liegt Uber der Benchmark

2.2 Ertrage

Beurteilt wird das Ertragspotential der drei Nutzungsszenarien. Hierfur werden Ertragsannahmen in
€/m2 Mietflaiche pro Monat getroffen, die nachhaltig erzielbar sind. Die Ertrdge sind
nutzungsspezifisch anhand von Vergleichsdaten zu ermitteln. Als Benchmark fur die Bewertung
werden Mietertrage von einem vergleichbaren Bestandsobjekt (Lage, Bausubstanz, Nutzung) zu
Grunde gelegt. Die Festlegung der Mietertrdge muss Projektbezogen einzeln festgelegt werden
(Einbezug Immobilienfachmann).

3 Punkte: erflllt das Mietpotenzial

2 Punkte: erfullt das Mietpotenzial zu mehr als 85%

1 Punkte: erflllt das Mietpotenzial zu mehr als 70%

0 Punkte: erfullt das Mietpotenzial zu weniger als 70%

2.3 Renditen

Beurteilt wird das Verhéltnis nachhaltig erzielbarer Mietertrdge zu den angenommenen
Gesamtinvestitionskosten (GIK) pro Nutzungsszenario. Das Verhélinis der Kennwerte wird als
Bruttorendite (BR) angegeben. Als Benchmark werden Annahmen fiir Marktrenditen getroffen, die ein
Investor im Hinblick auf das Investitionsrisiko (nachhaltige Vermietbarkeit, Leerstandsrisiko,
Marktkonformitat etc.) erwartet. Die real resultierenden Bruttorenditen werden ins Verh&ltnis zu den
Marktrenditen gesetzt. Der Grad der Abweichung gibt Aufschluss dariiber ob die MaBnahme
wirtschaftlich erfolgreich ist oder nicht. Um eine Vergleichbarkeit der Fla&chenannahmen herzustellen,
muss die BGF (Gesamtinvestitionskosten) mit einem Faktor von 75% multipliziert werden (Annahme
Flacheneffizienz - der Einfachheit halber wurde eine durchschnittliche Flacheneffizienz von 75% Uber
alle Nutzungen angenommen) um der Mietflaiche (Ertrdge) zu entsprechen. Die Festlegung der
Marktrenditen muss Projektbezogen einzeln festgelegt werden (Einbezug Immobilienfachmann).

3 Punkte: Abweichung tber 110%

2 Punkte: Abweichungen zwischen 100% - 110%

1 Punkte: entspricht 100%

0 Punkte: Abweichungen unter 100%
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VL. BEREICH UMWELT

V1.1 Zielsetzungen Klimaschutz

VI.1.1 Nationale Klimaziele

Die langfristige Entwicklung fir das Fliegerhorst Areal adressiert zwei gesamtgesellschaftliche
Herausforderungen: die Knappheit nachhaltig verfligbarer energetischer Ressourcen und den
Klimawandel. Entlang dieser beiden Punkte gilt es eine langfristige Strategie mit realen und
umsetzbaren Zwischenzielen zu entwickeln.

So hat die Bundesregierung 2010 beschlossen die Treibhausgasemissionen bis 2050 im Vergleich zu
1990 um 80 bis 95 Prozent zu vermindern und so einen angemessenen Beitrag zur Umsetzung der
Verpflichtung von Paris leisten. Der Klimaschutzplan 2020 des Bundes listet die notwendigen
MaBnahmen und Handlungsfelder und definiert insbesondere auch Zwischenziele fir den
Gebaudebereich. Das Klimaschutzgesetz des Bundes von 2019 definiert insbesondere auch die
notwendige Vorbildfunktion der &ffentlichen Hand (Quelle: Klimaschutzplan 2020, Bundesumweltamt
Berlin, 2016).

VI.1.2 Zielsetzungen der Stadt Fiirstenfeldbruck

Die Auslobung der Stadt Firstenfeldbruck formuliert die Ziele, dass bei der Realisierung des neuen
Stadtteils, alle Moglichkeiten zur Umsetzung der angestrebten (nationalen) Klimaschutzziele
ausgenutzt werden sollen. Die stadtischen Klimaschutzziele werden im Stadtratsbeschluss vom
26.11.2020 wie folgt prazisiert: "Der Stadtrat beschlieBt, dass Furstenfeldbruck seine Treibhausgas-
Emissionen bis spatestens 2035 unterm Strich auf "Null" reduziert (bilanzielle Klimaneutralitat)."
Dieses Klimaziel hat weitreichende Konsequenzen auf die Erneuerung der stadtischen Immobilien
sowie die Entwicklung des Fliegerhorst Areals. Der Beschluss Iasst aber offen, welche Treibhausgas-
Emissionen bilanziert werden sollen. So dirften fir den Gebaudebereich, nebst der Betriebsenergie,
auch die Graue Energie mit den Grauen Treibhausgas-Emissionen, in den Fokus riicken.

Da das Fliegerhorst Areal von einem ausgedehnten Gebaudebestand gepragt ist, sind insbesondere
hinsichtlich der Grauen Energie Anforderungen zu stellen. Die Stadt beabsichtigt dies schon innerhalb
der stadtebaulichen Uberlegungen und der Grundlagenermittiung fiir das Projekt. Die Stadt geht
davon aus, dass Nutzungen im Neubau nur dann nachhaltig sind, wenn vorher die Nutzung der
Bestandsgebaude gesichert ist.

V1.1.3 Zielsetzungen auf Arealebene

Um die mittelfristigen Energie- und Klimavorgaben erreichen zu kdnnen, braucht es klare und einfach
kommunizierbare Vorgaben auf der Ebene des Areals respektive Gebadude und Anlagen. Hier steht
die Stadt Furstenfeldbruck in der Verantwortung die entsprechenden Spielregeln in Abstimmung mit
Bund und dem Land Bayern zu erstellen. Der Stadt Furstenfeldbruck hat nebst der Verantwortung
die einmalige Chance ein langfristiges - und europaweit einmaliges - Leuchtturmprojekt zu realisieren.
Alle MaBnahmen auf dem Areal beziglich Betriebsenergie (Raumheizung, Warmwasser, Prozesse),
Erstellungsenergie (Graue Energie) und von den Gebauden induzierte Mobilitat sind auf die folgenden
Ziele auszurichten:

- Netto null CO2-Emissionen bis 2050 - Erstes Netto Null Areal in Europa
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- Energieversorgung 100% erneuerbar

VI.2 Energie-Standard

VI.2.1 Analyse Energie-Standard

Seit dem Jahr 2013 wurde mit der Klima-Novelle des Baugesetzbuches der Katalog der
stadtebaulichen Missstdnde im besonderen Stadtebaurecht zur Beurteilung von stédtebaulichen
SanierungsmaBnahmen erweitert. Neu hinzugekommen ist die Berlicksichtigung der energetischen
Beschaffenheit sowie die Gesamtenergieeffizienz der vorhandenen Bebauung und der
Versorgungseinrichtungen (§ 136 Abs. 3 Nr. 1h)» (Textauszug aus der Auslobung). Die EU fordert mit
der Neufassung der Richtlinie Uber die Gesamtenergieeffizienz von Gebauden, dass alle Neubauten
nach dem 31. Dezember 2020 einem von den Mitgliedstaaten zu definierenden Niedrigstenergie-
Standard entsprechen miissen. Offentlichen Bauherren soll eine Vorreiterrolle zukommen, fiir sie gilt
diese Verpflichtung bereits ab dem 31. Dezember 2018. Diese Verpflichtung ist im deutschen Recht
Uber das Energieeinsparungsgesetz (EnEG) geregelt. Zur Umsetzung der Vorgaben sieht die BRD die
Einflhrung ,klimaneutrales Gebaude“ ab 2020 in der ENEV und einen Sanierungsfahrplan fiir den
Gebaudebestand vor.

VI.2.1.1 Energieeinsparungsgesetz - EnEG

Das Energieeinsparungsgesetz (EnEG) (aktuelle Fassung vom 4. Juli 2013, glltig ab 13. Juli 2013)
wurde bereits 1976 erlassen, als Reaktion auf die erste Olkrise 1973. Es definiert grundsétzliche
Anforderungen an die Errichtung von Geb&uden mit dem Ziel, beim Heizen und Kihlen vermeidbare
Energieverluste zu unterbinden, und es ermachtigt die Bundesregierung, in Rechtsverordnungen
Anforderungen unter anderem an den Warmeschutz von Geb&uden, an eine energieeffiziente
Anlagentechnik oder auch an die Ausstellung von Energieausweisen zu stellen. Nach § 5 Abs. 1 EnEG
mussen diese Anforderungen nach dem Stand der Technik erfillbar und wirtschaftlich vertretbar sein.

V1.2.1.2 Energieeinsparverordnung - EnEV 2013

Seit 1. Februar 2002 regelt die Energieeinsparverordnung (EnEV) die Anforderungen an die
Energieeinsparung und Begrenzung des Energiebedarfs bei Gebduden. Damit wurden die anhin
getrennten Regelungen, der Warmeschutzverordnung (WSVO) und der Heizungsanlagenverordnung
(HeizAnIVO) zusammengefiihrt. Die Anforderungen an Gebaude und Anlagentechnik kénnen so in
ihrem Zusammenwirken und ihrer gegenseitigen Abhéngigkeit ganzheitlich betrachtet werden. Die
Fassung EnEV 2009 (zuletzt geéndert am 4. Juli 2013 mit Wirkung zum 13. Juli 2013; Entfall §10a
EnEV) wurde durch die zum 1. Mai 2014 in Kraft tretende EnEV 2013 ersetzt. Ein wesentliches
Element der Novelle ist eine Anhebung der Effizienzanforderungen fir Neubauten um einmalig 25%
ab den 1. Januar 2016.

Die EnEV begrenzt den Primarenergiebedarf von Geb&uden und stitzt sich dabei auf die
Rechenregeln der DIN V 18599 "Energetische Bewertung von Gebauden", alternativ (nur bei
Wohngebauden) der DIN V 4108-6 "Warmeschutz und Energieeinsparung in Gebauden" und DIN V
4701-10 ‘"Energetische Bewertung heiz- und raumlufttechnischer Anlagen”. Sie formuliert
Anforderungen fir den Neubau und flir bestehende Geb&ude. Ebenso regelt die EnEV die
Verpflichtungen zu Ausstellung und Aushang von Energieausweisen. Die Anwendung der EnEV wird
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in Bayern durch die Verordnung zur Ausfilhrung energiewirtschaftlicher Vorschiften (AVEn), zuletzt
geandert am 06.09.2016 geregelt.
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VI.2.1.3 Erneubare-Energien-Wiarmegesetz - EEWarmeG

Das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) wurde Anfang 2009 erlassen. Die aktuelle
Fassung des EEWarmeG ist seit 1. Mai 2011 in Kraft. Das Gesetz hat zum Ziel, Uiber den verstarkten
Einsatz erneuerbarer Energien die CO2-Emissionen zu reduzieren. Es verpflichtet bei Neubauten
sowie bei grundlegender Renovierung o6ffentlicher Gebaude zur anteiligen Nutzung erneuerbarer
Energien am Endenergieverbrauch fur Warme und Kalte.

V1.2.1.4 Gebaudeenergiegesetz - GEG

Das GEG tritt am 1. November 2020 in Kraft. Das bisherige Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die
bisherige Energieeinsparverordnung (EnEV) und das bisherige Erneuerbare-Energien-Warmegesetz
(EEW&rmeQG) treten mit dem Inkrafttreten des GEG auBer Kraft. Wie das bisherige
Energieeinsparrecht fir Gebaude enthélt das neue GEG Anforderungen an die energetische Qualitét
von Gebauden, die Erstellung und die Verwendung von Energieausweisen sowie an den Einsatz
erneuerbarer Energien in Gebauden.

Durch das GEG werden EnEG, EnEV und EEWarmeG in einem Gesetz zusammengefiihrt. Es sollte
ein einheitliches, auf einander abgestimmtes Regelwerk fir die energetischen Anforderungen an
Neubauten, an Bestandsgebdude und an den Einsatz erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteversorgung von Gebduden geschaffen werden.

Neu sind Flexibilisierungsoptionen bei der Erfullung der energetischen Neubaustandards. Diese
betreffen insbesondere die Anrechnungsmdglichkeiten von gebdudenah erzeugtem Strom aus
erneuerbaren Energien sowie von gasférmiger Biomasse bei der energetischen Bilanzierung.

Die bei der Berechnung des zuldssigen Jahres-Primérenergiebedarfs zu verwendenden
Primé&renergiefaktoren werden nun direkt im GEG geregelt.

Neu ist zudem die Einflihrung einer befristeten Innovationsklausel. Diese ermdglicht jeweils in
Einzelfallen zweierlei:

Zum einen wird es bis Ende 2023 mdglich sein, durch eine Befreiung durch die zustandige Behérde
die nach dem GEG erforderlichen Anforderungen anstelle Uiber die Hauptanforderung des zulédssigen
Jahres-Primérenergiebedarfs - Uber ein auf die Begrenzung der Treibhausgasemissionen
ausgerichtetes System und den zuldssigen Jahres-Endenergiebedarf nachzuweisen, soweit die
Gleichwertigkeit der Anforderungen gegeben ist.

Zum zweiten wird es bis Ende 2025 ermdglicht, bei Anderungen von bestehenden Gebauden die
Einhaltung der Anforderungen Uber eine gemeinsame Erflllung im Quartier, also eine
Gebaudemehrheit, sicherzustellen. Diese Regelung sowie die Mdéglichkeit von Vereinbarungen tber
eine gemeinsame Warmeversorgung im Quartier sollen der Starkung von quartiersbezogenen
Konzepten dienen.

Obwohl gem. Aussagen des Bundesministeriums ,Die europdischen Vorgaben zur
Gesamtenergieeffizienz von Gebauden ... vollstdndig umgesetzt und die Regelung des
Niedrigstenergiegebdudes in das vereinheitlichte Energieeinsparrecht integriert’ werden — sind im
GEG (wie schon in den Vorgéngergesetzen) keinerlei Impulse zur Beriicksichtigung der grauen
Energie oder von Gesamtlebenszyklusanalysen erkennbar. Solche Betrachtungen bleiben daher -
wie zuvor — freiwillig oder Inhalt von gesetzlich nicht bindenden Zertifizierungsmodellen. Unseres
Erachtens erflllt das GEG damit nur teilweise die Forderungen der europdischen ,Energy
performance of buildings directive’ EPBD. Hier wird gefordert, dass alle EU Lander eine langfristige
und starke Renovierungsstrategie entwickeln und umsetzen muissen, die die Dekarbonisierung des
Gebaudebestands bis spatestens 2050 zum Ziel hat. Dies kann unseres Erachtens nur durch eine
Beriicksichtigung der Erstellungsenergie und entsprechende Geb&udebilanzen erreicht werden, die
zu einer realistischen Betrachtung des Neubaus und der Vorteile des Umbaus fihren.

Das GEG flhrt fir den ab 2020 européisch vorgegebenen Standard des ,Niedrigstenergiegebaudes'

konkrete Werte und Berechnungsmethoden ein. Diese Werte sind in den unterschiedlichen
europdischen Landern sehr unterschiedlich — was einerseits auf unterschiedliche klimatische und
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gebaudliche Voraussetzungen zurlckzuflihren ist — andererseits auf unterschiedliche politische
Ausrichtungen. In Deutschland wird der Status eines Niedrigstenergiegebdudes ab einem Verbrauch
von ca. 40 kWh/m? Jahr erreicht.

VI.2.2 Arealspezifischer Energie- und CO2 Standard

Der Stadt Furstenfeldbruck wird empfohlen fir das Fliegerhorst Areal - im Rahmen vom
Bebauungsplanverfahren - einen griffigen Energie- und CO2 Standard zu etablieren. Hier kdnnte ein
Blick Uber die Grenze helfen: mit der Methodik und dem bestehenden schweizerischen Regelwerk
des Vereins Schweizer Ingenieure und Architekten (SIA) wéren die notwendigen normativen
Grundlagen und vorausschauenden Zielwerten vorhanden, die mit minimalen Anpassungen an die
ortsspezifischen Rahmenbedingungen vom Standort Firstenfeldbruck (Grundlagendaten,
Wetterdaten, Berechnungsverfahren etc.) projektspezifisch implementiert werden kénnten. In der
Schweiz sind — wie unser Berechnungsmodell zeigt - die Grundlagen fiir eine Gesamtbetrachtung der
Erstellungs-, Verbrauchs- und vom Gebdude indizierte Energieverbrduche (Mobilitat) bereits
erarbeitet worden. Auch wenn die Anpassungen der Methodik an die Gegebenheiten in Deutschland
im GebdudemaBstab minimal wéren — missten allerdings fiir die vom Gebaude indizierte Mobilitat
spezifische Mobilitdtsdaten fir Deutschland respektive fir die Region erhoben werden.

VI.2.2.1 2000-Watt-Gesellschaft

Die zunehmende Sorge hervorgebracht durch den voranschreitenden Klima-wandel und der stetig
zunehmende Ressourcenverbrauch bezlglich Energie, Land, Rohstoffe usw. erfordert ein Umdenken
in Richtung nachhaltiger Nutzung von Ressourcen und Energietrdgern. Die Vision der 2000-Watt-
Gesellschaft verlangt eine solche Entwicklung und steht fir eine nachhaltige und gerechte
Gesellschaft. Die Vision kann auf verschiedenen Ebenen umgesetzt werden, angefangen vom
einzelnen Gebaude Uber Areale, Gemeinden, Kantone und das Land als Ganzes.

Auf der normativen Ebenen werden folgende Grundlagen fiir die umfassende Bilanzierung der Energie
und der Klimaemissionen verwendet:

- Merkblatt SIA 2032, Graue Energie von Gebauden, 2020
- Merkblatt SIA 2039, Mobilitat - Energiebedarf in Abhangigkeit vom Gebaudestandort 2018
- Merkblatt SIA 2040, Effizienzpfad Energie, 2017

V1.2.2.2 SIA 2040 Effizienzpfad Energie

Das Verfahren nach SIA 2040 drei Bereiche fiir die umfassende Bilanzierung:

Erstellung: Umfasst die Erstellung, allfallige Ersatzinvestitionen und die Entsorgung (Rlickbau) eines
Gebaudes. Die Graue Energie und die Treibhausgasemissionen der Bauteile und der
gebdudetechnischen Anlagen werden aufgrund ihrer Amortisationszeit in Werte pro Jahr
umgerechnet. Damit ist der Energiebedarf fUr die Erstellung direkt vergleichbar mit dem
Energiebedarf fir den Betrieb und die Mobilitat.

Betrieb: Der Betrieb wird unterteilt in die Verwendungszwecke Warme, Liftung/Klimatisierung,
Beleuchtung, Gerate und die allgemeine Gebaudetechnik.

Mobilitat: Die Mobilitdt umfasst die Energie fUr die standortabhingige Alltagsmobilitdt und die
zugehodrende Infrastruktur (Fahrzeuge, StraBen, Geleisanlagen).

Die Alltagsmobilitdt umfasst alle Ortsverdnderungen in Zusammenhang mit alltdglichen Aktivitaten
bis zu einer Unterwegszeit von 3 Stunden innerhalb der gewohnten Umgebung. Der Bedarf an Energie
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fur die Mobilitdt und den entsprechenden Treibhausgasemissionen werden personenbezogen
berechnet und mittels Standardpersonenflachen auf flichenbezogene Werte umgerechnet.

Richt- und Zielwerte der SIA 2040
Der gesamte Bedarf an nicht erneuerbarer Primarenergie respektive Treibhausgasemissionen werden
in der Folge mit den Richt- und Zielwerten verglichen.

Tabelle 1: Zielwerte, Zusatzanforderung und orientierende Richtwerte fiir die Gebaudekategorie Wohnen

Priméarenergie Treibhausgas-
nicht erneuerbar emissionen
kWh/m? kg/m?

Wohnen Neubau Umbau Neubau Umbau

Richtwert Erstellung 30 20 9,0 5,0

Richtwert Betrieb 60 70 2,0 5,0

Richtwert Mobilitat 30 30 5,0 5,0
Zielwert 120 16,0 15,0
Zusatzanforderung Erstellung + Betrieb 90 11,0 10,0

Tabelle 2: Zielwerte, Zusatzanforderung und orientierende Richtwerte fiir die Gebaudekategorie Verwaltung (Biiro)

Primarenergie Treibhausgas-
nicht erneuerbar emissionen
kWh/m? kg/m?

Wohnen Neubau Umbau Neubau Umbau

Richtwert Erstellung 30 20 9,0 5,0

Richtwert Betrieb 60 70 2,0 5,0

Richtwert Mobilitat 30 30 5,0 5,0
Zielwert 120 16,0 15,0
Zusatzanforderung Erstellung + Betrieb 90 11,0 10,0

Tabelle 3: Zielwerte, Zusatzanforderung und orientierende Richtwerte fiir die Gebaudekategorie Schulen

Primarenergie Treibhausgas-
nicht erneuerbar emissionen
kWh/m? kg/m?

Schule Neubau Umbau Neubau Umbau
Richtwert Erstellung 30 20 9,0 6,0
Richtwert Betrieb 50 60 2,0 4,0
Richtwert Mobilitat 20 20 3,0 3,0

Zielwert 100 14,0 13,0

Zusatzanforderung Erstellung + Betrieb 80 11,0 10,0

Weitere Ziel- und Richtwerte fiir die Gebaudekategorien: Fachgeschafte, Lebensmittelgeschéft,
Restaurants, Hochschulen sind in Bearbeitung aber noch nicht freigegeben, daher kénnen sie in
dieser Studie nicht zitiert werden.

Diese Ziel- und Richtwerte sind konsistent mit dem SIA Effizienz- und Absenkpfad mit Zielwert 1
Tonne CO2-Emissionen pro Person und Jahr.

Neue Zielwerte fir ein Netto-Null-Ziel 2050 oder 2035 sind im SIA-Normenwesen noch nicht
formuliert. Die jetzigen Zielwerte fir den Geb&udebereich sind jedoch schon sehr ambitioniert. Das
Projektteam empfiehlt, die hier genannten Ziel- und Richtwerte fir das Jahr 2035 zu setzen. Fir
"Netto-Null-Emissionen” sind sektorlibergreifende Lésungen zu suchen. Eine CO2-Abscheidung aus
der Atmosphare ist aus heutiger Sicht mit technischen Prozessen nicht realistisch.

BBB Bewertung Bestehender Bauten - Abschlussbericht / Stand 15.02.2021 47 /112

61



VI1.2. Transformationspfad 2000-Watt-Areal

Mit dem Standard beziehungsweise. Zertifikat «2000-Watt-Areal» steht ein erprobtes
Berechnungsverfahren aus der Schweiz zur Verfiigung; mit der Auspragung «Transformation» lassen
sich insbesondere Areale mit einem hohen Anteil an Bestandsbauten bewerten. Die quantitative
Berechnung respektive der entsprechende Nachweis garantieren, dass die 2000-Watt-Ziele
bezliglich Primarenergieverbrauch (Total und nicht erneuerbar) und Treibhausgasemissionen fir das
Jahr 2050 erfullt werden kénnen.

R T D

Planung
Nachweis

Projektspezifische Qualitatssicherung

2000-Watt-Areal-

ifi Zertifikatin Zertifikatim
Zertifikat Entwicklung Betrieb
ab 10°000 m2

Grundstiicks-
oder Geschossflache >

Prozessbegleitung und Optimierung

SIA-Effizienzpfad
Energie

fur Einzelgebdude

und Areale

Erfolgs-
kontrolle

Abbildung 8: Die Anwendung des SlIA-Effizienzpfad Energie und 2000-Watt-Areal (2000 Watt Areal)

Der Start flr eine 2000-Watt-Bilanzierung basiert immer auf den strategischen Entwicklungsschritten
(stadtebauliches Entwicklungskonzept, Masterplan, Richtplanung) der Arealtragerschaft. In diesen
Konzepten sind die relevanten UmsetzungsmaBnahmen wie Erneuerungen, Neubauten, Umbau der
Warmeversorgung, Mobilitdtskonzept etc. definiert. Fir den Primarenergieverbrauch und die
Treibhausgasemissionen werden lineare Zielpfade vom Ausgangszustand zum Sollzustand
festgelegt.

Der Umgang mit der Grauen Energie von Bestandsbauten ist relativ anspruchsvoll. Es gilt gut
erhaltene Bausubstanz weiter zu nutzen als Alternative zum aufwéndigen Ersatzneubau und
gleichzeitig Anreize fur die Erneuerung zu schaffen. Deshalb flieBt die Graue Energie fir den
Werterhalt von Bauteilen in die Gesamtbilanz ein, wenn diese nicht innerhalb des
Betrachtungszeitraumes der Transformation zuriick gebaut oder umgebaut wurde. Damit soll
verhindert werden, dass ein Areal ohne Neubauten die Zielwerte des 2000-Watt-Areals auch ohne
EffizienzmaBnahmen erreicht, sofern die Warmeversorgung auf erneuerbare Energietrager umgestellt
wird.
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V1.3 Bewertungstool 2000-Watt-Areal

VL1.3.1 Berechnungsgrundlagen

- Fdar die vorliegende Berechnung der Treibhausgasemissionen der unterschiedlichen
Entwicklungsvarianten der Testobjekte kommt das Tool «Rechenhilfe Il fir 2000-Watt-Areale» von
EnergieSchweiz zum Einsatz. Das Tool ist 6ffentlich zugénglich und kann kostenlos benutz werden.

- Das Bewertungstool nimmt beim Berechnen der Projektwerte wie Energieverbrduche,
Treibhausgasemissionen und weitere ErgebnisgroBen vorwiegend auf schweizerische Normen und
Merkblatter Bezug. Die Berechnungsgrundlagen sowie die Projektwerte kdnnen mit gewissen
Einschrénkungen l&nder- und projektspezifisch angepasst werden.

- Grundsatzlich werden die Berechnungsverfahren von SIA 2032 (Projektwerte Erstellung), SIA 380 und
darauf aufbauende Normen (Projektwerte Betrieb), SIA 2039 (Projektwerte Mobilitat, hier nicht
angewandt), und SIA 2040 (Zielwerte und Richtwerte Erstellung, Betrieb und Mobilitat) direkt
abgebildet (ibernommen).

- Je nach Phase der Gebdude gemdB SIA 112 und je nach Datenlage werden Werte aus
Detailberechnungen tibernommen oder entsprechende eigenhandig ergénzt. Die Tabelle 4 listet die
Grundlagendokumente fir die vorliegende Berechnungen innerhalb der Projektphase «Strategische
Planung» (hier) und weitere Grundlagen fiir den fortschreitenden Projektverlauf. Die (noch) nicht
relevanten Bereiche sind in Grauer Schriftfarbe.
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Tabelle 4: Berechnungsgrundlagen Bewertungstool 2000-Watt-Areal differenziert nach den verschiedenen

Projektphasen
Bereich Grundlagen Verwendete Elemente
[}
L
8
-
QS
®E
=8
na
Methodik und | SIA 2040:2017 Allgemein, Richt- und Zielwerte, | X
Systemgrenzen Zusatzanforderung,
Gebéaudekategorien, Systemgrenzen
SIA 380:2015 Definitionen von EBF und weiteren | X
Flachen, methodischer Rahmen fir
verschiedene
Energiebedarfsberechnungsverfahren
und Kennzahlen des SIA
SIA 2032:2010 inkl. | Definition und  Abgrenzung der|X
Korrigenda C1 Erstellung
Verwendungszwecke | GEPAMOD Spezifische Verbrauche, (z.T. basiert | X
Beleuchtung, Gerate auf SIA 2024), Ausgangzustand und
usw. Sollzustand.
SIA 2040:2017 Spezifische Stromverbrauche, nach | X
Verwendungszwecken fur
Sollzustand
Luftung und Kihlung | GEPAMOD Spezifische = Verbrduche typischer | X
Gebdude, Ausgangzustand und
Sollzustand.
Heizung und GEPAMOD Spezifischer Verbrauch typischer | X
Warmwasser Gebdude, Ausgangzustand und
Sollzustand
MuKEn Spezifischer Bedarf im Sollzustand | (X)
(wahlbare Werte)
Erstellung GEPAMOD PE und THGE typischer Gebaude X
SIA 2032 PE und THGE pro Gebé&ude (auf EBF | (X)
bezogen), Abschreibungsmethodik
SIA 2040 Abschreibungsmethodik Umbau X
Primarenergiefaktoren | Okobilanzdaten im | Detaillierte PEF und THGEK zum |X

(PEF), THGEK

Baubereich
2009/1:2014

Berechnen von Strom- und

Fernwarmefaktoren
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V1.3.2 Methodik

Bilanziert werden die Treibhausgasemissionen (THGE) und die Primarenergie nicht erneuerbar (PEne)
aus Erstellung und Betrieb der Gebaude sowie aus der gebaudeinduzierten Alltagsmobilitat (hier
nicht) nach der Methodik SIA 2040:2017 und SIA 2039:2016. Dabei werden Neubauten und
Umbauten einbezogen.

Das Tool berilcksichtigt die Gebaudekategorien gemaB SIA 2040:2017: Wohnen, Verwaltung,
Schulen, Verkauf (Fachgeschaft, Lebensmittel) und Restaurant (Restaurant, Firmenkantinen). Die
einzelnen Gebdude kdnnen gleichzeitig unterschiedliche Nutzungen (Zonen) aufweisen, welche durch
entsprechende Gebaudekategorien charakterisiert werden. Fir Spezial-Nutzungen und -Gebdude
kénnen die entsprechenden Projektwerte angepasst werden.

Die Gewichtung der Nutz- bzw. Endenergie erfolgt mit Primarenergiefaktoren (PEF) und
Treibhausgasemissions-Koeffizienten (THGEK) gemaB SIA 2039 und SIA 2040. Netzgebundene
Energie-Mixe und Produkte (Gas, Fernwarme, Strom) kdnnen projektspezifisch angepasst werden.
Der Vergleich mit Richt-, Zielwerten und Zusatzanforderungen gemaB SIA 2040 ist mdglich.

Die Beurteilung vom Energieverbrauch und der Treibhausgase fiir die drei Gruppen Betriebsenergie,
Erstellungsenergie und Mobilitt ist ein Kernelement der Bestandsanalyse und liefert sehr viele
Informationen Uber die Bauqualitdt und vor allem auch Uber das Potenzialitdt der Bauten. Die
Gewichtung der drei Energieaspekte kann frei gewahlt werden, denkbar ist immer auch eine
Sensitivitdtsanalyse mit unterschiedlichen Gewichtungen.

Im Unterschied zur nationalen Gesetzgebung (GEG 2020) — die die graue Energie bisher nicht
berlicksichtigt - geben wir der Erstellungsenergie (graue Energie) mit 40% das gleiche Gewicht wie
der Betriebsenergie. Mit EffizienzmaBnahmen (Warmeddmmung, besserer Nutzungsgrad) und dem
Einsatz erneuerbarer Energietragern, verringern sich die CO2 Emissionen aus dem Betrieb markant
und der prozentuale Anteil der grauen Energie nimmt zu. Entsprechend macht es Sinn die
Erstellungsenergie in Zukunft differenzierter in die Gebaudeanalyse mit einzubeziehen.

Die von den Gebduden resp. vom ganzen Areal induzierte Mobilitat Iasst sich nach der 2000-Watt
Berechnungsmethode direkt auf die Gebaude umlegen und direkt mit den Werten fir die Betriebs-
und Erstellungsenergie vergleichen. Da bisher keine aggregierten Mobilitdtsdaten fur das FFB Areal
vorliegen, wird der Energieaufwand qualitativ beurteilt und vorerst nur mit 20% gewichtet. Mittelfristig
ware es vorteilhaft die vorhandenen (regionalen) Mobilitatsdaten auf die 2000-Watt-Methodik zu
transformieren. Nebst den Gebauden ist die Mobilitdt aus Sicht der Nachhaltigkeit resp. der
Treibhausgase eine entscheidende BeurteilungsgroBe.

Die ermittelten Projektwerte fir die Betriebsenergie und die graue Energie entstammen der Simulation
der Rechenhilfe II; hinterlegt ist ein generisches Gebdudemodell das fir Standardgebaude wie der
Kilometerbau oder die Offiziersschule sehr gut passt, fir Spezialbauten wie die Kirche oder der
Flieger-Schutzbau einige manuelle Anpassungen notwendig sind. Grundsétzlich kénnen mit der
zuklnftigen Verwendung realer Energieverbrauchsdaten Uber die einzelnen Geb&ude, die
Simulationsergebnisse nochmals verbessert werden.

VI1.3.3 Gewahlte Parameter

3.1.1 CO2-Emissionen Erstellungsenergie

Beurteilt werden die quantitativen CO2-Emissionen fiir die Erstellung bezlglich der Erneuerung vom
Geb&ude (graue Energie). Das Ziel sind mdglichst geringe CO2-Belastungen in kg/m? und Jahr
bezogen auf die Energiebezugsfldchen der einzelnen Gebaude. Die energetische Bilanzierung erfolgt
hierbei mit dem 2000-Watt-Arealtool unter Berlcksichtigung der geb&ude-spezifischen
Gegebenheiten (Volumen, Kompaktheit, Warmedammstandard etc.) und den notwendigen baulichen
MaBnahmen gemaB Nutzungsszenario.

Den Benchmark bilden die Richt- und Zielwerte vom SIA Merkblatt 2040. Fir Bestandsgebaude
"Wohnen" alter als 30 Jahre gilt die Erstellungsenergie beziehungsweise die CO2-Emissionen als
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abgeschrieben, NO wird entsprechend mit 3 Punkten bewertet. Die Richtwerte flr die Sanierung
betragen 5 kg CO2/m?a resp. 9 kg CO2/m?a fiir den Ersatzneubau.

3 Punkte: Projektwert liegt bis 25% Uber dem Richtwert

2 Punkte: Projektwert liegt 25 bis 49% Uber dem Richtwert

1 Punkte: Projektwert liegt 50 bis 74% Uber dem Richtwert

0 Punkte: Projektwert liegt 75% und mehr Uber dem Richtwert

3.1.2 CO2-Emissionen Betriebsenergie

Beurteilt werden die quantitativen CO2-Emissionen fir die Betriebsenergie fir Raumheizung
Warmwasser und Elektrizitat (inkl. Kihlung) fir das jeweilige Nutzungsszenarios. Das Ziel sind
moglichst geringe CO2-Belastungen in kg/m? und Jahr bezogen auf die Energiebezugsflachen der
einzelnen Gebaude. Die energetische Bilanzierung erfolgt hierbei mit dem 2000-Watt-Arealtool unter
Berlicksichtigung der gebdudespezifischen  Gegebenheiten (Volumetrie, Kompaktheit,
Wéarmedadmmstandard etc.) und den arealspezifischen Rahmenbedingungen (Energietrager,
Strommix, Nutzungsgrad etc.) der zentralen bezlglich dezentralen Energieversorgung.

Den Benchmark bilden die Richt- und Zielwerte vom SIA Merkblatt 2040. Die Richtwerte fir die
Erneuerung "Wohnen" betragen 5 kg/m?a fir die Sanierung resp. 3 kg CO2/m?a fir den
Ersatzneubau.

3 Punkte: Projektwert erreicht den Richtwert

2 Punkte: Projektwert liegt 25 bis 49% Uber dem Richtwert

1 Punkte: Projektwert liegt 50 bis 74% Uber dem Richtwert

0 Punkte: Projektwert liegt 75% und mehr Uber dem Richtwert

3.1.3 CO2-Emissionen Mobilitat

Zu den relevanten CO2-Emissionen gehort auch die vom Gebdude induzierte Mobilitat die
erfahrungsgemaB in der GroBenordnung der Betriebsenergie liegt. Derzeit liegen jedoch fiir
Deutschland keine aggregierten Mobilitdtsdaten vor, die eine Bilanzierung Uber die einzelnen
Gebéaude respektive liber das gesamte Areal erlauben wirden. Im Rahmen der Weiterentwicklung
des Bewertungstools sollten diese Daten erhoben und in das 2000-Watt-Arealtool integriert werden.
'‘Der Benchmark orientiert sich auch fiir die vom Gebaude indizierte Mobilitat an den Richtwerten der
SIA 2040 (fiir die Schweiz). Fir das Fliegerhorst Areal - Nutzung Wohnen - kann daher im Sinne einer
ersten ZielgroBe (nach der Umsetzung von einem modernen Mobilitdtskonzept) von einem Wert von
4 bis 6 kg CO2/m?a ausgegangen werden.
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VL.3.4 In- und Outputdaten

Dieser Abschnitt gibt Hinweise zum Workflow sowie zu den Eingabe- und Ausgabeparameter im
Bewertungstool. Tabelle 5 listet relevanten Parameter.

Tabelle 5: Ubersicht der In- und Outputparameter des Bewertungstools 2000-Watt-Areal

Workflow In- und Outputparameter

Gebdude erfassen und|- Gebaudestrategie [Neubau; Umbau; Riickbau; Bestandsbau]

Zonen anlegen - SIA  Phase 112  [Strategische  Planung;  Vorstudie/Vorprojekt;
Bauprojekt/Ausfiihrung; Bewirtschaftung

- Bauperiode [vor 1919; 1920 - 1946; 1947 - 1975; 1976 - 1990; 1991 - 2010; nach
2011]

- Gebaudetyp [freistehendes EFH; Reihen-EFH; kleines MFH (2 bis 5
Wohnungen); groBes MFH; groBes MFH mit anderen Nutzungen; Blrogebaude;
Birogebdude mit Wohnungen; Schulgebdude; anderes Gebaude; Tiefgarage]

- Anzahl Stockwerke oberirdisch [Eingabe]

- Anzahl Stockwerke unterirdisch beheizt [Eingabe]

- Anzahl Stockwerke unterirdisch unbeheizt [Eingabe]

- Geschossflache GF [Eingabe]

- Energiebezugsflache EBF [Eingabe]

- Grundriss UG [Eingabe]

- Bauweise [Massivbau; Holzbau; Skelettbau; Hybridbau]

- Dachtyp [Flachdach, Steildach]

- Gebaudehllizahl [Eingabe]

- Sanierungszustand (grob) [keine energetische Sanierung nach 1980; ein
Bauelement saniert nach 2000 (Fenster, Wande, Dach); zwei Bauelemente
energetisch erneuert nach 2000; drei Bauelemente energetisch erneuert nach
2000; ein Bauelement saniert zwischen 1980 und 2000; zwei Bauelemente
energetisch erneuert zwischen 1980 und 2000; drei Bauelemente energetisch
erneuert zwischen 1980 und 2000]

- Baustandard Wande [typisch vor 1947; typisch 1947 - 1990; typisch 1990 -
2010; saniert 1990 - 2010]

- Baustandard Fenster [Einbau vor 1990; Einbau 1990 - 2000; Einbau 2000 - 2010]

- Baustandard Dach [typisch vor 1947; typisch 1947 - 1990; typisch 1990 - 2010;
saniert 1990 - 2010]

- Baustandard Bodenplatte/Kellerdecke [ohne nachtrdgliche Dammung; mit
nachtraglicher Dammung vor 2010]

Energie und Energiemix |- Heizwarmebedarf [automatischer Ubertrag oder Eingabe]

definieren und erfassen |- Warmebedarf fiir Warmwasser [automatischer Ubertrag oder Eingabe]

- Hilfsenergie Warmeerzeugung [automatischer Ubertrag oder Eingabe]

- Raumkiihlung [automatischer Ubertrag oder Eingabe]

- Liftung [automatischer Ubertrag oder Eingabe]

- Beleuchtung [automatischer Ubertrag oder Eingabe]

- Geréte und Prozessanlagen [automatischer Ubertrag oder Eingabe]

- Aligemeine Gebaudetechnik [automatischer Ubertrag oder Eingabe]

- Warmeversorgung Raumheizung und Warmwasser mono- oder bivalent [Ol;
Gas; WP Erdsonde; WP Luft-Wasser; WP Grundwasser; Fernwéarme; thermische
Solaranlage; Elektrodirektheizung; Stiickholz; Holzschnitzel; Pellets; Abwarme;
projektspezifische Warmeversorgung]

- Anteil Raumheizung [automatischer Ubertrag oder Eingabe %)]

- Anteil Warmwasser [automatischer Ubertrag oder Eingabe %]

- Nutzungsgrade Heizung, Warmwasser, Kélteanlage [automatischer Ubertrag
oder Eingabe]

- Zuordnung Energierechnung [Vermietende, Mietende]

- Strommix [CH-Verbrauchermix oder Eingabe Mixanteile mit Atomkraft, Erdgas,

Braunkohle, Steinkohle, Schwerdl, Kehrichtverbrennung, Holz, PV, Wind,

Wasser, Geothermie]

Baustandard Wande [MuKEn 2008; MuKEn 2014; Minergie-P]

Baustandard Fenster [MuKEn 2008; MuKEn 2014; Minergie-P]

- Baustandard Dach [MuKEn 2008; MuKEn 2014; Minergie-P]

- Baustandard Bodenplatte/Kellerdecke [MuKEn 2008; MuKEn 2014]

ErneuerungsmaBnahmen
definieren und erfassen
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- Warmeversorgung Raumheizung und Warmwasser mono- oder bivalent [Ol;
Gas; WP Erdsonde; WP Luft-Wasser; WP Grundwasser; Fernwarme; thermische
Solaranlage; Elektrodirektheizung; Stiickholz; Holzschnitzel; Pellets; Abwarme;
projektspezifische Warmeversorgung]

- Luftungs- und Klimaanlage [GEPAMOD Bestand; SIA 2040 Umbau; SIA 2040
Neubau]

Auswertung Energie und |- Nutzenergie Heizwarmebedarf [kWh/m?]

Klima mit Erstellung und |- Nutzenergie Warmwasserbedarf [kWh/m?]

Betrieb - Endenergie Heizung, Warmwasser [kWh/m?]

- Endenergie Elektrizitat Kihlung [kWh/m?]

- Endenergie Elektrizitat Luftung [kWh/m?]

- Endenergie Elektrizitat Beleuchtung [kWh/m?]

- Endenergie Elektrizitat Gerdte und Prozessanlagen [kWh/m?]

- Endenergie Elektrizitat allgemeine Gebaudetechnik [kWh/m?]

- Primarenergie gesamt Erstellung [kWh/m?]

- Primarenergie nicht erneuerbar Erstellung [kWh/m?]

- Treibhausgasemissionen Erstellung [kg/m?]

- Primarenergie gesamt Betrieb [kWh/m?]

- Primarenergie nicht erneuerbar Betrieb [kWh/m?]

- Treibhausgasemissionen Betrieb [kg/m?]

- Richtwerte Primé&renergie gesamt Erstellung, Betrieb [kWh/m?]
- Richtwerte Primé&renergie nicht erneuerbar Erstellung, Betrieb [kWh/m?]
- Richtwerte Treibhausgasemissionen Erstellung, Betrieb [kg/m?]

VI1.4.1 Suffizienz

Suffizienz ist der freiwillige Verzicht auf Verbrauch bzw. der verniinftige und zurtickhaltende Umgang
mit Gebauden. Suffizienz ist eine der groBten - weitgehend unerforschten und schwer messbaren
Beeinflussungsfaktoren des GesamtfuBabdrucks von Gebduden. Der Heizenergiebedarf eines
Gebaudes oder seine Effizienz kdbnnen genau berechnet werden - die Suffizienz nicht. Dennoch
bestimmt sie - oft mehr als technische Faktoren die tatsachlichen Verbrduche von Gebauden, die um
bis zu 400% von den errechneten theoretischen Verbrduchen abweichen kénnen. Eine Langzeit-
Untersuchung an 6 Testgebduden mit unterschiedlichen energetischen und technologischen
Standards der GBW Minchen ergab, dass energetische Standards eine erheblich geringere
Auswirkung auf die tatséchlichen Verbrduche hatten als einfache MaBnahmen zur Férderung der
Suffizienz, etwa die Koppelung der Fensteréffnung mit einem automatischen SchlieBen der
Heizkdrperventile.

VI1.4.2 Gewahlte Parameter

3.2.1 Architektonische Suffizienzférderung

Mit architektonischen Mitteln kann die Grundlage fiir Suffizientes Verhalten geschaffen - und dieses
geférdert werden. Etwa durch Grundrisse mit kleinen Individualeinheiten und
Gemeinschaftsangeboten (Ziel geringer Flachenverbrauch /Kopf). Unter Suffizienzforderung kann
man hier auch die zeitlich gestaffelte oder gleitende Mehrfachnutzung von Rdumen sehen. Es geht
hierbei nicht um die Flexibilitdt der architektonischen Struktur gegenliber Umbauten - sondern um
die Offenheit fUr unterschiedliche Nutzungen. Hierunter féllte auch die Planung von nutzungsoffenen
Gebauden. Es geht um die unmittelbare multiple Nutzbarkeit - nicht um die Umbaufahigkeit.

Beurteilt werden die Nutzungseffizienz und die Nutzungsmoglichkeiten des Gebaudegrundriss.

Bertcksichtigt wird der Flachenverbrauch pro Person und dessen Reduzierung durch eine
platzsparende architektonische Konzeption. Dazu werden rAdumliche Sharing Angebote beurteilt, und
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zwar ob bestimmte Funktionen in eigenen Raumen als Sharing Raume zur Verfligung stehen
(Gemeinschaftskliche, Gastraume, Coworking Spaces, etc.). Das allgemeine Ziel ist die Férderung
von Gemeinschaftsraum bzw. die Verringerung von individuellem Flachenverbrauch.
Bewertungsrahmen sind Ubliche Vergleichsobjekte.

3.2.1.1 Nutzungseffizienz

Hierbei soll beurteilt werden inwieweit das angebotene Konzept besser - d.h. flacheneffizienter - als
ein vergleichbarer Standard ist.

Beurteilungsrahmen sind Ubliche nutzungsspezifische Flachenbelegungen, z.B. 25 m%Einwohner in
Wohngebéuden, 10 m?/Arbeitsplatz in Blrogebauden, etc.

3 Punkte: die vorhandene Nutzflache wird hinsichtlich der vorgesehenen Nutzung optimal belegt

2 Punkte: die vorhandene Nutzflache wird hinsichtlich der vorgesehenen Nutzung gut belegt

1 Punkt: die vorhandene Nutzfldche wird hinsichtlich der vorgesehenen Nutzung nur begrenzt belegt
0 Punkt: die vorhandene Nutzfldche wird hinsichtlich der vorgesehenen Nutzung schlecht belegt

3.2.1.2 Hybride Nutzungsméglichkeiten

Sind Mehrfachnutzungen im architektonischen Konzept angelegt? Kénnen Raume Uber den Tag
unterschiedlich genutzt werden?

3 Punkte: das Nutzungsszenario sieht u.a. auch &éffentliche und halbéffentliche Gemeinschaftsraume
(Soziale Raume, Veranstaltungsraume, Gastraume, Coworking Spaces, etc.) innerhalb des Gebaudes
und in seiner unmittelbaren N&he vor.

2 Punkte: das Nutzungsszenario sieht u.a. auch 6ffentliche oder halbéffentliche Gemeinschaftsraume
(Soziale Raume, Veranstaltungsraume, Gastraume, Coworking Spaces, etc.) innerhalb des Gebaudes
oder in seiner unmittelbaren Néhe vor.

1 Punkt: das Nutzungsszenario sieht nur Individualrdume vor, die aber in einem spéteren Zeitpunkt
leicht zu einer 6ffentlichen Nutzung adaptiert werden kénnen.

0 Punkt: das Nutzungsszenario sieht nur Individualrdume vor, die nicht adaptierbar sind.

3.2.2 Technologische Suffizienzférderung

Auch mit technischen Mitteln kann die Suffizienz geférdert und wesentlich beeinflusst werden. So
kann durch eine geringere Auslegungstemperatur - und Kompensation durch angepasste Kleidung
im Winter erheblich Heizenergie gespart werden. Der Einbau von lernenden Thermostaten kann
spirbare Verbreichsreduzierungen bewirken - auch die Transparenz von Verbrauchsdaten - und ihre
unmittelbare und einfache Beeinflussbarkeit kann eine groBe Rolle spielen. Wir unterscheiden in
technische, statische und organisatorische Beeinflussung:

Beurteilt werden die Einflussmdglichkeit auf die Umweltauswirkungen seitens einzelner
Gebaudenutzer und die Forderung von Energieeinsparungssystemen seitens der Vermieter. Zu
berlcksichtigen ist das Angebot und die Umsetzbarkeit von energetisch-relevante Ausstattung und
MaBnahmen. Ziel ist die Foérderung von suffizientem Verhalten und die Reduzierung vom
Energieverbrauch. Der Beurteilungsrahmen sind Ubliche Vergleichsobjekte. Die Beurteilung kann
durch den Sachbearbeiter - alternativ durch einen Architekten erfolgen.

3.2.2.1 Technische Systeme

Beurteilt wird das Vorhandensein von technischen MaBnahmen zur Verbrauchsreduzierung, wie z.B.
intelligente Thermostaten oder Sensoren.

3 Punkte: technische Systeme zur Verbrauchsreduzierung bereits vorhanden

2 Punkte: Umsetzung von technischen Systemen ohne groBen Aufwand mdéglich

1 Punkt: Umsetzung von technischen Systemen mit Aufwand mdglich

0 Punkt: Umsetzung nicht méglich ohne Energiesystemwechsel

3.2.2.2 Statische Systeme

Beurteilt wird das Vorhandensein von statischen MaBnahmen zur Verbrauchsreduzierung, wie z.B.
niedrige Auslegung von Heiztemperatur, Wassersparende Armaturen, etc.

3 Punkte: statische Systeme zur Verbrauchsreduzierung bereits vorhanden

2 Punkte: Umsetzung von statischen Systemen ohne groBen Aufwand moglich
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1 Punkt: Umsetzung von statischen Systemen mit Aufwand mdglich
0 Punkt: Umsetzung nicht méglich ohne Energiesystemwechsel

3.2.2.3 Verbrauchstransparenz

Beurteilt wird das Vorhandensein von organisatorischen MaBnahmen zur Verbrauchsreduzierung, wie
z.B. eine transparentere und deutlichere Kommunikation Gber den Energieverbrauch.

3 Punkte: psychologischen MaBnahmen zur Verbrauchsreduzierung bereits vorhanden

2 Punkte: Umsetzung von psychologischen MaBnahmen ohne groBen Aufwand mdglich

1 Punkt: Umsetzung von psychologischen MaBnahmen mit Aufwand mdglich

0 Punkt: Umsetzung nicht méglich ohne Energiesystemwechsel

3.2.3 Suffiziente Mobilitat

Die durch Gebaude induzierte Mobilitat stellt einen - der Verbrauchsenergie durchaus ebenblrtigen
- ganz erheblichen Anteil am GesamtfuBabdruck eines Gebaudes. Ein suffizientes Verhalten kann
durch unterschiedliche Strategien erreicht werden: Die Vermeidung von Mobilitdt durch ein
gemischtes Quartier, eine ,walkable city, d.h. eine Erreichbarkeit der notwendigen Ziele zum
téglichen Leben zu FuB oder mit dem Fahrrad. Auch die Verbindung von Wohnen und Arbeiten im
Gebaude oder der Wohnung selbst. Gleichzeitig wird der Mobilitatsverbrauch wesentlich von den
eingesetzten Verkehrsmitteln beeinflusst. Insofern sollte ein Mobilitdtskonzept objektbezogen und
quartierslibergreifend geplant und realisiert werden, dass mdglichst CO2 neutrale Verkehrsmittel
einsetzt. Eine gute Anbindung an den o6ffentlichen Personen-Nahverkehr ist dabei ebenso
entscheidend, wie eine Anbindung an o6rtliche und regionale Fahrradverbindungen.

Das Ziel ist die Verkehrsvermeidung und die Férderung von umweltbewusstem Fahren. Momentan
sind die fur eine Beurteilung dieses Parameters notwendigen Daten und Beurteilungsrahmen nicht
vorhanden. Aus diesem Grund wird fiir den Indikator 3.2.3 eine fiktive Bewertung vorgenommen und
alle Nutzungsszenarien mit der gleichen Note bewertet.

Die Parameter werden flr eine spatere Anwendung bereits beschrieben:

3.2.3.1 Mobilitdtsvermeidung

Mobilitatsvermeidung kann durch entsprechende Raum- und Nutzungsangebote gesteuert werden.
3 Punkte: in unmittelbarer Néhe besteht ein vielféltiges Quartierangebot (im Umkreis von 250 m)

2 Punkte: gut erreichbar besteht ein ausreichendes Quartierangebot (im Umkreis von 500 m)

1 Punkt: es besteht ein minimales Quartierangebot (im Umkreis von 1,5 km)

0 Punkt: es ist kein Quartierangebot vorhanden

3.2.3.2 Verkehrsanbindung OPNV

Die Verkehrsanbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr kann anhand klassischer N&heparameter
beurteilt werden.

3 Punkte: das Gebé&ude ist an dem 6ffentlichen Verkehrsnetz sehr gut erschlossen und verfiigt tber
eine sehr gute Verkehrsmittelwahl

2 Punkte: das Gebaude ist an dem offentlichen Verkehrsnetz gut erschlossen und verfiigt tber eine
bedingte Verkehrsmittelwahl

1 Punkt: das Gebaude ist an dem 6ffentlichen Verkehrsnetz schlecht erschlossen

0 Punkt: das Gebaude ist ausschlieBlich Uber Individualverkehr erschlossen

3.2.3.3 Verkehrsanbindung Fahrrad

Anbindung an lokale und Uberregionale Fahrradnetze.

3 Punkte: Fahrradwegenetz und Fahrradabstellplatze sind in unmittelbarer Gebdudenéhe vorhanden
2 Punkte: keine Verkehrsanbindung zum Fahrradwegenetz vorhanden, aber leicht integrierbar

1 Punkt: Fahrradnutzung ist in unmittelbarer Gebdudendhe vom Mobilitdtskonzept vorgesehen

0 Punkt: Fahrradnutzung vom Mobilitdtskonzept nicht vorgesehen
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VIL. AUSWERTUNG DER TESTOBJEKTE

VII.1.1 Zur Auswahl der Testobjekte

GemaB unserem Angebot wurden flinf mdglichst unterschiedliche Objekte gewahlt um mdgliche
Evaluierungstools und Module zu testen - und ihre Effektivitdt und Anwendbarkeit zu prifen. Die
Anzahl der Objekte sollte einen reprasentativen Querschnitt der im Untersuchungsgebiet
vorhandenen Strukturen abbilden, um das Tool fir alle vorhandenen Félle anwendbar zu machen.
Fir die Anwendung des Tools wurden funf exemplarischen Bauten bzw. Bau-Komplexe im
Fliegerhorst ausgewahlt. Die Auswahl sollte mdglichst unterschiedliche - aber fir die weitere
Entwicklung des Gebietes relevante Gebaude umfassen:

- Gebaude mit einem bedeutenden Anteil an Baumasse, wie zum Beispiel der Kilometerbau mit ca.
37.700m? / ca. 94.500m?® und die Offiziersschule ca. 92.500m? / 281.100m°.

- Gebaude aus unterschiedlichen Bauzeiten: Der Kilometerbau aus den 30er Jahren, die Kirche aus
den 50er Jahren, die Offiziersschule aus den 70er Jahren.

- Gebaude die scheinbar unbedeutend sind, aber unserer Meinung nach wichtig fir die
Weiterentwicklung sein kénnten, wie zum Beispiel die Fliegerhorstkirche mit ca. 460m?/ ca. 1.850m°®.

- Gebaude deren Umnutzung sehr aufwendig ist, und die in ihrer Einzigartigkeit besondere Nutzungen
bedingen: Der Flugzeugschutzbau.

Bauarten
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Abbildung 11: Bauten des Fliegerhorstes / ausgewdhlte Testobjekte
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Die Ausgewahlten Testobjekte:

Kilometerbau, 30er Jahre, Zeilenbau, Massivbau, denkmalgeschitzt
Okumenische Kirche, 50er Jahre, Sonderbau

Flugzeugschutzbau, 70er Jahre, Bunkerbau

Offiziersschule, 70er Jahre, Cluster, Skelettbau, denkmalgeschiitzt
Halle 508, 50er Jahre, Industriebau, denkmalgeschitzt

oM~

bilden einen reprasentativen Querschnitt der auf dem Gelande hauptsdchlich vorhandenen
Gebéaudetypologien, Bauzeiten und Bauarten. Wir haben bewusst auch Grenzfélle wie den
Flugzeugschutzbau und die Kirche mit aufgenommen, um die Funktionsfdhigkeit unseres BBB
Systems auch bei Extremfallen zu testen.
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VII.1.2 Zur Auswahl der Vergleichsfille

Zur Anwendung des BBB miissen detaillierte Stammdaten des Bestandes und der Planung ermittelt
und zahlreiche Einschatzungen / - Berechnungen vorgenommen werden. Um die Komplexitat und
den Aufwand so weit wie méglich zu reduzieren schlagen wir vor jeweils die drei ,Extremfalle’ eines
Umbaus gegentiberzustellen und zu vergleichen:

- Weiternutzung des unveranderten Bestands mit der bestehenden Nutzung,
- Der ,sinnvollste’ Umbau gem. Vorauswahl (111.4.2)
- Ersatzneubau mit der gleichen Nutzung wie der Umbau

Damit werden die Extreme des MaBnahmenspektrums dargestellt und der Umbau lasst in der
Gegenuberstellung dazu gut einordnen. Mit derselben Methodik — und entsprechendem Aufwand
lassen sich theoretisch natirlich auch mehrere Umbauvarianten miteinander detailliert vergleichen.

VII.1.3 Zur Entwicklung der Nutzungsszenarien

Die Nutzungsszenarien wurden auf Grundlage des Prinzips des geringstmdglichen Eingriffs durch
das Buro Muck Petzet Architekten entwickelt. Ziel war es dabei den gr6Btmoglichen sozialen und
wirtschaftlichen Nutzen mit dem geringstmdglichen Schaden fir die Umwelt zu erreichen. Dabei
wurden Gesamtkonzepte mit mdglichst realistischen Nutzungen und umsetzbaren MaBnahmen
entwickelt und gegenubergestellt.

Die Testobjekte wurden anschlieBend (soweit es die teilweise fehlenden stadtebaulichen Grundlagen
zulassen) bewertet und verglichen.
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VIl.1.4 Zum Vorauswahlverfahren fiir die realistischste Neunutzung

Das Bewertungsverfahren wurde in I1ll.4.2 detailliert beschrieben. Die entsprechenden
Bewertungsbogen flr die Auswahl der jeweils ,sinnvollsten* Umbauvariante liegen der Studie bei.

VII.1.5 Welche Daten werden ermittelt?

FUr die jeweiligen Bestandsgebduden wurden folgende Daten ausgesucht:
- Bauzeit
- Bauart
- Denkmalstatus
- Geschossigkeit
- BGF
- Nutzflache
- Baumasse
- Zustand
- Heutige Nutzung

G304 - KILOMETERBAU

Grundriss EG
M 1:300

o, | | i | i | A e FRE 2t v S A e
‘ / / [ o/ T c [ — IVl
e P e D a
uiu UTU TV TV vy N TT v
” Baro. Baro 7um Biro Biro. Biro Baro. Biro. nthaitsraufh Unterkuntt || Unterkunft Fiur Unterkuntt || Unterkuntt
e 35.62m2.
L [\
b
o
MUCK PETZET ARCHITEKTEN GmbH @
Abbildung 12: Kilometerbau / Bestandsunterlagen
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Fir die jeweiligen Szenarien, in Bezug auf die Berechnung der CO2-Emissionen wurden folgende
Daten ermittelt:

- Energiebezugsflache

- Bodenplatte

- AuBenwandflache

- Fensterflache

- Deckenkonstruktion

- Dachkonstruktion

Aussenwandkonstruktion Uber Terrain: 1.399m?
Aussere Wandbekleidung Gber Terrain: 1.399m?
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Abbildung 13: Kilometerbau / Ermittlung der AuBenwandflachen

Fenster: 301m?
Dachfenster: 6m?
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Abbildung 14: Kilometerbau / Ermittlung der Fensterflachen
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VII.2 Ubersicht Stammdaten

Tabelle 6 gibt eine Ubersicht der Stammdaten fiir die gewahlten Testobjekte. Der Energiebedarf
wurde generisch erhoben, das heiBt ber das Gebdudemodell abgeschatzt und nicht gemessen.

Tabelle 6: Ubersicht Stammdaten

N
= )
] 3 =]
5 E 5
o 4 8
o ) I o m
£ 52 52 Sg 28
28 £ - 53 Eo T D
X O X O Lo [e 4] o
Geschossflache [m2] 4715 460 502 8060 5247
Energiebezugsflache [m2] | 3982 386 427 6963 1543
Grundflache UG [m2] 1797 382 502 1863 4568
Gebaudehlillzahl 1.21 2.87 3.6 0.71 2.37
Bauperiode 30er Jahre | 50er Jahre | 70er Jahre | 70er Jahre 30er Jahre
Denkmalstatus geschitzt kein kein geschutzt geschutzt
)
T | Geb&dudetyp Kaserne Sakralbau | Bunker Schulgebéude | Industriebau
% Bauweise Massivbau | Massivbau | Massivbau | Skelettbau Skelettbau
o Dachtyp Steildach Steildach | Flachdach | Flachdach Flachdach
Energietrager Gas Gas unbeheizt | Gas Gas
Mechanische Liiftung nein nein nein ja nein
Heizwarmebedarf Qi et
[kWh/m?] 64 157 0 77 136
Warmwasserbedarf Qww 13 2 2 5 2
Endenergie Heizung,
Warmwasser, Elektrizitat
[kWh/m?] 145 262 54 143 236
Endenergie Strom Kihlung
[kWh/m?] 0 0 0 0 0
Endenergie Strom Liftung
[kWh/m?] 0 0 0 0 0
Endenergie Strom
Beleuchtung [kWh/m?] 10 24 14 22 24
Endenergie Strom Geréate
o |und Prozessanlagen
® | [kWh/m?] 27 36 36 18 36
2 Endenergie Strom  Allg.
W | Gebaudetechnik [kWh/m?] |0 0 0 0 0
VII.3 Erneuerungsstrategien
Unterschieden wurde zwischen folgenden drei MaBnahmenbereichen:
- Bauliche MaBnahmen im Gebé&ude (funktionale Anderungen)
- Wirkungen bezlglich Erstellung
- Bauliche MaBnahmen an der Gebaudehdille
- Wirkungen bezuglich Erstellung und Betrieb
- MaBnahmen im Bereich der Warmeversorgung
- Wirkungen bezuglich Erstellung und Betrieb
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Zukunftige technische Entwicklungen, welche die Zielerreichung vereinfachen kdnnten, sind in diesen
Berechnungen nicht beriicksichtigt.

Die Tabelle 7 listet die entsprechend definierten MaBnahmen und die betroffenen Bauelementen.
Weiter préazisiert die Tabelle 7, welche MaBnahmen bei den entsprechenden Testobjekten modelliert
wurden.

Tabelle 7: Erneuerungsstrategien und MaBnahmen modelliert

Nr. Erneuerungsstrategie MaBnahmen Betroffene Elemente
NO Bestand (Referenz) Instandhaltung
N1.1 | Funktionale Instandsetzung der Oberflachen, kompletter | -  Rohbau
Teilinstandsetzung Ersatz von Apparaten und Bauteilen |- Elektroanlagen
(in bewohntem Zustand) (Nassraume, Kiichen etc.) - Sanitéranlagen
. . L ; - Innere Wande, Decken
N1.2 | Funktionale Geringe Eingriffstiefe: Einbau von | .
R . - Innere Bekleidungen
Gesamtinstandsetzung, Nasszellen, Zusammenlegung von Zimmern Anstriche
(in nicht-bewohntem | GroBe Eingriffstiefe: Neue Grundrisse, neue
Zustand) Funktionalitdten, Erweiterungen
N1.3 | Energetische Fassade ohne Warmedammung, Ersatz - AuBere Wand- und
Teilinstandsetzung Fenster, Warmeddmmung Dach, Boden Dachbekleidungen
(in bewohntem Zustand) gegen unbeheizt; siehe auch - Einbauten zu Dach, Wand
Fenster
Tabelle , ErneuerungsmaBnahmen - Wérmeddmmung Dach,
= - Fassade
; Komplette Gebaudehllle, umfassender
N1.4 ggz;gr::ilzgr:ndsetzun Instandsetzungsstandard; siehe auch - Wérmeddmmung  gegen
9 unbeheizt
(in nicht-bewohntem
Zustand) Tabelle , ErneuerungsmaBnahmen
N1.5 | Warmeerzeugung - Warmepumpe Luft-Wasser / bivalent mit | -  Energietréger /
Holzheizung (20% Schnitzel, Pellet) Waérmeerzeugung
- Elektrizitdst ~ WP:  D-Verbrauchermix | - Liftungs- und
(Szenario 1) Klimaanlagen
- Elektrizitast SP: 100%  erneuerbar | - Warmeverteilung
(Szenario 2)
Siehe auch
Tabelle , ErneuerungsmaBnahmen
Waérmeverteilung Ersatz / Erganzung der Warmeverteilung
(Vorlauftemperaturen < 35°C)
Liftungs- und | Ersatz / Ergénzung von Luftungs- und
Klimaanlagen Klimaanlagen
Siehe auch
Tabelle , ErneuerungsmaBnahmen
N2 | Ersatzneubau Riickbau und Erstellung Neubau im |- Alle Bau- und
MaBstab 1:1 in identischer Bauweise und D- Anlageelemente
Verbrauchermix respektive 100%
erneuerbare Betriebsenergie
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VIl.4 Die Objekte
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VIl.4.1 Testobjekt 01 - Kilometerbau

Abbildung 15: Kilometerbau (Roman Leonharstberger)

VIl.4.1.1 Stammdaten

Bauzeit 1935-1937

Bauart Mauerwerk mit Holzdachstuhl

Denkmalstatus Denkmalgeschiitzt (Einzeldenkmal)

Geschossigkeit 2-geschossig, komplett unterkellert

BGF 4.715 m? BGF (Gebaude 304) - insg. 37.720 m?> BGF (Geb&ude 301-307)
Nutzflache 3.051 m? NF (Geb&ude 304, inkl. Kellergeschoss)

Baumasse 11.817 m® BRI (Gebaude 304) - insg. 94.536 m® BRI (Geb&ude 301-307)
Energiebezugsflache 3.982 m?

Bodenplatte 1.797 m?

AuBenwandflache 1.399 m?

Fensterflache 301 m?

Deckenkonstruktion 4.942 m?

Dachkonstruktion 2.208 m?

Zustand

Zustand westliche Abschnitte 301-303: Sanierung Warmeversorgung 2006/7. Strom- und Sanitaranlagen sehr
schlecht, Fenster und Innenausstattung masig.

Zustand 06stliche Abschnitte 304-307: gut bis sehr gut wegen Grundinstandsetzung Fenster, Dach, Sanitér,
Heizung, Strom. Nur der Warmeschutz bleibt wegen Beibehalt originaler Fassade maBig.

Heutige Nutzung Ausbildungszentrum der Luftwaffe
Unterkunft 1.493 m? NF (51 Unterkunftsraume je 17m? und weitere Gemeinschaftsraume)
Buro/Schulung 421 m? NF (16 Biros je 17m? und weitere Schulungsraume)
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VIl.4.1.2 Erneuerungsstrategien

Das Testobjekt 01 Kilometerbau steht unter Denkmalschutz. Es stammt aus der Entstehungszeit des
Fliegerhorstes in der Nazizeit — und diente seitdem den unterschiedlichen Militars als
Kasernengebdude. Heute sind teilweise auch Biro- und Schulungsnutzungen integriert. Das
Gebaude ist ein leicht gekrimmter, 2-geschoBiger Zeilenbau von ca. 860m Lange, es gliedert sich in
7 Uberwiegend identische Teilabschnitte mit jeweils fliigelartigen Anbauten, die Sondernutzungen
aufnehmen. Die Gebdude sind Mauerwerks-Massivbauten mit Lochfassaden. Das ErdgeschofB3 hat
eine Putzfassade, das ObergeschoB eine Holzfassade. Die Steilddcher (Ziegeldeckung) sind nicht
ausgebaut. Die Geb&ude sind voll unterkellert.

Wir haben einen reprasentativen Abschnitt genauer untersucht, dabei wurden folgende
Umbauvarianten entwickelt:

Generell orientieren sich alle Varianten sehr nahe am Bestand — um mdéglichst dem Denkmalstatus
entsprechende Losungen zu erhalten. So sollte insbesondere die AuBenerscheinung nicht wesentlich
verandert werden — und auch im Inneren die Denkmalsubstanz mdéglichst erhalten bleiben.

Es wurde die Weiternutzung als Kaserne, die Umnutzung als Birogebdude und verschiedene
Umnutzungen als Wohngebdude mit unterschiedlichen Wohnformen und WohnungsgréBen
untersucht. Dabei stellte sich heraus, dass sich der Kilometerbau mit minimalsten Mitteln und
geringsten Anderungen in ein Birogebdude umnutzen lésst. Bei einer Umnutzung in Wohnen
erschien uns die Umwandlung in Reihenhduser als aussichtsreichste Mdglichkeit. Durch den 2-
geschoBigen Bestand und die vorhandenen AchsmaBe lassen sich gut nutzbare Einheiten von je ca.
100m2 Wohnflache erzeugen. Die AuBenwirkung wird allerdings durch die notwendigen individuellen
Eingdnge verdndert. An den ehemaligen Kaserneneingdngen wurden Mehrfamilenhaustypen
entwickelt und bei den ehemaligen Fliigelbauten Gemeinschaftsnutzungen und Sonderwohnformen.

N R N R A O il | -

Abbildung 16: Kilometerbau / Nutzungsszenario N1 A Wohnnutznug (Reihenhaus)
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Abbildung 17: Kilometerbau / Nutzungsszenario N1 B Biironutzung

VII.4.1.3 Vorpriifung / Erstbewertung

Far den Kilometerbau kann die Vorprufung beispielweise wie folgendem bewertet werden:
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Bewertung

Ein Abbruch wird empfohlen, wenn das Geb&ude 0 Punkte erreicht und nicht in Kategorie A oder B fallt.
Ein Abbruch sollte emsthaft untersucht werden, wenn das Gebaude in mindestens einer Kategorie mit 0 Punkten zu bewerten ist, insgesamt nicht mehr als 5 Punkte erreicht -
und nicht in Kategorie A oder B fallt.

Das Gebaude ist:

-massiv einsturzgefahrdet, bzw. bereits eingesttirzt > 0

-mit groBem Aufwand (VerstarkungsmaBnahmen des Tragwerks) flr die geplante Nutzung ertlichtigbar > 1 2 Punkte
-mit wenig Aufwand fir die geplante Nutzung ertlichtigbar > 2

-uneingeschrankt fur die geplante Nutzung geeignet > 3

Das Gebaude ist:

-so stark schadstoffbelastet, dass eine Nutzung ausgeschlossen ist, eine Sanierung ist nicht moglich > 0

-schadstoffbelastet — eine Sanierung ist mit groBem Aufwand mdglich > 1 2 Punkte
-schadstoffbelastet — eine Sanierung ist gut moglich > 2

-nicht schadstoffbelastet > 3

Das Gebaude ist:

-auf Grund von massiven und nicht heilbaren Brandschutzmangeln fiir eine weitere Nutzung ungeeignet > 0

-mit sehr groBem Aufwand in einen den gesetzlichen Brandschutzvorgaben entsprechenden Zustand versetzbar > 1 2 Punkte
-mit vertretbarem Aufwand in einen den gesetzlichen Brandschutzvorgaben entsprechenden Zustand versetzbar > 2

-uneingeschrankt fur die geplante Nutzung geeignet > 3

Das Gebaude:

-blockiert eine Weiterentwicklung des gesamten Areals > 0

-blockiert ein Grundstuick, auf dem erheblich (liber 200%) mehr Bauvolumen realisiert werden kénnte .

Eine Erweiterung / Aufstockung oder dhnliches ist aus strukturellen Griinden nicht méglich > 1

-kann mit Aufwand an ein — einem Neubau entsprechenden MaB der Nutzung - angepasst werde. > 2

-weist die gleiche oder sogar eine hohere bauliche Ausnutzung auf, die mit einem Neubau erzielt werden kénnte > 3

1 Punkte

Das Gebaude ist:

-denkmalgeschitzt als Einzeldenkmal > A

-denkmalgeschutzt im Rahmen eines Ensembles > B A Kategorie
-besonders erhaltenswert > C

-nicht besonders erhaltenswert > D

Das Obijekt erreicht 7 Punkte und fallt in Kategorie A. Dadurch wird die Durchflihrung der
kompletten BBB Bewertung empfohlen.

VIl.4.1.3 Vorauswahl Vergleichsszenario

Siehe hierzu den anliegenden Bewertungsbogen:

BBB Bewertung Bestehender Bauten - Abschlussbericht / Stand 15.02.2021 69 /112

83



Nutzungsszenario N1 N2
Kriterienbereich A

A.1 Umsetzbarkeit:

Das Umbauvorhaben erscheint nur mit sehr groBem Aufwand (z.B. erhebliche statische Eingriffe wie Verstarkung der Decken

etc.) umsetzbar > 0 1 2
Das Umbauvorhaben ist sehr aufwéndig (Umbau entspricht ca. Neubaupreis) aber umsetzbar > 1

Das Umbauvorhaben ist einfach umsetzbar (Umbaukosten deutlich unter einem Neubau (< 80%) > 2
Das Umbauvorhaben ist mit minimalen Eingriffen umsetzbar > 3

A.2 Vermarktbarkeit / Bedarfsgerechtigkeit:

Die erreichte Nutzungsart und -Qualitat:

erscheint an diesem Standort nur mit groBten Schwierigkeiten vermarktbar > 0 3 0
kann bei entsprechend aufwéndiger Vermarktung voraussichtlich Nutzer finden > 1

verspricht eine gute Vermarktbarkeit > 2

verspricht eine hervorragende Vermarktbarkeit, es besteht eine hohe Nachfrage > 3

A.3 Rentabilitat:

Die einzusetzenden Kosten und die zu erwartenden Einnahmen fiir das geplante Marktsegment:

stehen in einem sehr ungiinstigen Verhéltnis, es kann keine angemessene Rendite erzielt werden > 0 3 1
es kann voraussichtlich eine zumindest kostendeckende Rendite erzielt werden > 1

es kann voraussichtlich eine markttibliche Rendite erzielt werden > 2

es kann voraussichtlich eine ungewdhnlich hohe Rendite erzielt werden > 3

Kriterienbereich D (Denkmal)

Bei denkmalgeschitzten Gebduden besteht eine Verpflichtung zum Erhalt. Bei den Umbauszenarien spielt eine entscheidende
Rolle inwieweit die Denkmaleigenschaft des Objektes durch den Umbau gemindert wird = oder sogar verloren gehen kdnnte.

Die geplanten MaBnahmen:

sind unvereinbar mit dem Denkmalstatus des Objektes > -6

beeintrachtigen den Denkmalstatus aber sind mit KompensationsmaBnahmen hinnehmbar > -3 -3 0
verdndern das Objekt aber sind im Sinne eines denkmalgerechten Umbaus nachvollziehbar > 0

erhalten das Denkmal und werten es auf > 3

Gesamtsumme 4 3

Beim Kilometerbau liegt die Bewertung der Umsetzbarkeit der MaBnahme bei der ,Biironutzung* vor
den ,Reihenhdusern‘ ebenso bei der Denkmalgerechtigkeit. Allerdings fallen die Vermarktbarkeit
und die Rentabilitat der Blronutzung gegenlber dem Wohnen stark ab. Insgesamt setzt sich
dadurch die Variante Wohnen knapp durch.
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VIl.4.1.4 Gesellschaftliche Bewertung

BBB

Bereich
1. Gesellschaft

Gesellschaftliche Betrachtung:

Im Bereich Gesellschaft sind materielle und immaterielle Wert-Aspekte zusammengefasst. Dazu gehért der Bauzustand, der wie alle Aspekte immer auf seine
Verénderungs-Potentialitat hin untersucht wird. Deshalb wird das als ,bauliches Potential' beschrieben. Untersucht werden die grundsatzlichsten Bestandsparameter.
Ebenso untersucht wird die Nutzungseignung mit unterschiedlichsten Aspekten. Lagebedingte Einzelaspekte kénnen zum jetzigen Zeitpunkt nicht beantwortet und
bewertet werden, da noch kein stddtebauliches Konzept vorhanden ist. Als ,immaterieller* gesellschafticher Wert wurde die Wertschéatzung des Gebaudes
zusammengefasst. Diese kann sich - behérdlich sanktioniert - im Denkmalstatus ausdrticken - oder in einem vom Bearbeiter der Studie zu beurteilenden
,Identifikationswert’.

Anhand der folgenden Toolblattern vom 1.1.1 bis 1.3.2 kénnen die untenstehenden Aspekte bewertet werden:

1. Gesellschaft
1.1 Bauliches Potential
1.1.1 Tragwerk-Belastbarkeit
1.1.2 Brandschutz
1.1.3 Schadstofffreiheit
1.2 Nutzungseignung
1.2.1 Lage
1.2.1.1 Externer Schallschutz
1.2.1.2 Ausrichtung der Gebaude
1.2.1.3 Adaquate Griinflachenversorgung
1.2.1.4 Nahe zu Nahversorgung
1.2.1.5 Verkehrsanbindung
1.2.2 Barrierefreihet
1.2.3 Funktionalitat
1.2.3.1 Raumorganisation / Grundrissqualitéat
1.2.3.2 Raumhodhe
1.2.3.3 Gebé&udetiefe
1.2.3.4 Anpassbarkeit / Neutralitat / Flexibilitat
1.2.3.5 Zusatzgebote
1.2.4 Gesundheit und Wohlbefinden
1.2.4.1 Behaglichkeit (Raumklima)
1.2.4.2 Belichtung
1.2.4.3 Belliftung
1.2.4.4 Innerer Schallschutz / Akustik
1.2.4.5 natiirliche Materialien
1.3 Gesellschaftlicher Wert
1.3.1 Denkmalstatus
1.3.2 Identifikationspotential
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Bereich 1. Gesellschaft
Kriterium 1.1 Bauliches Potential
Indikator 1.1.1 Tragwerk-Belastbarkeit
Objekt Testobjekt 01: G304 - Kilometerbau
NO = Nutzungsszenario 0: Unveranderter Bestand, gleiche Nutzung (Kaserne)
Nutzungsszenario N1 = Nutzungsszenario 1: Sanierung vom Bestand, neue Nutzung (Wohnen)
N2 = Nutzungsszenario 2: Ersatzneubau (gleiche Flachen/Volumen wie Bestand), neue Nutzung (Wohnen)
Beschreib Das Ziel ist, dass die vorgesehene Gebaudenutzung und die vorhandene Geb&audestruktur (Tragfahigkeit etc.) moglichst aufeinander
ESCHISIbUNG passend und kongruent sind. Es wird beurteilt, ob die bestehende Geb&audestruktur fir die vorgesehene Nutzung geeignet ist.
NO N1 N2 Max
Punkte gewichtet 1,20 0,80 1,20 1,20
Gewichtung 40% 40% 40% 40%
Bewertung Punkte 3,00 2,00 3,00 3,00
3 Punkte: Geb&udestruktur ist ohne Anderungen verwendbar
2 Punkte: Gebaudestruktur kann mit geringem Aufwand fiir die Nutzung ertiichtigt werden 3 5 3 3
1 Punkt: Gebaudestruktur kann mit groBem Aufwand fiir die Nutzung ertiichtigt werden
0 Punkt: Geb&udestruktur kann nicht fur die vorgesehene Nutzung adaptiert werden
Fur die Bewertung sollte eine Voruntersuchung durch einen Tragwerk Sachverstandigen durchgefiihrt werden. Als Bewertungsrahmen dienen die
Hinweise zur entsprechenden Anforderungen der Landesbauordnung bzw. sonstige eingefiihrte Vorschriften zum Tragwerk. Externer Gutachter empfohlen,
Bearbeitung Beauftragungsumfang kann der Aufgabenstellung entnommen werden. Hilfsweise kdnnen die zur Verfiigung gesteliten Checklisten fiir eine
Einstufung herangezogen werden.
Erlut Bei der vorgenommenen Bewertung handelt es sich um eine Annahme, da hierzu noch keine Datengrundlage zur abschlieBenden Bewertung
pauierng vorliegt bzw. hierzu noch keine Voruntersuchung durch einen Tragwerk Sachverstiandigen durchgefiihrt wurde.
BBB Bewertung Bestehender Bauten - Abschlussbericht / Stand 15.02.2021 72/112

86



Bereich 1. Gesellschaft

Kriterium 1.1 Bauliches Potential
Indikator 1.1.2 Brandschutz
Objekt Testobjekt 01: G304 - Kilometerbau

NO = Nutzungsszenario 0: Unveranderter Bestand, gleiche Nutzung (Kaserne)

Nutzungsszenario N1 = Nutzungsszenario 1: Sanierung vom Bestand, neue Nutzung (Wohnen)

N2 = Nutzungsszenario 2: Ersatzneubau (gleiche Flachen/Volumen wie Bestand), neue Nutzung (Wohnen)

Das Ziel ist, dass die vorgesehene Geb&udenutzung und der vorhandene bauliche Brandschutz (Fluchtwege, Bauteilqualititen, etc.) méglichst

Beschrelbung kongruent sind. Es wird beurteilt, ob der bauliche Brandschutz fiir die vorgesehene Nutzung mit der bestehenden Bausubstanz erfiillbar ist.

NO N1 N2 Max

Punkte gewichtet 1,20 0,40 1,20 1,20

Gewichtung 40% 40% 40% 40%

Bewertung Punkte 3,00 1,00 3,00 3,00

3 Punkte: Brandschutz erfilllt, keine zusatzliche MaBnahmen notwendig

2 Punkte: Brandschutz nicht vollsténdig erfiillt, geringe Anderungs- / Kompensations-MaBnahmen
notwendig (z.B. Einbau Rauchwarnmelder, etc.) 3 1 3 3
1 Punkt: Brandschutz nicht erfullt, strukturelle MaBnahmen notwendig (z.B. zusétzliches Treppenhaus)
0 Punkte: Brandschutz mit dem Bestandsgeb&ude nicht erfiillbar

Fur die Bewertung muss eine erste Voruntersuchung durch einen Brandschutz Sachverstandiger durchgefiihrt werden. Externer Gutachter

(Al E D AT empfohlen, Beauftragungsumfang kann der Aufgabenstellung entnommen werden. Hilfsweise kénnen die zur Verfiigung gesteliten Checklisten fiir

Bearbeitung eine Einstufung herangezogen werden.
Erlsut Bei der vorgenommenen Bewertung handelt es sich um eine Annahme, da hierzu noch keine Datengrundlage zur abschlieBenden Bewertung
AEEA vorliegt bzw. hierzu noch keine Voruntersuchung durch einen Brandschutz Sachverstandigen durchgefiihrt wurde.
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Bereich

1. Gesellschaft

Kriterium 1.1 Bauliches Potential
Indikator 1.1.3 Schadstofffreiheit
Objekt Testobjekt 01: G304 - Kilometerbau
NO = Nutzungsszenario 0: Unveranderter Bestand, gleiche Nutzung (Kaserne)
Nutzungsszenario N1 = Nutzungsszenario 1: Sanierung vom Bestand, neue Nutzung (Wohnen)

N2 = Nutzungsszenario 2: Ersatzneubau (gleiche Flachen/Volumen wie Bestand), neue Nutzung (Wohnen)

Beschreibung

Das Ziel ist die Schadstofffreiheit bzw. ein gesundheitsunbedenklicher Zustand der Geb&aude.

Es wird beurteilt, wie hoch die Schadstoffbelastung bzw. das Schadstoffrisiko innerhalb der vorhandenen Baukonstruktion ist.

Bewertung

NO N1 N2 Max
Punkte gewichtet 0,40 0,40 0,40 0,60
Gewichtung 20% 20% 20% 20%
Punkte 2,00 2,00 2,00 3,00
3 Punkte: keine Schadstoffbelastung
2 Punkte: geringe Schadstoffbelastung, Beseitigung mit geringem Aufwand méglich bzw. Schadstoffe
kénnen im eingebauten Zustand verbleiben 2 2 2 3

1 Punkt: mittlere Schadstoffbelastung, Beseitigung mit technischem Aufwand notwendig und méglich
0 Punkt: hohe Schadstoffbelastung, Beseitigung mit sehr groBem Aufwand méglich

Hinweise zur
Bearbeitung

Fur die Bewertung muss eine einfache Schadstoff- und Risikobeurteilung durch einen Schadstoffgutachter durchgefiihrt werden.

Externer Gutachter empfohlen, Beauftragungsumfang kann der Aufgabenstellung entnommen werden.

Erlduterung

Bei der vorgenommenen Bewertung handelt es sich um eine Annahme, da hierzu noch keine Datengrundlage zur abschlieBenden Bewertung

vorliegt bzw. hierzu noch keine Voruntersuchung durch einen Schadstoffgutachter durchgefiihrt wurde.
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Bereich

1. Gesellschaft

Kriterium 1.2 Nutzungseignung
Indikator 1.2.1 Lage
Objekt Testobjekt 01: G304 - Kilometerbau

Nutzungsszenario

NO = Nutzungsszenario 0: Unveranderter Bestand, gleiche Nutzung (Kaserne)

N1 = Nutzungsszenario 1: Sanierung vom Bestand, neue Nutzung (Wohnen)

N2 = Nutzungsszenario 2: Ersatzneubau (gleiche Flachen/Volumen wie Bestand), neue Nutzung (Wohnen)

Beschreibung

Es wird beurteilt, wie geeignet die Geb&dudelage und unmittelbare Umgebung fiir die vorgesehene Nutzung sind. Als Beurteilungsrahmen muss ein
stadtebauliches Konzept fir das Gesamtareal betrachtet werden. Eine Beurteilung der reinen Bestandssituation ist nur teilweise sinnvoll (z.B. fiir
die Ausrichtung). Es geht um die Beurteilung von ibergeordneten Lageaspekten der Bestandsgeb&ude.

Bewertung

NO N1 N2 Max

Punkte gewichtet 0,00 0,00 0,00 0,00

Gewichtung 0% 0% 0% 0%

Punkte 2,20 2,00 2,00 3,00

Punkte gewichtet 0,60 0,60 0,60 0,60

Gewichtung 20% 20% 20% 20%

1.2.1.1 Externer Schallschutz:

Es soll beurteilt werden, ob durch externe Schallemissionen aus Gewerbe- oder Verkehrslarm
Belastungen am Objekt bestehen — und wie diese einzuschatzen sind. Insbesondere ob die maximalen
Grenzwerte fiir die jeweilige Nutzung oder Gebietskategorie tiberschritten sind und ob die
Uberschreitungen durch aktive oder passive MaBnahmen eingedammt werden kénnen.

3 Punkte: die Geb&ude sind nicht schallbelastet g g € 8
2 Punkte: die Gebaude sind moderat schallbelastet (Schallschutz mit Fenstern Schallschutzklasse 11
erfiillbar)
1 Punkt: die Geb&ude sind schallbelastet aber mit aufwandigen MaBnahmen ist die Nutzung umsetzbar
0 Punkt: die Schallbelastung tiberschreitet die fir die Nutzung zuldssigen Werte
Punkte gewichtet 0,60 0,40 0,40 0,60

Gewichtung 20% 20% 20% 20%

1.2.1.2 Ausrichtung der Gebaude:

Es soll beurteilt werden ob das Objekt eine fiir seine vorgesehene Nutzung ungeeignete, geeignete oder
sogar ideale geeignete Ausrichtung besitzt.

3 Punkte: die Ausrichtung ist ideal fiir die vorgesehene Nutzung 3 2 2 3
2 Punkte: die Ausrichtung lasst die vorgesehene Nutzung zu

1 Punkt: die Ausrichtung schréankt die Grundrissgestaltungsméglichkeiten ein
0 Punkt: die Ausrichtung widerspricht der vorgesehenen Nutzung

Punkte gewichtet 0,60 0,60 0,60 0,60

Gewichtung 20% 20% 20% 20%

1.2.1.3 Ada Griinflich gung

Es wird beurteilt ob das Objekt eine fiir seine vorgesehene Nutzung ungentigende, adaquate oder
hervorragende Griinflichenversorgung besitzt.

3 Punkte: die Griinflichenversorgung ist auBerordentlich gut 3 3 3 3
2 Punkte: die Griinflachenversorgung ist ausreichend

1 Punkt: die Gruinflachenversorgung ist unterdurchschnittiich

0 Punkt: es sind keine entsprechenden Griinflaichen vorhanden

Punkte gewichtet 0,20 0,20 0,20 0,60

Gewichtung 20% 20% 20% 20%

1.2.1.4 Ndhe zu Nahversorgung:

Es wird beurteilt ob das Objekt eine fiir seine vorgesehene Nutzung ungentigende, adéquate oder
hervorragende Nahe zu Nahversorgungseinrichtungen besitzt.

3 Punkte: in unmittelbarer Nahe besteht ein vielfaltiges Nahversorgungsangebot (im Umkreis von 250 m) 1 1 1 3
2 Punkte: gut erreichbar, besteht ein ausreichendes Nahversorgungsangebot (im Umkreis von 500 m)
1 Punkt: es besteht ein minimales Nahversorgungsangebot (im Umkreis von 1,5 km)

0 Punkt: es ist kein Nahversorgungsangebot vorhanden

Punkte gewichtet 0,20 0,20 0,20 0,60

Gewichtung 20% 20% 20% 20%

1.2.1.5 Verkehrsanbindung:

Es wird beurteilt ob das Objekt eine ungentigende, adaquate oder hervorragende Anbindung an den
Nahverkehr — und regionale und Uberregionale Verbindungen besitzt.

3 Punkt: in unmittelbarer Nahe bestehen Anschliisse an leistungsfahige Mobilitatsangebote

(offentlich, privat), also an Uberdértlichen Verkehrsanbindungen (im Umkreis von 250 m)

2 Punkt: es sind schnell erreichbare Anschliisse an den OPNV vorhanden (im Umkreis von 500 m)

1 Punkt: es sind umstandlich erreichbare Anschliisse an den OPNV vorhanden (im Umkreis von 1,5 km)
0 Punkt: es ist kein OPNV Angebot vorhanden

Hinweise zur

Fir die Beurteilung von 1.2.1.1 ist gegebenenfalls ein Schallschutzgutachten erforderlich. Die Beurteilung kann durch den Sachbearbeiter —

Bearbeitung alternativ durch einen externen Stadtplaner / Architekten erfolgen.

Fur die Durchfiihrung der Bewertung soll als Beurteilungsrahmen ein stadtebauliches Konzept fiir das Gesamtareal vorliegen.

Bei der vorgenommenen Bewertung des externen Schallschutzes handelt es sich um eine Annahme, da hierzu noch kein Schallschutzgutachten
Erlauterung zur abschlieBenden Bewertung vorliegt. Ahnlicherweise bei der Bewertung der Verkehrsanbindung, da noch kein stadtebauliches Konzept vorliegt,

handelt es sich um eine Annahme. Gebaudeausrichtung und Griinflichenversorgung scheinen jedenfalls geeignet wenn nicht sehr geeignet fiir die
Wohnnutzung zu sein.
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Bereich 1. Gesellschaft

Kriterium 1.2 Nutzungseignung
Indikator 1.2.2 Barrierefreiheit
Objekt Testobjekt 01: G304 - Kilometerbau

NO = Nutzungsszenario 0: Unveranderter Bestand, gleiche Nutzung (Kaserne)

Nutzungsszenario N1 = Nutzungsszenario 1: Sanierung vom Bestand, neue Nutzung (Wohnen)

N2 = Nutzungsszenario 2: Ersatzneubau (gleiche Flachen/Volumen wie Bestand), neue Nutzung (Wohnen)

Das Ziel ist die Vermeidung von baulichen Hindernissen in Erflillung der diesbezlglichen Vorgaben aus der BayBo, Art. 48 bzw. der DIN 18040-1
Beschreibung (6ffentlich zugénglich Gebaude) und DIN 18040-2 (Wohngebéude). Es wird beurteilt, wie geeignet die Geb&ude hinsichtlich der Barrierefreiheit
des Nutzers sind.

NO N1 N2 Max

Punkte gewichtet 0,20 0,20 0,20 0,60

Gewichtung 20% 20% 20% 20%

Bewertung Punkte 1,00 1,00 1,00 3,00

3 Punkte: 0.g. Anforderungen werden vollstédndig eingehalten

2 Punkte: 0.g. Anforderungen werden mit Einschrankungen eingehalten
1 Punkte: 0.g. Anforderungen werden nicht vollstandig eingehalten

0 Punkte: 0.g. Anforderungen werden nicht eingehalten

Hinweise zur

3 Die Beurteilung kann durch den Sachbearbeiter — alternativ durch einen externen Architekten erfolgen.
Bearbeitung

Bei allen Szenarien werden die Anforderungen an die Barrierefreiheit nicht volistandig eingehalten (vertikale ErschlieBung nur tber bestehendes
Erlauterung Treppehaus oder interne Treppenh&user, also nicht Rollstuhlgeeignet, dazu Héhenunterschied zwischen EG und StraBenniveau) daher werden sie
mit 1 Punkt bewertet.
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Bereich 1. Gesellschaft
Kriterium 1.2 Nutzungseignung
Indikator 1.2.3 Funktionalitét
Objekt Testobjekt 01: G304 - Kilometerbau
NO = Nutzungsszenario 0: Unveranderter Bestand, gleiche Nutzung (Kaserne)
Nutzungsszenario N1 = Nutzungsszenario 1: Sanierung vom Bestand, neue Nutzung (Wohnen)

N2 = Nutzungsszenario 2: Ersatzneubau (gleiche Flachen/Volumen wie Bestand), neue Nutzung (Wohnen)

Beschreibung

Es wird beurteilt, wie geeignet die Gebaudelage und unmittelbare Umgebung fiir die vorgesehene Nutzung sind. Als Beurteilungsrahmen muss ein
stadtebauliches Konzept fiir das Gesamtareal betrachtet werden. Eine Beurteilung der reinen Bestandssituation ist nur teilweise sinnvoll (z.B. fir

die Ausrichtung). Es geht um die Beurteilung von tUbergeordneten Lageaspekten der Bestandsgebaude.

Bewertung

NO N1 N2 Max
Punkte gewichtet 0,40 0,50 0,50 0,75
Gewichtung 25% 25% 25% 25%
Punkte 1,60 2,00 2,00 3,00
Punkte gewichtet 0,20 0,40 0,40 0,60
Gewichtung 20% 20% 20% 20%
1.2.3.1 Generelle Raumo isation / dri salitét:
Beurteilungsrahmen bilden typische Vergleichsgrundrisse der gleichen Typologie.
3 Punkte: der Grundriss bietet gut proportionierte Einzelrdume und groBziigige Raumsequenzen,
die Verbindung von Innen nach auBen (Einbeziehung von AuBenrdumen) ist sehr gut.
2 Punkte: der Grundriss bietet gut proportionierte Einzelrdume und Raumsequenzen, die Verbindung
" N M X 1 2 2 3
von Innen nach auBen (Einbeziehung von AuBenrdumen) ist gut.
1 Punkt: der Grundriss bildet die notwendigen Einzelrdume ab, die Verbindung von Innen nach auBen
(Einbeziehung von AuBenrdumen) ist ausreichend.
0 Punkt: der Grundriss bietet schlecht proportionierte Einzelraume, die kaum Verbindungen
untereinander und nach auBen eingehen.
Punkte gewichtet 0,40 0,40 0,40 0,60
Gewichtung 20% 20% 20% 20%
1.2.3.2 Raumhdhe:
Beurteilungsrahmen stellt hier die BayBO Art. 45 bzw. die ASR dar.
3 Punkte: die Raumhdohe ist deutlich héher als notwendig P 2 2 3
2 Punkte: die Raumhohe Ubertrifft die 0.g. Vorgaben
1 Punkt: die Raumhohe halt die 0.g. Vorgaben knapp ein
0 Punkt: die Raumhdhe entspricht nicht der vorgesehenen Nutzung
Punkte gewichtet 0,40 0,40 0,40 0,60
Gewichtung 20% 20% 20% 20%
1.2.3.3 Gebaudetiefe:
Beurteilungsrahmen sind Typologie-iibliche Gebaudetiefen, z.B. bei Wohnungen in der Regel max.
13,50m.
3 Punkte: die Gebaudetiefe unterstiitzt die vorgesehene Nutzung ideal 2 2 2 3
2 Punkte: die Geb&udetiefe ist fiir die vorgesehene Nutzung geeignet
1 Punkt: die Gebaudetiefe ist fiir die vorgesehene Nutzung durch besondere Grundrisse adaptierbar
0 Punkt: die Gebaudetiefe ist ungeeignet fiir die vorgesehene Nutzung
Punkte gewichtet 0,40 0,40 0,40 0,60
Gewichtung 20% 20% 20% 20%
1.2.3.4 Anpassbarkeit / Neutralitat / Flexibilitat:
Beurteilt werden kann diese Qualitit durch alternative Nutzungsiiberlegungen.
3 Punkte: Grundriss lasst vielfaltige Nutzungsszenarien und alternative Nachnutzungen zu
2 Punkte: Grundriss lasst die Kombination unterschiedlicher Nutzungen zu (z.B. Wohnen und Arbeiten) 2 2 2 3
1 Punkt: Grundriss lasst sich im Rahmen der vorgesehenen Nutzung (z.B. Wohnen) unterschiedlich
nutzen (z.B. Familie, Wohngemeinschaft)
0 Punkt: ist nur fir ein bestimmtes / eingeschranktes Nutzungsszenario nutzbar
Punkte gewichtet 0,20 0,40 0,40 0,60
Gewichtung 20% 20% 20% 20%
1.2.3.5 Zusatzangebote:
Beurteilt wird das Vorhandensein von ungewodhnlichen Raumangeboten
3 Punkte: Grundriss bietet sehr groBziigige Raum- und Nutzungs- Zusatzangebote 1 2 2 3

2 Punkte: Grundriss bietet ungewdhnliche Raum- und Nutzungs- Zusatzangebote
1 Punkt: Grundriss bietet die Nutzungs-tiblichen Raumangebote
0 Punkt: keine Raum- und Nutzungs- Zusatzangebote vorhanden

Hinweise zur

Die Beurteilung kann durch den Sachbearbeiter — alternativ durch einen externen Stadtplaner / Architekten erfolgen.

Bearbeitung
Die bereits vorhandenen Raumorganisation und Grundrissqualitdt werden durch den Umbau verbessert, die Verbindung von Innen nach AuBen
durch neue Offnungen verstarkt , so wie das Angebot an zusatzliche Raum- und Nutzungsméglichkeiten. Dadurch werden N1 und N2 bei diesen
Erlduterung Aspekten mit 2 Punkte bewertet, wahrend NO nur mit 1 Punkt.

Raumhéhe und Gebéudetiefe erfiillen die Anforderungen bzw. die Wohnbau-iiblichen Werten und werden dadurch bei allen Varianten mit 2 Punkte

bewertet.
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Bereich

1. Gesellschaft

Kriterium 1.2 Nutzungseignung
Indikator 1.2.4 Gesundheit und Wohlbefinden
Objekt Testobjekt 01: G304 - Kilometerbau
NO = Nutzungsszenario 0: Unverénderter Bestand, gleiche Nutzung (Kaserne)
Nutzungsszenario N1 = Nutzungsszenario 1: Sanierung vom Bestand, neue Nutzung (Wohnen)

N2 = Nutzungsszenario 2: Ersatzneubau (gleiche Flachen/Volumen wie Bestand), neue Nutzung (Wohnen)

Beschreibung

Beurteilt werden die baulichen Voraussetzungen zur Gewéhrleistung und Foérderung von Gesundheit und Wohlbefinden der Gebaudenutzer.
Das Ziel ist ein optimaler thermischer, visueller, akustischer Nutzungskomfort.

Bewertung

NO N1 N2 Max

Punkte gewichtet 0,36 0,54 0,54 0,90

Gewichtung 30% 30% 30% 30%

Punkte 1,20 1,80 1,80 3,00

Punkte gewichtet 0,20 0,40 0,40 0,60

Gewichtung 20% 20% 20% 20%

1.2.4.1 Behaglichkeit (Raumklima):

Beurteilungsrahmen stellt hier die EnEV dar. Die Beurteilung kann durch einen Bauphysiker erfolgen.
3 Punkte: Es wird eine besonders hohe Behaglichkeit erreicht

2 Punkte: Die Behaglichkeit der Raume ist voll erfilllt

1 Punkt: Die Behaglichkeit der Rdume ist bedingt erfilllt

0 Punkt: Die Behaglichkeit der Raume ist ungentigend

Punkte gewichtet 0,20 0,40 0,40 0,60

Gewichtung 20% 20% 20% 20%

1.2.4.2 Belichtung:

Beurteilungsrahmen stellen die Mindestforderungen der BayBO Art. 45 bzw. der ASR dar. Die
Beurteilung kann durch einen Architekt erfolgen.

3 Punkte: Anforderungen an die Belichtung sind tibererfiillt 1 2 2 3
2 Punkte: Mindestanforderungen an die Belichtung sind erflillt

1 Punkt: Mindestanforderungen an die Belichtung sind bedingt erfillt
0 Punkt: Anforderungen sind nicht erfillt

Punkte gewichtet 0,40 0,40 0,40 0,60

Gewichtung 20% 20% 20% 20%

1.2.4.3 Belliftung:

Beurteilungsrahmen stellen die Anforderungen an Mindestluftwechsel bzw. die ASR dar. Die
Beurteilung kann durch einen Bauphysiker erfolgen, gegebenenfalls sind Messungen im Bestand
erforderlich.

3 Punkte: Anforderungen an die Beliiftung sind tUbererflillt 2 2 2 8
2 Punkte: Anforderungen an den Mindestluftwechsel sind erftillt
1 Punkt: Anforderungen an den Mindestluftwechsel sind bedingt erfiilit
0 Punkt: Anforderunaen sind nicht erfiillt
Punkte gewichtet 0,20 0,40 0,40 0,60

Gewichtung 20% 20% 20% 20%

1.2.4.4Tnnerer Schallschutz 7 Akustik:

Beurteilungsrahmen stellen die Mindestforderungen an den Schallschutz bzw. die ASR dar. Die
Beurteilung kann durch einen Bauphysiker erfolgen, gegebenenfalls sind Messungen im Bestand
erforderlich.

3 Punkte: Anforderungen an den erhdhten Schallschutz sind erfilllt

2 Punkte: Anforderungen an den Mindestschallschutz sind erfiillt

1 Punkt: Anforderungen an den Mindestschallschutz sind bedingt erfiillt

0 Punkt: Anforderunaen sind nicht erfiillt

Punkte gewichtet 0,20 0,20 0,20 0,60

Gewichtung 20% 20% 20% 20%

1.2.4.5 naturliche Materialien:

Bewertungsrahmen sind lbliche Vergleichsobjekte. Die Beurteilung kann durch einen Baubiologen
erfolgen.

3 Punkte: es sind zu einem hohen Grad natiirliche und klimaaktive Materialien verbaut

2 Punkte: es sind iberwiegend natiirliche und klimaaktive Materialien verbaut 1 1 1 3
1 Punkt: es sind natirliche und klimaaktive Materialien vorhanden (z.B. dampfoffener Verputz, oder
Bodenbelag)

0 Punkt: es sind Uberwiegend industrielle und nicht klimaaktive Materialien vorhanden (z.B. PVC-
Bauteile und Beldae, oraanische Oberflachen, Stahlbeton etc.)

Hinweise zur
Bearbeitung

Die Beurteilung sollte durch externe Gutachter, Bauphysiker, Baubiologen, Architekten erfolgen.

Erlduterung

AuBer Behaglichkeit (im Bestand wird nur ein bedingter thermischer Komfort erreicht) werden alle andere Aspekte in allen Nutzungsszenarien erfiillt
und somit mit 2 Punkte bewertet. Bzgl. 1.2.4.5 natirliche Materialien werden alle Szenarien mit 1 Punkt bewertet, da in allen Szenarien nattirliche
und klimaaktive Materialien vorgesehen sind, auch fiir die neuen Bauteilen des Szenarios N1 und N2.
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Bereich

1. Gesellschaft

Kriterium 1.3 Gesellschaftlicher Wert
Indikator 1.3.1 Denkmalstatus
Objekt Testobjekt 01: G304 - Kilometerbau
NO = Nutzungsszenario 0: Unveranderter Bestand, gleiche Nutzung (Kaserne)
Nutzungsszenario N1 = Nutzungsszenario 1: Sanierung vom Bestand, neue Nutzung (Wohnen)

N2 = Nutzungsszenario 2: Ersatzneubau (gleiche Flachen/Volumen wie Bestand), neue Nutzung (Wohnen)

Beschreibung

Gepruft wird der Denkmalstatus des Geb&udes und zwar ob das Geb&ude unter Denkmalschutz steht oder ob das Gebaude als besonders
erhaltenswerte Bausubstanz einzustufen ist. Der Denkmalstatus kann anhand der Bayrischen Denkmalliste (Bayrische Denkmal-Atlas) verifiziert

werden.
NO N1 N2 Max
Punkte gewichtet 1,80 1,80 0,00 1,80
Gewichtung 60% 60% 60% 60%
Punkte 3,00 3,00 0,00 3,00
Bewertung 3 Punkte: Einzeldenkmal oder Denkmal-Ensemble, das Geb&ude wurde vom BLfD fiir denkmalwiirdig
erklart
2 Punkte: besonders erhaltenswerte Bausubstanz, die Bausubstanz hat baukinstlerischen Wert und
ist architekturhistorisch interessant (Erhaltungsdichte, Integritat und Anschaulichkeit, Seltenheit,
Vorbildiichkeit, Urheberrecht) 9 9 © 3
1 Punkt: erhaltenswerte Bausubstanz: die Bausubstanz ist — tiber den reinen Wert der grauen Energie
hinaus - architektonisch wertvoll
0 Punkt: das Geb&ude wird nicht als architektonisch wertvoll eingestuft
Hinweise zur _
Bearbeitung
Erlauterung Das Objekt steht bereits unter Denkmalstatus, daher werden NO und N1 mit 3 Punkte bewertet.
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Bereich 1. Gesellschaft

Kriterium 1.3 Gesellschaftlicher Wert
Indikator 1.3.2 Identifikationspotential
Objekt Testobjekt 01: G304 - Kilometerbau

NO = Nutzungsszenario 0: Unveranderter Bestand, gleiche Nutzung (Kaserne)

Nutzungsszenario N1 = Nutzungsszenario 1: Sanierung vom Bestand, neue Nutzung (Wohnen)

N2 = Nutzungsszenario 2: Ersatzneubau (gleiche Flachen/Volumen wie Bestand), neue Nutzung (Wohnen)

Das Kriterium soll das — unabhéngig vom Denkmalwert vorhandene - Identifikationspotential von Geb&auden wiirdigen. Beurteilt wird das
Identifikationspotential des Geb&audes im Quartiers- / Arealzusammenhang: Bildet das Geb&ude auf Grund seiner (baulichen / historischen /
funktionalen) Einzigartigkeit einen Orientierungspunkt oder ein hohes Identifikationspotential fur das Quartier? Ein stadtebauliches
Entwicklungskonzept sollte in diese Beurteilung miteinbezogen werden.

Beschreibung

NO N1 N2 Max

Punkte gewichtet 1,20 1,20 0,40 1,20

Gewichtung 40% 40% 40% 40%

Punkte 3,00 3,00 1,00 3,00

3 Punkte: das Gebé&ude bildet durch seine Einzigartigkeit ein starken Identifikationspunkt fir das
Quartier

2 Punkte: das Gebaude ist durch seinen architektonischen Ausdruck geeignet, ein Identifikationspunkt
fir das Quartier zu werden

1 Punkt: das Gebé&ude ist architektonisch qualitatsvoll, aber nicht herausragend

0 Punkt: das Gebé&ude ist nicht bemerkenswert

Bewertung

(Al TR AL Die Beurteilung kann durch den Sachbearbeiter oder einen externen Architekten erfolgen.

Bearbeitung
Erl3 Das Gebaude bildet durch seine bauliche und historische Einzigartigkeit einen Identifikationspunkt fiir das Quartier. Fir den Ersatzneubau liegt die
GEMEE Bewertung zwsichen 0 und 2 Punkte je nach Ausfiihrung, architektonischen Ausdruck, Aussehen - im Durchschnitt 1 Punkt.
BBB Bewertung Bestehender Bauten - Abschlussbericht / Stand 15.02.2021 80/112

94



VIL.4.1.5 Okonomische Bewertung
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BBB

Bereich
2. Wirtschaft

Wirtschaftliche Betrachtung:

Der Bereich Wirtschaft umfasst das Verhéltnis der Kosten und Ertrége einer Immobilie im Hinblick auf Lage und Nutzung. Das Verhaltnis der jahrlichen Mietertrdgen zu den
Gesamtinvestitionskosten (GIK) ist als Bruttorendite (BR) definiert. Die aus den unterschiedlichen Nutzungsszenarien ermittelten Bruttorenditen werden ins Verhaltnis zu
Marktrenditen gesetzt, welche maBgebend fiir den Immobilienwert sind. Insofern die erzielbaren Bruttorenditen nach einer MaBnahme Uber den Marktrenditen liegen, ist
ein Entwicklungsgewinn generiert worden; bei einem umgekehrten Verhéltnis ein Verlust. Die erzielbare BR pro Nutzungsszenario ist fiir die Wirtschaftlichkeit maBgeblich,
da sowohl Ertrége als auch Kosten in der BR abgebildet sind. Die Hohe der Ertrage und der Kosten werden in Folge im Rahmen der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung
geringfigig berticksichtigt, da eine realistische Annahme dieser Daten Grundlage fiir eine nachhaltig erzielbare BR sind.

Anhand der folgenden Toolblattern vom 2.1 bis 2.3 kénnen die untenstehenden Aspekte bewertet werden:

2. Wirtschaft
2.1 Investitionskosten
2.2 Ertrage
2.3 Renditen
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Bereich

2. Wirtschaft

Kriterium 2.1 Investitionskosten
Indikator -
Objekt Testobjekt 01: G304 - Kilometerbau
NO = Nutzungsszenario 0: Unveranderter Bestand, gleiche Nutzung (Kaserne)
Nutzungsszenario N1 = Nutzungsszenario 1: Sanierung vom Bestand, neue Nutzung (Wohnen)

N2 = Nutzungsszenario 2: Ersatzneubau (gleiche Flachen/Volumen wie Bestand), neue Nutzung (Wohnen)

Beschreibung

Beurteilt werden die Gesamtinvestitionskosten (GIK) zur Umsetzung des Nutzungsszenarios. Neben den Herstellungskosten (KG 200-700)
beinhalten die GIK Kosten fir Grundstlickskauf, Bauherrenkosten, Finanzierungskosten und Vermarktungskosten. Die reinen Baukosten (KG 300-
400) bewegen sich erfahrungsgemass zwischen 40% - 60% der Gesamtinvestitionskosten, abhéngig von Lage und Produkt. Als Benchmark fir
den Vergleich der Szenarien werden die KG 300-400 angesetzt und mit dem Faktor 2 (der Einfachthalber wird ein Anteil der reinen Baukosten von
50% an den GIK zu Grunde gelegt) multipliziert um die GIK zu ermitteln. Als Benchmark fiir die Bewertung der Baukosten KG 300-400 werden die
BKI Baukosten fiir ein vergleichbares Gebaude (Standardbauvorhaben) angenommen.

NO N1 N2 Max

Punkte gewichtet 0,30 0,20 0,10 0,30

Gewichtung 10% 10% 10% 10%

Bewertung Punkte 3,00 2,00 1,00 3,00
3 Punkte: ermittelter Wert unter 80% der Benchmark
2 Punkte: ermittelter Wert max. 80% der Benchmark 5 1
1 Punkte: ermittelter Wert entspricht der Benchmark 3 3
0 Punkte: ermittelter Wert liegt tiber der Benchmark

e Die Kostenkennwerte sind auf 1 m2 BGF bezogen, wobei hier dann die gesamte BGF incl. Kellerflachen und evtl. Dachbodenflachen anzusetzen
sind. Die Kostenkennwerte sind inkl. Mehrwertsteuer und mit dem BKI Baukosten Preisstand 1. Quartal 2020 fiir den Landkreis FFB ausgewiesen.

Richtwerte €/m2 BGF, | Projektwerte €/m2
Nutzungsszenario GIK basierend auf KG | BGF, GIK basierend Abweichung zur Punkte
9 300-400 (BKI auf KG 300-400 (BKI- Benchmark
. . Mittelwerte N2) Mittelwerte)

Ab g

Benchmark NO 2.600 1.400 54% 3
N1 2.600 1.800 69% 2
N2 2.600 2.600 100% 1

Hinweise zur

Die Festlegung der Mietertrage muss Projektbezogen einzeln festgelegt werden (Einbezug Kostenplaner).

Bearbeitung
Zu NO: Die Kostenkennwerte entsprechen dem Mittelwert fiir Instandsetzung von Wohngebauden - damit sind einmalige Instandsetzungskosten
gemeint.

Erlauterung Zu N1: Die Kostenkennwerte entsprechen dem Mittelwert fir Umbau von Wohngeb&uden - da es sich hier um ein denkmalgeschiitztes Gebaude

handelt, wurde dieser Kostenkennwert mit mindestens 20% beaufschlagt.
Zu N2: Die Kostenkennwerte entsprechen dem Mittelwert fiir Neubau von Reihenhausern mit mittlerem Standard.
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Bereich 2. Wirtschaft

Kriterium 2.2 Ertrage
Indikator -
Objekt Testobjekt 01: G304 - Kilometerbau

NO = Nutzungsszenario 0: Unveranderter Bestand, gleiche Nutzung (Kaserne)

Nutzungsszenario N1 = Nutzungsszenario 1: Sanierung vom Bestand, neue Nutzung (Wohnen)

N2 = Nutzungsszenario 2: Ersatzneubau (gleiche Flachen/Volumen wie Bestand), neue Nutzung (Wohnen)

Beurteilt wird das Ertragspotential der drei Nutzungsszenarien. Hierfiir werden Ertragsannahmen in €/m2 Mietflache pro Monat getroffen, die
Beschreibung nachhaltig erzielbar sind. Die Ertrége sind nutzungsspezifisch anhand von Vergleichsdaten zu ermitteln. Als Benchmark firr die Bewertung werden
Mietertrage von einem vergleichbaren Bestandsobjekt (Lage, Bausubstanz, Nutzung) zu Grunde gelegt.

NO N1 N2 Max

Punkte gewichtet 0,00 0,20 0,30 0,30

Gewichtung 10% 10% 10% 10%

Bewertung Punkte 0,00 2,00 3,00 3,00

3 Punkte: erfilt das Mietpotenzial

2 Punkte: erfiillt das Mietpotenzial zu mehr als 85% 5

1 Punkte: erfiillt das Mietpotenzial zu mehr als 70% 0 3 8

0 Punkte: erfiillt das Mietpotenzial zu weniger als 70%
Benchmark

Nutzungsszenario €/m2 NF (Potenzial) €/m2 NF Jahresmiete Erfullungsgrad Punkte
Abweichung NO 13 8 96 62% 0
Benchmark

N1 13 1 132 85% 2

N2 13 13 156 100% 3

Hinweise zur

Die Festlegung der Mietertrage muss Projektbezogen einzeln festgelegt werden (Einbezug Immobilienfachmann).
Bearbeitung gung g j g geleg ( g )

Erlauterung -
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Bereich 2. Wirtschaft
Kriterium 2.3 Renditen
Indikator -
Objekt Testobjekt 01: G304 - Kilometerbau
NO = Nutzungsszenario 0: Unveranderter Bestand, gleiche Nutzung (Kaserne)
Nutzungsszenario N1 = Nutzungsszenario 1: Sanierung vom Bestand, neue Nutzung (Wohnen)

N2 = Nutzungsszenario 2: Ersatzneubau (gleiche Flachen/Volumen wie Bestand), neue Nutzung (Wohnen)

Beschreibung

Beurteilt wird das Verhaltnis nachhaltig erzielbarer Mietertrage zu den angenommenen Gesamtinvestitionskosten (GIK) pro Nutzungsszenario. Das
Verhaltnis der Kennwerte wird als Bruttorendite (BR) angegeben. Als Benchmark werden Annahmen fiir Marktrenditen getroffen, die ein Investor
im Hinblick auf das Investitionsrisiko (nachhaltige Vermietbarkeit, Leerstandsrisiko, Marktkonformitét etc.) erwartet. Die real resultierenden
Bruttorenditen werden ins Verhaltnis zu den Marktrenditen gesetzt. Der Grad der Abweichung gibt Aufschluss dariiber ob die MaBnahme
wirtschaftlich erfolgreich ist oder nicht. Um eine Vergleichbarkeit der Flachenannahmen herzustellen, muss die BGF (Gesamtinvestitionskosten) mit
einem Faktor von 75% multipliziert werden (Annahme Flacheneffizienz - der Einfachheit halber wurde eine durchschnittiche Flacheneffizienz von
75% uber alle Nutzungen angenommen) um der Mietflache (Ertrége) zu entsprechen.

NO N1 N2 Max

Punkte gewichtet 0,00 1,60 0,80 2,40

Gewichtung 80% 80% 80% 80%

Bewertung Punkte 0,00 2,00 1,00 3,00
3 Punkte: Abweichung Giber 110%
2 Punkte: Abweichungen zwischen 100% - 110% 0 2 1 3
1 Punkte: entspricht 100%
0 Punkte: Abweichungen unter 100%
Flacheneffizienz 5
Faktor BGF/MF 5%
Nutzungsszenario Benchmark resultierende BR Abweichun Punkte
9 Marktrenditen 9
Abweichung NO 7,0% 51% 73% 0
Benchmark
N1 5,0% 5,5% 110% 2
N2 4,5% 4,5% 100% 1
Hinwei§e 2 Die Festlegung der Marktrenditen muss Projektbezogen einzeln festgelegt werden (Einbezug Immobilienfachmann).
Bearbeitung
Erlauterung -
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VI1.4.1.6 Okologische Bewertung
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BBB

Bereich
3. Umwelt

Okologische Betrachtung:

Im Bereich Umwelt sind verschiedene tkologische Aspekte zusammengefasst. Zu diesen Aspekten gehért der CO2-Footprint einer BaumaBnahme, der sich auf
Erstellungs- und Betriebsenergie und induzierten Mobilitat bezieht. Die CO2-Emissionen kénnen quantitativ bewertet werden. Dazu werden hier andere energetische
Aspekte betrachtet, bei den eine reine qualitative Bewertung méglich ist. Mobilitditsbezogene Einzelaspekte kénnen zum jetzigen Zeitpunkt nicht bewertet werden, da noch
kein Mobilitdtskonzept vorhanden ist. Das Ziel im Bereich Umwelt sind méglichst geringe CO2-Belastungen.

Anhand der folgenden Toolbléttern vom 3.1.1 bis 3.2.3 kénnen die untenstehenden Aspekte bewertet werden:

3. Umwelt
3.1 CO2-Footprint
3.1.1 CO2-Emissionen Erstellungsenergie
3.1.2 CO2-Emissionen Betriebsenergie
3.1.3 CO2-Emissionen Mobilitst
3.2 Suffizienzforderung
3.2.1 Architektonische Suffizienzforderung
3.2.1.1 Nutzungseffizienz
3.2.1.2 Hybride Nutzungsmdglichkeiten
3.2.2 Technologische Suffizienzférderung
3.2.2.1 Technische Systeme
3.2.2.2 Statische Systeme
3.2.2.3 Verbrauchstransparenz
3.2.3 Mobilitatsangebot
3.2.3.1 Mobilitatsvermeidung
3.2.3.2 Verkehrsanbindung OPNV
3.2.3.3 Verkehrsanbindung Fahrrad
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Bereich

3. Umwelt

Kriterium 3.1 CO2-Footprint
Indikator 3.1.1 CO2-Emissionen Er 1ergie (graue Energie)
Objekt Testobjekt 01: G304 - Kilometerbau
NO = Nutzungsszenario 0: Unveranderter Bestand, gleiche Nutzung (Kaserne)
Nutzungsszenario N1 = Nutzungsszenario 1: Sanierung vom Bestand, neue Nutzung (Wohnen)

N2 = Nutzungsszenario 2: Ersatzneubau (gleiche Flachen/Volumen wie Bestand), neue Nutzung (Wohnen)

Beschreibung

Beurteilt werden die quantitativen CO2-Emissionen fiir die Erstellung bezuglich der Erneuerung vom Gebé&ude (graue Energie). Das Ziel sind
maglichst geringe CO2-Belastungen in kg/m2 und Jahr bezogen auf die Energiebezugsflachen der einzelnen Geb&ude. Die energetische
Bilanzierung erfolgt hierbei mit dem 2000-Watt-Arealtool unter Beriicksichtigung der gebaude-spezifischen Gegebenheiten (Volumen, Kompaktheit,
Warmedammstandard etc.) und den notwendigen baulichen MaBnahmen gemaB Nutzungsszenario.

NO N1 N2 Max
Punkte gewichtet 1,20 1,20 1,20 1,20
Gewichtung 40% 40% 40% 40%
Bewertung Punkte 3,00 3,00 3,00 3,00
3 Punkte: Projektwert liegt bis 25% Uber dem Richtwert
2 Punkte: Projektwert liegt 25 bis 49% Uber dem Richtwert 3 3 3 3
1 Punkte: Projektwert liegt 50 bis 74% Uber dem Richtwert
0 Punkte: Projektwert liegt 75% und mehr Gber dem Richtwert
Den Benchmark bilden die Richt- und Zielwerte vom SIA Merkblatt 2040. Fir Bestandsgeb&ude lter als 30 Jahre gilt die Erstellungsenergie resp.
Benchmark die CO2-Emissionen als abgeschrieben, NO wird entsprechend mit 3 Punkten bewertet. Die Richtwerte fur die Sanierung betragen 5 kg CO2/m2a
resp. 9 kg CO2/m2a fir den Ersatzneubau.
Nutzungsszenario Richtwerte CO2-nach | Projektwerte CO2-
9 SIA 2040 (kg/m2a) - nach SIA 2040 Abweichung Punkte
Wohnen (kg/m2a) - Wohnen
Abweichung _ _ o
Benchmark NO 0% 8
N1 5,0 3,0 -40% 3
N2 9,0 10,0 1% 3
Hinwei§e e Die Berechnung erfolgte durch das Planungsteam mit Unterstiitzung vom "Tool 2000-Watt-Areal".
Bearbeitung
Gegentiber dem Bestandesbau verursachen die Nutzungsszenarien N1 und N2 zuséatzliche Emissionen durch die baulichen Massnahmen
Erlduterung (Nachdammung, neue Fenster, neue Gebaudetechnik etc.). Dies fiihrt jedoch dazu, dass das Gesamtergebnis Erstellung und Betrieb glinstiger
ausfallt als der weitere Betrieb der unsanierten Immoblie.
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Bereich 3. Umwelt

Kriterium 3.1 CO2-Footprint
Indikator 3.1.2 CO2-Emissionen Betriebsenergie
Objekt Testobjekt 01: G304 - Kilometerbau

NO = Nutzungsszenario 0: Unveranderter Bestand, gleiche Nutzung (Kaserne)

Nutzungsszenario N1 = Nutzungsszenario 1: Sanierung vom Bestand, neue Nutzung (Wohnen)

N2 = Nutzungsszenario 2: Ersatzneubau (gleiche Flachen/Volumen wie Bestand), neue Nutzung (Wohnen)

Beurteilt werden die quantitativen CO2-Emissionen fiir die Betriebsenergie fir Raumheizung Warmwasser und Elektrizitat (inkl. Kiihlung) fiir das
jeweilige Nutzungsszenarios. Das Ziel sind méglichst geringe CO2-Belastungen in kg/m2 und Jahr bezogen auf die Energiebezugsflachen der
Beschreibung einzelnen Geb&ude. Die energetische Bilanzierung erfolgt hierbei mit dem 2000-Watt-Arealtool unter Beriicksichtigung der gebaudespezifischen
Gegebenheiten (Volumetrie, Kompaktheit, Warmedammstandard etc.) und den arealspezifischen Rahmenbedingungen (Energietrager, Strommix,
Nutzungsgrad etc.) der zentralen bezliglich dezentralen Energieversorgung.

NO N1 N2 Max

Punkte gewichtet 0,00 1,20 1,20 1,20

Gewichtung 40% 40% 40% 40%

Bewertung Punkte 0,00 3,00 3,00 3,00

3 Punkte: Projektwert erreicht den Richtwert

2 Punkte: Projektwert liegt 25 bis 49% Uber dem Richtwert

1 Punkte: Projektwert liegt 50 bis 74% Uber dem Richtwert

0 Punkte: Projektwert liegt 75% und mehr Gber dem Richtwert

Den Benchmark bilden die Richt- und Zielwerte vom SIA Merkblatt 2040. Die Richtwerte fiir die Erneuerung betragen 5 kg/m2a fiir die Sanierung

Benchmark resp. 3 kg CO2/m2a fir den Ersatzneubau.
Nutzungsszenario Richtwerte CO2-nach | Projektwerte CO2-
9 SIA 2040 (kg/m2a) - nach SIA 2040 Abweichung Punkte
Wohnen (kg/m2a) - Wohnen
Abweichung
N = 41 9
Benchmark 0 0% 0
N1 5,0 3,0 -40% 3
N2 3,0 2,0 -33% 3

Hinweise zur

_ Die Berechnung erfolgte durch das Planungsteam mit Unterstiitzung vom "Tool 2000-Watt-Areal".
Bearbeitung

Die CO2-Emissionen fiir den Bestand belaufen sich auf 41 kg/CO2-m2a unter Beriicksichtigung einer fossilien Energieversorgung (Ol und Erdgas),
Erlduterung weit weg also vom Richtwert und deshalb 0 Punkte. Beim Nutzungsszenario N1 und N2 wird die Annahme getroffen, dass die zukinftige
Energieversorgung weitgehend erneuerbar erfolgt (Warmepumpe mit erneuerbarer Elektrizitat).
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Bereich

3. Umwelt

Kriterium 3.1 CO2-Footprint
Indikator 3.1.3 CO2-Emissionen Mobilitat
Objekt Testobjekt 01: G304 - Kilometerbau
NO = Nutzungsszenario 0: Unveranderter Bestand, gleiche Nutzung (Kaserne)
Nutzungsszenario N1 = Nutzungsszenario 1: Sanierung vom Bestand, neue Nutzung (Wohnen)

N2 = Nutzungsszenario 2: Ersatzneubau (gleiche Flachen/Volumen wie Bestand), neue Nutzung (Wohnen)

Beschreibung

Zu den relevanten CO2-Emittenten gehort auch die vom Gebaude induzierte Mobilitit die erfahrungsgemaB in der GréBenordnung der
Betriebsenergie liegt. Derzeit liegen jedoch fiir Deutschland keine aggregierten Mobilitatsdaten vor, die eine Bilanzierung tber die einzelnen
Gebaude beztiglich Uber das gesamte Areal erlauben wirden. Im Rahmen der Weiterentwicklung des Bewertungstools sollten diese Daten
erhoben und das 2000-Watt-Arealtool integriert werden.

NO N1 N2 Max

Punkte gewichtet 0,30 0,30 0,30 0,60

Gewichtung 20% 20% 20% 20%

Bewertung Punkte 1,50 1,50 1,50 3,00
- 15 15 1,5 3
Der Benchmark orientiert sich auch furr die vom Gebaude indizierte Mobilitat an den Richtwerten der SIA 2040 (fur die Schweiz). Fir das

Benchmark Fliegerhorst Areal - Nutzung Wohnen - kann daher im Sinne einer ersten Zielgrosse (nach der Umsetzung von einem modernen Mobilitatskonzept)
von einem Wert von 4 bis 6 kg CO2/m2a ausgegangen werden.

Abweichung Es kann abgeschatzt werden, dass die CO2-Emissionen vom heutigen Verkehrssystem (motorisierter Individualverkehr, Bussystem und S-Bahn)

Benchmark um ein Mehrfaches iber dem Richtwert liegt.

Hinweise zur
Bearbeitung

Das Bewertungsschema wird zu einem spateren Zeitpunkt ergénzt, sobald passende Mobilitidtsdaten vorliegen.

Erlduterung

Aus dem Grund wird firr den Indikator 3.1.3 eine fiktive Bewertung vorgenommen und alle Nutzungsszenarien mit der gleichen Note (1,5 Punkte)
bewertet.
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Bereich 3. Umwelt

Kriterium 3.2 Suffizienzforderung
Indikator 3.2.1 Architektonische Suffizienzférderung
Objekt Testobjekt 01: G304 - Kilometerbau

NO = Nutzungsszenario 0: Unveranderter Bestand, gleiche Nutzung (Kaserne)

Nutzungsszenario N1 = Nutzungsszenario 1: Sanierung vom Bestand, neue Nutzung (Wohnen)

N2 = Nutzungsszenario 2: Ersatzneubau (gleiche Flachen/Volumen wie Bestand), neue Nutzung (Wohnen)

Beurteilt werden die Nutzungseffizienz und die Nutzungsmoglichkeiten des Geb&audegrundriss. Berlicksichtigt wird der Flachenverbrauch pro
Person und dessen Reduzierung durch eine platzsparende architektonische Konzeption. Dazu werden raumliche Sharing Angebote beurteilt, und
Beschreibung zwar ob bestimmte Funktionen in eigenen Raumen als Sharing Raume zur Verfiigung stehen (Gemeinschaftskiiche, Gastraume, Coworking Spaces,
etc.). Das allgemeine Ziel ist die Férderung vom Gemeinschaftsraum bzw. die Verringerung vom individualen Flachenverbrauch.
Bewertungsrahmen sind Ubliche Vergleichsobjekte.

NO N1 N2 Max

Punkte gewichtet 0,68 1,35 1,35 1,35

Gewichtung 45% 45% 45% 45%

Punkte 1,50 3,00 3,00 3,00

Punkte gewichtet 0,50 1,50 1,50 1,50

Gewichtung 50% 50% 50% 50%

3.2.1.1 Nutzungseffizienz:

Beurteilungsrahmen sind Ubliche nutzungsspezifische Flachenbelegungen, z.B. 25 m2/Einwohner in
Wohngebauden, 10 m2/Arbeitsplatz in Blirogeb&uden, etc.

3 Punkte: die vorhandene Nutzflache wird hinsichtlich der vorgesehenen Nutzung optimal belegt 1 B! 2 3
2 Punkte: die vorhandene Nutzflache wird hinsichtlich der vorgesehenen Nutzung gut belegt
Bewertung 1 Punkt: die vorhandene Nutzflache wird hinsichtlich der vorgesehenen Nutzung nur begrenzt belegt
0 Punkt: die vorhandene Nutzflache wird hinsichtlich der vorgesehenen Nutzung schlecht belegt

Punkte gewichtet 1,00 1,50 1,50 1,50

Gewichtung 50% 50% 50% 50%

3.2.1.2 Hybride Nutzungsmadglichkeiten:

3 Punkte: das Nutzungsszenario sieht u.a. auch éffentliche und halbéffentiche Gemeinschaftsraume
(Soziale Raume, Veranstaltungsraume, Gastraume, Coworking Spaces, etc.) innerhalb des Gebaudes
und in seiner unmittelbaren Nahe vor.

2 Punkte: das Nutzungsszenario sieht u.a. auch &ffentliche oder halbéffentiche Gemeinschaftsraume
(Soziale Raume, Veranstaltungsraume, Gastraume, Coworking Spaces, etc.) innerhalb des Gebdudes
oder in seiner unmittelbaren Nahe vor.

1 Punkt: das Nutzungsszenario sieht nur Individualrdume vor, die aber in einem spéteren Zeitpunkt zur
einer offentlichen Nutzung leicht adaptiert werden kénnen.

0 Punkt: das Nutzungsszenario sieht nur Individualrdume vor, die nicht adaptierbar sind.

Hinweise zur

y Die Beurteilung kann durch den Sachbearbeiter oder einen externen Architekten erfolgen.
Bearbeitung

Durch die neue Raumaufteilung im Szenario N1 (und N2) wird die vorhandene Nutzflache viel besser belegt als in der bestehenden Aufteilung mit
mittlerem Flur und links/rechts stehenden Raumen. In den Reihenhduser wird die Verkehrsflache zugunsten mehr Nutzflache reduziert. Aus diesem
Erlauterung Grund wird der Aspekt 3.2.1.1 Nutzungseffizienz mit 1 Punkt firs Szenario NO und 3 Punkte fiir die Szenarien N1 und N2 bewertet. Dazu sind bei
der Neunutzung unterschiedliche Gemeinschaftsrdume innerhalb und auBerhalb des Gebaudes vorgesehen (Gemeinschaftsflache im Anbau EG
und Gastewohnung EG/OG).
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Bereich 3. Umwelt

Kriterium 3.2 Suffizienzforderung
Indikator 3.2.2 Technologische Suffizienzférderung
Objekt Testobjekt 01: G304 - Kilometerbau

NO = Nutzungsszenario 0: Unveranderter Bestand, gleiche Nutzung (Kaserne)

Nutzungsszenario N1 = Nutzungsszenario 1: Sanierung vom Bestand, neue Nutzung (Wohnen)

N2 = Nutzungsszenario 2: Ersatzneubau (gleiche Flachen/Volumen wie Bestand), neue Nutzung (Wohnen)

Beurteilt werden die Einflussmoglichkeit auf die Umweltauswirkungen seitens einzelnen Geb&udenutzer und die Férderung von
Energieeinsparungssystemen seitens Vermieter. Zu beriicksichtigen ist das Angebot und die Umsetzbarkeit von energetisch-relevante
Ausstattung und MaBnahmen. Ziel ist die Forderung vom suffizienten Verhalten und die Reduzierung vom Energieverbrauch. Der
Beurteilgunsrahmen sind Ubliche Vergleichsobjekte.

Beschreibung

NO N1 N2 Max

Punkte gewichtet 0,46 0,70 0,70 1,05

Gewichtung 35% 35% 35% 35%

Punkte 1,30 2,00 2,00 3,00

Punkte gewichtet 0,35 0,70 0,70 1,05

Gewichtung 35% 35% 35% 35%

3.2.2.1 Technische Systeme:

Beurteilt wird die Umsetzbarkeit von technischen MaBnahmen zur Verbrauchsreduzierung,
wie z.B. intelligente Thermostaten oder Sensoren.

3 Punkte: technische Systeme zur Verbrauchsreduzierung bereits vorhanden 1 2 2 3
2 Punkte: Umsetzung von technischen Systemen ohne groBen Aufwand méglich
1 Punkt: Umsetzung von technischen Systemen mit Aufwand mdglich

0 Punkt: Umsetzung nicht méglich ohne Energiesystemwechsel

Punkte gewichtet 0,35 0,70 0,70 1,05

Bewertung Gewichtung 35% 35% 35% 35%

3.2.2.2 Statische Systeme:

Beurteilt wird die Umsetzbarkeit von statischen MaBnahmen zur Verbrauchsreduzierung, wie z.B.
niedrige Auslegung von Heiztemperatur, Wassersparende Armaturen, etc.

3 Punkte: statische Systeme zur Verbrauchsreduzierung bereits vorhanden 1 2 2 3
2 Punkte: Umsetzung von statischen Systemen ohne groBen Aufwand méglich
1 Punkt: Umsetzung von statischen Systemen mit Aufwand méglich

0 Punkt: Umsetzung nicht méglich ohne Energiesystemwechsel

Punkte gewichtet 0,60 0,60 0,60 0,90

Gewichtung 30% 30% 30% 30%

3.2.2.3 Verbrauchstransparenz:

Beurteilt wird die Umsetzbarkeit von psychologischen MaBnahmen zur Verbrauchsreduzierung,
wie z.B. eine transparentere und deutlichere Kommunikation tiber den Energieverbrauch

3 Punkte: psychologischen MaBnahmen zur Verbrauchsreduzierung bereits vorhanden 2 2 2 3
2 Punkte: Umsetzung von psychologischen MaBnahmen ohne groBen Aufwand méglich
1 Punkt: Umsetzung von psychologischen MaBnahmen mit Aufwand méglich

0 Punkt: Umsetzung nicht méglich ohne Energiesystemwechsel

[l AL Die Beurteilung kann durch den Sachbearbeiter — alternativ durch einen Architekten erfolgen.

Bearbeitung
Bei NO sind technische oder statische Systeme zur Verbrauchsreduzierung nur mit groBem Aufwand umsetzbar. Bei N1 und N2 ist deren
Erlut Umsetzung bei den neuen HLSE-Anschliisse im Sanitdrkern und Hauptraum der Wohneinheiten ohne Aufwand méglich. Psychologischen
rlauterung MaBnahmen zur Verbrauchsreduzierung sind ohne groBen Aufwand mdglich, alle Gebaudenutzer miissen aber dementsprechend informiert
werden.
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Bereich 3. Umwelt

Kriterium 3.2 Suffizienzforderung
Indikator 3.2.3 Mobilitatsangebot
Objekt Testobjekt 01: G304 - Kilometerbau

NO = Nutzungsszenario 0: Unveranderter Bestand, gleiche Nutzung (Kaserne)

Nutzungsszenario N1 = Nutzungsszenario 1: Sanierung vom Bestand, neue Nutzung (Wohnen)

N2 = Nutzungsszenario 2: Ersatzneubau (gleiche Flachen/Volumen wie Bestand), neue Nutzung (Wohnen)

Beurteilt wird der Einfluss vom Gebaudenutzer auf die indirekte Verbrauche. Der Bedarf an nicht erneuerbarer Primérenergie flir die
gebaudeinduzierte Mobilitat ist ein wichtiger Indikator fir die dadurch ausgelésten Umweltauswirkungen und den Ressourcenverbrauch. Als
Beurteilungsrahmen muss ein Mobilitatskonzept fur das Gesamtareal betrachtet werden. Das Ziel ist die Verkehrsvermeidung und die Férderung
vom umweltbewussten Fahren.

Beschreibung

NO N1 N2 Max

Punkte gewichtet 0,30 0,30 0,30 0,60

Gewichtung 20% 20% 20% 20%

Punkte 1,50 1,50 1,50 3,00

Punkte gewichtet 0,60 0,60 0,60 1,20

Gewichtung 40% 40% 40% 40%

3.2.3.1 Mobilitdtsvermeidung

Mobilitatsvermeidung kann durch entsprechende Raum- und Nutzungsangebote gesteuert werden.
3 Punkte: in unmittelbarer Ndhe besteht ein vielfaltiges Quartierangebot (im Umkreis von 250 m)

2 Punkte: gut erreichbar besteht ein ausreichendes Quartierangebot (im Umkreis von 500 m)

1 Punkt: es besteht ein minimales Quartierangebot (im Umkreis von 1,5 km)

0 Punkt: es ist kein Quartierangebot vorhanden

15 1,5 1,5 3

Punkte gewichtet 0,45 0,45 0,45 0,90

Gewichtung 30% 30% 30% 30%
Bewertung

3.2.3.2 Verkehrsanbindung OPNV

Die Verkehrsanbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr kann anhand klassischer Naheparameter
beurteilt werden.

3 Punkte: das Gebaude ist an dem 6ffentlichen Verkehrsnetz sehr gut erschlossen und verflgt Gber
eine sehr gute Verkehrsmittelwahl 1,5 1,5 1,5 3
2 Punkte: das Gebaude ist an dem &ffentlichen Verkehrsnetz gut erschlossen und verfiigt Giber eine
bedingte Verkehrsmittelwahl

1 Punkt: das Gebéaude ist an dem 6ffentlichen Verkehrsnetz schlecht erschlossen

0 Punkt: das Gebé&ude ist ausschlieBlich tiber Individualverkehrs erschlossen

Punkte gewichtet 0,45 0,45 0,45 0,90

Gewichtung 30% 30% 30% 30%

3.2.3.3 Verkehrsanbindung Fahrrad

Anbindung an lokale und tiberregionale Fahrradnetze.

3 Punkte: Fahrradwegenetz und Fahrradabstellplatze sind in unmittelbarer Gebaudenéhe vorhanden
2 Punkte: keine Verkehrsanbindung zum Fahrradwegenetz vorhanden, aber leicht integrierbar

1 Punkt: Fahrradnutzung ist in unmittelbarer Geb&udenéhe vom Mobilitdtskonzept vorgesehen

0 Punkt: Fahrradnutzung vom Mobilitditskonzept nicht vorgesehen

15 1,5 1,5 3

Hinweise zur Das Bewertungsschema wird zu einem spateren Zeitpunkt ergénzt, sobald ein passendes Mobilititskonzept vorliegt.
Bearbeitung Aus dem Grund wird fir den Indikator 3.2.3 eine fiktive Bewertung vorgenommen und alle Nutzungsszenarien mit der gleichen Note bewertet.

Das Bewertungsschema wird zu einem spateren Zeitpunkt ergénzt, sobald ein Mobilitatskonzept vorliegt. Aus dem Grund wird fiir den Indikator

Ellanienng 3.2.3 eine fiktive Bewertung vorgenommen und alle Nutzungsszenarien mit der gleichen Note bewertet.
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VII.4.1.7 Gesamtergebnis

CO2 Bilanzierung

Die Ergebnisse der Energetischen Bilanzierung und Umweltauswirkungen - mit Rechenhilfe Il
durchgefiihrt - sind in den folgenden Auswertungsgrafiken dargestellt. Diese Bilanzierung kann
insbesondere den Stellenwert der gebundenen grauen Energie in den Bestandsgebduden aufzeigen

— aber eben auch das Potenzial der Erneuerungen.

Im Folgenden werden die Modellierungsergebnisse flr die flnf Testobjekte mit drei Varianten
Bestand (NO), Erneuerung (N1) und Ersatzneubau (N2) und zwei Szenarien zu unterschiedlichen
«Stromqualitdten» dargestellt:

- Szenario 1: mit deutschem Verbraucherstrommix (Stand 2020)
- Szenario 2: mit 100% erneuerbarem Strom
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Abbildung 18: Aggregierte Auswertung der Treibhausgasemissionen der Testobjekte (Amstein+Walthert)
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Aus der Beobachtung der Diagramme kann man abschlieBend folgendes feststellen:

- Die relativ hohen Werte im Betrieb liegen zum einen an der hohen Geb&udehilizahl (Verhéltnis
energetische Hullflache zur Energiebezugsflache) sowie den Annahmen bezliglich den Heizstunden.
Geringere Heizstunden wirden den Heizwarmebedarf und folglich die Betriebsenergie und
Treibhausgas-Emissionen im Betrieb markant senken.

- Der Kilometerbau und die Offiziersschule sind «Normalgebaude», die Ergebnisse fallen entsprechend
den Erwartungen geméB aus und kdnnen verlasslich den Ziel- und Richtwerten gegeniibergestellt
werden.

- Im Bestand weisen die Kirche / Markthalle sowie die Halle 508 die hochsten Emissionswerte auf. Dies
ist auf die Kubatur / Gebaudehillzahl zuriickzufihren.

- Der Flugzeugschutzbau ist aktuell nicht beheizt und weist daher im Betrieb tiefere Werte auf.

- Die Grauen Treibhausgasemissionen im Bestand sind bei allen fiinf Geb&uden bereits abgeschrieben
(> 30 Jahre) deshalb entstehen rechnerisch hier keine Emissionen fiir die Erstellung.

- Die Richtwerte flr Bestandsbauten werden erwartungsgemaB flir die Betriebsenergie bei weitem
verfehlt. Die ErneuerungsmaBnahmen senken die Betriebsenergie, verursachen aber Graue
Treibhausgasemissionen. Dieser Zusammenhang akzentuiert sich bei Ersatzneubauten.

- Zwingende Voraussetzung fir tiefe Treibhausgasemissionen sind erneuerbare Energien fir Heizung,
Warmwasser und Strom sowie eine energieeffiziente Gebdudehdille

- Einen enormen Einfluss hat die Wahl vom Strommix; ein 100% erneuerbarer Strommix ist gegeniiber
heute bezliglich der CO2 Emissionen um einen Faktor 5 besser.

- In der Summe weisen die Testobjekte dhnliche Werte fiir Erneuerung und Ersatzneubau auf. Dieses
Bild &ndert sich, wenn 100% erneuerbarer Strom eingekauft respektive selber produziert wird. Dann
wird fir sdmtlichen Testobjekte die Erneuerungsvariante die Favorisierte. Dies ist fUr die Erreichung
der Richtwerte nétig. Die Grauen Treibhausgasemissionen der Ersatzneubauten kénnten durch eine
unterschiedliche Bauweise, vor allem Rohbau/Tragstruktur und Fassade, gesenkt werden.

- Die Frage ob Ersatzneubau oder Erneuerung hinsichtlich der Treibhausgasemissionen zu favorisieren

ist, kann nicht abschlieBen beurteilt werden. Entscheidend ist das eingesetzte Stromprodukt
(Erneuerung) sowie die Bauweise (Ersatzneubau).

BBB Bewertung Bestehender Bauten - Abschlussbericht / Stand 15.02.2021 95/112

109



VIl.4.1.8 Zusammenfassung / Bewertung

Bezieht man samtliche Bereiche und Parameter mit ein verschiebt sich das Bild zu Gunsten der
Erneuerung des Bestandes. Beispielhaft sind hier die Diagramme des Kilometerbaus dargestellt:

Ganz oben ist das Ergebnis der Bewertungsmatrix siehe Tabelle ,0. Bewertungsmatrix‘ nochmals
wiedergegeben.

Auf dem ersten Diagramm ist eine vergleichende Betrachtung der drei Bereiche Gesellschaft,
Wirtschaft und Umwelt zu sehen. Im Diagramm wird verdeutlicht, wie die Nutzungsszenarien sich in
den drei Bereichen auswirken und in welchem Bereich eine Umnutzung - der Weiternutzung oder
dem Ersatzneubau gegeniber - eine bessere Wirkung hat.

Das untere Diagramm hingegen stellt eine kumulierte Gesamtbetrachtung der Nutzungsszenarien
dar und ermdglicht zu verstehen, welches Nutzungsszenario grundsétzlich die beste Wirkung hat.

B h NO N1 N2 Max
1,55 2,25 2,03 3,00
35% 1. Gesellschaft 0,88 0,69 0,68 1,05
25% 2. Wirtschaft 0,08 0,50 0,30 0,75
40% 3. Umwelt 0,59 1,05 1,05 1,20
Betrachtung nach Bereichen
1,20
1,10
1,00 N1 N2 ————
105 1,05
0,9 I
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0,8 088 —
0,70 I
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o ——  om 2 -
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0,50 ——— | 0,59 —
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030 —— : _
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0,10 ——— : N _
0,08
0,00 .
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1. 030
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Abbildung 19: Ergebnisse Bewertung Testobjekt 01 — Kilometerbau
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Fir den Kilometerbau ergibt sich insgesamt — trotz der notwendigen groBen Eingriffstiefe - eine sehr
positive Beurteilung des Nutzungsszenarios N1 (Wohnen). Es handelt sich beim Kilometerbau um
ein Einzeldenkmal insofern sind die notwendigen Eingriffe mit dem Denkmalamt abzuklaren. Die
Anwendung des BBB Systems kann hier eine detaillierte Abklarung nicht ersetzen — jedoch die
insgesamt positiven Auswirkungen aufzeigen. Das Gebaude kénnte langfristig erhalten werden —
allerdings wirde seine militarische Nutzung ,profanisiert’. Es ist eine komplexe Diskussion ob eine
solche Profanisierung von Gebauden der Nazizeit angemessen oder abzulehnen ist. Diese
ungeklarte Fragestellung manifestiert sich in einer relativ niedrigen Bewertung im Denkmalwert.

Annlich wie bei dem Kilometerbau wurde die Bewertung fiir die anderen Testobjekte durchgefiihrt
und im Anhang detailliert dargestellt. Die Bewertung ergibt im Einzelnen:

Kirche

Far die Kirche ergibt sich insgesamt eine sehr positive Beurteilung des Nutzungsszenarios N1
(Markthalle). Dabei sind weitere Effekte, wie die mdgliche Weiternutzung als Kirche fiir besondere
Anldsse (Hochzeiten / Feiertage) oder die Zusatznutzung als Veranstaltungssaal noch nicht
berlicksichtigt. Es ist festzustellen, dass die Kirche jedenfalls ein hohes Potential fir die
Weiterentwicklung des zukilnftigen Kasernenareals darstellt.

Flugzeugschutzbau

Fir den Flugzeugschutzbau ergibt sich insgesamt eine eher positive Beurteilung der
Nutzungsszenarien NO (Weiternutzung) und N1 (Umnutzung als Atelier), wobei die Umnutzung etwas
besser abschneidet. Eine Umnutzung als Ateliers fiir hochrangige Kiinstler wiirde dem Gebiet diese
Gebaude erhalten, konnte internationale Aufmerksamkeit erzeugen — und den besonderen Charakter
des Gebietes stéarken. Ob ein solches Konzept aufgeht ist allerdings mit hohen Risiken behaftet. Die
insgesamt niedrige Bewertung spiegelt dieses Risiko.

Offiziersschule

Far die Offiziersschule ergibt sich insgesamt eine sehr positive Beurteilung des Nutzungsszenarios
NO (Weiternutzung als Bildungseinrichtung mit Wohnheim) auch N1 (Umnutzung als Hotel mit
Konferenzzentrum) und N2 (Neubau Hotel) schneiden noch relativ gut ab, wobei die Weiternutzung
erheblich besser bewertet wird. Bei einer so groBen und speziellen Immobilie — und der dezentralen
Lage - ist es ohne konkrete Vermarktungsversuche sehr schwer die wirtschaftlichen
Erfolgsaussichten von unterschiedlichen Konzepten abzuschatzen. Die Gebdude kdnnten - bei
ahnlicher Bildungsnutzung — nahtlos weitergenutzt werden. Bei entsprechender Umstellung der
Gesamt-Energieversorgung auf regenerative Energieformen oder eine etwas weiter gehendere
InstandhaltungsmaBnahme (z.B. Tausch der Glaser) kdnnte sich die Bewertung auch energetisch
noch weiter Richtung der Weiternutzung verschieben. Bei jeder Anderung der Nutzung ist eine
erheblich hdhere Investition und Investitionstiefe notwendig. Es stellt sich auch die Frage ob ein
Hotelneubau an dieser Stelle tGberhaupt sinnvoll ware.

Halle

Far die Halle ergibt sich insgesamt eine fast gleichwertige Beurteilung der Nutzungsszenarien NO
(Weiternutzung), N1 (Umnutzung als Werkshalle) und N2 (Neubau Werkshalle), wobei die
Weiternutzung insgesamt noch am besten abschneidet. Die insgesamt niedrige Bewertung spiegelt
den relativ hohen Instandhaltungs- bzw. Ertlichtigungs-Aufwand und das Risiko ob an dieser Stelle
eine neue Gewerbehalle notwendig und vermarktbar wére.
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VI1.4.1.9 Fazit

Das BBB System kann sehr hilfreich in der vergleichenden Beurteilung von Umbauvarianten oder
Ersatzneubau sein. Allerdings ist entscheidend fir ein aussagefahiges Ergebnis, dass die richtigen
Umbauvarianten Uberhaupt erkannt und untersucht werden. Zur Findung der erfolgreichsten Umbau-
Maglichkeiten kann das BBB System alleine nichts beitragen — hierzu ist nach wie vor die Kreativitét,
Intelligenz und Erfahrung von Architekten erforderlich. Allerdings kann das System - in einem
iterativen Prozess angewendet - wichtige Hinweise flir die jeweils richtige Lésung geben.

Das System weist in der jetzigen Form bzw. in der konkreten Anwendung auf den Fall FFB
Fliegerhorst noch Liicken auf: die objektspezifische Betrachtung ist abhangig von stadtebaulichen
oder auch wirtschaftlich Ubergeordneten Parametern, die sich zum jetzigen Zeitpunkt nicht
vollstdndig abschatzen oder quantifizieren lassen. Das BBB System kann aber dazu dienen die
stédtebaulichen Entscheidungen in die richtige Richtung zu lenken — und eben diese ,Richtigkeit’
auch quantifizierbar und nachweisbar zu machen.
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VIil. LEISTUNGEN GEM. DER AUFGABENSTELLUNG

a) ein ganzheitliches Bewertungsschema fiir das einzelne Gebaude, eventuell mit einer Kategorisierung,
sowie einer Gesamtbewertung, anhand von Parametern wie Energie, Standortqualitat, Mobilitat,
Denkmalschutz, historische Bedeutung, Nutzungseignung, Dauerhaftigkeit der Baustoffe,
Wirtschaftlichkeit etc.,

b) die Definition eines mindestens erforderlichen Energiestandards fiir modernisierte Bestandsgebaude
bezogen auf einen vergleichbaren Neubau (perspektivisch Energiestandard 2021),

c) konkrete MaBnahmen firr die Umsetzung des ermittelten Energiestandards,

d) Zielwerte fir Gebaude oder Gebaudetypen, und fir verschiedene Nutzungen

e) und konkrete Vorschlage fir Umsetzungsmoglichkeiten und Instrumente im Rahmen der
Entwicklungs- und Bauleitplanung, bei stéddtebaulichen Vertrdgen und sonstigen Rechtsvorgangen
sowie im Rahmen kommunaler Férderprogramme.

VIIL.1 zu a): ganzheitliches Bewertungsschema

Das Bewertungsschema ist in den vorstehenden Kapiteln ausfuhrlich dargestellt.

VIII.2 zu b): Definition eines mindestens erforderlichen Energiestandards

Zur Definition eines mindesterforderlichen Energiestandards sind die Grundlagen im Kapitel 1V.2
zusammengefasst. Dort wird der Stadt Furstenfeldbruck empfohlen einen ,griffigen‘ Energiestandard
fir das Stadtgebiet zu entwickeln. Zundchst ist anzumerken, dass in Deutschland
mindesterforderliche Energiestandards bei Neubauten im Rahmen von gesetzlichen Regelungen,
insbesondere der Energie-Einsparverordnung eindeutig vorliegen - und einzuhalten sind. Die EnEV
wird laufend aktualisiert und auch an aktuelle europédische Rechtsprechungen und Richtlinien
angepasst. Die EnEV wird ab 2020 durch das Gebaude Energie Gesetz GEG 2020 abgeldst, dass ab
1. November 2020 in Kraft tritt und - in Umsetzung der europdischen Vorgaben - einen
Niedrigstenergiestandard fir alle Neubauten vorschreiben wird. Im GEG wird auch der Umgang mit
Bestandsbauten und die einzuhaltenden Energiestandards detailliert geregelt. Insofern sind auch bei
Bestandsgebduden die mindestens erforderlichen Energiestandards zunachst einmal gesetzlich
geregelt. Gem. § 105 des GEG bestehen - dhnlich wie bei der EnEV - Ausnahmeregelungen: ,Soweit
bei einem Baudenkmal, bei aufgrund von Vorschriften des Bundes- oder Landesrechts besonders
geschltzter Bausubstanz oder bei sonstiger besonders erhaltenswerter Bausubstanz die Erfillung der
Anforderungen dieses Gesetzes die Substanz oder das Erscheinungsbild beeintrdchtigt oder andere
MaBnahmen zu einem unverhéltnisméaBig hohen Aufwand fihren.“

Insofern sind beim Untersuchungsobjekt, dem Fliegerhorstareal, durch den hohen Bestandteil an
denkmalgeschitzter Substanz - bei einem groBen Teil der Gebaude Voraussetzungen von
Abweichungen gegeben. Hier stellt sich die Frage der Aufgabenstellung also tats&chlich.

FUr diese Bauten stellen sich aber gleichzeitig andere und objektspezifisch unterschiedliche Fragen
- mit anderen Prioritdten - etwa dem Erhalt des Denkmalwertes. Insofern kann hier kein einheitlicher
Standard empfohlen werden. Vielmehr schlagen wir hier folgende BBB Formel vor:

Grundsitzlich sollten die Energiestandards des GEG auch mit jeder RenovierungsmaBnahme
im Bestand angestrebt werden. Die Vorgaben des GEG sind zu beachten. Bei MaBnahmen im
denkmalgeschutzten - oder besonders erhaltenswerten Bestand muss eine objektspezifische
Abwé&gung getroffen werden: es muss - gegebenenfalls durch Variantenuntersuchung - der jeweils
geringstmaogliche Eingriff in die Bausubstanz und damit den gesellschaftlichen Wert - mit dem
jeweils gréBten positiven Impact auf Energieeinsparung und die Wirtschaftlichkeit - in Richtung der
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Vorgaben des GEG - gefunden werden. Hierbei kann unsere BBB Bewertungssystematik als
Entscheidungshilfe verwendet werden.

Auf Grundlage des BBB und allgemeinen Uberlegungen zur Vermeidung von unnétigen Energie- und
Ressourcenverbrduchen koénnte die Stadt Firstenfeldbruck auch einen Vorrang von
Bestandsnutzung gegeniiber Neubauten beschlieBen. Grundlage wére die Notwendigkeit mit dem
Fliegerhorstareal eine ganz erhebliche Baumasse an Bestandsbauten in einen Stadtkorper zu
integrieren, und die Notwendigkeit diese Bestédnde durch Nachnutzung zu erhalten. Dies wére eine
politische Zielsetzung - auf Grundlage von allgemeinen Lebenszyklus- und CO2-Footprint
Betrachtungen.

Gleichzeitig sollte die Stadt ergdnzend zum GEG Ubergeordnete Ziele formulieren, die auf
Gesamtbilanzen abzielen - so kdnnte die Stadt etwa ihren Beitritt zur 2000-Watt-Gesellschaft
erklaren oder gezielt die Methodik und die Algorithmen 2000-Watt-Gesellschaft lbernehmen - und
sich verpflichten diese Ziele bis 2050 umzusetzen. In Deutschland haben sich bisher 4 Stadte rund
um den Bodensee zu diesen Zielen bekannt, Radolfzell, Konstanz, Singen und Lindau. Auch die Stadt
Minchen beschéftig sich bereits seit ca. 10 Jahren mit dem Thema und hat bisher verschiedene
Absichtserklarungen abgegeben. Generell ware ein solcher auf Bewohner bezogener
Energiestandard sinnvoll. Wir haben auch in unserem Energiemodul auf Bewertungsmechanismen
aus dem 2000-WattModell zurlickgegriffen und spezifische Zielwerte fur die Priméarenergie
(kWh/m2a) und Treibhausgasemissionen als CO2 (kg/m?a) verwendet.

Jedenfalls erscheint es sinnvoll auch fiir den Gebaudebestand Verbrauchsziele zu formulieren, die
sich auf den CO2 AusstoB je m? und Jahr beziehen. Hier wére etwa ein Ziel zwischen 10- 15 kg CO2
/ m?im Jahr 2050 - iiber den gesamten Gebiudebestand hinweg ein moglicher Kennwert. Dieser
Wert bilanziert die spezifischen Werte fiir die Betriebsenergie (Heizung, Warmwasser), graue Energie
und den von den Gebauden induzierte Mobilitdtsenergie.

VIIL.3 zu c): Konkrete MaBnahmen fiir die Umsetzung des Energiestandards

Unseres Erachtens missen zundchst die gesetzlichen Standards eingehalten werden, die in Form
des GEG eine realistische Maximalanforderung darstellen. Die notwendigen Umsetzungs- und
Prifmechanismen sind ebenfalls im GEG beschrieben.

Bei den geméaB GEG definierten Ausnahmefallen sollte eine objektspezifische Variantenuntersuchung
und eine Prifung mit der BBB Systematik erfolgen - um die nachhaltigste Umbauvariante zu
ermitteln. Die Gewahrung einer Ausnahmeregelung zum GEG sollte von einer positiven Priifung mit
dem BBB abhéngig gemacht werden.

Der GEG fokussiert auf die Betriebsenergie und macht keine Vorgaben zur grauen Energie. Deshalb
empfehlen wir den GEG wie gefordert umzusetzen und parallel dazu eine arealspezifische Losung flr
die Festlegung von Zielwerten (immer Primarenergie und CO2) fir die graue Energie und die Mobilitat
zu entwickeln.

VIIl.4 zu d): Zielwerte fiir Gebaude, Gebaudetypen und unterschiedliche Nutzungen

Das GEG sieht Regelungen fiir Wohn- und Nichtwohngeb&ude vor. Sonst gilt das oben gesagte.

VIIL5 zu e): Konkrete Vorschlége fiir planungsrechtliche Umsetzungsmadglichkeiten

Die 0.g. BBB Formel konnte in Form einer stadtischen Satzung - zur konkreten Umsetzung des GEG
beschlossen werden.
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Der Vorrang von Bestandsnutzung gegeniiber Neubau kdnnte als Ziel der stadtebaulichen
Entwicklung der Stadt FFB politisch beschlossen werden. Bei den momentan zur Verfligung
stehenden planungsrechtlichen Regelungsinstrumenten gibt es nach Aussage unseres
Rechtsexperten Herrn Ra Kaltenegger nur sehr eingeschrankte Mdglichkeiten einer
planungsrechtlichen Gestaltung einer solchen Praferenz Bestandsnutzung gegeniiber Neubau.

Prinzipiell besteht die Mdglichkeit Uber stéddtebauliche Vertrage bestimmte Entwicklungsschritte und
ihre Reihenfolge zu regeln. Hierzu missten die MaBnahmen aber bereits genau bekannt sein und der
zeitliche Ablauf exakt vorgegeben werden.

Als am einfachsten umsetzbare planungsrechtliche Strategie schlagt Herr Kaltenegger vor, eine
zeitliche Staffelung der Bebauungsplanung vorzunehmen. Hierzu haben wir gemeinsam ein Modell
erarbeitet, dass eben durch die zeitliche Staffelung geschaffenen Baurechts eine Praferenz von
Bestandsnutzung gegeniber Entwicklung von Neubauobjekten erzeugt. D.h. im vorgeschlagenen
Bebauungsplan 1 sind die meisten denkmalgeschiitzten Bestandsbauten und auch Gartendenkmaler
enthalten - hier sind die Entwicklungsmdglichkeiten von Neubaugebieten stark eingeschrankt. Bei
dem jetzigen Bebauungsdruck ist zu erwarten, dass damit erst einmal die vielféltigen Mdglichkeiten
der Bestandsweiterentwicklung genutzt werden. Damit wird der Bebauungsdruck ganz pragmatisch
auf den Bestandsbereich kanalisiert. Erst mit Geltung des BP 1 - und nach einer gewissen Laufzeit
des Planes konnten die B-Plane 2 und dann 3 beschlossen werden. Der Abschnitt 4 (bereits
demilitarisierter Bereich) kdnnte als losgeldster Teil insgesamt vorgezogen werden. Ein gemeinsamer
Rahmenplan und notwendige Studien und Gutachten kdnnten dennoch gleichzeitig bearbeitet
werden, um die Koordination der B-Plane untereinander sicherzustellen.

Der 1. Schritt deckt sich mit der Strategie des parallel erarbeiteten ErschlieBungsgutachtens von
Arnold Consult, in dem zunachst die zentral gelegene Ost-West-Hauptachse modernisiert und
ertichtigt wird. Diese Strategie haben wir in die unten abgebildete Darstellung der
Bebauungsplanabschnitte einbezogen.

Planungsabschnitte

Legende
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Abbildung 20: vorgeschlagene Planungsabschnitte fiir die Arealentwicklung
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IX. WEITERE FRAGESTELLUNG GEM. PUNKT C DER AUFGABENSTELLUNG

1. Welche Bilanzierungszeitrdume sind sinnvoll anzuwenden?
2. Wie kénnen gemischt genutzte Gebédude (z.B. Wohnen/Einzelhandel) eingestuft werden?
3. Wie sind Gebdudekomplexe, die Alt- und Neubauanteile enthalten, zu bewerten?

4. Welcher max. mégliche Energiestandard fir Bestandsgebdude ist unter Berlicksichtigung der EU-
Gebéuderichtlinie und der Wirtschaftlichkeit ab 2021 zu empfehlen?

5. Welche MalBnahmen und Kriterien sind sinnvoll, um Gebdude und Infrastrukturen in ihrer Qualitét far
ldngere Nutzungsdauern auszulegen?

6. Welche MalBBnahmen kénnen von der Stadt ergriffen werden, um einen méglichen finanziellen
Mehraufwand zur Erreichung des Mindestenergiestandards (bei fehlender Amortisation bezogen auf
Vergleichsgebdude) kompensieren zu kénnen? Welche Aspekte und Prozesse sind fir die Erfassung
und Bewertung der Grauen Energie im Gebdudebestand zu beriicksichtigen und wo sind fir die
Betrachtung die Systemgrenzen zu legen?

Diese ergédnzenden Fragestellungen sind Uberwiegend bereits in den oben stehenden Kapiteln
beantwortet. Wir ergdnzen daher nur die nicht redundanten Antworten:

IX.1 zu 1) Anwendung sinnvoller Bilanzierungszeitrdume

Die geforderte Betrachtung von Lebenszyklen bedingt Bilanzierungszeitrdume eben Uber den
gesamten Lebenszyklus des jeweiligen Gebaudes. Fir Neubauten oder Neubauteile - d.h.
Betrachtungen in die Zukunft hinein - werden in den meisten Bewertungssystematiken
unterschiedliche Lebenszyklen fiir Gebaudetechnik (meist 25 Jahre), Innenausbau (ebenfalls 25
Jahre) und die Rohbaukonstruktion (meist 60 - 90 Jahre) herangezogen.

Im Minergie System sind die Bilanzierungszeitrdume genauer beschrieben: In der degressiven
Betrachtung der ,Abschreibung‘ von grauer Energie in kWh/m2 a ergibt sich ein Zyklus von 90 Jahren
mit etwa 2 ,Sanierungsphasen’ in denen wieder graue Energie hinzugefligt wird. Die Bilanzierung des
Rohbaus wird dabei auf 90 Jahre, die fir Fenster und Ausbau auf 60 Jahre und die fir TGA und
Oberflachen auf 30 Jahre ,abgeschrieben‘. Das unten abgebildete Minergie-Modell erscheint uns
nachvollziehbar und sinnvoll, es entspricht dem allgemeinen Stand der Wissenschaft.

. Rohbau

. Fenster, Ausbau Technik, Oberflachen

Ca. 30 Jahre Ca. 30Jahre Ca. 30 Jahre

Abbildung 21: Nutzungsdauer Gebaude / Bauteile (Minergie®)
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Gleichzeitig ist festzustellen, dass Erfahrungen im tatsdchlichen Umgang mit Bestandsgebauden
ganz andere Lebenszyklen nahelegen: Viele Gebaude aus den 60er oder auch 70er Jahren werden
momentan grundlegend saniert. Dabei wird meist die TGA komplett erneuert, diese hatte dann eine
Lebensdauer von ca. 60 - 50 Jahren - somit fast doppelt so lange wie in 0.g. Modell beschrieben. Die
heute eingebaute Technik ist dabei oft bereits nach wenigen Jahren veraltet — etwa, weil Software
nicht mehr upgedated wird. Insofern ist fir den Bereich Technik die Lebensdauer sicher umstritten.
Dennoch macht unseres Erachtens die o0.g. vereinfachte Betrachtung Sinn.

Wenn nun - wie beim Kilometerbau - Geb&dude aus den 30er Jahren ein neues Leben bekommen
sollten wére dies also eine Verlangerung Uber die reguldre Lebenszeit hinaus. Eine solche

Verlangerung kdnnte unseres Erachtens als positives Energie-Kapital in der Gesamtbilanz einer Stadt
betrachtet werden.

IX.2 zu 2) Wie kénnen gemischt genutzte Gebdude eingestuft werden?

Siehe VIIL.4 bzw. auch die in VI.2.2.2 aufgeflhrten Richt- und Zielwerte fir unterschiedliche
Nutzungsarten der SIA 2040 - sowohl fur Erstellung / Betrieb als auch fir induzierte Mobilitat.

IX.3 zu 3) Wie sind Gebaudekomplexe, die Alt- und Neubauanteile enthalten, zu bewerten?

Siehe VIIl.4

Die Frage ist redundant zu VIIl.d: Zielwerte fir Gebaude oder Gebaudetypen, und fir verschiedene
Nutzungen.

IX.4 zu 4) Welcher max. mogliche Energiestandard fiir Bestandsgebdude ist unter
Beriicksichtigung der EU- Gebauderichtlinie und der Wirtschaftlichkeit ab 2021 zu
empfehlen?

Siehe VIII.4.

Die Frage ist redundant zu VIll.b: Die die Definition eines mindestens erforderlichen Energiestandards
fir modernisierte Bestandsgebdude bezogen auf einen vergleichbaren Neubau (perspektivisch
Energiestandard 2021)

IX.5 zu 5) Welche MaBnahmen und Kriterien sind sinnvoll, um Gebdude und Infrastrukturen in
ihrer Qualitat fiir langere Nutzungsdauern auszulegen?

Sinnvolle MaBnahmen im Sinne eines Lebenszyklus Managements sind:
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5.1 Angemessenheit der Mittel: d.h. langlebige Strukturen (z.B. massive Rohbauten) fiir lange
Lebenszyklen, ephemere Strukturen (z.B. demontabler Leichtbau) fiir kurze Lebenszyklen (kein Beton
fur temporare Bauten).

5.2 Langlebigkeit fur lange Lebenszyklen: Robuste Materialien, bewéhrte Konstruktionen, sorgféltige
Ausfihrung.

5.3 Instandhaltbarkeit: Berlicksichtigung einfacher Instandhaltung bereits bei der Erstellung.

5.4 Reparierbarkeit: Mdglichkeit zum Tausch von Teilen etc., Zuganglichkeit von kurzlebigen
Komponenten, Vermeidung von Mischkonstruktionen.

5.5 Umbaubarkeit: Beriicksichtigung von spateren Anderungen in der Baukonstruktion, etwa hohe
Tragfahigkeit, Unterscheidung von ,heavy duty‘-bleibenden Bauteilen und austauschbaren Teilen,
Struktur und Fullung.

5.6 Multiple Nutzbarkeit / Flexibilitdt: Adaptierbarkeit und ~Nutzungsneutralitat, robuste
ErschlieBungsstrukturen.

5.7 Precycling: Berlcksichtigung spéterer Verwertung: Vermeidung von Kompositmaterialien,
Trennbarkeit, Vermeidung von giftigen Stoffen, Dokumentation der eingebauten Materialien.

5.8 Stilistische Langlebigkeit, architektonische Qualitat.

IX.6 zu 6) Welche MaBnahmen kénnen von der Stadt ergriffen werden, um einen maoglichen
finanziellen Mehraufwand zur Erreichung des Mindestenergiestandards (bei
fehlender Amortisation bezogen auf Vergleichsgebidude) kompensieren zu kdnnen?

Bei fehlender Amortisation lasst das GEG - unter Hinweis auf den Grundsatz der Wirtschaftlichkeit
ausdricklich Ausnahmen zu. Eine Kompensation des dennoch betriebenen Mehraufwands kénnten
héhere Mieteinnahmen sein.

Welche Aspekte und Prozesse sind fiir die Erfassung und Bewertung der Grauen Energie im
Gebaudebestand zu beriicksichtigen und wo sind fiir die Betrachtung die Systemgrenzen zu
legen?

Die Erfassung der grauen Energie ist im Kapitel VI. ausfihrlich beschrieben. Mit der SIA 2032 und
2040 liegen gut heranziehbare Daten- und Berechnungsanséatze fur Abschatzungen vor. Eine
komplexe aber exakte Berechnung von Gebauden kann auch auf Grundlage von BIM basierten
Computerprogrammen und Datenbanken wie Lesosai erarbeitet werden.
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X. THEMEN FUR WEITERE UNTERSUCHUNGEN

X.1 Zentrale Energieversorgung

Die bestehende Energieversorgung auf dem Areal ist heute weitgehend zentral aufgebaut und basiert
auf den beiden fossilen Energietragern Ol und Gas. Die Verteilung Uber ein Hoch- und
Mitteltemperaturnetz verursacht mutmaBlich hohe Erzeugungs- und Verteilverluste, das ganze
System ist mittelfristig umzubauen. Im Rahmen von einem ersten Energiekonzept sind mdgliche
Ldsungsansétze fir die zuklinftige Energieversorgung zu priifen. Hierbei sind folgende Pramissen zu
verfolgen:

- Mittelfristig 100% erneuerbar (Abwarme, Sonne, Holz, Biogas, etc.)

- Aufbau von Warmenetzen: Es ist zu priifen ob da bestehende Verteilnetz zum (teilweisen) Aufbau von
einem Energienetz verwendet werden kann. Dieses Netz versorgt die dezentralen Warmepumpen
und sammelt die Abwarme aus Kaélte- und allfélligen Produktionsprozessen auf einem sehr tiefen
Temperaturniveau

- Die maximale Vorlauftemperatur der einzelnen Verbraucher wird unter 30°C gefahren, der Einsatz
erneuerbarer Energien wird damit effizienter gestaltet.

- Maximieren der Abnahmedichte: Fiir Gebaude auBerhalb vom geografisch definierten Perimeter sind
autarke Lésungen zu suchen.

- Maximieren der Abnahmedichte: Fir Gebaude auBerhalb vom geografisch definierten Perimeter sind
autarke Lésungen zu suchen.

- Dem Aufbau einer Saisonalen Speicherung fiir Warme und/oder Elektrizitat ist anzudenken, einige
interessante Referenzprojekte sind europaweit im Aufbau.

Der Einfluss der Energieversorgung auf die CO2 Bilanzierung ist enorm und ist immer im
Zusammenhang mit dem Absenkpfad vom Wéarmebedarf der einzelnen Geb&ude zu beurteilen.

X.1.1 Erneuerbare Energien

Das Potenzial fir den Einsatz von erneuerbaren Energien ist hoch, die entsprechenden
Abschéatzungen sind im Rahmen einer separaten Potenzialstudie fUr das Areal in einer n&chsten
Phase zu bewerkstelligen. Im Fokus steht die Technologie der Photovoltaik auf Dachern, Fassaden
und Freiflachen. Aber auch Holz (teilweise auf dem Areal vorhanden), Solarthermie, Biogas,
Geothermie, industrielle Abwarme, Grundwasser, Abwasser etc. sind interessante Quellen und in das
Energiekonzept einzubinden.

Der Einsatz von erneuerbaren Energietrdgern fir Heizung, Warmwasser und Strom ist von
entscheidender Bedeutung fiir die CO2-Zielwerterreichung respektive der bilanziellen
Klimaneutralitat der Stadt bis 2035. Die Modellergebnisse legen nahe, dass nur mit einem Einsatz
von 100% erneuerbaren Energien die ambitionierten CO2-Emissionszielwerte erreicht werden
kénnen.

X.1.2 Strommix

Der Einfluss auf die CO2 Emissionen der Stromerzeugung wurde bereits mehrfach hingewiesen. Neue
Gebaude sind heute «Elektrohduser», will heiBen es gibt nur noch einen Energietrager: Erneuerbare
Elektrizitat.

Der aktuelle nationale Strommix basiert immer noch zu ca. 50% auf thermischen Kraftwerken mit
Kohle, Gas und Kernenergie. Der weitere Zubau erneuerbarer Energie aus Wind, Biomasse, Wasser
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und Photovoltaik reduziert die CO2 Emissionen stetig, der Anteil kann natirlich rasch durch eine
eigene Produktion gesteigert werden.

X.1.3 Mobilitat auf dem Areal

Nebst den Gebauden ist die auf dem Areal induzierte Mobilitdt der groBe Energieverbraucher und
Produzent von Treibhausgasemissionen. Der Aufbau respektive die Transformation der bestehenden
Verkehrstrager zu einem umweltvertraglichen Verkehrssystem ist daher eine Herkulesaufgabe.

Das in den bisherigen Bilanzierungen eingesetzte Simulationstool ist auch fir die Energie- und
Emissionsberechnung unterschiedlicher Verkehrssysteme verwendbar. Es scheint unabdingbar auch
die Mobilitat (inkl. Langsamverkehr, Fahrrad, FuBgénger) in die Gesamtbetrachtungen einzubeziehen.
Der Gesetzgeber ist auch in diesem Bereich in der Pflicht die politischen Rahmenbedingungen fiir
eine umweltvertragliche Mobilitat zu definieren:

- Offentlichen Verkehr und kombinierte Mobilit4t ausbauen

- Infrastruktur fir den Langsamverkehr (FuBganger, Fahrrad etc.) ausbauen

- Infrastruktur fUr alternative Antriebsenergien (Biogas, Elektro, Wasserstoff) ausbauen
- Zielorientierte Vorgaben zur Parkierung (Parkplatzreglement)

- Optimiertes Parkplatzangebot (Mehrfachbelegungen mit Managementsystem)

- Carsharing Angebote

- Abgabe vergiinstigter OV Abonnemente

- FEtc.
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X1 FAZIT

Mit dem BBB liegt nun ein erstes, umfassendes Konzept fur ein ,ganzheitliches Bewertungsschema
fur das einzelne Geb&ude” vor. Dieses Schema muss sich in Probeanwendungen und dann in der
Praxis bewdhren, um einen Prozess der laufenden Verbesserung und Erhdhung der
Anwenderfreundlichkeit zu durchlaufen. Solche Feedbackloops sind zwar bereits im jetzigen Stand
des BBB eingeflossen, es werden bei solchen komplexen Systemen aber weiter Abgleiche und
Verbesserungsschlaufen notwendig sein, um einen anwendungssicheren Stand zu erreichen. Es wére
sinnvoll im Rahmen einer Begleitforschung das BBB auf eine noch breitere wissenschaftliche Basis
zu stellen.

Das Ziel sollte dabei sein das BBB Uber die Stadt- und Landesgrenzen hinaus zu einem Standard der
ganzheitlichen Beurteilung von Umbauvorhaben zu machen. Graue Energie wird dabei genauso
selbstverstandlich berlcksichtigt, wie die Energieeffizienz oder die induzierte Mobilitdtsenergie.
Durch diese neue Betrachtungsweise wird sich ganz automatisch der Fokus von Neubauten auf den
Umgang mit Bestand verschieben. Es ist — und das zeigt der BBB deutlich — in einer
Gesamtbetrachtung fast immer sinnvoll den Bestand weiterzuentwickeln.

Leider sind bisher nicht die entsprechenden politischen Leitinstrumente vorhanden, um sinnlose
Abbriiche zu verhindern. Abbrechen ist einfach zu billig, die tatsachlichen Kosten fir die Gesellschaft
sind verschleiert. Hier wéare es sinnvoll sich ein Beispiel an der Abfallwirtschaft zu nehmen: die drei R
von Reduce / Reuse / Recycle stehen fir die international anerkannte ,Abfallpyramide’ von
Vermeidung, Weiternutzung und Verwertung. Vermeidung steht dabei klar an erster Stelle. Wir alle
wissen um die Vorteile eines Mehrwegsystems — aber bei Gebauden, die ganz erhebliche Mengen
von Ressourcen und Energie enthalten verschwenden wir keinen Gedanken darauf ob ein Abbruch
wirklich sinnvoll ist. Abbriiche missten mit einer Art ,Dosenpfand‘ fir Geb&ude belegt werden — und
Neubauten ein Depot bilden fir den Aufwand sie in der Zukunft wieder ordnungsgeman zu entsorgen.
Wenn in FFB - wie beim Kilometerbau - Gebdude aus den 30er Jahren ein neues Leben bekommen
sollten ware dies eine Verlangerung Uber die reguldre Lebenszeit hinaus. Eine solche Verlangerung
misste unseres Erachtens als positives Energie-Kapital in der Gesamtbilanz einer Stadt betrachtet
werden.

Die europaisch und global vereinbarten Klimaziele sind mit den bisher eingeschlagenen Wegen nicht
erreichbar. Hier ist ein Strategiewechsel erforderlich zu radikal weniger Konsum, das hei3t auch
radikal weniger Neubau und radikal mehr nachhaltiger Umbau. Die Dringlichkeit des Klimanotstands
wird immer deutlicher, gleichzeitig hat die Covid Pandemie deutlich gemacht, dass drastische
MaBnahmen — wie die Einstellung des Flugverkehrs — tatsdchlich mdglich sind — und auf Versténdnis
stoBBen.

Auch die Gewichtung der drei von uns verwendeten Untersuchungsfelder Wirtschaft, Gesellschaft
und Umwelt ist weniger eine wissenschaftliche, sondern eine politische Frage. Unser Vorschlag ist
es den Umweltbereich mit 50%, den gesellschaftlichen Bereich mit 30% und den wirtschaftlichen
Bereich mit 20% zu gewichten. So wird unseres Erachtens der Ubergeordneten Bedeutung der
Umwelt als Entscheidungsgrundlage ebenso Rechnung getragen - wie dem Vorrang
gesellschaftlicher Interessen vor rein wirtschaftlichen.

Wir denken ein politischer Prozess ist notwendig und unausweichlich, der dem Erhalt Vorrang vor
dem neuen gibt. Das heiBt nicht Stagnation oder Erstarrung im Status Quo. Mit Umbauten lassen
sich unerwartete — und oft Uber einen Neubau hinausgehende Qualitaten erzeugen — und nicht nur
CO2 sondern auch ganz massiv Kosten sparen. Geld, dass fir den Umbau unserer Infrastruktur fir
eine dekarbonisierte Zukunft dringend notwendig ist.

BBB Bewertung Bestehender Bauten - Abschlussbericht / Stand 15.02.2021 107 / 112

121



XIl. AUTOREN

Die Untersuchung wurde geleitet von Prof. Muck Petzet, Architekt und Stadtplaner, Lehrstuhl fir
Sustainable Design an der Accademia di architettura di Mendrisio und Andrea Roscetti, Ingenieur
(Bauphysik, Gebaudetechnik), Auditor (Minergie, SNBS) und Lehrbeauftragter (Accademia di
architettura di Mendrisio, Politecnico Milano).

XIl.1 Muck Petzet Architekten

Muck Petzet Architekten GmbH bieten ein umfassendes Portfolio an Erfahrungen in Denkmalschutz, Umbau
und Sanierung. Unsere Arbeitsmethodik verfolgt dabei das Ziel mit minimalinvasiven Methoden ein Maximum
an neuer Qualitat zu erzeugen. Die Verstarkung des Vorhandenen und die Betrachtung von Lebenszyklen
sind Grundvoraussetzungen fir unsere Arbeit an robusten, langlebigen, gut und flexibel nutzbaren und auf
Dauer wertvollen Gebduden. Die Grundprinzipien unserer Arbeit sind Integration und Verstarkung: die
Integration des Neuen und des Vorhandenen, die Integration der Architektur mit der sie umgebenden Natur
und dem baulichen Ensemble, die Integration der Technik mit der Konstruktion, die Integration der
Funktionen in ein alles umfassendes, rAumliches und gestalterisches Konzept.

XIl.2 Andrea Roscetti

Andrea Roscetti hat Ingenieurwissenschaft an der Politecnico di Milano studiert und ist dort als
Verantwortlicher fir zahlreiche europaische Forschungsprojekte zum Thema Endenergieeffizienz
tatig. Seit 2003 ist er wissenschaftlicher Mitarbeiter an der Accademia di architettura di Mendrisio,
seit 2015 hat er seine eigene Professur dort.

Seit 2007 ist er als selbststéandiger Berater im Bereich tétig. Seit 2014 ist er Mitglied vom European
Council for an Energy Efficient Economy (eceee) und seit 2012 arbeitet er in der Redaktion der
schweizerischen Architekturzeitschrift archi. Darlber hinaus hat Andrea Roscetti zahlreiche
wissenschaftliche Artikel und Publikationen internationaler Relevanz verdffentlicht.

XII.3 Amstein + Walthert

Die Amstein + Walthert Holding AG ist ein unabhangiges Ingenieurunternehmen mit Sitz in Zurich und
betreibt Gesellschaften an 18 Standorten in der ganzen Schweiz sowie Lyon, Frankreich.

Die rund 1000 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter haben ein breites fachliches und berufliches
Kompetenz-Spektrum:  Geb&udetechnikingenieure, = Gebaudetechnikplanende,  Architekten,
Umweltwissenschaftler, 90 Lernende.

Das Leistungsspektrum von Amstein + Walthert deckt zahlreiche Bereiche:

- Energie, Klimaschutz, Okobilanzierungen

- Gebaudetechnik: Heizung/Liftung- Klima, Sanitar, Elektro, Gebdudeautomation

- Building Information Modeling / Internet of Things / Forschung und Entwicklung

- Nachhaltiges Planen, Bauen und Bewirtschaften (Immobilien, Innenraumqualitédt, Bauphysik,
Baudkologie, Simulationen etc.)

- Infrastruktur, Hoch- und Tiefbau, Verkehrsfihrung, Riskmanagement

Andreas Baumgartner hat eine 40-jahrige Erfahrung im Bereich vom Nachhaltigen Planen, Bauen und
Bewirtschaften von Immobilien und Arealen inkl. Forschung und Entwicklung. Als Technischer

Sekretdr ist er mitverantwortlich fir die Weiterentwicklung vom Standard Nachhaltiges Bauen
Schweiz (SNBS).
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XIl.4 Experten

Herbert Kaltenegger (Rae Labbé und Partner, Planungsrecht)

Herbert Kaltenegger ist in der Beratung und Vertretung von Grundstiickseigentiimern, Investoren,
Bautrdgern, Bauunternehmen, Architekten und Kommunen bei Immobilienprojekten tatig.
Insbesondere verfiigt er Uber eine langjahrige Erfahrung bei der Erlangung, Durchsetzung und
Sicherung von Baurecht und allen damit in Zusammenhang stehenden Fragen des
Verwaltungsrechts, hauptséachlich des Raumordnungs-, Bauplanungs-, Bauordnungs- und
Umweltrechts, beim Abschluss und der Durchsetzung stadtebaulicher Vertrdge jeder Art und
nachbarrechtlichen Vereinbarungen, bei stadtebaulichen Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen.

Bernard Sacher (Sacher Ingenieure, Brandschutz, Tragwerk, Bauphysik)

Sacher GmbH ist ein Inhabergefihrtes Ingenieurbiro mit ca. 90 Mitarbeitern. Beratende Als
beratendes Ingenieurbiiro erbringt Sacher das vollstandige Leistungsbild der Tragwerks- und
Brandschutzplanung nach HOAI, von der Entwicklung optimierter Tragwerke, tUber den Entwurf der
Gesamtstruktur bis zum kleinsten Detail der Fertigstellung. Im Rahmen der Gesamtbetreuung erstellt
das interdisziplindre Team von Sacher alle notwendigen bauphysikalischen Nachweise und
bautechnischen Gutachten. Bernd Sacher ist Brandschutzexperte und Tragwerksplaner, Beratender
Ingenieur - BYIK-Bau Sachversténdiger fir vorbeugenden Brandschutz, seit 2005
Geschéftsfuhrender Gesellschafter von Sacher GmbH.

Florian Jennewein (Nuesch Development, Projektentwicklung, Immobilien6konomie)

Nuesch Development ist eine international tatige Gesellschaft fir innovative Projektentwicklung. Sie
betrachten jede Projektentwicklung als individuelle Aufgabenstellung und erarbeiten
maBgeschneiderte und gesamtheitliche L&ésungen im Hinblick auf Prozessgestaltung und
Finanzierungsstruktur. Langjahrige Erfahrung in  der Immobilienwirtschaft, ein raumlich-
6konomisches Verstédndnis und umfangreiche Kenntnisse in der Projektfinanzierung erméglichen
kreative Gesamtldsungen.

Florian Jennewein ist Architekt und Immobiliendkonom und geschaftsfiihrender Gesellschafter der
Nuesch Development GmbH & Co KG. Er hat unterschiedliche Projektentwicklungen erfolgreich zum
Abschluss gebracht, unter anderem GreenCity.Zurich, Relaunch Transitlager und Schwetzingerhaus.
Florian Jennewein unterrichtet Projektentwicklung an der Universitat Zirich und an der ETH Zurich
und ist Mitglied in unterschiedlichen Beiraten.
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QUELLEN

2000-Watt-Areale:
https://www.2000watt.swiss/bibliothek.html

SlIA-Effizienzpfad Energie:
https://www.sia.ch/de/themen/energie/effizienzpfad-energie/

SNBS:
https://www.nnbs.ch/instrumente-und-hilfsmittel-infra

AIBATROS:
https://www.calcon.de/neuentwicklung/

Lesosai:
http://www.lesosai.com/de/

Doughnut Modell:
https://www.kateraworth.com/doughnut/

GEG GebaudeEnergieGesetz 2020:
http://www.geg-info.de/qgeg/index.htm

Forschungsgeschichte des Klimawandels:
https://www.rsc.org/images/Arrhenius1896 tcm18-173546.pdf
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Anlage 2

BBB

Stufe 3
Bewertung - Ergebnisse

Titel des Vorhabens: Untersuchung zur ,Nachhaltigkeit von Gebauden-am Fliegerhorst Firstenfeldbr

Objekt: Testobjekt 01: G304 - Kilometerbau

Erlauterungen zu den Ergebnissen:

Die Ergebnisse erscheinen automatisch blau markiert in der Zeile 14 je Nutzungsszenario. Die
maximale Punktezahl ist insgesamt 3 Punkte. Eine hohe Punktezahl bedeutet eine positive bzw.
bessere Klimawirkung.

Die Ergebnisse werden durch folgende Diagramme dargestellt.:

Auf dem oberen Diagramm ist eine Betrachtung nach den drei Bereichen Gesellschaft, Wirtschaft
und Umwelt zu sehen. Hiermit wird deutlich erkennbar, wie die Nutzungsszenarien sich in den drei
Bereichen unterschiedlich verhalten und in welchem Bereich eine Sanierung der Weiternutzung oder
dem Ersatzneubau gegeniiber eine bessere Klimawirkung hat.

Das untere Diagramm hingegen stellt eine Gesamtbetrachtung nach Nutzungsszenarien dar und
ermdglicht zu verstehen, welches Nutzungsszenario grundsatzlich eine bessere Klimawirkung hat.

1,67 2,44 2,37 3,00

35% _1.Gesellschaft 085 0,71 0,67 1,05
25% | 2.Wirtschaft 0,23 0,70 0,68 0,75
40% [3.Umwelt 059 1,03 1,03 120

a

Betrachtung nach Bereichen
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TOPO 3

STADTVERWALTUNG FURSTENFELDBRUCK

Beschlussvorlage Nr. 2399/2021

3. offentliche und nichtoffentliche Sitzung des Konversionsausschusses
Betreff/Sach- | Ausschreibung "Begleitende Birgerbeteiligung Stadtebaulicher
antragsnr. Wettbewerb Fliegerhorst"

TOP - Nr. Vorlagenstatus offentlich

AZ: Erstelldatum 07.04.2021
Verfasser Kripgans-Noisser, Nadja Zustandiges Amt PGF

Sachgebiet Konversion Fliegerhorst Abzeichnung OB:

Beratungsfolge Zustandigkeit Datum O-Status
1 Konversionsausschuss Entscheidung 21.04.2021| O
Anlagen: 1. Leistungsverzeichnis begleitende Offentlichkeitsbeteiligung zum

stadtebaulichen Wettbewerb Fliegerhorst FFB

Beschlussvorschlag:

1. Der Konversionsausschuss beauftragt die Verwaltung, die Vergabe der pro-
zessbegleitenden Offentlichkeitsarbeit fur den stadtebaulichen Wettbewerb
,Fliegerhorst Furstenfeldbruck® auf Grundlage des Leistungsverzeichnisses
rechtskonform durchzufiihren.

2. Der Konversionsausschuss beauftragt die Verwaltung, die Vergabe des Wett-
bewerbsmanagements zum stadtebaulichen Wettbewerb rechtskonform
durchzufihren.

3. Der Konversionsausschuss ermachtigt die Verwaltung, erforderliche Rechts-
handlungen vorzunehmen. Der Oberburgermeister wird erméachtigt notwendi-
ge Rechtsgeschéfte abzuschliel3en und eventuell notwendige Erklarungen
abzugeben.
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Referent/in Ja/Nein/Kenntnis
Referent/in Ja/Nein/Kenntnis
Referent/in Ja/Nein/Kenntnis
Referent/in Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Klimarelevanz keine
Umweltauswirkungen keine
Finanzielle Auswirkungen Ja
Haushaltsmittel stehen zur Verfliigung Ja

€
Aufwand/Ertrag It. Beschlussvorschlag

€
Aufwand/Ertrag der Gesamtmal3nahme €
Folgekosten €
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Seite 3
Sachvortrag:

Die Grof3e Kreisstadt Firstenfeldbruck beabsichtigt prozessbegleitend zu dem geplanten
stadtebaulichen Wettbewerb ,Fliegerhorst Firstenfeldbruck® eine informelle Offentlichkeits-
beteiligung durchzufuhren. Mit dieser Beschlussvorlage soll dem Gremium das Leistungs-
verzeichnis als Grundlage der Ausschreibung zur Genehmigung vorgelegt werden. Ausge-
schrieben werden soll die Planung, Konzeption, Durchfiihrung, Moderation und Dokumenta-
tion der wettbewerbsbegleitenden Offentlichkeitsbeteiligung gemaf Leistungsverzeichnis (s.
Anlage 1).

Bislang war davon auszugehen, dass der Auftrag EU-weit in einem VgV-Verfahren ausge-
schrieben werden muss. In einer ersten Grobkostenschatzung wurde zwar nur ein Auftrags-
volumen von rund 63.000 € ermittelt - ein Wert der deutlich unter dem relevanten Schwel-
lenwert liegt. Es ist jedoch anzunehmen, dass in diesem Fall das gesamte Auftragsvolumen
des Stadtebaulichen Wettbewerbs inklusive der vorbereitenden und begleitenden Arbeiten
(wie Auslobungsbiiro, Offentlichkeitsarbeit) als Bemessungsgrundlage des auszuwéhlenden
Vergabeverfahrens gewahlt werden muss.

In der Zwischenzeit hat die Regierung von Oberbayern als Forderstelle der Konversion sig-
nalisiert, dass sie die Einschatzung, dass alle Teile des Wettbewerbes gemeinsam gefordert
werden und der Berechnung zugrunde gelegt werden, nicht langer teilt. Aus Sicht der For-
derstelle ware es sinnféllig die Vorbereitung des Wettbewerbes fordertechnisch von der
Durchfuihrung des Wettbewerbes zu trennen.

Zusatzlich hat sich vergangene Woche die Situation wie folgt geéndert:
Bislang wurde davon ausgegangen, dass der Schwellenwert fur EU-weite Vergaben Uber-
schritten worden ist und alle Teilprojekte im EU-weitern VgV-Verfahren auszuschreiben sind.

Von dieser Situation ist auch bei der Vergabe des Auftrags an den Wettbewerbsmanager
bgsm im Jahr 2017ausgegangen worden. Um im Falle der Vergabe des Wettbewerbsmana-
gers eine zigige Vergabe durchfihren zu kénnen, wurde damals die Vergabe gemal 8§83
Abs. 9 VgV durchgefiihrt. Diese Klausel erlaubt eine nationale und damit weniger aufwandi-
ge Vergabe, wenn das Auftragsvolumen des Teilauftrages nicht mehr als 80.000 € und we-
niger als 20% des gesamten zu bemessenden Auftragsvolumen betragt.

Nun hat das beauftragte Planungsbiiro bgsm vergangene Woche angezeigt, dass das Ange-
bot aus dem Jahr 2017 im Lichte der Preisentwicklung bis zum heutigen Zeitpunkt nicht mehr
wirtschaftlich darstellbar fir das Biro ist. Eine Nachforderung des Blros bgsm Ubersteigt
den vergaberechtsrelevanten Wert von 80.000 €, daher musste der Auftrag komplett neu
ausgeschrieben werden. Um einen reibungslosen Ablauf zu gewéhrleisten, schlagt das Blro
bgsm daher eine Modifizierung des Auftrages dahingehend vor, dass das Blro die Vorberei-
tung des Wettbewerbes weiter betreut. Dies umfasst die Erstellung und Abstimmung des
Auslobungsentwurfes, die Erstellung und Bereitstellung der Wettbewerbsunterlagen, die
Vorbereitung und Organisation der Preisrichtervorbesprechung sowie die Erstellung der Be-
kanntmachung und Bewerbungsvordrucke. Das Auftragsvolumen flr diese Leistungen liegt
weit unter dem Wert von 80.000 €.

Auf die weiteren Leistungsbilder des Vertrages verzichtet bgsm, diese Leistungen muissen
vergaberechtskonform erneut ausgeschrieben werden. Dies betrifft die Durchfihrung des
Wettbewerbsverfahrens mit Auswahl der Teilnehmer, Vorpriifung der eingegangenen Ent-
warfe, Jury-Sitzung usw. Somit ware die von der Forderstelle bereits vorgeschlagene Tren-
nung in Vorbereitung des Wettbewerbsverfahrens und Durchfiihrung des Wettbewerbsver-
fahrens vollzogen. Es kdnnten entsprechende Forderantrége gestellt werden.

Die Verwaltung unterstitzt diese Vorgehensweise, da so sichergestellt werden kann, dass

die Durchfihrung des Wettbewerbs ohne grof3e Zeitverzégerung weiter vorbereitet werden
kann.
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Wahrend das Buro bgsm den Auslobungstext erarbeitet, kann die Verwaltung die Ausschrei-
bung und Vergabe des Auftrages zur Begleitung der Durchflihrung des Wettbewerbes vorbe-
reiten und durchfiihren.

Dies bedeutet jedoch fiir die in dieser Beschlussvorlage behandelte Vergabe der Offentlich-
keitsbeteiligung, dass in der Kiirze der Zeit noch nicht abschlieRend geklart werden konnte,
welche Bemessungsgrundlage nun fur die Ermittlung des Vergabeverfahrens zu wahlen ist.
In diesem Zusammenhang ist mit den zustandigen Stellen zu prifen, welche Auftrage in das
gesamte Auftragsvolumen einfliel3en.

Die Offentlichkeitsarbeit tiberspannt beide Phasen des Wettbewerbes sowohl die Vorberei-
tung als auch die Durchfuhrung und Nachbereitung. Es ist anzunehmen, dass alle projektre-
levanten Auftrage zur Vorbereitung, Durchfiihrung und Nachbereitung zusammenzurechnen
sind.

Eine endgiiltige Klarung mit der Forderstelle steht noch aus und soll schnellstmdglich erwirkt
werden.

Die Ausschreibung soll auf Grundlage des hier vorgelegten Leistungsverzeichnisses
schnellstmdglich durchgefiihrt werden.
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Anlage 1

Leistungsbeschreibung

1. Einleitung

Die GrofR3e Kreisstadt Flrstenfeldbruck beabsichtigt prozessbegleitend zu dem geplanten stad-
tebaulichen Wettbewerb ,Fliegerhorst Furstenfeldbruck® eine Offentlichkeitsbeteiligung durch-
zufuhren. Ausgeschrieben ist die Planung, Konzeption, Durchfihrung, Moderation und Doku-
mentation der wettbewerbsbegleitenden Offentlichkeitsbeteiligung. Weitere Einzelheiten zu
der ausgeschriebenen Dienstleistung sind nachfolgend und in den entsprechenden Anlagen
enthalten.

2. Leistungsverzeichnis

a. Rahmenbedingungen

Mit Beschluss des Konversionsausschuss vom 09.09.2020 wurde die Verwaltung der Stadt
Furstenfeldbruck beauftragt, eine begleitende Offentlichkeitsbeteiligung fir den stadtebauli-
chen Wettbewerb auszuschreiben.

Mit dem Abzug der Bundeswehr vom Fliegerhorst Furstenfeldbruck -voraussichtlich im Jahr
2026- entsteht die einmalige Chance, das Areal des Fliegerhorstes mit einem Flachenvolumen
von rund 200 ha neu zu entwickeln und im Sinne einer Brucker ldentitat in das Stadtgebiet zu
integrieren. Der Prozess wird die Stadt wahrscheinlich die kommenden 20 Jahre begleiten.
Die Konversion des Fliegerhorstes Firstenfeldbruck wird fir die Stadt pragend sein. Das
grol3e innovative Potential wird zudem einen Impuls fur den Landkreis und die Region ausl6-
sen.

Ein wichtiger Meilenstein fir die Entwicklung des Areals ist die Durchfiihrung eines stadtebau-
lichen Wettbewerbs zur Erstellung eines Rahmenkonzeptes. Im ldealfall entsteht im Wettbe-
werb eine tragende Entwurfsidee, die in den folgenden Jahren als Leitgedanke aller weiteren
Entwicklungen dient. Eine solche tragende Entwurfsidee kann einerseits identitatsstiftend wir-
ken und muss andererseits so robust sein, dass sie auch Modifikationen bei sich &ndernden
Rahmenbedingungen ohne Qualitatsverlust vertragt.

Die Durchfiihrung des stadtebaulichen Wettbewerbes soll durch eine Offentlichkeits- und Biir-
gerbeteiligung begleitet werden. Die Biurgerbeteiligung erméglicht eine frihzeitige Einbindung
der Burgerschaft und der regionalen Stakeholder. Dieses Element ist gerade bei der Entwick-
lung des Fliegerhorstes wichtig. Die friihzeitige Berlicksichtigung der Belange der Burgerinnen
und Birger und deren transparente, offentliche Diskussion ist ein wichtiger Baustein, um Ak-
zeptanz fur das entstehende Quartier zu schaffen. Gleichzeitig muss mit fortschreitendem Pla-
nungsprozess auch eine Verbindlichkeit hergestellt werden, um verlassliche Arbeitsfortschritte
Zu erzielen.

b. Aufgabenstellung

Die prozessbegleitende Offentlichkeitsbeteiligung fir den stadtebaulichen Wettbewerb ,Flie-
gerhorst Flrstenfeldbruck® ist eine informelle Offentlichkeitsbeteiligung, die zum Ziel hat tiber
die Ziele der Stadtentwicklung umfassend zu informieren und die Birgerinnen und Biirger so-
wie die relevanten Stakeholder in den Entwicklungsprozess einzubeziehen.

Die Stadt Furstenfeldbruck méchte Argumente, Meinungen und Positionen der Blrgerinnen
und Burger und der Stakeholder friihzeitig erfahren, diese bei den Entscheidungen wirdigen
und soweit als mdglich bei der Formulierung der Wettbewerbsaufgabe bericksichtigen. Ziel
der Offentlichkeitsbeteiligung ist eine verbesserte Qualitat der Planung und Erhéhung der Ak-
zeptanz der Planung.
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Der sachgerechten Vermittlung der mitunter schwierigen Rahmenbedingungen im Rahmen
der Offentlichkeitsbeteiligung kommt eine besondere Bedeutung zu, um bei den Biirgerinnen
und Burgern sowie den relevanten Stakeholdern eine realistische Erwartung der Entwick-
lungsoptionen auf dem Gelande des Fliegerhorstes zu wecken.

Die Ergebnisse der jeweiligen Phasen der Beteiligung sollen schriftlich so aufgearbeitet wer-
den, dass sie den Planerinnen und Planern in der jeweiligen Planungsphase als eine der
Grundlagen zur Verfugung stehen.

Ausgeschrieben ist die Planun'g, Konzeption, Durchfihrung, Moderation und Dokumentation
der wettbewerbsbegleitenden Offentlichkeitsbeteiligung.

Der Prozess der Offentlichkeitsbeteiligung gliedert sich in mindestens drei Phasen.

Die erste ist die Phase der friihzeitigen Beteiligung vor Beginn des Wettbewerbes. Zu diesem
Zeitpunkt gilt es, die Burgerinnen und Birger sowie die Stakeholder sachgerecht zu informie-
ren und konstruktive Anregungen und Wiinsche aus der Birgerschaft aufzunehmen, um sie
nach Mdglichkeit in den Auslobungstext einflieRen lassen zu kénnen.

Das Wettbewerbsverfahren wird gemafi Beschluss vom 09.09.2020 zweistufig sein. Nach ei-
nem ersten Wettbewerb mit ca. 20 Teilnehmern wird eine vertiefende Ausarbeitung der Ent-
wurfe durch die drei Erstplatzierten in einem zweiten Wettbewerbsteil erstellt. Zwischen den
beiden Wettbewerbsteilen sollen die Birgerinnen und Burger sowie die relevanten Stakehol-
der Uber das erste Wettbewerbsergebnis informiert werden. In dieser Phase der Beteiligung
konnen weitere konstruktive Anregungen aufgenommen werden und den Planern fiir die Uber-
arbeitung ihrer Entwirfe zur Verfligung gestellt werden.

Nach Abschluss des zweiten Teilwettbewerbes steht ein Siegerentwurf des Wettbewerbsver-
fahrens fest. Bevor die Stadt Firstenfeldbruck das Verhandlungsverfahren zur Auftrags-
vergabe mit den Wettbewerbsteilnehmern eréffnet, ergibt sich abschlieBend Gelegenheit der
Offentlichkeit die Ergebnisse des Wettbewerbsverfahrens vorzustellen und zu vermitteln.

Bei inhaltlicher Begrindung kénnen in der Konzepterstellung zum Beteiligungsverfahren wei-
tere Phasen der Offentlichkeitsbeteiligung benannt und ausgearbeitet werden. Die einzelnen
Arbeitsschritte sollten immer wieder miteinander riickgekoppelt und kontinuierlich mit dem Auf-
traggeber und den Wettbewerbsmanagern abgestimmt werden.

Bei der Planung und Konzeption des Beteiligungsverfahrens ist ein Methodenmix auszuarbei-
ten, der eine mdoglichst vielfaltige, niedrigschwellige und zielgruppengerechte Ansprache und
Aktivierung von Akteursgruppen erméglicht. Die Methoden sollen neben analogen Formen der
Beteiligung, insbesondere mit Blick auf das derzeitige dynamische Pandemiegeschehen, auch
digitale Formen enthalten. Als digitale Plattform fiir Birgerbeteiligungen nutzt die Stadt Firs-
tenfeldbruck die Webseite ,brucker-stadtgespraeche.de”. Mogliche digitale Formate sollen an
diese Plattform andocken.

Gerade die Identifizierung und Aktivierung von Akteursgruppen, die Ublicherweise in Beteili-
gungsprozessen unterreprasentiert sind, ist der Stadt Furstenfeldbruck ein besonderes Anlie-
gen. Im Hinblick auf die Bedeutung des Projektes fiir die gesamtstadtische Entwicklung und
die Stadtgesellschaft ist hier eine sorgféltige Konzeption und Vorbereitung der Beteiligung sol-
cher Akteursgruppen unerlasslich. Die Stadt Furstenfeldbruck ermuntert ausdricklich zu kre-
ativen und zeitgemalen Methoden der Ansprache und Einbindung von Birgerinnen und Biir-
gern jenseits bereits vielfach erprobter Beteiligungsformate.

Als ein mdgliches methodisches Instrument zur Offentlichkeitsbeteiligung wurde im Konversi-
onsausschuss des Stadtrates die Einrichtung eines Blrgerrates diskutiert, in denen Mitglieder
aus der Stadt Furstenfeldruck sowie den angrenzenden Stadten und Gemeinden Olching, Em-
mering und Maisach vertreten sind. Daher soll im Rahmen der Konzepterstellung fur diese

2
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Offentlichkeitsbeteiligung die Nutzung dieses Instrumentes gepriift werden und in einer kurzen
Stellungnahme bewertet werden. Wenn die Einrichtung eines Burgerrates hinsichtlich des kon-
zeptionellen Nutzens aber auch in Bezug auf das Kosten-Nutzen-Verhaltnis sowie den zeitli-
chen Aufwand sinnvoll erscheint, ist dieses Instrument in die Konzeption einzubinden.

Sollte diese Methode aus einem der oben genannten Grinde oder einem anderen wichtigen
Grund den Bewerbern nicht sinnvoll erscheinen, ist dies im Angebot darzulegen. Die Einbin-
dung oder Nicht-Einbindung eines Burgerrates in die Konzeption der Offentlichkeitsbeteiligung
ist kein Vergabekriterium.

c. Art und voraussichtlicher Umfang der Leistungen

1. Allgemeine Informationen/Rahmenbedingungen

1.1 Beschreibung des Beteiligungsgegenstandes/Aufgabenstellung

1.2 Ausarbeiten eines Uberblicks zur Konversion des Fliegerhorstes Fiirstenfeldbruck, z. B.
raumliche Lage, Rahmenbedingungen der Planung, Vorgeschichte des Planungsprozesses,
Leitziele der Planung (Grundlage ist ein Abstimmungsgesprach mit dem AG sowie verschie-
denen Statistiken und Studien, die dem AN zur Verfligung gestellt werden)

1.3 | Abstimmen des Handlungsspielraumes mit AG (Verantwortlichkeiten, Konfliktmanage-
ment, Umgang mit sozialen Medien, ...):

1.4 Erstellen eines Terminplans (vgl. lit. e. Zeitplanung)

2. Mehrphasige Prozessplanung

2.1 | Schematische Darstellung der geplanten Verkniipfung des Beteiligungsprozesses mit
dem zweistufigen Wettbewerbsverfahren

2.2 | Auswahl der zu Beteiligenden

2.2.1 | Identifizierung und Darstellung der zu beteiligenden Bevolkerungsgruppen

2.2.2 | Identifizierung und Darstellung der zu beteiligenden Stakeholder (Beirdte des Stadtrates,
Nachbarkommunen, ...)

2.3 | Wahl der analogen Beteiligungsmethoden

2.3.1 | Darstellung der analogen Beteiligungsformate in den verschiedenen Prozessphasen nach
Art und Beteiligungsziel, Begriindung der Auswahl unter Bericksichtigung von Kosten-Nut-
zen-Verhaltnis und zeitlichem Aufwand

2.3.2 | Darstellung und kurze Begriindung der Methodenwahl zur spezifischen Aktivierung der un-
ter 2.2 identifizierten Akteursgruppen

2.3.3 | Prufung und Darstellung des Potentials eines prozessbegleitenden Biirgerrates als Teil des
Beteiligungskonzeptes unter Berlicksichtigung von Kosten-Nutzen-Verhaltnis und zeitli-
chem Aufwand in einer Stellungnahme

2.4 | Wahl der digitalen Beteiligungsmethoden

2.4.1 | Darstellung der digitalen Beteiligungsformate -moglichst unter Einbeziehung der stadti-

schen Webseite ,brucker-stadtgespraeche.de”- in den verschiedenen Prozessphasen nach
Art und Beteiligungsziel, Begriindung der Auswahl unter Berticksichtigung von Kosten-Nut-
zen-Verhaltnis und zeitlichem Aufwand
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2.4.2

3.1

Darstellung und kurze Begriindung der methodischen Herangehensweise zur spezifischen
Aktivierung der unter 2.2 identifizierten Akteursgruppen

Konzept zur begleitenden Offentlichkeitsarbeit

3.11

Abstimmung eines Konzeptes zur begleitenden Offentlichkeitsarbeit mit dem AG (Veréf-
fentlichungen von Ankiindigungen, Veranstaltungshinweisen und (Teil-)Ergebnissen auf
Webseite, Rathausreport, Pressemitteilungen, ...)

3.1.2

Inhaltliche und gestalterische Ausarbeitung von Materialien fiir die Offentlichkeitsarbeit
(Flyer, Plakate, ...) in Abstimmung mit dem AG (ggf. mit Beteiligung externer Dienstleister
flr die grafische Gestaltung)

3.2

Planung und Vorbereitung analoger Veranstaltungen

3.2.1

Inhaltliche Planung und Vorbereitung aller analogen Veranstaltungen unter Bertcksichti-
gung der jeweiligen Beteiligungsziele gemaR 2.3.1. Dies beinhaltet u. a.:

- Aufbereitung von Informationen und (Teil-)Ergebnissen in geeigneter Form (Prasentati-
onen, Plakate u. A.);

- Ausarbeitung von geeigneten Arbeitsmaterialien (Fragebdgen, Kartenmaterial, u. A.)

- frihzeitige Abstimmung von notwendigem inhaltlichen Input durch Verwaltung oder
Dritte

- frihzeitige Abstimmung von Strategien zu Kommunikation und Konfliktmanagement

3.2.2

Organisatorische Planung und Vorbereitung aller analogen Veranstaltungen in frihzeitiger
Abstimmung mit dem AG (Abstimmung des Teilnehmerkreises, Ablaufplanung, Raumpla-
nung, Materialbeschaffung, u. A.)

3.3

Planung und Vorbereitung digitaler Beteiligungsformate

331

Inhaltliche Planung und Vorbereitung aller digitalen Beteiligungsformate unter Beriicksich-
tigung der jeweiligen Beteiligungsziele gemal 2.4.1. Dies beinhaltet u. a.:

- Aufbereitung von Informationen und (Teil-)Ergebnissen in geeigneter digitaler Form

- Ausarbeitung und Erstellung von geeigneten digitalen Beteiligungsformen (Online-Fra-
gebdgen, Crowdmapping, u. A.)

- Frihzeitige Abstimmung von notwendigem inhaltlichen Input durch Verwaltung oder
Dritte

- Frihzeitige Abstimmung von Strategien zu Kommunikation, ggf. Online-Moderation und
Konfliktmanagement

3.3.2

Organisatorische Planung und Vorbereitung aller digitalen Beteiligungsformate (Abstim-
mung Teilnahmebedingungen, Zeitraum der Freischaltung von Aktionsmoglichkeiten, Ein-
bindung in die stadtische Webseite ,brucker-stadtgespaeche.de” bzw. bei Nutzung einer
anderen digitalen Plattform Verkniipfung mit der der stidtischen Webseite, u. A.) in friih-
zeitiger Abstimmung mit dem AG

34

Durchfiihrung und Moderation der analogen Veranstaltungen

3.5

4.1

Durchfiihrung und ggf. Moderation der digitalen Beteiligungsformate

Schriftliche Dokumentation und Auswertung der analogen Veranstaltungen
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4.1.1 | Umfassende schriftliche und fotografische Dokumentation der analogen Veranstaltungen
in zwei Zwischenberichten (vor Beginn des stadtebaulichen Wettbewerbs und vor Beginn
der zweiten Stufe des stadtebaulichen Wettbewerbs) und einem Endbericht

4.1.2 | Schriftliche quantitative Auswertung der Ergebnisse in Text und Grafik

Aufbereitete Darstellung der Beteiligungsergebnisse nach Themen, Akteursgruppen und
anderen relevanten Indikatoren in Abstimmung mit dem AG in zwei Zwischenberichten
(vor Beginn des stadtebaulichen Wettbewerbs und vor Beginn der zweiten Stufe des stad-
tebaulichen Wettbewerbs) und einem Endbericht

4.1.3 | Schriftliche qualitative Auswertung und Einordnung der Ergebnisse (z. B. Identifizierung
von Konfliktpotential) in zwei Zwischenberichten (vor Beginn des stadtebaulichen Wettbe-
werbs und vor Beginn der zweiten Stufe des stadtebaulichen Wettbewerbs) und einem
Endbericht

4.2 | Schriftliche Dokumentation und Auswertung der digitalen Beteiligungsformate

4.2.1 | Umfassende schriftliche Dokumentation der digitalen Beteiligungsformate in zwei Zwi-
schenberichten (vor Beginn des stadtebaulichen Wettbewerbs und vor Beginn der zweiten
Stufe des stadtebaulichen Wettbewerbs) und einem Endbericht

4.2.2 | Schriftliche quantitative Auswertung der Ergebnisse in Text und Grafik

Aufbereitete Darstellung der Beteiligungsergebnisse nach Themen, Akteursgruppen und
anderen relevanten Indikatoren in Abstimmung mit dem AG in zwei Zwischenberichten
(vor Beginn des stadtebaulichen Wettbewerbs und vor Beginn der zweiten Stufe des stad-
tebaulichen Wettbewerbs) und einem Endbericht

4.2.3 | Schriftliche qualitative Auswertung und Einordnung der Ergebnisse (z. B. Identifizierung
von Konfliktpotential) in zwei Zwischenberichten (vor Beginn des stadtebaulichen Wettbe-
werbs und vor Beginn der zweiten Stufe des stadtebaulichen Wettbewerbs) und einem
Endbericht

4.3 Kurze Darstellung in welcher Form die Beriicksichtigung von Beteiligungsergebnissen in
der jeweils nachfolgenden Prozessphase des stidtebaulichen Wettbewerbes sicher ge-
stellt wird

5.1 Prasentation des Beteiligungskonzeptes und des stadtebaulichen Wettbewerbes in einer
offentlichen Auftaktveranstaltung inkl. Vor- und Nachbereitung (2 Termine)

5.2 Prasentation der Ergebnisse der ersten Stufe des stadtebaulichen Wettbewerbes in einer
offentlichen Veranstaltung, Einordnung der Beriicksichtigung der ersten Zwischenergeb-
nisse des Beteiligungsprozesses in den Entwiirfen inkl. Vor- und Nachbereitung (2 Ter-
mine)

5.3 Prasentation der Ergebnisse der zweiten Stufe des stddtebaulichen Wettbewerbes in ei-
ner offentlichen Abschlussveranstaltung, Einordnung der Beriicksichtigung der Ergeb-
nisse des Beteiligungsprozessen in den Entwiirfen inkl. Vor- und Nachbereitung (2 Ter-
mine)

5.4 Kontinuierliche Abstimmung mit der Verwaltung im gesamten Prozessablauf

d. Projektorganisationsstruktur
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Die Stadt Furstenfeldbruck geht davon aus, dass die Aufgabenstellung grundsatzlich durch
einen Auftragnehmer zu bewadltigen ist. Aufgrund der Vielseitigkeit der Aufgabenstellung ist
jedoch auch eine Arbeitsgemeinschaft aus mehreren Unternehmen oder ein Auftragnehmer
mit Nachunternehmer vorstellbar, etwa um den verschiedenen Anforderungen einer analogen
und einer digitalen Beteiligung gerecht zu werden. Unabhéngig von der Struktur der einzelnen
Bieter(-gemeinschaften) ist jedoch immer ein Unternehmen zu nennen, das sich federfiihrend
um das Projektmanagement, die internen Abstimmungen sowie die Abstimmungen mit der
Verwaltung kimmert. Die Bietergemeinschaften verpflichten sich im Falle einer Beauftragung
als Arbeitsgemeinschaft zu arbeiten und werden nur als solche beauftragt.

Im Rahmen des Angebotes ist die Projektorganisationsstruktur geman der Vorlage darzustel-
len.

e. Zeitplanung

Es ist ein detaillierter Zeitplan aufzustellen und zu beschreiben. Dabei sind die erforderlichen
Arbeitsschritte und notwendige Feedbackschleifen mit dem AG angemessen zu bericksichti-
gen. Die Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung zum stadtebaulichen Wettbewerb ,Flie-
gerhorst Furstenfeldbruck® sollte in der Zeit vom Frihsommer 2021 bis Sommer 2022 erfolgen.

f. Kostenkalkulation

Im Rahmen des Angebotes muss eine Kostenkalkulation erstellt werden. Dabei sind die ein-
zelnen Arbeitsschritte einschlief3lich der anfallenden Kosten darzulegen. Es sind Angaben zu
den Kosten- bzw. Stundensatzen zu machen, die der Kalkulation zugrunde liegen. Alle Kosten
sind zu bertcksichtigen.

Die Kosten fur eine eventuell nétige Betreuung eines Blrgerrates sind separat zu kalkulieren
und ebenfalls in einzelne Kostenpositionen nach Arbeitsschritten zu gliedern.

g. Abstimmung

Die Konzeption und Durchfiihrung der begleitenden Offentlichkeitsbeteiligung zum stadtebau-
lichen Wettbewerb ,Fliegerhorst Firstenfeldbruck® ist kontinuierlich mit dem Auftraggeber ab-
zustimmen. Feedbackschleifen sind zeitlich- angemessen zu beriicksichtigen. Sollte das Kon-
zept durch eine Arbeitsgemeinschaft oder gemeinsam mit einem Nachunternehmer erarbeitet
werden, ist ein federfiihrendes BlUro zu benennen. Die Abstimmungen mit dem Auftraggeber
fuhrt ausschlief3lich das federfiihrende Biiro durch.

Zudem sind im Rahmen der Auftragserfillung mindestens folgende Abstimmungen vorzuse-
hen:

- 1 x Auftakttermin mit AG
- 3 x Abstimmungstermin mit AG und Wettbewerbsmanager

h. Dokumentation/Abgabe

Ergebnisdokumentation

Der Endbericht ist in Papierform (3-fache Ausfertigung) und in digitaler Version (PDF), andere
Erzeugnisse, Plane, Karten und Bilder sind in entsprechend bearbeitbarer Form (DOC, XLS,
DXF, DWG, Al, IDD) und auch als Bilder (JPG, GIF, TIFF, PDF) an die Stadt Furstenfeldbruck
zu Ubergeben.

Der Endbericht ist spatestens einen Monat nach Beendigung der Offentlichkeitsarbeit an die
Stadt Furstenfeldbruck zu tbergeben.

Die Erstellung der Zwischenberichte ist in Abstimmung mit dem AG zwingend so in den Pro-
zessablauf zu integrieren, dass die Teilnehmerinnen und Teilnehmer des stadtebaulichen
Wettbewerbes die Beteiligungsergebnisse angemessen in ihrer Arbeit berticksichtigen kén-
nen.

3. Nutzungsrecht

Soweit die von dem AN erzeugten Arbeitsergebnisse urheberrechtlichen Charakter haben,
Ubertragt der AN dem AG - ohne zusatzliche Vergutung -im Rahmen des rechtlich Zulassigen
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das raumlich, zeitlich und inhaltlich unbeschrankte Nutzungs- und Verwertungsrecht, und zwar
auch in Bezug auf Anderungen und unabhéngig davon, ob das Vertragsverhaltnis fortbesteht
oder vorzeitig beendet wird. Die Arbeitsergebnisse dirfen in eigenem Namen durch den AG
weitergefihrt, verandert und tberarbeitet werden.

Der AG darf die Unterlagen sowie das ausgefuhrte Werk ohne Mitwirkung des Auftragnehmers
andern, wenn die vom AG vorzunehmende Interessenabwéagung im Einzelfall ergeben hat,
dass das Schutzinteresse des AN hinter dem Gebrauchsinteresse des AG zuriicktreten muss.
In diesem Fall wird der AG den AN Uber das Vorhaben unterrichten und ihm Gelegenheit ge-
ben, innerhalb einer vom AG bestimmten angemessenen Zeit mitzuteilen, ob und in welcher
Weise er mit einer Anderung einverstanden ist.

4. Angebotsabgabe

Um die Vergleichbarkeit zu gewahrleisten sind mit dem Angebot folgende Unterlagen einzu-
reichen:

- Darstellung des Honorars aufgegliedert nach einzelnen Arbeitsschritten/-paketen
(auch bei Pauschalangeboten)

- Ein konzeptioneller Entwurf des mehrphasigen Beteiligungsprozesses unter Berlck-
sichtigung analoger sowie digitaler Beteiligungsformate. Darstellung der voraussicht-
lich zu wahlenden Methoden und Beteiligungsformate sowie der Methoden der Aus-
wertung der Beteiligungsergebnisse. Der Prozessablauf soll in einer Grafik veran-
schaulicht und schriftlich erlautert werden.

- Ein Ablaufplan, aus dem der geplante Arbeitsaufwand und der zeitliche Rahmen pro
Arbeitsschritt hervorgeht inklusive Angabe zur zeitlichen Verknipfung mit dem Wett-
bewerbsverfahren.

- Darstellung der Projektorganisationsstruktur; bei Bietergemeinschaft oder Nachunter-
nehmer mit Angabe eines federfihrenden Biros, das fur samtliche Abstimmungen
nach aufRen verantwortlich ist

- Eine verbindliche Benennung des Projektleiters mit Angaben zur Qualifikation und zu
aufgabenrelevanten Erfahrungen

Die Darstellung von insgesamt 3 abgeschlossenen Referenzprojekten. Fur die
Themenfelder ,analoge bzw. digitale Blrgerbeteiligung® ist dabei je mindes-
tens ein abgeschlossenes Referenzprojekt anzugeben, um die fachliche Eig-
nung zu nachzuweisen. Dabei sind insbesondere die Kompetenzen in der
Konzeptentwicklung, Methodenkompetenz und Moderation sowie das Volu-
men des jeweiligen Auftrages darzulegen.

- Darstellung der Stundensatze fir eventuelle zusétzliche Leistungen

- Darstellung des/der Unternehmen mit Angaben zur Birostruktur (Grof3e, Mitarbeiter,
Arbeitsbereiche)
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TOPO 4
STADTVERWALTUNG FURSTENFELDBRUCK

Beschlussvorlage Nr. 2401/2021

3. offentliche und nichtoffentliche Sitzung des Konversionsausschusses
Betreff/Sach- | Geplante Entwéasserung der nicht mehr militérisch gewidmeten Bereiche
antragsnr.

TOP - Nr. Vorlagenstatus offentlich

AZ: Erstelldatum 07.04.2021
Verfasser Kripgans-Noisser, Nadja Zustandiges Amt PGF

Sachgebiet Konversion Fliegerhorst Abzeichnung OB:

Beratungsfolge Zustandigkeit Datum O-Status
1 Konversionsausschuss Kenntnisnahme 21.04.2021 O
| Anlagen: | Anlage 1: Lageplan des Plangebietes der Absichtserklarung |

Kenntnisnahme:

1. Der Konversionsausschuss nimmt den Sachverhalt zur Kenntnis.
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Referent/in Ja/Nein/Kenntnis
Referent/in Ja/Nein/Kenntnis
Referent/in Ja/Nein/Kenntnis
Referent/in Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Klimarelevanz keine
Umweltauswirkungen keine
Finanzielle Auswirkungen Ja
Haushaltsmittel stehen zur Verfliigung Ja

€
Aufwand/Ertrag It. Beschlussvorschlag

€
Aufwand/Ertrag der Gesamtmal3nahme €
Folgekosten €
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Sachvortrag:

Zustand der Klaranlage der Bundeswehr und bisherige Losungsstrateqie

Das Gelande des Fliegerhorstes Furstenfeldbruck wird Gber die von der Bundeswehr
betriebene Klaranlage im Sud-Osten des Fliegerhorstes entwassert. Schon seit ge-
raumer Zeit weisen die Nutzerin des Gelandes, die Bundeswehr, sowie die Eigenti-
merin des Gelandes, die Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA), darauf hin,
dass die Klaranlage in sanierungsbedirftigem Zustand ist und ein Weiterbetrieb der
Klaranlage gefahrdet ist.

Die BImA suchte aufgrund dieser Situation bereits 2019 das Gesprach mit der Stadt
Furstenfeldbruck. Es galt zu eruieren, ob die Stadt zur L6sung der Situation beitra-
gen kann. Im Rahmen einer Reihe von Gesprachen wurde ein Lésungsansatz entwi-
ckelt, der es ermdglichen sollte, die Schmutzwésser des Fliegerhorstes in die Klaran-
lage der Stadt Furstenfeldbruck einzuleiten. Hierzu ware der Bau einer Druckleitung
notwendig, die die Schmutzwasser von der heutigen Bundeswehr-Klaranlage zu ei-
nem Ubergabepunkt in das stadtische Abwassersystem an der Maisacher Stra3e
ermdglicht. In der letzten nicht-6ffentlichen Sitzung des wurden die Mitglieder des
Konversionsausschuss Uber diese Planung in Kenntnis gesetzt. Geplant war, diese
Druckleitung entlang des Zaunes an der sudlichen Grenze des Fliegerhorstgelandes,
dann durch die Von-Gravenreuth-Stral3e und die Zennetistral3e an den Kreisel zur
Maisacher StraRe zu filhren. Am Kreisel hatte dann die Uberleitung in das stadtische
Kanalsystem erfolgen sollen.

Die BImA hat sich bereit erklart, fir die Planungs- und Baukosten aufzukommen. Es
war vereinbart, zunachst eine Planungskostentibernahme zu vereinbaren. Dieser
Vertrag sollte gewahrleisten, dass moglichst ztigig mit den Planungen begonnen
werden kann. Wahrend der Planungsphase héatte eine Sondervereinbarung geman
87 der stadtischen Entwasserungssatzung (EWS) uber die Konditionen zur Einlei-
tung der Abwasser in das stadtische Netz mit der BImA verhandelt werden sollen. In
dieser Vereinbarung ware auch die Ubernahme der Baukosten geregelt worden.

Der Kanal sollte durch die Stadt Furstenfeldbruck errichtet und betrieben werden. Er
sollte so dimensioniert sein, dass er der zu erwartenden stadtebaulichen Entwicklung
gerecht wird und somit die entsprechenden Investitionen zukunftsgerecht getatigt
werden.

Zur Umsetzung dieses Vorhabens hat die Verwaltung der BImA noch im Dezember
2020 einen Vertrag zur Planungskostenibernahme zur Unterschrift vorgelegt.

Neuausrichtung des Losungsansatzes ab Méarz 2021

Am 04.03.2021 fand ein weiterer Termin mit der BImA, der Bundeswehr, der Lan-
desbaudirektion Bayern und dem Staatlichen Bauamt Freising statt. In diesem Ter-
min wurde den Beteiligten durch das Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und
Dienstleistungen der Bundeswehr (BAIUDBw) mitgeteilt, dass der erarbeitete L6-
sungsansatz nicht umsetzungsfahig ist. Laut eines Erlasses des Bundesministeriums
der Verteidigung (BMVg IUD | 4 Az 68-03-03/12 vom 08.11.2017) ist die Bautatigkeit
von Dritten in einer Liegenschaft der Bundeswehr untersagt.

Nach kurzer Bedenkzeit hat sich die Bundewehr daher entschieden, das Angebot der
Stadt Furstenfeldbruck, die am Fliegerhorst anfallenden Schmutzwasser zukinftig in
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die stadtische Klaranlage einleiten zu durfen, nicht anzunehmen. Stattdessen mdchte
die Bundeswehr die Entwasserung der von ihr genutzten Liegenschaften selbst si-
cherstellen.

Die Stadt Furstenfeldbruck hat sich jedoch in diesem Termin mit der BImA darauf
verstandigt, dass die bereits militarisch entwidmeten Liegenschaften in der BImA-
Siedlung an der Zenettistral3e und an der LutzowstralRe, wie geplant von der Klaran-
lage der Bundeswehr abgekoppelt werden und in Zukunft die Abwasser dieser
Grundstiicke in die Klaranlage der Stadt Furstenfeldbruck geleitet werden. Dies dient
der Sicherstellung der Abwasserentsorgung dieser Grundsticke und zur Entlastung
der Klaranlage der Bundeswehr.

Weiteres Vorgehen

Die Stadt beabsichtigt, zur Sicherung der bisherigen Gesprachsergebnisse einen
,Letter of Intent® mit der BImA zu vereinbaren. Aufgrund der bisherigen Erfahrungen
mit den Verhandlungspartnern, hélt es die Verwaltung fir sinnvoll, die mindlichen
Teilergebnisse der Gesprache nicht nur in einem Protokoll sondern in einem férmli-
cheren Dokument festzuhalten.

Aus Sicht der Stadt sollen in dieser Absichtserklarung folgende Ziele festgehalten
werden:

1. Die BImA und die Stadt beabsichtigen die Errichtung eines stadtischen Kanals zur
Schmutzwasserentsorgung der in Anlage 1 dargestellten Liegenschaften. Die
Schmutwasser der Liegenschaften sollen kinftig in eine stadtische Entwasserungs-
anlage eingeleitet werden.

2. Von dieser Absichtserklarung nicht erfasst werden insbesondere

- die militarisch gewidmeten Flachen auf dem Fliegerhorst FFB

- der Bereich, in dem derzeit eine Dependance der ANKER-Einrichtung Oberbayern
(Erstaufnahmeeinrichtung fur Asylsuchende) von der Regierung von Oberbayern be-
trieben wird,

- die Flachen, auf denen die BMW Driving Experience betrieben wird.

Ebenfalls nicht von der Absichtserklarung erfasst ist die Niederschlagswasserbeseiti-
gung fur alle Flachen.

3. Die in Anlage 1 benannten Flachen werden so lange Uber das derzeit genutzte
Kanalsystem entwassert, bis der neu zu errichtende Kanal in Betrieb genommen
wird. Sollte die von der Bundeswehr betriebene Klaranlage vor Fertigstellung des
neu zu errichtenden Kanals funktionsunfahig werden, tragt die BImA in eigener Ver-
antwortung Sorge fiur eine interimsmalfige Entwasserung der Liegenschaften bis die
Schmutzwasserentsorgung Uber die neue Entwéasserungsanlage erfolgen kann.

4. Kostentragung und Ausfihrung sollen wie bisher vereinbart erfolgen. Die Pla-
nungs- und Herstellungskosten flr den zu errichtenden Kanal tragt die BImA. Wie
bislang geplant soll zunachst eine Planungskostenvereinbarung geschlossen wer-
den. Die Planungsphase soll genutzt werden, um schnellst moglich die Sonderver-
einbarung nach 8 7 EWS mit der BImA zu schliel3en.

Da es seit Marz 2021 einen personellen Wechsel bei der BImA gab und sich damit
der zustandige Ansprechpartner geandert hat, ist die Kommunikation mit der BImA
erneut ins Stocken geraten. Zurzeit erwartet die Stadt eine Riickmeldung zum LOI

von der BImA, um dann die weiteren Verfahrensschritte einleiten zu kdnnen. Sollte
sich hier in der Zeit zwischen Versand der Unterlagen und Ausschusssitzung eine

Weiterentwicklung abzeichnen, wird die Verwaltung davon mundlich berichten.
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