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In der Gestaltung von
Biirogebauden voll-
zieht sich derzeit ein
Wandel, der die Feuer-
wehren im Einsatz vor
neue Herausforderun-
gen stellt: von GroB-
raum- und Kombi-
biiros zu Open-Space-
und Co-Working-
Konzepten.
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Nutzungseinheiten im

Dank des Zeitalters der Smart Buildings (an-
spruchsvolle Architektur vereint mit den
héchsten Standards der ,intelligenten* Gebaude-
technologie) werden auch die Nutzungskonzepte
immer ,smarter’. Und antiquierte Biiromodelle
erleben nun ein Revival (englisch fir Wieder-
belebung, Erneuerung): GroBraumbiiros und
Kombibiiros werden neu definiert als Open-
Space- und Co-Working-Konzepte mit Thinktanks
und Mindboxes (rdumlich abgetrennte Bereiche
innerhalb des GroBraumbiiros — bisher bekannt
als Zellenbiiro — genutzt als vertraulicher Einzel-
arbeitsplatz oder Besprechungsraum).

Moderne Nutzungseinheiten

Die ,modernisierten" sowie ,traditionellen Biiro-
modelle haben eins gemein: Die klassische Struk-
tur der Zellenbiiros, die jeweils iiber einen (not-
wendigen) Flur erschlossen sind, wird hin zu einer
offenen Bauweise aufgehoben. Die neuen smart-
phonegesteuerten Biirolandschaften bieten dabei
flexible Arbeitsplédtze, das sogenannte Desk-Sha-
ring, bei dem die Mitarbeiter oder auch Externe
(z. B. Nomaden wie Freiberufler) den Arbeitsplatz
frei wihlen kénnen, Loungebereiche mit Barista-
Bar — meist von einem externen Caterer betrieben
(der Filterkaffee aus dem Kaffeeautomaten ist
damit obsolet) — zum freien Kommunika-
tionsaustausch bis hin zu Tischkicker und Yoga-
bereich fiir das seelische und leibliche Wohl. Sie
sollen der Forderung des kommunikativen Aus-
tauschs der Nutzer untereinander und damit der
Entwicklung von Innovationen dienen.
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Bauordnungsrechtlich lassen sich diese Kon-
zepte nur als Nutzungseinheit erfassen, denn die
Ausbildung notwendiger Flure innerhalb dieser
modernen Birolandschaften ist — unter Bertick-
sichtigung der angestrebten Nutzung — hier nicht
zielfihrend.

Das Problem: Die futuristischen Biromodelle
beschranken sich nicht nur auf Brutto-Grund-
flichen in ublichen bauordnungsrechtlich zuléds-
sigen MaBen, sondern erstrecken sich vielmehr
tiber komplette Geschosse sowie zum Teil auch
geschosstibergreifend, z. B. indem uber eine Rut-
sche in einem offenen Deckendurchbruch in der
Geschossdecke ein Meetingraum im darunterlie-
genden Geschoss erschlossen wird.

Nutzungseinheiten in Regelbauten

Nutzungseinheiten sind einem Nutzungszweck zu- |
geordnete Bereiche. Eine Nutzungseinheit kann

durch einen Raum oder auch durch mehrere
R&dume, die unmittelbar in einem funktionalen Zu-
sammenhang stehen, definiert sein. Als Nutzungs-

einheit gelten z.B. Wohnungen, Praxen oder
selbststéandige Betriebsstatten.

Fur Nutzungseinheiten in Regelbauten ohne in-
terne notwendige Flure (zur Sicherstellung der
Rettungswege aus Aufenthaltsrdaumen) sind die
moglichen Brutto-Grundflachen beschrénkt auf
200 m?im Allgemeinen — mit Ausnahme von Woh-
nungen — und auf 400 m? fiir Nutzungseinheiten,
die einer Buro- und Verwaltungsnutzung unter-
liegen. Fiir jede Nutzungseinheit mit mindestens
einem Aufenthaltsraum sind in jedem Geschoss
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Rettungswege: Nutzungseinheit ohne interne notwendige Flure und mit Brutto-Grundfléachen
von jeweils insgesamt mehr als 400 m2 (Nutzungseinheit D), die brandschutztechnisch in zwei
Teile mit jeweils weniger als 400 m2 Brutto-Grundfléche separiert ist (Nutzungseinheit D1 und
D2) und diese Teile der Nutzungseinheit jeweils separat vom angrenzenden Teil tiber zwei

unabhingige Rettungswege verfligen.

mindestens zwei unabhéngige Rettungswege ins
Freie sicherzustellen; beide Rettungswege durfen
jedoch Uber denselben notwendigen Flur fiihren.
Fir Nutzungseinheiten, die nicht zur ebenen Erde
liegen, muss der erste Rettungsweg tiber eine not-
wendige Treppe fiihren. Der zweite Rettungsweg
kann eine erreichbare Stelle der Nutzungseinheit
sein. In diesem Fall wird der Rettungsweg Uber
Rettungsgeréte der Feuerwehr sichergestellt.

Ein zweiter Rettungsweg ist jedoch nicht erfor-
derlich, wenn die Rettung tber einen Sicherheits-
treppenraum moglich ist.

Im Rahmen der Stellungnahmen der zusténdi-
gen Brandschutzdienststellen wird insbesondere
in Bezug auf die Rettung von Personen mittels
Rettungsgeréten der Feuerwehr tber die Leis-
tungsféahigkeit der Feuerwehr und die damit im
Zusammenhang stehenden maximalen Personen-
zahlen innerhalb einzelner Nutzungseinheiten dis-
kutiert. Der Tatbestand der Sicherstellung des
zweiten Rettungswegs von Personen in Nutzungs-
einheiten bis 400 m? Brutto-Grundfldche im Regel-
bau ist jedoch abschlieBend im derzeit geltenden
Bauordnungsrecht behandelt. Bauordnungsrecht-
lich kann und wird somit im Genehmigungsverfah-
ren keine Beschrankung der Personenanzahl in-
nerhalb dieser Nutzungseinheiten aufgrund der
Einwénde der zustandigen Brandschutzdienststel-
le erhoben.

Innerhalb gréBerer Nutzungseinheiten sind not-
wendige Flure zur Sicherstellung der Rettungswe-
ge entsprechend den baurechtlichen Anforderun-
gen auszufiihren. Alternativ kénnen gréBere Nut-
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zungseinheiten, die einer Biiro- und Verwaltungs-
nutzung unterliegen, durch Trennwénde in Teile,
die jeweils nicht groBer als 400 m? sind und vom
jeweils angrenzenden Teil zwei unabhéngige Ret-
tungswege aufweisen, getrennt werden (vgl. Ab-

bildung oben).

In jedem Fall darf der erste Rettungsweg bis
zum Erreichen eines Ausgangs ins Freie oder in
einen notwendigen Treppenraum nicht mehr als

35 m betragen.
Nutzungseinheiten

in nicht geregelten Sonderbauten

Ab wann ein Sonderbautatbestand besteht, ist in
der jeweiligen Bauordnung der Bundesléander ge-
regelt, gemdB der Musterbauordnung (MBO,
Stand vom 13. Mai 2016) unter § 2 Absatz 4 MBO.
Die Einstufung der Sonderbauten ist dabei wie

folgt gegliedert:

® Nr. 1-3: Anlagen mit besonderer Héhe oder

Ausdehnung,

m Nr. 4—8: Gebéude fir eine groBere Personen-

anzahl,

m Nr. 9—14: Gebaude mit hilfsbedurftigen Perso-

nen und

# Nr. 15-19: atypische Nutzungen mit besonde-

rem Gefdhrdungspotenzial.

m Nr. 20 ist fur Sonderflle vorgesehen, deren Art
oder Nutzung vergleichbare Gefahren entspre-

chend Ziffer 1 bis 19 aufweisen.

Entsprechend § 51 der MBO kénnen an Sonder-
bauten besondere Anforderungen gestellt oder
auch Erleichterungen gestattet werden.
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Nutzungseinheiten im Hoch-
haus: Ohne automatische Lésch-
anlage und tiber dem 1. Ober-
geschoss. Der rot und der blau
schraffierte Bereich mit Grund-
flachen von jeweils <200 m?
bilden zusammen eine Nutzungs-
einheit > 200 m2 und dirfen nur
zusammen vermietet werden.

Der Rettungsweg fiihrt immer
tber den Anschluss der Nut-
zungseinheit an den notwendigen
Flur zum Sicherheitstreppenraum.
Die Rettungsweglédnge von 35 m
darf nicht tiberschritten werden.
Alle Bereiche werden mit auto-
matischen Brandmeldern tber-
wacht, die automatisch die
Brandmelde- und Alarmierungs-
anlage ansteuern.

Gebé&ude oder einzelne Nutzungen, die mindes-
tens einen Sonderbautatbestand erfiillen, fallen
nicht zwangsléaufig in den Geltungsbereich der
Sonderbauvorschriften. Diese Sonderbauten wer-
den daher als ungeregelte Sonderbauten bezeich-
net. Beispielsweise erfillt eine geplante Verkaufs-
stitte, deren Verkaufsrdume und LadenstraBen
eine Brutto-Grundflache von insgesamt mehr als
800 m? hat, zwar den Sonderbautatbestand nach
§2 Absatz4 Ziffer4 MBO, jedoch nicht den
Geltungsbereich der Musterverkaufsstattenver-
ordnung (MVKVO). Diese ist erst ab einer Flache
von mehr als 2.000 m? anzuwenden.

Die ungeregelten Sonderbauten bzw. Nutzungen
(Nutzungseinheiten) sind in ihren Grundflachen
meist groBer als 200 m? und kénnen dennoch nicht
mit notwendigen Fluren ausgebildet werden, da
dies der Nutzung widersprechen wiirde (z. B. Ver-
kaufs-, Ausstellungs- und Veranstaltungsraume).

In der Praxis wird hier eine Erleichterung ent-
sprechend § 51 MBO beziiglich des geplanten
Verzichts der Ausbildung notwendiger Flure unter
Beriicksichtigung der Einhaltung besonderer An-
forderungen erwirkt. Meist werden hier Uber das
geltende Bauordnungsrecht hinaus Anforderun-
gen in Anlehnung an die Sonderbauvorschriften
erfiillt, z. B. Sicherstellung einer friihzeitigen Alar-
mierung der Nutzer im Brandfall durch die Projek-
tierung einer Alarmierungsanlage, die u. a. auto-
matisch durch flichendeckend installierte automa-
tische Brandmelder ausgel6st wird.

Nutzungseinheiten in Sonderbauten

Sonderbauvorschriften legen nutzungsspezifisch
besondere Anforderungen sowie Erleichterungen
fest. So sind nachfolgende besondere ,Nutzungs-
einheiten” ohne notwendige Flure zulassig:

Muster-Hochhaus-Richtlinie (MHHR)
In Hochhiusern, die tiber automatische Feuer-
|6sch-, Brandmelde- und Alarmierungsanlagen
verfiigen sowie in sonstigen Hochhéusern bis zum
ersten Obergeschoss, sind Nutzungseinheiten
bzw. Rdume, die einer birodhnlichen Nutzung un-
terliegen und Flachen von mehr als 400 m? aufwei-
sen, ohne notwendige Flure zuldssig, sofern diese:
® gekennzeichnete Génge mit einer Breite von
mindestens 1,2 m haben, die auf méglichst ge-
radem Weg zu entgegengesetzt liegenden Aus-
gangen zu notwendigen Fluren fiihren und
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m Sichtverbindungen innerhalb der Rdume zum
nichstliegenden Ausgang haben, die nicht
durch Raumteiler oder Einrichtungen beein-
trachtigt werden.

Eine interne Unterteilung von GroBraumbdiros in

Hochhausern (z. B. als Kombibtiro) durch Winde,

Stellwénde, Raumteiler oder andere Einrichtungs-

gegensténde ist nur zuldssig, sofern die Sichtver-

bindung zum nichstliegenden Ausgang nicht ver-
loren geht.

Eine biirodhnliche Nutzung ist eine Nutzung,
die mit der Brandentstehungs- und Brandweiter-
leitungsgefahr innerhalb eines Bliros vergleichbar
ist. Hierzu zéhlen beispielsweise Bibliotheken, ge-
werbliche Nutzungen, wie L&den, Banken und
Poststellen, aber auch Arztpraxen. In Arztpraxen
wird das nutzungsbedingt erhdhte Risiko gegen-
tber einer tblichen Biironutzung (z. B. aufgrund
der Lagerung von Gefahrenstoffen wie Reini-
gungs- und Desinfektionsmittelkonzentraten)
durch die Einhaltung der arbeitsstéttenrechtlichen
Vorschriften im vollen Umfang berticksichtigt.

Muster-Industriebau-Richtlinie (MindBauRL)
Im Industriebau wird die GréBe der ,Nutzungsein-
heiten" nur durch die mdgliche GréBe der Brand-
abschnitte bzw. Brandbekdmpfungsabschnitte
sowie der Rettungsweglangen beschrankt.

Von jeder Stelle eines Produktions- oder Lager-
raumes im Industriebau soll mindestens ein Haupt-
gang nach héchstens 16 m Lauflinge erreichbar
sein. Hauptgidnge miissen mindestens 2 m breit
und hindernisfrei sein; sie sollen geradlinig auf kur-
zem Wege zu Ausgéngen ins Freie, zu notwendi-
gen Treppenrdumen, zu AuBentreppen, zu Treppen
von Ebenen und Einbauten, zu offenen Gangen,
Uber begehbare Dacher auf das Grundsttick, zu
anderen Brandabschnitten oder zu anderen
Brandbekampfungsabschnitten fiihren. Diese an-
deren Brandabschnitte oder Brandbekampfungs-
abschnitte miissen wiederum Ausgénge unmittel-
bar ins Freie oder zu notwendigen Treppenrdumen
mit einem sicheren Ausgang ins Freie haben. Die
mogliche Rettungsweglange bis zu einem Aus-
gang ins Freie, ein Zugang zu einem notwendigen
Treppenraum, zu einer AuBentreppe, zu einem of-
fenen Gang oder zu einem begehbaren Dach, ein
anderer Brandabschnitt bzw. Brandbekéampfungs-
abschnitt ist dabei abhéngig vom Vorhandensein
einer Alarmierungseinrichtung flir die Nutzer
(Internalarm, ausgelést durch eine automatische
Brandmeldeanlage oder eine selbsttitige Feuer-
|6schanlage) und der vorliegenden mittleren lich-
ten Raumhdhe. Liegt eine Alarmierungseinrichtung
vor, kann bei einer mittleren lichten Raumhohe von
mindestens 10 m die Rettungsweglidnge bis zu
70 m betragen. Da fiir diese Bereiche (Réume
mit einer Grundflache von mehr als 200 m?) min-
destens zwei entgegengesetzt liegende Ausgén-
ge sichergestellt werden missen und Brand-
abschnittsflachen in Abhéngigkeit der Geschoss-
zahl, der Feuerwiderstandsfahigkeit der tragenden
und aussteifenden Bauteile sowie der Sicherheits-
kategorie bis zu 10.000 m? betragen kénnen, lasst
sich hier die ausfiihrbare GréBe der Nutzungs-
einheit sehr gut erahnen.

Muster-Versammlungsstattenverordnung
(MVStittvO)

In Versammlungsstétten sind grundsétzlich Ver-
sammlungsrdume (ohne notwendige Flure) mit
Grundflachen von mehr als 1.000 m? zulissig, so-
fern die Entfernung von jedem Besucherplatz bis
zum ndchsten Ausgang aus dem Versammlungs-
raum nicht mehr als 30 m betrégt. Bei mehrals 5 m
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lichter Hohe ist je 2,5 m zusétzlicher lichter Hohe
Uber der fiir Besucher zugénglichen Ebene fir
diesen Bereich eine Verlangerung der Entfernung
um 5m zuldssig. Die Entfernung von 60 m bis
zum néchsten Ausgang darf jedoch nicht Uber-
schritten werden. Die Rettungswege innerhalb
der Versammlungsraume sind durch hindernisfreie
Génge zwischen Sitzplatzreihen oder Ausstel-

lungsflachen sicherzustellen, die auf méglichst kur-

zem Wege zu den Ausgéngen aus dem Versamm-
lungsraum fiihren. Die Gange miissen frei von
Hindernissen sein und eine lichte Breite von min-
destens 1,2 m aufweisen. In Ausstellungshallen ist
eine lichte Breite der Gange von mindestens 3 m
gefordert.

Was ist moglich?

Bei vielen Bauvorhaben werden Brutto-Grundfla-
chen von Nutzungseinheiten fiir eine Biro- und
Verwaltungsnutzung verlangt, die nicht den bau-
ordnungsrechtlichen Anforderungen entsprechen
und mitunter deutlich gréBer sind. Nachfolgend
wird erldutert, mit welchen baulichen oder an-
lagentechnischen ErsatzmaBnahmen diese Ab-
weichungen vom Baurecht aus brandschutztech-
nischer Sicht moglich sind, um die Rettungswege
aus der Nutzungseinheit, aber auch die Brand-
bekdmpfung im Brandbereich weiterhin im erfor-
derlichen Umfang sicherzustellen (alle nachfol-
gend genannten ErsatzmaBnahmen dienen nur als
Beispiel und sind vor dem Einreichen des Bauan-
trags mit dem Priifingenieur fiir den Brandschutz
positiv abzustimmen).

Sind Nutzungseinheiten mit einer Brutto-
Grundflache von mehr als 400 m? vorgesehen, ist
die erste ErsatzmaBnahme die Planung einer Alar-
mierungsanlage. Diese kann bei einer geringflgi-
gen Uberschreitung der geforderten Grundflache
um bis zu 80 m? (insgesamt ca. 480 m? Brutto-
Grundfliche) nur mit manuellen Brandmeldern
(Handtastern) an den Ausgéngen aus der Nut-
zungseinheit ausgefiihrt werden.

Bei gréBeren Brutto-Grundflichen bis ca.
600 m? hat sich die Planung einer Alarmierungs-
oder Brandmeldeanlage, die zusétzlich durch
automatische Brandmelder ausgeldst wird, als
sehr hilfreich erwiesen.

Es sind auch Nutzungseinheiten mit Brutto-
Grundflachen bis 800 m? méglich, die durch eine
mindestens feuerbesténdige Wand in zwei Teile
getrennt werden und ebenfalls tiber eine Alarmie-
rungsanlage mit automatischen Brandmeldern
verfiigen. Auch hierbei verfiigt die Nutzungseinheit
tiber zwei separate Rettungswege und die Brand-
bekdmpfung ist der innerhalb einer normalen Nut-
zungseinheit mit einer Brutto-Grundflache bis
400 m? sehr dhnlich.

In nicht gesprinklerten Hochh&usern, in denen
die GroBe der Nutzungseinheiten fur eine Biiro-
und Verwaltungsnutzung oberhalb des 1. Ober-
geschosses auf 200 m? Brutto-Grundfliche be-
schrénkt ist, kdnnen unter Beriicksichtigung von
Ziffer 8 der MHHR auch Nutzungseinheiten mit
gréBeren Grundflachen geplant werden, die dann
wiederum durch feuerbestédndige Wande in Brut-
to-Grundflachen von 200 m? geteilt werden (siehe
Abbildung S. 28).

Ist das Gebéude, in dem die Nutzungseinheiten
geplant werden, mit einer automatischen Ldsch-
anlage geschutzt, sind Brutto-Grundflichen von
Nutzungseinheiten méglich, deren GroBe einzig
durch die Rettungsweglédngen aus der Nutzungs-
einheit begrenzt wird. Die Abbildung oben zeigt ein
Beispiel fir ein gesprinklertes Geschoss (mit
schnell ansprechenden Sprinklern) im Hochhaus,
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Ohne interne Flure: Nutzungseinheiten im Hochhaus mit einer Brutto-Grundfléche von
jeweils 650 m2 ohne interne notwendige Flure. Die Trennung der Nutzungseinheiten erfolgt
durch den Geb&udekern mit Sicherheitstreppenrdumen und Aufzugsanlagen sowie Berei-
chen mit verstérktem Sprinklerschutz, die hier als blaue Linien gekennzeichnet sind. Die
Rettungsweglénge von 35 m darf nicht tiberschritten werden. Alle Bereiche werden mit
automatischen Brandmeldern iiberwacht, die automatisch die Brandmelde- und Alarmie-
rungsanlage ansteuern.

welches keine weiteren Trennwénde zur Begren-
zung von Nutzungseinheiten besitzt. Hier werden
nur virtuelle Trennwénde durch Bereiche mit ver-
stirktem Sprinklerschutz gebildet, die wiederum
Brutto-Grundflichen von Nutzungseinheiten von
ca. 650 m? nachempfinden. Somit kann das ge-
samte Geschoss mit ca. 2.600 m? ohne weitere
Trennwinde geplant werden und der neue Mieter
ist véllig frei in der Einrichtung seines Mietbereichs.

Was ist n6tig?

Werden die Brutto-Grundflichen von Nutzungs-
einheiten mit einer Buiro- und Verwaltungsnutzung
tiber die Anforderungen des Baurechts hinaus ver-
groBert, ist zu beachten, dass in allen Bereichen
der Nutzungseinheit das Brandereignis kurzfristig
erkannt und die Nutzungseinheit verlassen werden
kann. Gleichzeitig miissen die Einsatzkrifte der
Feuerwehr eine wirksame Brandbekdmpfung
durchftihren kénnen. Dies wird ermdglicht durch:

m die Sicherstellung der Rettungswege in der er-

forderlichen Lénge,

m Alarmierungsmdoglichkeiten mittels automati-
scher Brandmelder und/oder Handtaster, u. U.
auch zur Einsatzleitstelle der Feuerwehr,

® brandschutztechnische Unterteilungen inner-
halb der Nutzungseinheiten,

® die Unterstiitzung wirksamer Léscharbeiten der
Einsatzkrafte der Feuerwehr durch die Planung
von Steigleitungen trocken oder nass oder
durch die Planung einer Léschanlage.

Somit werden die bauordnungsrechtlichen Anfor-

derungen erfllt.

Fazit

Nutzungseinheiten fur eine Biiro- und Verwal-
tungsnutzung mit gréBeren Brutto-Grundflachen
als nach den bauordnungsrechtlichen Anforderun-
gen konnen geplant werden. Die Voraussetzung
hierfur ist ein schlussiges Brandschutzkonzept,
das iiber entsprechende ErsatzmaBnahmen ver-
fugt und mit der Genehmigungsbehérde und der
Brandschutzdienststelle abgestimmt ist. i

Thomas Koch, Natascha Scharowa/

A-W-K Ingenieurgesellschaft mbH
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