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1 Einleitung

Die Ermittlung von Geb&udeflachen kann anhand verschiedener Vorgaben wie
nationaler Normen, gesetzlicher Bestimmungen oder Richtlinien von
Berufsverbanden erfolgen. Durch unabhangig voneinander durchgefihrte Studien
wurde nachgewiesen, dass die Ergebnisse abhangig vom Standort und der
verwendeten Richtlinie Differenzen von bis zu 30 % aufweisen kénnen. Diese
Abweichungen erschweren global tatigen Unternehmen und Investoren Vergleiche
von Objekten auf dem internationalen Immobilienmarkt. Die von der International
Property Measurement Standards Coalition (IPMSC) herausgegebenen Richtlinien
zur Ermittlung von Gebaudeflachen - International Property Mesaurement
Standards (IPM-Standards) — sollen es weltweit agierenden Unternehmen und
Kapitalgebern ermdglichen, Blro-, Wohn- und Industriegebaude sowie zukinftig
auch Gebdude fur den Handel hinsichtlich ihrer Performance, Kosten (Kauf-
/Mietpreise), Servicierung etc. direkt miteinander zu vergleichen. Die IPM-Standards
stellen somit einen grofRen Vorteil flr alle auf dem internationalen Immobilienmarkt
agierenden Teilnehmer dar. Sie ersetzen jedoch nicht nationale Normen (ONORM,

DIN-Normen etc.), Standards (M-GIF) oder gesetzliche Bestimmungen.

Fokus dieser Master-Thesis liegt auf dem direkten Vergleich der durch die IPMSC
veroffentlichten Standards fur Blro-, Wohn- und Industriegebdude, den
osterreichischen Normen zur Flachenermittlung, ONORM B 1800:2013 08 01
-Ermittlung von Flachen und Rauminhalten von Bauwerken und zugehdrigen
AuRenanlagen“ und ONORM EN 15221-6:2011 12 01 ,Facility Management — Teil
6: Flachenbemessung im Facilty Management® und den Bestimmungen zur
Flachenermittlung in ausgesuchten und fir die Immobilienbranche relevanten

osterreichischen Rechtsvorschriften.

In dieser Master-Thesis sollen die Unterschiede und Gemeinsamkeiten, aber auch
Zusammenhange der ausgewahlten Richtlinien herausgearbeitet werden.
Hauptaugenmerk wird dabei auf die einzelnen Flachenbegriffe der Richtlinien sowie
deren Definitionen und Ermittlungsregeln gelegt, um die auftretenden Differenzen

bei den Ergebnissen der Flachenermittlung erklaren zu kénnen.


https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thele

(]
blio
nowledge

(]
I
rk

Die zentralen Fragen dieser Master-Thesis sind:
* Worin unterscheiden sich die gegenubergestellten Richtlinien zur
Flachenberechnung?
*  Wodurch kénnen die Abweichungen bei der Anwendung dieser Richtlinien

erklart werden?

Zur Aufbereitung des Untersuchungsgegenstandes wurden ausflhrliche Literatur-
und Online-Recherchen durchgeflihrt. Da das Thema bisher jedoch kaum behandelt
wurde, sind auller den eigentlichen Gesetzestexten, Normen und Anleitungen zu
diesen Normen so gut wie keine vergleichenden Untersuchungen vorhanden. Als
Methode zur Beantwortung dieser Fragen wurde — aufgrund der eingeschrankten
Literatur — der Vergleich der analysierten Richtlinien gewahlt. Dieser Vergleich
erfolgt durch Gegenuberstellung der Texte und der praktischen Anwendung an

einem Fallbeispiel.

Einleitend wird kurz die Notwendigkeit einer einheitlichen Fldchenermittlung sowohl
auf nationaler als auch internationaler Ebene erlautert und der Unterschied
zwischen Norm und Standard aufgezeigt sowie deren Bezug zu gesetzlichen

Bestimmungen dargestellt.

In einem ersten Schritt werden dann die in den Normen, Standards und

Rechtsvorschriften definierten Fldchenbegriffe und Ermittlungsregeln analysiert.

In weiterer Folge werden die analysierten Begriffe und Ermittlungsregeln direkt
miteinander verglichen und es wird versucht, die einzelnen Flachenbegriffe der
nationalen Normen jenen der IPM-Standards zuzuordnen und auf diese Weise

Gemeinsamkeiten darzustellen.

Abschlieend erfolgen die Anwendung der untersuchten Normen, Standards und
Rechtsvorschriften anhand eines Fallbeispiels und eine Gegeniberstellung der

Ergebnisse sowie Begrindungen fur die auftretenden Differenzen.
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2 Notwendigkeit der Flachenermittlung und der Vereinheitlichung

An einem Immobilienprojekt sind Uber einen langeren Zeitraum, in der Regel Uber
den gesamten Lebenszyklus des Objektes, verschiedene Personenkreise wie
Entwickler, Planer, Behdrden, Makler, Nutzer, Verwalter, Facility Manager und nicht
zuletzt Investoren beteiligt. Jeder davon ist mit einer Vielzahl von in seine
Kompetenz fallenden Entscheidungen konfrontiert. Um fundierte Entscheidungen
treffen zu kdnnen, missen Immobilienprojekte fur die Entscheidungstrager daher
mittels Kennzahlen beschrieben werden. Dabei sind die folgenden drei Aspekte von
Bedeutung:

1. Die technischen Gegebenheiten, Rahmenbedingungen, Anforderungen usw.
sind in Ubersichtlicher Form darzustellen. Dabei kdnnen neben der Flache
(Brutto-Grundflache, Netto-Grundflache, Nutzflache usw.) auch Kubatur,
Achsraster, Abstandsflachen oder &hnliche Kennzahlen ein Projekt
beschreiben.

2. Die unter Punkt 1 angefuhrten materiellen Parameter werden in allen
Phasen des Lebenszyklus mit finanziellen Kennzahlen verknlipft und
ermdglichen es, Projekte unter finanziellen Gesichtspunkten zu vergleichen.
Ein Vergleich kann z. B. mittels Baukosten pro m?, Investitionskosten pro m?,
Ertrag pro m? usw. erfolgen.

3. Das Immobilienprojekt ist in allen seinen Projektphasen in einen rechtlichen
Rahmen einzuordnen. So ist die bauliche Ausnutzung eines Grundstlickes
durch  Bebauungsbestimmungen eingeschrankt, z.B. durch die
Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ) oder Baumassenzahl
(BMZ). Fur die Nutzungsphase kann bei Inanspruchnahme von
Fordermitteln eine Beschrankung des maximal erzielbaren Mietertrages pro
m? ein limitierender Faktor sein.

Fur alle oben angefihrten Bereiche ist die Flache, unabhdngig ob als

eigenstandige Kennzahl oder in Verbindung mit anderen Kennzahlen, von

signifikanter Bedeutung. (vgl. GEYER 2017, Seiten 45 ff.)

Neben den Uber Normen festgelegten Flachenbegriffen lassen sich, auf nationaler
(6sterreichischer) Ebene, eine Vielzahl von Legaldefinitionen fir Flachenbegriffe
feststellen. Dabei werden die Flachenbegriffe fiur den  jeweiligen
Anwendungsbereich des entsprechenden Gesetzes definiert und sind daher nicht

allgemein anwendbar. Dariber hinaus weichen die meisten dieser Legaldefinitionen
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hinsichtlich Benennung bzw. Definition der mit einzubeziehenden Flachen von den
Begriffen der einschlagigen Normen ab. Die nachfolgende Abbildung zeigt, in
Anlehnung an die Situation in Deutschland, die Vielzahl an verwendeten

Flachenbegriffe in Osterreich, ohne dabei Anspruch auf Vollstandigkeit zu erheben.

Ebenenflache (EF) Brutto-Grundflache (BGF) Nutzflache (NF)
nach ONORM B 1800:2013 nach ONORM B 1800:2013 nach WEG 2002

Nutzflache (NF) nach ONORM B 1800:2013
Verkaufsflache im Einzelhandel (MF/V) nach gif e.V.:2012

Netto-Grundflache (NGF) IPMS 1 Netto-Raumflache
nach ONORM B 1800:2013 nach IPM-Standards nach ONORM B 1800:2013

Was kann in der Bau- und Immobilienwirtschaft ein m2 sein?
Verkehrsflache (VF) IPMS 2 Wohnnutzflache
nach ONORM B 1800:2013 nach IPM-Standards nach WGarG

Bebaute Flache
nach Kanalanlagen und Einmindungsgesetz

Bebaute Flache Konstruktions-Grundflache (KGF)
nach BO fiir Wien nach ONORM B 1800:2013

Abb. 01: Darstellung der unterschiedlichen Flachenbegriffe, die in Osterreich angewendet
werden (in Anlehnung an MOLLER 2013, Seite 161; eigene Abbildung)

Aufgrund der uneinheitlichen Situation auf nationaler Ebene sowie der
Globalisierung der letzten Jahrzehnte und der damit verbundenen internationalen
Tatigkeit von Unternehmen und Investoren erscheint eine internationale
Vereinheitlichung der Flachenermittlung sinnvoll. Da die Flache, egal ob als
KenngroRe fur den Flachenbedarf eines Unternehmens oder in Verbindung mit
Kosten (Ertrag pro Quadratmeter), fir den Investor als Entscheidungsgrundlage
dient, sind auf internationaler Ebene Abweichungen von Flachenangaben aufgrund
unterschiedlicher nationaler Ermittlungsstandards zu vermeiden. Auf der
Internetseite der International Property Measurement Standards Coalition (IPMSC)
wird auf eine Untersuchung des im Immobilienbereich international tatigen
Unternehmens JLL (Markenname von Jones Lang LaSalle Incorporated) verwiesen.
Dieser Studie zufolge betragen Flachenabweichungen aufgrund nationaler
Flachenermittlungsstandards bis zu 24 % (vgl. https://impsc.org, abgerufen am
17/03/2019). In der Einleitung der ONORM EN 15221-6 werden fir die

Flachenabweichung aufgrund unterschiedlicher Flachenermittlungsstandards sogar
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Unterschiede von bis zu 30 % angegeben. Diese Aussage stltzt sich auf eine
Untersuchung des europdischen Komitees fur Baudkonomie (CEEC). (vgl. A.S.I.
2011, Seite 6)

Ein einheitlicher Flachenermittlungsstandard fuhrt daher nicht nur zur Eliminierung
solcher Flachenabweichungen, sondern auch zur Reduzierung des Aufwands, um
Flachen, die gemal nationaler Standards ermittelt werden, fir einen Vergleich an
andere (den Investoren vertraute) Standards anzupassen. Durch Wegfall einer
Angleichung an einen anderen Standard wuirde sich die Transparenz der
Flachenermittlung und in weiterer Folge auch das Vertrauen in deren Ergebnisse

erhohen.

Eine Vereinheitlichung der Flachenermittiung auf internationaler Ebene erscheint in
Bezug auf die Osterreichische Rechtslage nur auf normativer und nicht auf
gesetzlicher Ebene sinnvoll, da die existierenden Legaldefinitionen in bundes- und
landesgesetzlichen Regelungen immer auf eine spezielle Situation ausgelegt sind.
Die Flachenermittlung fiir ein gesamtes Gebaude, wie z. B. in der ONORM B 1800,
ist gesetzlich jedoch nicht geregelt. Anpassungen an den dynamischen
Immobilienmarkt sind mit normativen Regelungen (Standard oder Norm) ebenfalls
leichter realisierbar. Eine weitere Komponente stellen die bestehenden vertraglichen

Vereinbarungen auf Basis der aktuellen Rechtslage dar.

Auf regionaler Ebene (hier auf EU-Ebene) ist die Angleichung der Flachenermittlung
durch die Ausarbeitung einer europaischen Norm (EN 15221-6) im Bereich des
Facility Managements bereits erfolgt. Um eine einheitliche Flachenermittiung zu
gewahrleisten, haben Deutschland und Osterreich auch die nationalen Normen zur
Flachenermittiung im Bauwesen (DIN 277 und ONORM B 1800) an diese neue

Norm angeglichen.

Eine Norm auf internationaler Ebene — ISO-Norm - liegt zum Zeitpunkt der
Ausarbeitung dieser Arbeit nicht vor. Die IPMSC versucht, mit der Ausarbeitung von
Flachenermittlungsstandards unter Einbeziehung von nationalen Berufsverbdnden
der Immobilienbranche und deren globaler Etablierung das Fehlen einer

internationalen Norm zu kompensieren.


https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thele

(]
blio
nowledge

(]
I
rk

3 Der Unterschied zwischen Standard und Norm und deren Bezug zu

gesetzlichen Bestimmungen

Die vergleichende Untersuchung von ONORM und International Property
Measurement Standard bezieht auch verbindlich anzuwendende gesetzliche
Bestimmungen mit ein. Es wird daher vorab die Unterscheidung bzw. Abgrenzung
zwischen den Begriffen Standard und Norm herausgearbeitet sowie deren Bezug zu

gesetzlichen Bestimmungen kurz dargestellt.

3.1 Norm

Im Anhang 1 ,Begriffsbestimmungen fiir die Zwecke dieses Ubereinkommens® des
WTO-Abkommens (Ubereinkommen Uber technische Handelshemmnisse StF:
BGBI. Nr. 1/1995 (Nr.: GP XVIII RV 1646 AB 1792 S. 171 BR: AB 4875 S. 589) ist
eine Norm definiert als:
»,Ein von einer anerkannten Stelle zugelassenes Dokument, das fiir
allgemeine und wiederholte Anwendung, Regeln, Richtlinien oder
Merkmale fur Waren oder  zugehdrige Verfahren und
Erzeugungsmethoden festlegt, deren Einhaltung nicht zwingend
vorgeschrieben ist.“

Das WTO-Abkommen bezieht sich dabei auf die sechste Ausgabe des ,ISO/IEC

Handbuch 2: 1991, Allgemeine Begriffe und ihre Definitionen betreffend die

Normung und verwandte Tatigkeiten®.

Die aktuelle Fassung der OVE/ONORM EN 45020 definiert eine Norm als
,Dokument, das mit Konsens erstellt und von einer anerkannten Institution
angenommen wurde, und fiir die allgemeine und wiederkehrende
Anwendung Regeln, Leitlinien oder Merkmale fiir Tatigkeiten oder deren
Ergebnisse festlegt, [...].“

Aus diesen beiden Definitionen ist abzuleiten, dass Normen keine rechtlich

verbindlichen Vorschriften darstellen, sondern als Empfehlungen zu verstehen sind.

Die verbindliche Einhaltung von Normen kann vertraglich vereinbart werden und ist

dann nur fur die Vertragspartner bindend.

Weiters kann aus den beiden Definitionen abgeleitet werden, dass die Verfassung

und Verdffentlichung einer Norm nur durch eine anerkannte Institution bzw. eine

anerkannte Normungsorganisation moglich ist. Dabei sind bei der Entwicklung von

Normen durch eine anerkannte nationale oder internationale Normungsorganisation

die im WTO-Abkommen dargelegten Grundprinzipien flr die Normung einzuhalten.
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Die anerkannten Normungsorganisationen sind auf internationaler, regionaler und
nationaler Ebene organisiert. Die im Jahr 1947 in Genf als Verein nach
schweizerischem Recht gegrindete Internationale Organisation fiur Normung (ISO)
ist auf internationaler Ebene die gréf3te Normungsorganisation. In ihr sind 167
nationale Normungsorganisationen Mitglied (Stand 2017). Auf regionaler Ebene
(hier EU) ist das Europaische Komitee flr Normung (franz. Comité Européen
de Normalisation; engl. European Committee for Standardization — CEN), das 1961
von den nationalen Normungsgremien der EWR- und EFTA-Mitgliedsstaaten
gegrindet wurde, als jene Normungsorganisation zu identifizieren, die fir die
Erarbeitung, Annahme und Veroéffentlichung der Euronormen verantwortlich ist. In
Osterreich und somit auf nationaler Ebene ist das Austrian Standards International
(A.S.1.) als anerkannte Normungsorganisation gem. ONORM EN 45020 jene Stelle,
die fur die Normung zustandig ist. Die 0.a. Normungsorganisationen sind in ihrem
jeweiligen Bereich fur die allgemeine Normung zustandig. Die Verantwortung fur die
Erstellung von Elektrotechnik- und Telekommunikationsnormen wird in der Regel
von eigenen Normungsorganisationen wahrgenommen. Auf internationaler Ebene
sind dies die Internationale Elektrotechnische Kommission (IEC) und die
Internationale Fernmeldeunion (ITU), auf regionaler Ebene — hier wieder EU — das
Europaische Komitee fir elektrotechnische Normung (engl. European Committee
for Electrotechnical Standardization — CENELEC) und das Europaische Institut fur
Telekommunikation (European Telecommunications Standards Institute — ETSI). In
Osterreich ist fiir die Bereiche Elektrotechnik, Telekommunikation und
Informationstechnik der Osterreichische Verein fiir Elektrotechnik (OVE) die
zustandige Normungsorganisation und vertritt die 6sterreichischen Interessen in den
europdischen und internationalen Organisationen. Die nachfolgende Tabelle
(Tab. 01) stellt die Osterreichischen, europdischen und internationalen

Normungsorganisationen und ihre Tatigkeitsbereiche dar.

| Normung | | national | | europdisch | [ international |
| Aligemein | [ ASI | [ CEN | | ISO |
| Elektrotechnik | | OVE | | CENELEC | | IEC |
[ Telekommunikation| | OVE [ | ETSI [ | ITU |

Tab. 01: Uberblick Normungsorganisationen und ihre Normungstétigkeit (in Anlehnung an
NIEDZIELLA 2007, Seite 11; eigene Tabelle)
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Ein weiterer wesentlicher Punkt der Definition einer Norm ist das Zustandekommen
des Normendokuments mit einem Konsens aller Beteiligten bzw. von der Norm

betroffenen Personenkreise.

3.1.1 Die rechtlichen Grundlagen der Normungstatigkeit in Osterreich

Im Jahr 1954 wurde in Osterreich mit dem Bundesgesetz tiber das Normenwesen
das erste Normengesetz erlassen. Die Neufassung dieses Gesetzes aus dem Jahr
1971 war bis Ende 2015 der rechtliche Rahmen flr die Tatigkeit des A.S.l., das seit
seiner Griindung als Osterreichischer Normenausschuss fiir Industrie und Gewerbe
(ONIG) im Jahr 1920 als gemeinnlitziger Verein existiert. Seit dem Jahr 2016 wird
der gesetzliche Rahmen fir das Normungswesen durch das Bundesgesetz Uber
das Normenwesen (Normengesetz 2016 — NormG 2016), eine vdllige Neufassung
des Gesetzes, gebildet. Weitere relevante rechtliche Bestimmungen fur die Tatigkeit
des A.S.l. sind die EU-Verordnung EU 1025/2012 (kurz EU-Normungsverordnung)
und das WTO-Abkommen. (vgl. A.S.l. 2017, Seiten 11 f.)

Gemal den Bestimmungen des NormG 2016 ist das A.S.l. seit Marz 2016 in
Osterreich als Normungsorganisation fir die Schaffung und Veréffentlichung von
nationalen Normen zustandig. Das NormG 2016 verpflichtet das A.S.I. auch zur
Flihrung eines offentlich zuganglichen Normenverzeichnisses. Eine weitere
gesetzlich festgeschriebene Aufgabe des A.S.l. ist die Vertretung der
Osterreichischen Interessen und die Mitwirkung an der Schaffung von europaischen
und internationalen Normen im Zuge der damit verbundenen Mitgliedschaft bei CEN
und 1ISO. Solange die Agenden als Normungsorganisation vom A.S.l.
wahrgenommen werden, ist gem. NormG 2016 keine weitere Normungsorganisation

in Osterreich vorgesehen.

3.1.2 Wie eine Norm entsteht

Die Entstehung einer Norm wird durch Regeln der jeweiligen Normungsorganisation
festgehalten. Die Internationale Organisation fir Normung hat ihre Grundsatze fur
die Normung sowie den Verfahrensablauf in der ISO/IEC Direktive 1, den
konsolidierten 1ISO-Erganzungen und der ISO/IEC Direktive 2 festgelegt. Erganzend
dazu gibt es noch diverse Richtlinien, wie z.B. die ISO/IEC Guides 2:2004
Standardization and related activities - General vocabulary. Die beiden genannten
Direktiven und einige der Richtlinien sind kostenfrei auf der Homepage von ISO
abrufbar. (vgl. https://www.iso.org/directives-and-policies.html, abgefragt am
05/01/2019) Die Regeln fir die Normung werden vom CEN in der
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Geschaftsordnung Teil 2 ,Gemeinsame Regeln flr die Normungsarbeit* und Teil 3
.Regeln fir den Aufbau und die Abfassung von CEN/CENELEC-Publikationen®
(ISO/IEC Direktiven — Teil 2) festgeschrieben. Diese Dokumente sind in ihrer
aktuellen Fassung auf der Homepage des CEN abrufbar. (vgl.

https://boss.cen.eu/reference%20material/RefDocs/Pages/default.aspx)

In Osterreich muss zunachst unterschieden werden, ob eine internationale oder
europaische Norm in das nationale Normensystem Ubernommen wird oder eine rein
nationale Norm erarbeitet wird. Fur die Erarbeitung einer rein dsterreichischen Norm
sind neben dem Verfahrensablauf sowohl die Grundprinzipien der internationalen
Normung des WTO-Abkommens als auch die allgemeinen Grundsatze der

Normung gem. § 5 (1) NormG 2016 einzuhalten.

Der Verfahrensablauf fir die Entstehung einer nationalen (rein dsterreichischen)
Norm wird in der Geschaftsordnung von Austrian Standards International geregelt
und kann durch die nachfolgenden Punkte zusammengefasst werden:

1. Normungsantrag und Bedarfsprifung — Ein begriindeter Antrag auf Er- bzw.
Uberarbeitung einer Norm kann grundsétzlich von jeder natirlichen oder
juristischen Person eingebracht werden. Das flr das Fachgebiet zustandige
Komitee priift den Bedarf der Er- bzw. Uberarbeitung in der Branche.

2. Er- bzw. Uberarbeitung und Veréffentlichung als Normentwurf — Wird der
Bedarf einer neuen Norm bzw. Uberarbeitung einer bestehenden Norm
festgestellt, erfolgt die Initierung eines Norm-Projekts. Unter Einbeziehung
aller Interessensgruppen erfolgt die Er- bzw. Uberarbeitung des
Normendokuments im Konsens. Die vorliegende Norm wird dann als
Normentwurf fir sechs Wochen zur 6ffentlichen Stellungnahme aufgelegt.

3. Offentliche Stellungnahme — Nach Veréffentlichung des Normentwurfs kann
jede interessierte Person Stellung nehmen. Das Normendokument wird
gegebenenfalls anhand der eingelangten Stellungnahmen Uberarbeitet und
erneut zur 6ffentlichen Stellungnahme verdffentlicht.

4. Veroffentlichung und periodische Uberpriifung — Veroffentlichung der
fertigen Norm und periodische Evaluierung. Alle Normen werden im Intervall
von 5 Jahren einer Uberpriifung unterzogen. Dabei wird Uberprift, ob der
Inhalt der Norm noch aktuell ist oder ob eine Uberarbeitung und Anpassung

an die technische Entwicklung erforderlich ist.
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Die Geschaftsordnung sieht eine Bearbeitungsfrist bis zur Auflage des
Normentwurfs fur die 6ffentliche Stellungnahme von nicht mehr als zwei Jahren vor.
Diese Frist kann unter begriindeten Umstanden Uberschritten werden. Wird eine
solche Fristuberschreitung nicht oder nicht ausreichend begriindet, ist das Projekt
zuriickzuziehen. Eine Zuriickziehung einer Norm hat auch bei der Uberarbeitung

einer bestehenden Norm zu erfolgen. (vgl. A.S.l. 2018, Seiten 18 ff.)

3.2 Standard/Industriestandard

Der Begriff Standard wird in Lexika wu.a. als Durchschnittsbeschaffenheit,
allgemeines Leistungs- oder Qualitdtsniveau, anerkannter Qualitatstyp oder
Qualitatsmuster definiert. (vgl. DUDEN Bd. 5 1990, Seite 793) Er wird in seiner
Bedeutung beispielsweise auch als Synonym flr Norm verwendet. (vgl. DUDEN Bd.
1 2004, Seite 920 und MEYERS Bd. 13 1985, Seite 359) Diese synonyme
Verwendung des Begriffes Standard fur Norm ist im deutschsprachigen Raum
durchaus ublich. Es soll jedoch darauf hingewiesen werden, dass ,Synonym*“ nicht
nur einen sinn- oder bedeutungsgleichen Begriff meint, sondern damit auch ein
sinn- oder bedeutungsahnlicher Begriff gemeint sein kann. Die synonyme
Verwendung des Begriffes Standard fir Norm im allgemeinen deutschen
Sprachgebrauch lasst sich durchaus damit erklaren, dass der deutsche Begriff
Standard im englischen Sprachgebrauch fir Norm steht. Vor dem Hintergrund der
vergleichenden Analyse der ONORM und des IPMS soll der Begriff Standard vom
Begriff Norm abgegrenzt werden.

Standards entstehen durch die Vereinheitlichung (Standardisierung) von Produkten,
Prozessen oder Dienstleistungen nach bestimmten Vorgaben mit dem Ziel
rationalisierter und kostenglinstiger Produktionsablaufe, hoher Kompatibilitat,
effizienter Verwaltungsablaufe und vergleichbarer Dienstleistungen. (vgl. GEO-
Themenlexikon Bd. 8 2007, Seite 1144) Standards, die von einem oder mehreren
Herstellern fir ihre Produkte festgelegt und die aufgrund der hohen Akzeptanz und
der hohen allgemeinen Bedeutung, die ihnen beigemessen werden, genutzt
werden, bezeichnet man auch als Industriestandard. Ein Beispiel fir einen solchen
Industriestandard ist das vom Softwareunternehmen Adobe im Jahr 1993 erstmals
veroffentlichte Dateiformat PDF — PDF steht im Englischen fir Portable Document
Format. Ziel dieses Dateiformats war es, ein elektronisches Schriftstick zu
erzeugen, welches unabhangig vom verwendeten Betriebssystem originalgetreu

wiedergegeben werden konnte.

10
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Die Festlegung von Standards und deren Weiterentwicklung durch Unternehmen
erfolgen unter Berlcksichtigung ihrer wirtschaftlichen Interessen und meist ohne
Befolgung der Grundprinzipien der Normung. In seltenen Fallen werden Standards
durch international, regional oder national anerkannte Normungsorganisationen
erarbeitet, wie z. B. der GSM-Standard des ETSI. Standards, die eine breite
Akzeptanz besitzen und sich bewahrt haben, koénnen von anerkannten
Normungsorganisationen in eine Norm Ubernommen werden. So wurde
beispielweise die Spezifikation fir das PDF/X-Format in die ISO 15930
ubernommen oder die von den Unternehmen DEC, Intel und Xerox entwickelte
Ethernet-Spezifikation im Jahr 1985 als internationale Norm (ISO/DIS 8802/3) durch
das ISO verdffentlicht.
Vom DIN unter der Bezeichnung DIN SPEC verdéffentlichte Dokumente stellen einen
Standard dar. Diese werden nicht wie Normen unter Berlcksichtigung der
Grundprinzipien, wie Konsens und Einbeziehung aller interessierten Kreise, von
einem temporaren Gremium erarbeitet. Aus diesem Grund kann eine DIN SPEC im
Gegensatz zu einer Norm in wenigen Monaten erarbeitet und vom DIN veréffentlicht
werden. DIN sorgt daftr, dass eine DIN SPEC nicht mit bereits existierenden
Normen kollidiert. Das Deutsche Institut fir Normung e.V. fluhrt weiter aus, dass
eine DIN SPEC ein bewahrtes strategisches Mittel in der Standardisierung darstellt,
um innovative Lésungen auf dem Markt zu etablieren. Dartber hinaus stellt es den
kurzesten Weg von der Forschung zum Produkt dar. Eine DIN SPEC kann auch die
Basis far die Erarbeitung einer Norm darstellen. (val. DIN,
https://www.din.de/de/ueber-normen-und-standards/basiswissen, abgefragt am
01/01/2019)
Das A.S.l. kennt, so wie das DIN, auch normative Dokumente, die nicht alle
Anforderungen an eine klassische Norm erfullen und somit den Charakter eines
Standards haben. Diese werden in der Nomenklatur des A.S.l. als ON-Regeln
(ONR) bezeichnet. Wie die Entwicklung einer ONR zu erfolgen hat, ist in der
Geschaftsordnung 2014, Entwicklung von ONRs, geregelt.
Auch auf regionaler und internationaler Ebene haben sich normative Dokumente
etabliert, die keine klassischen Normen darstellen. Vom CEN wurden auf regionaler
Ebene diesbezlglich folgende Dokumente verdffentlicht:

* Technical Specifications CEN/TS

* CEN Workshop Agreements CWA
(vgl. CEN, https://www.cen.eu/work/products, abgefragt am 02/01/2019)
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Ebenso konnen die nachfolgenden vom ISO auf internationaler Ebene

veroffentlichten Dokumente als Standard bezeichnet werden:

* Technical Specifications ISO/TS
* Publicly Available Specifications ISO/PAS
* International Workshop Agreements IWA

(vgl. ISO, https://www.iso.org/deliverables-all.html, abgefragt am 02/01/2019)

Ein Standard kann unabhangig davon, ob er von Unternehmen alleine, mit
Unterstltzung einer anerkannten Normungsorganisation oder nur auf Antrag durch
eine Normungsorganisation alleine erarbeitet wurde, als normatives Dokument
betrachtet werden. Die Unterscheidung, ob man von einer Norm oder einem
Standard spricht, kann an zwei Kriterien festgemacht werden. Einerseits in der
Frage, wer den Standard entwickelt und veréffentlicht, andererseits in der
Einhaltung der Grundprinzipien der Normung. Wird also ein Dokument nicht unter
Einhaltung der Grundprinzipien der Normung von einer anerkannten
Normungsorganisation entwickelt und verdéffentlicht, ist nur von einem Standard zu
sprechen.

Bezug zu gesetzlichen Bestimmungen
Wie oben ausgefihrt, sind Standards und Normen grundsatzlich als Empfehlungen

zu verstehen, deren Einhaltung nicht verpflichtend ist.

Sie kénnen durch entsprechende vertragliche Vereinbarung fur die Vertragspartner
zu verbindlichen Bestandteilen des Vertrags erklart werden. Bei Bauvertrdgen (in
der Regel Werkvertrage), bei denen die Werkvertragsnorm ONORM B2110
vereinbart wurde, besteht die Meinung, dass mit der ONORM B2110 auch alle fir
die Ausfiuhrung des jeweiligen Gewerks betreffenden Normen und die darin
angefihrten Verweisungen mitvereinbart wurden.

Die verpflichtende Einhaltung von Normen kann auch durch den Gesetzgeber
vorgeschrieben werden. Fir diese Verknipfung von Norm und Gesetz sind in der
deutschen Literatur mehrere Vorgehensweisen zu finden. Die am haufigsten
angewendeten Methoden sind die Generalklausel, der Verweis und die
Inkorporation.

Die Generalklausel stellt die einfachste Methode dar, eine Norm mit einem
Gesetzestext zu verknupfen. Dabei wird im Gesetzestext lediglich auf eine
Ausflhrung verwiesen, die dem Stand der Technik entspricht. Damit wird auch

sichergestellt, dass immer auf die aktuellste Norm verwiesen wird.
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Die Verweisung stellt im Gegensatz zur Generalklausel eine engere Verknupfung
der Norm mit dem Gesetzestext dar. Dabei ist zwischen einer gleitenden
(undatierten) und starren (datierten) Verweisung zu unterscheiden. Bei der
gleitenden Verweisung wird auf eine aktuelle Norm verwiesen. Mit dieser Methode
sind auch nachfolgende Normausgaben automatisch mit dem Gesetz verknUpft. Bei
der starren Verweisung wird auf eine bestimmte Normausgabe verwiesen.

Die Inkorporation stellt die engste Verbindung zwischen Norm und Gesetz dar. Mit
dieser Methode wird der Inhalt der Normen vollstandig oder auszugsweise in den
Gesetzestext aufgenommen. (vgl. NIEDZIELLA 2007, Seiten 105 ff.)

Gleitende (dynamische) Verweise, wie sie in Deutschland Verwendung finden, sind
aufgrund der Prinzipien der &sterreichischen Verfassung nicht méglich. Es sind
ausschlieldlich starre (statische) Verweise zulassig, also der Verweis auf eine
bestimmte Ausgabe einer Norm. Wird in einem Gesetzestext Bezug auf eine Norm
genommen, ohne das Ausgabedatum der Norm zu nennen (ein dynamischer
Verweis), ist dieser Verweis so zu interpretieren, dass jene Normausgabe zum
Zeitpunkt der Gesetzespublikation gemeint ist. (vgl. A.S.l. 2016, Seite 4)

Bis zum Jahr 2016 hat das A.S.I. jahrlich ein Register publiziert, in dem alle
ONORMen aufgelistet sind, auf die in dsterreichischen Gesetzen und Verordnungen
verwiesen wird. Mit Inkrafttreten des NormG 2016 ist aufgrund § 8 (3) das A.S.I.
verpflichtet, eine Datenbank zu flhren, in der alle nationalen Normen sowie alle
durch dsterreichische Rechtsvorschriften (Gesetze und Verordnungen) verbindlich
erklarten Normen aufgelistet sind. Diese Datenbank gem. § 8 ersetzt somit das bis
2016 vom ON bzw. A.S.I. publizierte Register und ist Uber das Internet 6ffentlich
abrufbar. Die Abfrage fir die ONORM B 1800:2013 ergab, dass nur ein Gesetz auf
diese Norm verweist, siehe Abb.02. (vgl. https://meinnormenradar.austrian-
standards.at/radar/RadarDetails.action?show=8&id=481264, abgefragt am
05/01/2019)
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ONORM B 1800:2013 08 01 Status: Giiltig
seit 2013 08 01

Ermittlung von Flachen und Rauminhalten von Bauwerken und zugehérigen
AuRenanlagen

Produkttyp: Norm (liberarbeitete Auflage), 17 Seiten

Vorschau anzeigen Bestellung

ZUSAMMENFASSUNG

. N Normprojekt beantragen
Die vorliegende ONORM ist gemeinsam mit der ONORM EN 15221-6 fiir die
Ermittlung von Flachen und Rauminhalten von Bauwerken anzuwenden.
Fallspezifische und formbedingte Detailfragen sind unter Beachtung der Grundsatze
der vorliegenden ONORM zu Iésen.

Fachgebiet(e): Bauplanung & -ausfiihrung, Bauwesen, Technische
Aspekte des Bauwesens

Komitee: Komitee 011

VERWANDTE DOKUMENTE
Herausgeber: ON

e ONORM A 2063
Austausch von Leistungsbeschreibungs-, Elementkatalogs-, Ausschreibungs-, Sprache: D
Angebots-, Auftrags- und Abrechnungsdaten in elektronischer Form
o ONORM A 6403 Entwicklung: 2011-12-27 Projekt

2013-04-15 Entwurf

Rund: Zahl d M bni
unden von Zahlen und Messergebnissen 2013-08-01 Norm/Regel

o ONORM EN 15221-6 2019-08-01 Umfrage zur Revision
Facility Management - Teil 6: Flachenbemessung im Facility Management Vorschau kiinftige Entwicklung (kostenpflichtig)
SUCHBEGRIFFE

Ermittlung , Flache , Rauminhalt , Bauwerk , Hochbau , Aligemeines , Berechnung ,
Grundflache , Raum , Nutzungsflache , Hillflache , Begriffe , Flachendefinition ,
Wandflache , Dachflache , Klassifizierung , Flacheninhalt , AuRenanlagenflachen

VORGANGERDOKUMENTE

o ONORM B 1800:2013 05 01
e ONORM B 1800:2011 12 01
o ONORM B 1800:2010 10 15
* ONORM B 1800:2002 01 01
o ONORM B 1800:2001 06 01
o ONORM B 1800:1992 10 01
o ONORM B 1800:1992 02 01
o ONORM B 1800:1991 08 01
o ONORM B 1800:1983 05 01
o ONORM B 1800:1976 09 01
o ONORM B 4000-6:1955 03 31

ZITIERENDE NATIONALE RECHTSTEXTE

BGBI. Il Nr. 394/2015:2015 11 30 - 2016 01 01

Verordnung des Bundesministers fiir Wissenschaft, Forschung und Wirtschaft iber
die Richtlinien fur die Tatigkeit der nationalen Energieeffizienz-Monitoringstelle
(Energieeffzienz-Richtlinienverordnung)

Abb. 02: Abfrage bei der Datenbank des A.S.I. gem. § 8 (3) NormG 2016 fiir die ONORM B
1800 in der Ausgabe von 2013 (vgl. A.S.l., https://meinnormenradar.austrian-
standards.at/radar/RadarDetails.action?show=&id=481264, abgefragt am: 05/01/2019)

Bei der zitierenden Rechtsvorschrift handelt es sich um die sogenannte
.Energieeffizienz-Richtlinienverordnung” (BGBI. Il Nr. 349/2015:2015 11 30 — 2016
01 01), siehe Abb. 02. Die genauen Stellen der Rechtsnorm, die auf die ONORM
B 1800 verweisen, finden sich in der Anlage 1 auf den Seiten 5, 74 und 187. Die

Verweise erfolgen jeweils ohne Angabe des Ausgabedatums der Norm.
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4 Osterreichische Normen zur Flichenermittlung

Mit Hilfe der Normendatenbank des A.S.I. sind im dsterreichischen Normenwerk fir
die Flachenberechnung von Bauwerken zum Zeitpunkt der Verfassung dieser Arbeit
die nachfolgend angefliihrten Normendokumente zu finden:
« ONORM B 1800 ,Ermittlung von Flachen und Rauminhalten von Bauwerken
und zugehorigen AulRenanlagen®
« ONORM B 1800 Beiblatt 1 ,Ermittlung von Flachen und Rauminhalten von
Bauwerken und zugehorigen Auldenanlagen, Beiblatt 1:
Anwendungsbeispiele®
« ONORM EN 15221-6 ,Facility Management — Teil 6: Fldchenbemessung im

Facility Management®.

41 ONORM B 1800 und ONORM B 1800 Beiblatt 1

Die erste Veroffentlichung der ONORM B 1800 erfolgte 1976, der Titel dieser
Normenausgabe lautet ,Ermittlung von Flachen, Rauminhalten und Kosten von
Hochbauten“. Sie ersetzte gemaR Vermerk die ONORM B 4000-6:1955 03 01
.Berechnung und Ausfihrung der Tragwerke; allgemeine Grundlagen; umbauter
Raum, Raummeterpreise und Kosten von Hochbauten®.

Wie anhand des Titels zu erkennen ist, regelte die erste Auflage der
ONORM B 1800:1976 nicht nur die Ermittlung von Flachen und Rauminhalten,
sondern auch die Thematik der Kostenermittlung fir zu errichtende Hochbauten und
die Beurteilung von bestehenden Hochbauten. Der Grund daflr I&sst sich aus der
Vorbemerkung der Norm ableiten. Fir die Verfasser waren die Flachen und
Rauminhalte eine der Grundlagen fir die Ermittlung und den Vergleich der Kosten
fur Hochbauten und die Beurteilung ihrer Wirtschaftlichkeit. In der Norm werden
daher erst die verschiedenen Flachen und Rauminhalte definiert und einheitliche
Regeln flr deren Berechnung festgelegt. Im Weiteren werden die Gliederung und
Berechnung der Kosten sowie die Bewertung von bestehenden Hochbauten
geregelt. (vgl. A.S.1. 1976, Seite 1)

Die Norm wurde seit ihrer ersten Auflage im Jahr 1976 mehrmals Uberarbeitet und
dem Stand der Technik angepasst. Dies wird anhand der zweiten Ausgabe der
Norm aus dem Jahr 1983 sehr deutlich, da im Zuge der Uberarbeitung die
Abschnitte ,Kosten“ (Abschnitt 3) und ,Bewertung bestehender Hochbauten®
(Abschnitt 4) ausgegliedert und in einer eigenen Norm veré6ffentlicht wurden. Mit
dieser Ausgabe der ONORM B 1800 wurde die erste Norm geschaffen, die
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ausschlief3lich die Berechnung der Flachen und Rauminhalte regelte. Weitere
Uberarbeitungen und Ausgaben folgten (siehe Aufstellung in Tab. 02). Durch die
Erarbeitung der EN 15221-6 auf europaischer Ebene und der gesetzlichen
Verpflichtung, europaische Normen in das nationale Normenwerk zu Ubernehmen,
wurde die Notwendigkeit erkannt, die ONORM B 1800 zu Uberarbeiten und an die
neue ONORM EN 15221-6:2011 anzugleichen. Diese Anpassung flihrte zur letzten
wesentlichen Anderung der ONORM B 1800. In dieser Uberarbeiteten ONORM
B 1800:2011 12 01 wurde unter Punkt 1 ,Anwendungsbereich® festgehalten, dass
hinsichtlich der Flachenermittiung die vorliegende Norm gemeinsam mit der
ONORM EN 15221-6 anzuwenden ist.

ONORM TITEL

B 1800 Bbl. 1:2014 01 01 | Ermittlung von Flachen und Rauminhalten von Bauwerken und

zugehorigen AuRenanlagen - Beiblatt 1: Anwendungsbeispiele

B 1800:2013 08 01

Ermittlung von Flachen und Rauminhalten von Bauwerken und

zugehdrigen AulRenanlagen

B 1800:2011 12 01

Ermittlung von Flachen und Rauminhalten von Bauwerken

EN 15221-6:2011 12 01

Facility Management — Teil 6: Flachenbemessung im Facility

Management

B 1800:2002 01 01

Ermittlung von Flachen und Rauminhalten von Bauwerken

B 1800 Bbl. 1:1992 10 01

Ermittlung von Flachen und Rauminhalten in Bauwerken;

Bilderlauterungen

B 1800:1992 10 01

Ermittlung von Flachen und Rauminhalten von Bauwerken

B 1800 Bbl. 1:1985 06 01

Ermittlung von Flachen und Rauminhalten im Hochbau;

Bilderlauterungen

B 1800:1983 05 01

Ermittlung von Flachen und Rauminhalten im Hochbau

B 1800 Bbl. 1:1979 04 01

Bilderlauterungen zur ONORM B 1800; "Ermittlung von

Flachen, Rauminhalten und Kosten von Hochbauten"

B 1800:1976 09 01

Ermittlung von Flachen, Rauminhalten und Kosten von

Hochbauten

B 4000-6:1955 03 31

Berechnung und Ausfuhrung der Tragwerke; allgemeine
Grundlagen; umbauter Raum, Raummeterpreise und Kosten

von Hochbauten

Tab. 02: Chronologische

Auflistung der flr die Flachenermittiung mafgeblichen

Osterreichischen Normen B 4000-6, B 1800, B 1800 Bbl. 1 und EN 15221-6; hervorgehoben
sind die aktuellen Ausgaben (eigene Tabelle)
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4.1.1 Anwendungsbereich

Die ONORM B 1800 ist, wie aus dem Titel der Norm bereits abzuleiten ist, fur die
Ermittlung der Flachen und Rauminhalte von Gebauden sowie deren zugehoriger
AuBenflachen anzuwenden. Bis zur Normenausgabe 2002 war die ONORM B 1800
die einzige nationale Norm im Bauwesen, die die Ermittlung von Flachen von
Gebauden regelte.

Nach der verpflichtenden Ubernahme der europaischen Norm EN 15221-6 in das
dsterreichische Normenwesen wurde, wie bereits erwahnt, die ONORM B 1800 an
diese angeglichen. Die ONORM B 1800 ist seit der Ausgabe 2011 aufgrund der
Festlegung in Abschnitt 1 ,Anwendungsbereich® immer in Verbindung mit der
ONORM EN 15221-6 anzuwenden.

4.1.2 Regeln der Flachenermittlung

In den Ausgaben der ONORM B 1800 von 1976 und 1983 wurde hinsichtlich der
Berechnungsgrundlagen mit leicht voneinander abweichender Formulierung und
aufgrund der unterschiedlichen Gliederung der Normen jeweils an einer anderen
Stelle festgelegt, dass
* horizontale Flachen nach ihren tatsdchlichen Abmessungen und schrage
Flachen nach ihrer lotrechten Projektion zu berechnen sind,
* Langenmale auf ganze Zentimeter auf- oder abzurunden sind,
* die Grofe von Einzelflachen in Quadratmeter auf zwei Dezimalstellen auf-
oder abzurunden sind und
e die Ermittlung von Brutto-, Netto- und Tara-Grundrissflache getrennt fir
jedes Geschoss zu erfolgen hat. Dabei ist die Berechnung der Flachen auch
getrennt nach unterschiedlichen Geschosshdéhen vorzunehmen.
Darlber hinaus sind fur die Ermittlung keine weiteren Angaben in der
Norm enthalten. Eine Ausnahme bilden die Anweisungen in den Definitionen der
Brutto- und Netto-Grundrissfliche der ONORM B 1800:1976, in welcher die

Ermittlung in H6he des Waagrisses vorgeschrieben ist.

Anders als die Vorgangernormen, legt die ONORM B 1800:1992 unter Punkt 2
.Berechnungsgrundlagen® fest, dass die Ermittlung der Flachen gemal den
tatsachlichen Abmessungen (Istmaf3en) oder anhand von Planmalfien (Sollmalen)
erfolgen kann und dass innerhalb derselben Berechnung nur eine der beiden

Varianten erlaubt ist. Des Weiteren wird unter Punkt 2 festgelegt, dass
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* Langenmale vor der Berechnung auf ganze Zentimeter auf- oder
abzurunden sind,
* Flachen in Quadratmeter und Rauminhalte in Kubikmeter, jeweils auf zwei
Dezimalstellen gerundet, zu berechnen sind,
e das Runden gem. ONORM A 6403 zu erfolgen hat,
* die lotrechte Parallelprojektion anzuwenden ist und
* jede Flache nur einmal erfasst werden darf.
Die Festlegung der nach Geschossen getrennten Berechnung der Flachen findet
sich in der ONORM B 1800:1992 unter Punkt 4 ,Ermittlung der geschossbezogenen

Grundrissflachen®.

In der ONORM B 1800:2002 sind die in der ONORM B 1800:1992 festgelegten
Berechnungsgrundlagen unter dem Punkt 3 ,Berechnung“ angeflihrt. Ergdnzend zu
diesen Regeln wird festgehalten, dass aus sach- oder zielorientierten Griinden eine
vereinfachte Berechnung bzw. Rundung erfolgen kann und Rechenoperationen
entsprechend dem Verwendungszweck zu dokumentieren sind. AbschlielRend
erfolgt noch ein Hinweis auf die Sammlung der geometrischen Formeln in der
ONORM B 2114.

4.1.3 Definition der geschossbezogenen Flachen

In der ersten Ausgabe der ONORM B 1800 von 1976 sind im Wesentlichen die
Begriffe der Brutto-Grundrissflache (BGF), Netto-Grundrissflache (NGF) und Tara-
Grundrissflache (TGF) definiert, wobei die Netto-Grundrissflache weiter in
Nutzflache (NF), Versorgungsflaiche (VSF) und Verkehrsflache (VKF) gegliedert

BGF L NGF NF
TGF —1 VSF

— VKF

wird.

Abb. 03: Ubersicht geschoRbezogener Grundrissflachen und deren Zusammenhang gem.
ONORM B 1800:1976

18


https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thele

(]
blio
nowledge

(]
I
rk

Unter Punkt 1.3.1 der ONORM B 1800:1976 ist festgelegt, dass unter der Brutto-
Grundrissflache die Summe der Grundrissflachen aller Ebenen eines Bauwerkes zu
verstehen ist. Die Ermittlung hat getrennt nach Grundrissflachen allseitig
umschlossener Raume (umbauter Raum), nicht allseitig in voller Hoéhe
umschlossener jedoch Uberdeckter Raume (z. B. Loggien) und weder allseitig
umschlossener noch Uberdeckter Raume (z. B. Balkone) zu erfolgen. Unter Punkt
1.3.2 ist festgelegt, dass die BGF wie folgt zu berechnen ist:

,Die Brutto-Grundri3flache [sic] ergibt sich aus den dulBeren Begrenzungen in

Hbéhe des Waagrisses (das ist 1 m ber dem Ful3boden), z. B.:

(1) bei Bauten mit Verputz: die Oberfldche des AulRenputzes ;

(2) bei Bauten mit Wandaul3enverkleidung: die Oberfléche der Verkleidung,

bei durchgehend profilierten Verkleidungen die &ullere Kante des Profils.

Werden die Male einer Bauzeichnung entnommen, sind bei verputzten

Wénden die aus den Rohbaumalen errechneten Brutto-Grundri3fléchen [sic]

um 1 % héher anzusetzen. [...]“ (A.S.1. 1976, Seite 2)

Im Weiteren wird unter Punkt 1.4.1 die Netto-Grundrissflache definiert als

s[...] die Summe aller nutzbaren Grundri3flachen [sic] zwischen Wénden und
sonstigen aufgehenden Bauteilen. Sie wird aus den lichten Fertigmal3en in
Hoéhe des Waagrisses (1 m dber dem FulBboden) errechnet (nicht-nutzbare
Grundri3flachen [sic] siehe Abschnitt 1.5). Man unterscheidet Nutzflachen,
Versorgungsfldchen und Verkehrsfldchen (siehe Abschnitte 1.4.4 bis 1.4.6).
Werden die Mal3e einer Bauzeichnung entnommen, sind bei verputzten oder
verkleideten = Wénden, die aus den Rohbaumallen errechneten
Grundri3flachen [sic] um 2 % kleiner anzusetzen.” (A.S.l. 1976, Seite 2)

Dabei ist hervorzuheben, dass sowohl die Brutto-Grundrissflache als auch die
Netto-Grundrissfliche gem. ONORM B 1800:1976 nicht auf dem Niveau des
fertigen FuRbodens zu ermitteln ist, sondern in 1 m Hoéhe. Die gem.
ONORM B 1800:1976 ermittelte Netto-Grundrissflache entspricht bei geneigten
Wanden und Dachausbauten somit nicht der tatsdchlichen FuRbodenflache, da die
lotrechte Projektion der in 1 m Hbéhe geschnittenen Bauteile flr die Berechnung der
Flache maldgeblich ist.

Die Tara-Grundrissflache wird unter Punkt 1.5 definiert und ergibt sich aus der

Differenz der Brutto-Grundrissflache und der Netto-Grundrissflache. Die Tara-
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Grundrissflache umfasst die Grundrissflachen von Wanden und anderen

aufgehenden Bauteilen sowie die Grundrissflachen nicht begehbarer Schachte.

In der Uberarbeiteten Ausgabe der ONORM B 1800 von 1983 wurden die
Definitionen der Flachen grundsatzlich beibehalten, mit Ausnahme zweier
wesentlicher Punkte:

1. Sowohl die BGF als auch die NGF werden nicht mehr in Hbhe des
Waagrisses, sondern in Héhe des Ful3bodenniveaus ermittelt. Das ist aus
der Streichung des Satzteiles ,[...] in Ho6he des Waagrisses (das ist 1 m (iber
dem Ful3boden) [...]“ (ON 1976, Seite 2) bei den Definitionen der BGF und
NGF sowie dem Hinweis, dass bei der Ermittlung der Netto-Grundrissflache
Sockelleisten u. dgl. nicht zu berlcksichtigt sind, zu schlie3en.

2. Die Vermehrung der Brutto-Grundrissflache bei verputzten AulRenwdnden
bzw. die Verringerung der Netto-Grundrissflache bei verputzten oder
verkleideten Wanden war durch die Verwendung der Formulierung ,[..]
diirfen [...] an Stelle der von ,[...] sind [...]* nicht mehr zwingend erforderlich.

Dartber hinaus wurde die Versorgungsflache (VSF) unter Beibehaltung der

Definition und Berechnungsregeln in Ver- und Entsorgungsflache (VSF) umbenannt.

Die Flachendefinitionen in der Normenausgabe von 1992 — ONORM B 1800:1992 —

haben sich gegeniber der Vorgangernorm nicht geandert.

Hinsichtlich der geschollbezogenen Grundflachen kommt es in der Ausgabe der
Norm von 2002 — ONORM B 1800:2002 — zu einigen Anderungen. So wird generell
anstelle des bis dahin benutzten Begriffes ,-Grundrissflache* der Begriff -
Grundfldche" benutzt. Die Begriffe der ,Tara-Grundrissflache* und ,Ver- und
Entsorgungsflache® aus der Vorgangernorm werden mit den Begriffen
.Konstruktions-Grundfléche* und ~Funktionsgrundflache” ersetzt, siehe

Gegeniberstellung der Begriffe in Tab. 03.
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|  ONORM B 1800:1983/B 1800:1992 | | ONORM B 1800:2002 |

Brutto-Grundriflache BGF| |Brutto-Grundflache BGF
Netto-Grundri3flache NGF Netto-Grundflache NGF
Nutzflache NF Nutzflache NF

Hauptnutzflache HNF
Nebennutzflache NNF

Ver- und Entsorgungsflache VSF Funktionsflache FF
Verkehrsflache VKF Verkehrsflache VF
Tara-Grundri3flache TGF Konstruktions-Grundflache KGF

Tab. 03: Gegenuberstellung der Flachenbegriffe aus den unterschiedlichen Ausgaben der
ONORM B 1800 (eigene Tabelle)

Eine weitere Anderung in der ONORM B 1800:2002 gegeniiber der Vorgangernorm
stellt die Gliederung der Nutzfliche (NF) in Hauptnutzflache (HNF) und
Nebennutzflache (NNF) dar.

BGF L NGF NF L HNF
KGF — VSF NNF

— VKF

Abb. 04: Ubersicht der geschoBbezogenen Grundrissflachen und deren Zusammenhang
gem. ONORM B 1800:2002

In der Ausgabe der Norm von 2002 ist unter Punkt 4.2 die Brutto-Grundflache
(BGF), welche in den Vorgangernormen als ,Brutto-Geschol¥flache® bezeichnet
wurde, wie folgt definiert:
,Die  Brutto-Grundflache st die Summe der Grundflachen aller
Grundrissebenen eines Bauwerkes. Die Brutto-Grundfldche ist in Netto-
Grundfldche und Konstruktions-Grundflache gegliedert.” (ON 1992a, Seite 5)
In der Normenausgabe von 2002 wurde, im Gegensatz zu den Vorgangernormen,
auf die explizite Beschreibung, welche Teile bei der Ermittlung der Brutto-

Grundflache zu berticksichtigen sind, verzichtet.

In den Ausgaben der ONORM B 1800 von 1976, 1983 und 1992 war bei der

Ermittlung der BGF (Brutto-Grundrissflache) zu unterscheiden in

21


https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thele

(]
blio
nowledge

(]
I
rk

»(1) Grundri3fldchen [sic] allseitig umschlossener (umbauter) Rdume;
(2) Grundri3flachen [sic], die nicht allseitig in voller Hbhe umschlossen, jedoch
liberdeckt sind, z. B. Flachen von Loggien, vorkragenden Bauteilen und
aufgelésten Geschol3en;
(3) Grundri8flachen [sic], die weder allseitig umschlossen noch (berdeckt
sind, z. B. Fldchen von Balkonen oder Dachterrassen;
(4) Grundri3flachen [sic] von Dachgeschol3en bei geneigten Dachflachen,
getrennt nach ausgebautem und nicht ausgebautem Teil.“ (ON 1992a, Seite
2)
Mit der ONORM B 1800:2002 wurde diese Unterscheidung leicht abgeéndert und ist
auf alle geschossbezogenen Grundflachen (BGF, NGF und KGF) anzuwenden.
Seither ist zu unterscheiden in
,Bereich a: (berdeckt und allseitig in voller Hbhe umschlossen (zB
Innenrdume).
Bereich b: (berdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hbhe umschlossen (zB
liberdeckte Aul3enrdume).
Bereich c¢: nicht (berdeckt, (ber AuBBendecken (zB nicht (iberdeckte
AuBBenrdume).” (ON 2002, Seiten 4 f.)
Die Definitionen der einzelnen Bereiche werden durch entsprechende Abbildungen
unterstitzt. In den Schemata ist die BGF in Gelb, die NGF in Orange und die KGF

in Grau ausgewiesen, siehe Abb. 05 bis 07.

Brutto-Grundflache (BGFa) Netto-Grundflache (NGFa) Konstruktions-Grundflache (KGFa)

Abb. 05: Grundflachen fiir den Bereich a gem. ONORM B 1800:2002 Bild 1
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Brutto-Grundflache (BGFb) Netto-Grundflache (NGFb) Konstruktions-Grundflache (KGFb)

Abb. 06: Grundflachen fiir den Bereich b gem. ONORM B 1800:2002 Bild 2

Brutto-Grundflache (BGFc) Netto-Grundflache (NGFc) Konstruktions-Grundflache (KGF'c)

Abb. 07: Grundflachen fiir den Bereich c gem. ONORM B 1800:2002 Bild 3

Auf eine unterstitzende Erlauterung in Form der ONORM B 1800 Bbl. 1, wie es bei
den Vorgangernormen (blich war, wurde bei der ONORM B 1800:2002 verzichtet.
Aufgrund der oben angefiihrten Definition von BGF = NGF + KGF und den
Vorgangernormen ist jedoch auf eine analoge Berechnung, wie in der

Vorgangernorm, zu schlie3en.

In der ONORM B 1800:2011 und der ONORM B 1800:2013, der aktuellen Ausgabe,
sind im Textteil der Norm keine Flachendefinitionen, wie in den friiheren Ausgaben,
zu finden. Im normativen Anhang A sind die aus der EN 15221-6 Ubernommenen
Flachenbegriffe und Abklrzungen aufgelistet sowie deren Zusammenhange in
einem Diagramm dargestellt, sieche Abb. 08. Hier ist anzumerken, dass in der

Legende die Abkirzung IGF félschlicherweise als Innenwand-Grundfldiche und
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nicht, wie im Normentext festgelegt, als Innen-Grundflache bezeichnet wurde.

Dieser Fehler wurde in der Normenausgabe von 2013 richtiggestellt.

EF L BGF L IGF L NGF L NRF NF UNF
UEF AKG IKG TGF — BNF
EF Ebenenflache
UEF Unverwendbare Ebenenflache SF USF
BGF Brutto-Grundflache
AKG Auflenwand-Konstruktionsflache BSF
IGF Innenwand-Grundflache
IKG Innenwand-Konstruktions-Grundflache
NGF Netto-Grundflache
TGF Trennwand-Grundflache — TF UTF
NRF Netto-Raumflache
NF Nutzflache BTF
gegliedert in unbeschrankt (UNF) und beschrankt (BNF) nutzbar
SF Sanitarflache
egliedert in unbeschrankt (USF) und beschrankt (BSF) nutzbar
gegheder (USF) (BSF) 1 VF UVF
TF Technikflache
gegliedert in unbeschrankt (UTF) und beschrankt (BTF) nutzbar
VF Verkehrsflache BVF
gegliedert in unbeschrankt (UVF) und beschrankt (BVF) nutzbar

Abb. 08: Ubersicht der geschollbezogenen Grundflachen, deren Abkirzungen und
Zusammenhange gem. ONORM B 1800:2011

Die ONORM B 1800:2013 verweist unter Punkt 5.1 ,Ermittlungsregeln“ hinsichtlich
der Ermittlung der geschossbezogenen Grundflaichen auf die ONORM EN 15221-6
Abschnitt 6 und auf Bild A.1 im Anhang der ONORM B 1800:2013. Mit diesem
Verweis auf die Flachenberechnung gem. ONORM EN 15221-6 wird auch indirekt
auf die Flachendefinitionen dieser Norm Bezug genommen. Dieser Verweis auf die
ONORM EN 15221-6 ist unter Punkt 5 ,GeschoRbezogene Grundflachen* auch in
der Normausgabe von 2011 zu finden. Die Anpassung der ONORM B 1800 an die
ONORM EN 15221-6 und die damit verbundene Ubernahme der Flachenbegriffe
und Flachengliederung fihrte zu Abweichungen hinsichtlich der Flachendefinitionen
im Vergleich zu den Vorgangernormen. Daher sind in der Ausgabe der Norm von
2011 unter Punkt 5 neben dem Verweis auf die ONORM EN 15221-6 auch die
gescholRbezogenen Grundflachen aufgelistet, deren Bezeichnungen sich geandert
haben. So entspricht die

e Brutto-Grundflache (BGF) gem. ONORM EN 15221-6:2001 der Brutto-

Grundflache (BGF) gem. ONORM B 1800:2002
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Die n

Netto-Raumflache

Summe aus Aulienwand-Konstruktions-Grundflache (AKG),

(NRF) gem. ONORM EN 15221-6:2011 der Netto-
Grundflache (NGF) gem. ONORM B 1800:2002

Innenwand-

Konstruktions-Grundflache (IKG) und Trennwand-Konstruktions-Grundflache
(TGF) gem. ONORM EN 15221-6 der Konstruktions-Grundflache (KGF)
gem. ONORM B 1800:2002
Nutzflache (NF) und  Sanitarflache (SF) gem.

Summe aus

ONORM EN 15221-6:2011  entspricht
ONORM B 1800:2002
(vgl. A.S.I. 2011a, Seite 4)

achstehende

Verschiebungen der

Glieder

ung.

der Nutzfliche (NF) gem.

Abbildung (Abb.09) =zeigt die oben beschriebenen

Bedeutung der Flache

nbegriffe sowie die geanderte

| ONORM B 1800:2002

ONORM B 1800:2011

Ebenenflache EF
Brutto-Grundflache BGF Brutto-Grundflache BGF
Innenwand-Grundflache (sic) IGF
© | _ |Netto-Grundfldche NGF
Netto-Grundflache ~ NGF |19 Nettoraumfliche NRF
Nutzflache NF || o E Y Nutzflache NF
g Hauptnutzfliche HNF g ﬁ é _ Unbeschrankt nutzbare Nutzflache UNF
X Nebennutzfliche NNF| | & g 1“_;: & Beschrankt nutzbare Nutzflache BNF
o 516 | 5| E| [sanitirfache SF
® £ g @ % Unbeschrankt nutzbare Sanitérfliche  USF
§ 5 £ 2|2 Beschrénkt nutzbare Sanitarflache BSF
5 | [Funktionsflache FFI| 9 3|2 2 | [Technikfiédche TF
é § S é (_“? Unbeschrankt nutzbare Technikflache  UTF
S 2le|l5|®E Beschrénkt nutzbare Technikflache BTF
S | [Verkehrsflache VE|| 2| 2| 8| & [verkehrsflache VF
E Q § S q% Unbeschrankt nutzbare Verkehrsflache UVF
N 5 2| E|E Beschrankt nutzbare Verkehrsflache BVF
Abb. 09: GegenUlberstellung der Flachenbegriffe und -gliederung geman

ONORM B 1800:2002 und ONORM B 1800:2011 (eigene Aufstellung)

4.1.4 Definition der bebauungsbezogenen Flachen und der Flachen aullerhalb

des Gebaudes

In der ONORM B 1800:1976 ist als gebdudebezogene Grundrissflache lediglich die
bebaute Flache angefiihrt. Diese ist im Abschnitt (Punkt) 1.2.1 definiert als jene

Flache,
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s...] die von Hochbauten sowie allen auskragenden, raumbildenden
Vorbauten derselben bedeckten bzw. lberdeckten Grundstiicksflaéchen.” (ON
1976, Seite 2)

Fur die Ermittlung der bebauten Flache galten die in Kapitel 4.1.2 bereits
besprochenen allgemeinen Berechnungsgrundlagen aus Abschnitt 1.1 der
ONORM B 1800:1976. Zusatzlich zu den allgemeinen Berechnungsgrundlagen
werden im Abschnitt 1.2.2 jene Flachen aufgezahlt, die bei der Berechnung der
bebauten Flache gem. ONORM B 1800:1976 nicht einbezogen werden.
Unbertcksichtigt bleiben unter anderem:
* Bauwerksteile, welche die Gelandeoberflache nicht tGberragen,
* Vordacher und Windfange,
e Balkone und Erker, unter welchen ein lichter Abstand zur Gelandeoberflache
von min. 2,00 m (stralRenseitig 2,50 m) vorhanden ist,
* untergeordnete Bauteile wie Lichtschachte, Aullenstiegen, Aullenrampen,
Dachiberstande und Gesimse,
* AufBlenanlagen wie Wege und Schwimmbecken und
* konstruktiv nicht bedingte Aulenwandvorspringe, wie Halbsaulen und
Pilaster.
Mit der ONORM B 1800:1983 werden zusétzlich zur bebauten Flache die Begriffe
der Uberbauten Flache (UF) und der unterbauten Flache (UF) in die Norm
eingefihrt. Die (berbaute Flache (UF) wird in Abschnitt 2.3 definiert und umfasst
jene Flachen, die durch die Projektion von auskragenden, raumbildenden und
nutzbaren Bauwerksteilen auf die Grundsticksflache gebildet werden. Bei der
Berechnung unberlcksichtigt bleiben untergeordnete Bauteile wie Gesimse,
Vordacher und auch Balkone. Die unterbaute Fldche umfasst gem. Abschnitt 2.4
jene Flachen, die von unterirdischen baulichen Anlagen beansprucht wird, sofern
sie nicht zur bebauten Flache zu rechnen sind. Durch den neuen Begriff der
Uuberbauten Flache war auch eine neue Definition der bebauten Flache erforderlich,
da die bebaute Flache gem. ONORM B 1800:1976 die Uiberbaute Flache inkludierte.
Bei der Ermittlung der bebauten Flache gem. ONORM B 1800:1983 Abschnitt 2.2
sind nur jene Grundsticksflichen zu berucksichtigen, die direkt von baulichen
Anlagen bedeckt werden. (vgl. ON 1983, Seite 2) In der ONORM B 1800
Bbl. 1:1985 sind dazu die entsprechenden Bilderlauterungen enthalten, siehe Abb.
10 und Abb. 11. (vgl. ON 1985, Seiten 1 f.)
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Abb. 10: Bilderlauterung 1 (links) und 2 (rechts) der ONORM B 1800 Bbl. 1:1985 zur
bebauten und tberbauten Flache (ON 1985, Seiten 2 f.)

Die in Abb. 10 dunkel hervorgehobenen Flachen entsprechen der bebauten und die

hell hervorgehobenen Flachen der Gberbauten Flache.

2 3 Oberflache des Geléandes
2 Y ST

Abb. 11: Bilderlauterung 3 der ONORM B 1800 Bbl. 1:1985 zur bebauten und unterbauten
Flache (ON 1985, Seite 4)

Die in der Bilderlauterung 3 (Abb. 11) der ONORM B 1800 Bbl. 1:1985 gelb
hervorgehobenen Gebaudeteile bleiben, wie oben bereits beschrieben, bei der

Ermittlung der bebauten Flache unbericksichtigt. Jener gelb hervorgehobene
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Gebaudeteil, der vollstandig unter dem angrenzenden Gelande liegt, bildet die

unterbaute Flache.

In der ONORM B 1800:1992 sind unter Punkt 3 ,Ermittlung der gebdudebezogenen
Grundrissflachen“ die bebaute Flache und die unterbaute Flache angeflhrt. Der
Begriff der Uberbauten Flache aus der ONORM B 1800:1983 wurde wieder
gestrichen und die bebaute Flache so definiert, dass auskragende Teile einer
baulichen Anlage zur bebauten Flache zu rechnen sind. Die Definition der
unterbauten Flache wurde im Normentext so formuliert, dass fir die Ermittlung der
unterbauten Flache nur jene unterirdischen baulichen Anlagen zu berucksichtigen
sind, die auRBerhalb der bebauten Flache liegen. (vgl. ON 1992, Seite 2)

Aus der Definition der bebauten Flache gem. ONORM B 1800:1983 war das nicht
eindeutig abzuleiten und nur mit Hilfe der ONORM B 1800 Bbl. 1:1985,
Bilderlauterung 3, siehe Abb. 11, klar definiert.

Mit der ONORM B 1800:2002 erfolgte die Einflihrung der bebauungsbezogenen
Grundflache (BF). Diese ist im Punkt 7 der Norm folgendermaf3en definiert:
,Die bebauungsbezogene Grundfldche wird von der lotrechten Projektion der
dullersten Umrisslinie aller (berlagerten Brutto-Grundflachenbereiche eines
Bauwerkes begrenzt.” (ON 2002, Seite 10)
Es kann gem. ONORM B 1800:2002 eine Unterteilung der bebauungsbezogenen
Grundflache nach verschiedenen Kriterien vorgenommen werden, z. B. in Uberbaute
Grundflache (UBF) und unterbaute Grundflache (UBF).

In der ONORM B 1800:2011 sind, wie fiir die geschossbezogenen Grundflachen,
auch hinsichtlich der bebauungsbezogenen Flachen keine Definitionen zu finden,
sondern nur ein Verweis unter Punkt 8 ,Aullenanlagenflaichen® auf die
ONORM EN 15221-6 Abschnitt 6 ,Flachenmessung auBerhalb von Geb&uden®. In
diesem Abschnitt der ONORM EN 15221-6 sind u.a. die Flachendefinitionen der
bebauten, Gberbauten und unterbauten Flache zu finden.

In der ONORM B 1800:2013 wird der Punkt 8 ,AulRenanlagenflachen* der
ONORM B 1800:2011 mit einer Gliederung und detaillierten Klassifizierung der

AuRenanlagenflachen erganzt.
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4.2 ONORM EN 15221-6:2011

Diese Norm wurde vom Technischen Komitee CEN/TEC 348 ,Facility Management®
erarbeitet und gehdrt als Teil 6 zu der Normenreihe EN 15221  Facility
Management®. Zum Zeitpunkt der Verotffentlichung der EN 15221-6 im Jahr 2011
bestand diese Normenreihe aus sieben Teilen. Aufgrund der EU-
Normungsverordnung musste die EN 15221-6:2011 ,Flachenbemessung im Facility
Management® bis spatestens 30/04/2012 den Status einer nationalen Norm
erhalten. In Osterreich erfolgte dies durch Veréffentlichung der EN 15221-6 als
ONORM EN 15221-6 am 01/12/2011. Alle Normdokumente, die dieser Norm
widersprochen hatten, waren bis zum 30/04/2012 zurlckzuziehen. (vgl. A.S.lL.
2011b, Seite 3) Die Recherche in der online verfigbaren Normendatenbank des

A.S.l. ergab, dass es keine solche Norm gab.

Das CEN hat die ersten beiden Teile dieser Normenreihe im Jahr 2006 durch neue
Normen ersetzt. Die EN 15221-1 wurde durch die EN ISO 41011 und die EN 15221-
2 durch die EN ISO 41012 ersetzt. Die Umsetzung gemalk EU-
Normungsverordnung hatte laut Recherche auf der Homepage des CEN fur die EN
ISO 41011 bis spatestens 30/11/2018 und fir die EN ISO 41012 bis spatestens
31/12/2018 zu erfolgen. Auch fir die noch gultigen Teile der Normenreihe EN 15221
l[duft zum Zeitpunkt der Ausarbeitung dieser Arbeit eine Umfrage, die in eine

Neufassung der jeweiligen Norm minden kann.

Mit den in der EN 15221-6 zur Verfugung gestellten Begriffen, Definitionen und
Grundsatzen fir die Ermittlung von Flachen in Gebauden und aller mit Gebauden in
Verbindung stehenden Flachen soll eine europaweite Harmonisierung der
Flachenermittlung erreicht und ein einheitlicher europaischer FM-Ansatz unterstitzt
werden. Ferner soll die Basis flr ein einheitliches Verstandnis fir alle Beteiligten der

Immobilien- und Bauindustrie geschaffen werden.

Die Notwendigkeit einer solchen Harmonisierung wird damit begrindet, dass in
vielen EU-Mitgliedslandern unterschiedliche Regeln und Definitionen fir die
Flachenauswertung zur Anwendung kommen. Dieser Umstand erschwert die
Interpretation von Flachenauswertungen und fuhrt mit groRer Wahrscheinlichkeit zu
fehlerhaften oder ungenauen Vergleichen solcher Daten. Die Vergleichbarkeit

solcher Daten ist fur viele Entscheidungen jedoch von groRer Bedeutung.
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Eine Untersuchung des Europaischen Komitees fir Baudkonomie (CEEC) hat
ergeben, dass in vielen Landern ahnliche Ansatze flr die Berechnung von
Gebaudeflachen zur Anwendung kommen. Die Klassifizierungen und
Gruppierungen unterscheiden sich jedoch stark in den einzelnen Landern. Daher
fuhrt der Vergleich der Netto-Innenflache (engl. Net Internal Area) eines gem. RICS
Code of measurement, 5th edition vermessenen Gebaudes mit der Netto-
Grundflache eines gem. ONORM B 1800:2002 vermessenen Gebaudes zu einem
anderen Ergebnis. Die Flachenberechnung eines Gebaudes nach unterschiedlichen
nationalen Normen kann zu einer Abweichung von bis zu 30 % fihren und
verdeutlicht die Notwendigkeit eines harmonisierten europédischen Ansatzes
hinsichtlich der Flachenermittlung. (vgl. A.S.l. 2011b, Seite 6)

Die EN 15221-6:2011 ,Flachenbemessung im Facility Management® ist in folgende
Abschnitte gegliedert:

*  Vorwort

* Allgemeine Einleitung fur die Europdische Normen EN 15221-3, EN 15221-

4, EN 15221-5, EN 15221-6

* Einleitung zu Teil 6

* Anwendungsbereich

* Normative Verweise

* Messverfahren und -einheiten

* Rahmen fir die Flachenmessung von Gebauden

* Flachenmessung aulierhalb von Gebauden

* Anhang A (normativ)

* Anhang B (normativ)

* Anhang C (informativ)

In den weiteren Kapiteln werden die flr den Vergleich mit dem IPMS relevanten

Begriffe analysiert.

4.2.1 Anwendungsbereich

Die EN 15221-6 ist fur die Ermittlung von Grundflachen bestehender und in Planung
befindlicher Gebaude sowie von Flachen aul’erhalb von Gebaduden heranzuziehen
und enthalt eindeutige Begriffsbestimmungen, Definitionen und

Berechnungsverfahren.
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Ist, aus welchen Griinden auch immer, die ONORM B 1800:2013 anzuwenden, so
ist durch den bereits besprochenen Verweis auf die ONORM EN 15221-6 im
Abschnitt 1 der ONORM B 1800:2013 diese ebenfalls anzuwenden.

4.2.2 Regeln der Flachenermittlung

Der Abschnitt 4 der ONORM EN 15221-6 enthélt allgemeine Bestimmungen fiir die
Ermittlung von Flachen und Volumina.

Im Abschnitt 4.1 ist festgelegt, dass Abstdande in Meter (m), Fldchen in
Quadratmeter (m?) und Volumina in Kubikmeter (m® anzugeben sind. Die
Verwendung von anderen Einheiten ist jedoch erlaubt, sofern diese mit Hilfe
bekannter Formeln umgerechnet werden.

Wie die fur die Flachen- bzw. Volumenermittlung erforderlichen einzelnen Abstande
zu messen sind, ist im Abschnitt 4.2 bestimmt. Unterschieden wird dabei einerseits
zwischen Lange und Breite flr horizontale Abstdnde und andererseits Hohe flr
vertikale Abstande sowie zusatzlich zwischen Netto- und Bruttoabstanden. Zwei

Skizzen erlautern, wie diese Abstande zu messen sind, siehe Abb. 12 und Abb. 13.
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Abb. 12: Messung der Abstdnde in einer Abb. 13: Messung der Abstdnde in einer
vertikalen Ebene (A.S.I. 2011b, Seite 10) horizontalen Ebene, Draufsicht (A.S.l.
2011b, Seite 11)

Der Abschnitt 4.3 behandelt die Ermittlung von Flachen. So sind horizontale
Flachen in ihrer tatsachlichen Ausdehnung zu messen und geneigte Flachen in ihrer
vertikalen Projektion auf der entsprechenden Grundrissebene. Fir Treppen wurde
noch festgelegt, ab wann sie zu der Ebene gehdren, in der sie beginnen und ab

wann zur dartber liegenden Ebene.
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Im Abschnitt 4.4 ist festgelegt, dass Volumina nach den tatsachlichen Aus-
dehnungen gemessen werden und unverwendbare Grundflachen nicht gesondert

berucksichtigt werden.

4.2.3 Definition der geschossbezogenen Flachen

Ab Abschnitt 5.2 werden die einzelnen geschossbezogenen Flachen eines
Gebaudes definiert und es ist festgelegt, welche Teilflachen bei der Berechnung der

einzelnen Flachen zu bertcksichtigen sind.

Vorab wurden jedoch im Abschnitt 5.1 ,Allgemeines® einige Regeln fur die
Ermittlung der Grundflachen von Gebauden festgelegt. So sind die Flachen auf der
Oberseite des FulRbodens zu messen. Jede Geschossebene ist separat zu messen
und Flachen mit unterschiedlichen Nettohéhen innerhalb eines Geschosses kdnnen
getrennt ermittelt werden. Bei allen Flachenkategorien ist analog zur Einteilung der
ONORM B 1800:2002 zu unterscheiden, ob es sich um allseitig in voller Héhe
umschlossene, nicht an allen Seiten in voller Héhe umschlossene oder nicht allseitig
umschlossene und nach oben offene Rdume handelt. Eine tabellarische Aufstellung
aller Gebaudegrundflachen stellt den Zusammenhang der Flachenkategorien dar,
siehe Tab. 04. In den weiteren Abschnitten werden die einzelnen Flachen definiert

und anhand eines Beispielgrundrisses erlautert.

Ebenenflache (EF)
Brutto-Grundflache (BGF)
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(O] % % Beispiele fir Beispiele fiir Beispiele fiir Beispiele flir
3 % c — Unterteilungen siehe [Unterteilungen siehe [Unterteilungen siehe |Unterteilungen siehe
o) (B o2 L(B Anhang C Anhang C Anhang C Anhang C
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Tab. 04: Hierarchiesche Gliederung der Grundflachen in Gebduden (ONORM EN 1521-

6:2011, Tabelle 1)
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In  der Flachengliederung war die Brutto-Grundflache (BGF) bis zur
ONORM B 1800:2002 die hochste hierarchische Ebene. Die EN 15221-6:2011 und
in weiterer Folge die ONORM B 1800:2011 fiihrte die Ebenenflache (EF) ein, die in
der Hierarchie Uber der BGF liegt.
Die Ebenenflache (EF) ist die Messgrofle fir eine Ebene (ein Geschoss). Sie wird
bis zur auleren dauerhaften Fertigoberflaiche der Aullenwande gemessen und
umfasst alle Grundflachen. Die Norm zahlt alle Elemente auf, die in die
Ebenenflache einzubeziehen sind. Hervorzuheben sind in diesem Zusammenhang
(")ffnungen, Atrien und Hohlrdume.
Diese bilden gem. EN 15221-6, Abschnitt 5.3 die unverwendbare Grundflache
(UGF). Gem. ONORM B 1800: Bbl. 1:2014 z&hlen unverwendbare Grundflachen
wie Hoéfe oder Atrien auch dann zur EF, wenn sie nicht Uberdacht, jedoch
unterkellert sind. Somit sind Hofe, die unterbaut sind, immer zu den
geschossbezogenen Grundflachen zu zahlen.
Die Brutto-Grundflache (BGF) ist gem. Abschnitt 5.4 als die Differenz von
Ebenenflache und unverwendbarer Grundflache definiert.

BGF = EF - UGF
Die Definition der EN 15221-6:2011 unterscheidet sich damit deutlich von der bis
dahin in der ONORM B 1800 verwendeten.
Die AuBenwand-Konstruktions-Grundflache (AKF) ist gem. Abschnitt 5.5 jene
Grundflache, die von den AuRenwanden inkl. deren Bekleidung bedeckt wird.
Die Innen-Grundflache (IGF) gem. Abschnitt 5.6 ist die Differenz von BGF und
AuRenwand-Konstruktionsflache (AKF).

IGF = BGF - AKF
Auch flr die IGF werden in der Norm alle explizit einzurechnenden Elemente in der
Norm angeflhrt.
Die Innenwand-Konstruktions-Grundflache (IKF) ist jene Grundflache, die von
tragenden Innenwanden in Anspruch genommen wird.
Die Netto-Grundflache (NGF) ist definiert als die Differenz von Innen-Grundflache
und Innenwand-Konstruktions-Grundflache.

NGF = IGF - IKF
Auch fur die NGF werden unter Punkt 5.8 in der Norm jene Flachen aufgezahlt, die
bei der Berechnung zu bericksichtigen sind. Der Begriff der NGF gem. EN 15221-
6:2011 entspricht nicht dem Begriff der NGF gem. ONORM B1800:2002, da sie die

von nicht tragenden Innenwanden bedeckte Grundflache inkludiert.
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Die Trennwand-Grundflache (TGF) ist jene Flache, die von nicht tragenden

Wanden und mobilen Trennwanden beansprucht wird.

Die Netto-Raumflache (NRF) berechnet sich gem. Abschnitt 5.10 als Differenz von

Netto-Grundflache und Trennwand-Grundflache.

NRF = NGF - TGF

Es werden wieder alle fir die Berechnung der NGF zu berticksichtigenden Bereiche

aufgelistet. Der Begriff der NRF gem. EN 15221-6:2011 entspricht dem Begriff der

NGF aus der ONORM B 1800:2002. Die NRF gliedert sich gem. EN 15221-6:2011

in Technikflache (TF), Verkehrsflache (VF), Sanitarflache (SF) und Nutzflache (NF).

NRF =TF + VF + SF + NF

Technikflachen sind jene Teile der NRF, die flr technische Einrichtungen der Ver-

und Entsorgung sowie technische Einrichtungen, wie Aufzugs- oder

Haustechnikraume, Verwendung finden.

Zur Verkehrsflache zahlen alle fur die horizontale und vertikale Erschlielung

erforderlichen Flachen der NRF.

Sanitarflaichen sind jene Flachen der NRF, die fur sanitédre Einrichtungen zu

Verfugung gestellt werden.

Nutzfliche (NF) ist in der ONORM EN 15221-6 unter Abschnitt 5.14 definiert als
»[-..] der Teil der Netto-Raumflache, der zur Unterstiitzung der Erfordernisse
des Kerngeschéftes und der Arbeitsprozesse verwendet wird (einschliellich
zentrale Nutzfliche, lokale Nutzflache und Arbeitsbereiche).” (A.S.l. 2011,
Seite 41)

Im informativen Anhang C der ONORM EN 15221-6 sind fir die Technik-, Verkehrs-
, Sanitar- und Nutzflachen typische Beispiele aufgelistet. Beispielhaft dafiir ein

Auszug aus der Tabelle C.4 fur Unterteilung der Nutzflache (Tab. 05).

Nutzfliche

Empfangs- und Wartebereiche

Restaurants und Cafeterien

Zentrale Versammlungsrdume (z. B. Auditorien)

Gesellschafts- und Freizeitrdume (z. B. Sporthallen)

Reprographie

Archive

Kommunikationsraume (z. B. Telefon- und Schaltraume)

Sicherheitsrdume (z. B. Sicherheits-Uberwachungsrdume)

Tab. 05: Auszug aus der Tabelle C.4 (ONORM EN 15221-6, Seite 56)
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Die Definition der Nutzflache zeigt, dass die EN 15221-6 mit einem starken Fokus
auf die Anwendung im Facility Management (FM) erarbeitet wurde. Dieser Fokus
auf das FM erklart u.a. auch die starke Gliederung der Grundflachen, da flr gewisse
FM-Anwendungen eine genaue Kenntnis der Grofie und Verwendung der einzelnen

Teilflachen erforderlich ist.

4.2.4 Definition der bebauungsbezogenen Flachen und der Flachen aullerhalb

von Gebauden

In der ONORM EN 15221-6:2011 sind unter dem Abschnitt 6 ,Flachenmessung
aulBerhalb von Gebauden® die Begriffe der bebauten Flache, unterbauten Flache,
Uberbauten Flache und bebauungsbezogenen Grundflache aus den verschiedenen
Ausgaben der ONORM B 1800 zu finden, siehe Gegenliberstellung in Tab. 06. Die
Definitionen der bebauten Flache und bebauungsbezogenen Flache sind in der
ONORM B 1800:2002 und der ONORM EN 15221-6 unterschiedlich formuliert, aber
hinsichtlich des Ergebnisses bei der Berechnung ident. In der graphischen

Darstellung zu den Flachendefinitionen wird darauf auch hingewiesen.

ONORM B 1800 EN 15221-6:2011
1976 1983 1992 2002 ONORM B 1800:2011/2013
Grundstuicksflache
bebaute Flache bebaute Flache bebaute Flache bebaute Flache

unbebaute Flache

durch das Gebaude
beanspruchte Flache

Uberbaute Flache Uiberbaute Flache Uiberbaute Flache
unterbaute Flache unterbaute Flache unterbaute Flache unterbaute Flache
bebauungsbezogene bebauungsbezoge

Flache Flache

AuRenanlagen

Tab. 06: Gegenuberstellung der Flachenbegriffe der verschiedenen Ausgaben der
ONORM B 1800 und der ONORM EN 15221-6 (eigene Aufstellung)
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5 Internationaler Flachenermittlungsstandard fiir Immobilien,

International Property Measurement Standard (IPMS)

Im Mai 2013 wurde bei einem Treffen von Vertretern nationaler
Immobilienorganisationen bei der Weltbank in Washington, D.C. die Schaffung
eines weltweit einheitlichen Standards zur Flachenermittlung vereinbart. Zum Zweck
der Ausarbeitung dieses Standards wurde eine unabhangige internationale Koalition
— die International Property Measurement Standards Coalition (IPMSC) -
gegrindet. Der Hauptsitz der IPMSC befindet sich in London. Ziel der IPMSC ist die
Schaffung und Etablierung eines einheitlichen Flachenermittlungsstandards, der
weltweit Anwendung findet. Eine weitere wichtige Aufgabe der IPMSC ist die
regelmaflige Evaluierung und Anpassung der Standards an die Veranderungen des
dynamischen Immobilienmarkts. Durch diesen vom IPMSC geschaffenen
internationalen  Flachenermittlungsstandard fur Immobilien, im englischen
International Property Measurement Standard (IPMS), sollen I&andertbergreifende
Immobilienvergleiche erleichtert werden. Verschiedene Berufsvertretungen, wie
z. B. das Royal Institut of Chartered Surveyors (RICS), ein britischer Berufsverband
von Immobilienfachleuten und Immobiliensachverstandigen, der auch weltweit tatig
ist, unterstitzen aktiv die Bemuhungen, den IPMS weltweit zu verbreiten. So wurde
in der 6. Auflage des RICS-Berufsgrundsatzes ,RICS— Flachenermittiung im
Immobilienbereich“ im Jahr 2015 der ,IPMS fir Baroimmobilien* implementiert. Vom
International Valuation Standards Council (IVCS) wird der IPMS ebenfalls
unterstitzt.

Zur Ausarbeitung des Standards wurde vom IPMSC eine Arbeitsgruppe, das
Standard Setting Committee (SSC), ins Leben gerufen. Das SSC setzt sich aus
Immobilienexperten verschiedener Lander und Berufsgruppen zusammen. Als
Vorbereitung auf die Erarbeitung des Standards wurden bereits vorhandene
Flachenermittlungsstandards auf ihre Eignung untersucht. Der IPMS stellt keine
Vermischung dieser untersuchten Standards dar, vielmehr wurden erprobte
Konzepte Ubernommen und weiter angepasst. Als Basis flur die Ausarbeitung des
IPMS diente der euReal-Standard ,Richtlinie zur Aufmessung der Grundflachen von
Gebauden®, welcher dem IPMSC vom Comité de Liaison des Géomeétres
Européens (CLEG) zur Verfigung gestellt wurde. Das SSC hat aufgrund von
Marktanalysen erkannt, dass verschiedene Gebaudeklassen Uber unterschiedliche
Merkmale verfligen und daher ein gemeinsamer Standard, der fir alle Arten von

Gebduden anwendbar ware, unrealistisch ist. Aufgrund der damaligen
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internationalen Marktlage wurde vom SSC entschieden, die Entwicklung eines
Standards fur die Flachenermittlung in Birogebduden vorrangig zu behandeln. Erst
in weiterer Folge sollten die Standards fir Wohn-, Industrie- und
Einzelhandelsimmobilien erarbeitet werden. Die Flachenermittlungsstandards fir die
unterschiedlichen Immobilienklassen sollten sich zudem &hneln, da in einzelnen
Gebauden unterschiedliche Nutzungen vorhanden sein kénnen.

Im neuen Standard wurde auf die Verwendung von Begriffen wie Bruttogrundflache,
Nettogrundflache, Mietflache oder Wohnflache verzichtet. Diese Begriffe sind zwar
durchaus ublich, werden in den verschiedenen nationalen Standards oder Normen
jedoch unterschiedlich definiert und zudem auf den internationalen Markten
unterschiedlich angewendet. Das SSC hat sich daher fur die Einfuhrung neuer
Begriffe entschieden und verwendet die Begriffe IPMS 1 (External), IPMS 2
(Internal) und IPMS 3 (Occupier), welchen unterschiedliche Flachenkategorien
zugeordnet werden. (vgl. IPMSC 2014, Seiten 3 ff.)

Den Berufsverbanden, die Mitglied im IPMSC sind, wird freigestellt, ob deren
Mitgliedern die verpflichtende Anwendung des IPMS vorgeschrieben wird. Einige
dieser Berufsverbande haben die verpflichtende Anwendung des IPMS fur ihre
Mitglieder angeklndigt. Fur jene Markte, in denen gesetzliche Vorschriften die
ausschlieldliche Anwendung des IPMS verhindern, wird von der IPMSC ein duales
Reporting System empfohlen. (vgl. FAQs auf der Homepage der IPMSC,
https://fastedit.files.wordpress.com/2014/04/ipms-technical-faqg-doc.pdf, abgerufen
am 11.04.2018)

5.1 Internationaler Flachenermittlungsstandard fur Immobilien:

Biirogebaude, IPMS: Biirogebaude

Wie oben bereits ausgefuhrt, war der ,Internationale Flachenermittlungsstandard fur
Immobilien: Birogebaude®, im englischen ,International Property Measurement
Standards: Office Buildings®, der erste vom IPMSC erarbeitete Standard, der im
November 2014 veroéffentlicht wurde und auf der Homepage des IPMSC mittlerweile
in dreizehn Sprachen (Stand November 2018) zum Download zu Verfligung steht.
Als Ziel des Standards wird
»[-..] die Schaffung von einheitlichen Ermittlungsgrundlagen und Messregeln
flir die Vermessung und Fldchenermittlung von Immobilien.” (IPMSC 2014,
Seite 6)
festgelegt. Dadurch sollen Abweichungen, wie sie bei der Anwendung nationaler

Ermittlungsstandards bzw. Normen auftreten, vermieden werden und die
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Ergebnisse fur Bewertungs-, Transaktions- und Vergleichszwecke genutzt werden.
(vgl. IPMSC 2014, Seiten 5 f.)

5.1.1 Anwendungsbereich

Die Standards, die durch das IPMSC veroffentlicht werden, sind, wie in der
Einleitung bereits erwahnt, fir die Ermittlung der Flachen einer bestimmten
Gebaudeklasse anzuwenden; in diesem Fall Birogebaude und jene Teile eines
Gebaudes mit gemischter Nutzung, die einer Buronutzung unterliegen.

Der IPMS: Burogebdude kann grundsatzlich fur alle Leistungen, die zwischen
Eigentimern, Nutzern, Dienstleistern und Dritten vereinbart werden, Anwendung
finden. Der Standard kann auch zum Vergleich von bestehenden nationalen
Flachenermittlungsstandards als Grundlage herangezogen werden. (vgl.
IPMSC 2014, Seiten 5 f.)

Neben diesen grundsatzlichen Anwendungsbereichen des IPMS: Blrogebaude wird
aufgrund der Definition der verschiedenen Flachen (IPMS 1, IPMS 2 und IPMS 3)
an den entsprechenden Stellen im Standard ein konkreter Hinweis fir die
Anwendung und Verwendung der einzelnen Flachen vorgenommen. Nachfolgend
werden flr die einzelnen Flachendefinitionen im IPMS: Burogebaude die

vorgeschlagenen Verwendungszwecke angefuhrt.

IPMS 1: Die Untersuchung des SSC von verschiedenen international
gebrauchlichen Flachenermittlungsstandards hat unter anderem ergeben, dass flr
Planungszwecke und die  Kostenkalkulation von  Bauvorhaben  die
Gebaudegrundflache (gem. ONORM B 1800:2013 die  Brutto-Grundflache)
Anwendung findet. Da bestehende Begriffe im IPMS nicht zur Anwendung kommen
sollten, hat das SSC entschieden, diese Flache als IPMS 1 zu bezeichnen. (vgl.
IPMSC 2014, Seite 3)

IPMS 2: Im IPMS: Birogebdude dient der IPMS2 der Ermittlung und
Kategorisierung der Flachen in Blrogebduden. Die anhand des IPMS 2 ermittelten
Flachen koénnen zur Uberpriifung der Flacheneffizienz oder zu Benchmarking-
Zwecken im  Facility = Management, der Vermdgensverwaltung, der
Immobilienverwaltung oder flir Bewertungsgutachten herangezogen werden. (vgl.
IPMSC 2014, Seite 13)
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IPMS 3: Die Grundflachen eines Gebaudes, die einer exklusiven Nutzung
unterliegen, werden mittels IPMS 3 ermittelt. Immobilienmakler und -nutzer,
Vermdégensverwalter, Facility Manager, Immobilienverwalter, Marktforscher und
Wertgutachter kdnnen diesen Standard anwenden und fur ihre Zwecke nutzen. (vgl.
IPMSC 2014, Seite 20)

5.1.2 Regeln der Fldchenermittlung

Zu Beginn von Teil 2 des IPMS: Blirogebaude werden allgemeine Grundsatze flur
die Flachenermittlung und Berechnung festgelegt, die fur alle Gebaude gelten.
Dabei ist zu beachten, ob

* die zu vermessenden Objekte fiur die Vermessung und Flachenberechnung
geeignet sind,

* die Flachenermittlungen objektiv Uberprifbar sind,

* eine eindeutige Dokumentation der Ermittlung vorhanden ist, in welcher der
angewendete IPMS-Standard (IPMS 1, IPMS 2 - Blro oder IPMS 3 - Blro),
das Flachenermittlungsverfahren, die MaReinheit, die Maltoleranz und das
Datum der Ermittlung angegeben sind,

* falls erforderlich, die Dokumentation der Abstimmung des verwendeten
IPMS-Standards zum Bezugsstandard vorhanden ist und

* die Ermittlung von nicht vom IPMS erfassten Flachen in sinnvoller
Anlehnung an den IPMS erfolgt. (vgl. IPMSC 2014, Seite 7)

Unter dem Punkt ,Best Practice” wird die Anwendung von CAD-Zeichnungen oder
BIM-Daten zur Unterstitzung bei der Flachenermittiung empfohlen. Dabei sind nicht
nur die Daten (MaRe) aus den Plédnen zu entnehmen, sondern die Flachen und
Komponentenflachen in den Planen zu dokumentieren. Die Ermittlung kann auf
Grundlage von Planmalen, aber auch auf Grundlage von Naturmalfien erfolgen. Die
vom Dienstleister gewahlte Methode und die dafur verwendeten Planunterlagen
sowie die zum Zeitpunkt einer Vermessung vorherrschenden Bedingungen sind zu
dokumentieren. Die Ermittlung hat in der fur den jeweiligen Markt Ublichen
Mafeinheit zu erfolgen. Sind Umrechnungen erforderlich bzw. gewilinscht, so ist der
Umrechnungsfaktor anzugeben. Die MaRtoleranz ist vom Ersteller der
Flachenermittlung anzugeben und entsprechend der spateren Verwendung der
Flachenermittlung zu wahlen. Wird die Ermittlung anhand von Naturmalen
vorgenommen, so ist bei der Maftoleranz auch die fur die Vermessung verwendete

Ausristung (z. B. Lasermessung oder Bandmessung) zu bericksichtigen. Im IPMS
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ist keine Differenzierung in Flachen mit eingeschrankter Nutzung und nicht
eingeschrankter Nutzung vorgesehen. In einigen nationalen Flachenermittlungs-
standards sind Flachen mit eingeschrankter Nutzungsmdglichkeit gesondert
auszuweisen oder durfen aufgrund von gesetzlichen Bestimmungen fir bestimmte
Nutzungen nicht bertcksichtigt werden. Ein Beispiel hierfir waren nicht ausreichend
belichtete Raume fur Aufenthaltszwecke, Arbeitsrdume in Untergeschossen oder
Raume mit eingeschrankter Raumhdhe, wobei die Hohe entsprechend nationaler
Standards oder Gesetze variieren kann. Solche Flachen sind bei der Ermittlung
gemal IPMS in der Dokumentation mit einem entsprechenden Verweis gesondert
auszuweisen. Da bei der Ermittlung von Grundflachen in den vorhandenen
nationalen Flachenermittlungsstandards unterschiedliche Regelungen fir die
mafgebliche Begrenzung existieren (z. B. Wand-Flur-Anschluss oder bis zum
Mittelpunkt der Wand) wurde vom SSC der Begriff der maRgeblichen inneren
Begrenzung gepragt. (vgl. IPMSC 2014, Seiten 7-9)

Diese ist in Abschnitt 3.2 ,IPMS 2 — Blro“ unter Punkt 3.2.3 folgendermallen
definiert:

,Die maBgebliche innere Raumbegrenzung ist die innere Fertigoberfléache,

die mindestens 50 % der Oberflédche eines vertikalen Abschnitts einnimmt.”

(IPMSC 2014, Seite 13)
Vor Ermittlung der Grundflache ist die Innenabwicklung der duReren Gebaudehille
in einzelne Wandabschnitte (vertikale Abschnitte) zu unterteilen und festzulegen, bis
wohin die Grundflache gemessen wird. So ist bei Wandabschnitten ohne Fenster
bzw. mit Fenstern, deren HOhe weniger als die halbe Raumhdhe betragt, die
malfgebliche innere Raumbegrenzung die fertige Oberflache (Innenflache) der
Aullenwand. Bei Wandabschnitten mit Fenstern, deren Hohe mehr als die halbe
Raumhdhe betragt, ist die maRgebliche innere Raumbegrenzung die Glasflache.
Die Flache ist dann bis zu der inneren Raumbegrenzung der einzelnen
Wandabschnitte zu messen. Ist die maligebliche innere Raumbegrenzung nicht
vertikal, so ist bis zum Wand-Boden-Anschluss zu messen. Anhand von Schema 3
des IPMS: Blrogebaude wird dieser Ansatz skizzenhaft verdeutlicht (Abb. 14).
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Abb. 14: Schema 3: Malgebliche innere Raumbegrenzung (IPMSC 2014, Seite 15)

Bei der Ermittlung dieser Abschnitte ist zu beachten, dass Full- oder
Scheuerleisten, Stltzen, Klimagerate, Kabelkanale und Dekorationselemente sowie
Fensterrahmen und Fensterpfosten, die als Bestandteil des Fensters gelten, nicht
berlicksichtigt werden. (vgl. IPMSC 2014, Seiten 13-15)
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5.1.3 Definition der geschossbezogenen Flachen

Die Flache gem. IPMS 1 ist in Teil 3 unter Punkt 3.1.2 definiert als

sdJie Summe der Flachen auf jeder Ebene eines Gebdudes, gemessen am

dulleren Rand der Gebé&udehlille und geschossweise dokumentiert.“ (IPMSC

2014, Seite 10)
Bei der Flachenermittlung sind auch die Untergeschosse zu berlcksichtigen.
Flachen, die nicht zu berlcksichtigen sind, werden explizit angeflihrt und umfassen
offene Lichthdfe, Luftraume von Atrien, offene Aulientreppen, Innenhdfe, Terrassen
und Veranden auf  Erdgeschossebene, die nicht Bestandteil der
Gebaudekonstruktion sind, Aulenparkplatze, Aufstellungsflachen far
Ausristungsgegenstande, Kihlgerate, Mullsammelgefalle und alle nicht allseitig
umschlossenen oder Uberdeckten Fladchen auf Ebene des Erdgeschosses. Die
Flachen auf Ebene des Erdgeschosses kdnnen ermittelt und gesondert angegeben
werden. In der Flache des IPMS enthalten, jedoch gesondert auszuweisen, sind die
Flachen von offenen Erschlielungsgangen, Balkonen und Dachterrassen. (vgl.
IPMSC 2014, Seite 10) Anhand von Schema 1 - Obergeschoss und Schema 2 -
Plan und Schnitt (Abb. 15) im Standard wird die Definition des IPMS 1 verdeutlicht.
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Abb. 15: Schema 2: IPMS 1 - Plan und Schnitt (IPMSC 2014, Seite 12)

Die Definition des IPMS1 ist in den Flachenermittlungsstandards aller
Gebaudeklassen gleich.

Diese Definition entspricht in vielen Landern der ,Gross External Area“, gem.
ONORM EN 15221-6 und ONORM B 1800:2013, daher kann diese Flache der

Bruttogrundflache gleichgesetzt werden.
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IPMS 2 — Biro: Die Flache gem. IPMS 2 — Biro ist in Teil 3 unter Punkt 3.2.2
definiert als
s[dlie Summe der Fldchen jeder Ebene eines Gebédudes, gemessen bis zur
maBgeblichen inneren Raumbegrenzung (siehe 3.2.3) und geschossweise
dokumentiert.” (IPMSC 2014, Seite 13)
In der gem. IPMS 2 — Bilro ermittelten Flache werden alle Flachen, auch die
Grundflachen von Innenwanden, Pfeilern und umschlossenen Verbindungsgangen
zwischen Gebéauden, beriicksichtigt. Uberdachte Luftrdume werden nur auf jener
Grundrissebene berlcksichtigt, auf der sie nutzbar sind.
Bei der Ermittlung der Fldche gem. IPMS 2 — Blro unbertcksichtigt bleiben, wie
auch beim IPMS 1, offene Lichthofe sowie der Luftraum eines Atriums, Innenhdfe,
Terrassen und Veranden auf Erdgeschossebene, die nicht Bestandteil der
Gebaudekonstruktion sind, Aullenparkplatze, Aufstellflachen far
Ausristungsgegenstande, Kihlgerate, MillsammelgefalRe und alle nicht allseitig
umschlossenen oder Uberdeckten Flachen auf Ebene des Erdgeschosses. Diese
Flachen auf Ebene des Erdgeschosses kdnnen jedoch ermittelt und gesondert

angegeben werden.

IPMS 3 — Biro: Mittels IPMS 3 — Biro werden die Grundflachen eines Gebaudes,
die einer exklusiven Nutzung unterliegen, ermittelt. Der IPMS 3 — Biro ist definiert
als

sdJie einem Mieter exklusiv zur Verfiigung stehende Grundfléche, ohne

gemeinschaftlich genutzter Nebenflachen und Verkehrsfldchen, fiir jedes

Geb&ude geschossweise ermittelt und dokumentiert.” (IPMSC 2014, Seite 20)
Mit gemeinschaftlich genutzten Nebenflachen sind gemall IPM-Standards alle jene
Teile eines Gebaudes gemeint, in denen sich gemeinschaftlich genutzte oder
allgemein zugéngliche Einrichtungen befinden. Dazu =zahlen Stiegenhauser,
Rolltreppen,  Aufzlige, = Maschinenrdume, Sanitaranlagen, Flucht- und
Rettungswege, technische Funktionsraume und Wartungsraume.
Die Grundflache, die gem. IPMS 3 — Bilro ermittelt wird, umfasst auch die Flachen
von Innenwanden und Stlitzen, die innerhalb des exklusiv genutzten Bereichs
liegen. Die Grundflache reicht bis zur mafRgeblichen inneren Raumbegrenzung bzw.
bei mehreren Mietern in einem Geschoss bis zur Mittellinie der Trennwand
zwischen den Mietobjekten. Bei der Ermittlung der Grundflache gem. IPMS 3 — Blro
sind die gleichen Grundfldchen gesondert auszuweisen, wie bei der Ermittlung gem.
IPMS 2 — Buro.
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Es besteht kein direkter Zusammenhang zwischen IPMS 3 — Blro und IPMS 1 oder
IPMS 2 — Biro. Der IPMS 3 —Blro bezeichnet auch keine Komponentenflache
innerhalb des IPMS 2 — Buro. Die Flache gem. IPMS 3 — Biro kann sich tber ein
gesamtes Gebaude erstrecken. Es ist jedoch auch méglich, dass ein Gebaude

mehrere IPMS 3 — Buroflachen enthalt.

Komponentenflachen: Die Grundflaiche gemaR IPMS 2 —-Biro wird in die

folgenden Komponentenflachen gegliedert:

Komponentenflache A Vertikale Durchdringungen: Die Flache von allen
vertikalen Durchdringungen, die gréRer sind als
0,25 m?, z. B. Treppen, Aufzugsschéachte, Installations-
schachte und dhnliches.

Komponentenflache B Konstruktive Elemente: Die Flache aller innerhalb der
mafgeblichen inneren Raumbegrenzung liegenden
Wande und Stitzen, die statisch erforderlich sind.

Komponentenflache C Technische Einrichtungen: Alle jene Flachen, die fir
die technische Gebaudeausristung erforderlich sind,
z. B. Heizraum, Maschinenraum flr Aufzige etc.

Komponentenflache D Sanitarflachen: Alle Sanitarflachen wie WC-Anlagen,
Dusch- und Umkleideraume, Putzraume etc.

Komponentenflache E Verkehrsflachen: alle horizontalen Verkehrsflachen.

Komponentenflache F Service-Einrichtungen: alle von Service-Einrichtungen
belegten Flachen, wie z. B. Cafeterien.

Komponentenflache G Arbeitsbereiche: alle Flachen, die fiur Bilrozwecke
nutzbar sind.

Komponentenflache H Sonstige Flachen: alle jene Flachen, die nicht den
oben angefihrten Komponentenflachen zugeordnet
werden koénnen, z.B. Balkone, KFZ-Stellplatze, die

sich im Gebaude befinden, Lagerraume.

Grundflachen, die mehreren Funktionen dienen, sind jener Komponentenflache
zuzuordnen, deren Nutzung Uberwiegt. In der Dokumentation sind auch jene
Komponentenflachen auszuweisen, die als privat eingestuft wurden und
ausschliefdlich einem Nutzer (Mieter) zuganglich sind. Das gilt auch flr
Komponentenflachen, die von mehreren Mietern gemeinschaftlich genutzt werden.

Jene Grundflachen der Komponentenflache H, die keiner direkten Blronutzung
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zugeordnet sind, kdnnen als Nebenflachen bezeichnet werden. Nebenflachen sind
zu ermitteln, kdnnen jedoch auch auf andere Weise mit einer Grofle versehen
werden. Der IPMS 3 fur Burogebaude nennt daflir das Beispiel der Tiefgarage, die
auch durch die Anzahl der Stellplatze ausgewiesen werden kann. Flachen mit

Nutzungseinschrankung sind wie beim IPMS 1 gesondert auszuweisen.

5.1.4 Definitionen der bebauungsbezogenen Flachen und Flachen aullerhalb von

Gebauden

Die Flachen aufBerhalb von Gebauden sind grundsatzlich von keinem durch die
IPMSC veroffentlichten Standard — IPMS: Blrogebaude, IPMS: Wohngebaude,
IPMS: Industriegebdude — erfasst und definiert. Sind bei der Flachenermittlung
jedoch Aulenflachen zu beriicksichtigen, so sind diese analog der im IPMS 1 oder
IPMS 2 festgelegten Regeln zu ermitteln und in den Flachenaufstellungen

gesondert anzufihren.

Da diese Aussage fur alle bisher von der IPMSC verdffentlichten Standards gilt,
wurde bei der nachfolgenden Analyse der Standards fir Wohn- und
Industriegebdude auf bebauungsbezogene Flachen, wie z. B. die bebaute Flache

und ahnliche, nicht weiter eingegangen.

5.2 Internationaler Flachenermittlungsstandard far Immobilien:
Wohngebaude, IPMS: Wohngebaude

Der IPMS fur Wohngeb&ude ist der zweite vom SSC erarbeitete und von der IPMSC
im September 2016 veroéffentlichte Standard fir die Ermittlung von Grundflachen in
Gebauden. Der Standard steht auf der Homepage des IPMSC in englischer,
bulgarischer, franzdsischer und russischer Sprache zum Download zu Verfigung.
Der IPMS: Wohngebaude soll wie der IPMS: blrogebaude ein allgemein gliltiges
Verstandnis fur die Flachenermittlung schaffen und ist zwischen Nutzern,
Serviceanbietern und Dritten zu vereinbaren.

Das SSC hat gegenuber dem IPMS: Blrogebdude den Aufbau des Standards
geringfigig verandert. So werden die einzelnen Standards — IPMS 1, IPMS 2 und
IPMS 3 — definiert und in einem spateren Abschnitt durch Beispielgrundrisse
erlautert. Den Definitionen der Komponentenflachen und der mafRgeblichen inneren
Raumbegrenzung (im Englischen Internal Dominant Face - IDF) ist ein eigener

Abschnitt gewidmet.
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Da eine Untersuchung des SSC ergab, dass in den unterschiedlichen
internationalen Markten keine einheitliche Bezeichnung der Geschosse vorhanden
ist, wurde im IPMS: Wohngebdude eine einheitliche Bezeichnung eingeflihrt.
Ausgehend vom Erdgeschoss, das als Ebene 0 bezeichnet wird, sind alle
Geschosse dariber als Ebene 1, Ebene 2 usw. und alle darunter liegenden
Geschosse als Ebene -1, Ebene -2 usw. zu bezeichnen.

Die Standards IPMS 1 und IPMS 2, die mit dem IPMS: Birogebaude vom SSC
definiert wurden, haben sich nicht gedndert. Es wurden lediglich geringfugige
Ergédnzungen vorgenommen, die fur die Anwendung der Standards bei
Wohngebauden sinnvoll erscheinen. Der Standard IPMS 3, welcher fir die
Ermittlung der einem Nutzer exklusiv zugeteilten Flache heranzuziehen ist, wurde
weiter unterteilt. Dabei ist zu unterscheiden, ob die Flache fiir ein Doppelhaus bzw.

Reihenhaus oder ein Gebaude mit mehreren Nutzungseinheiten ermittelt wird.

5.2.1 Anwendungsbereich

Der IPMS: Wohngebdude wurde vom SSC fur die Ermittlung der Flachen in
Wohngebauden aller Art (Einfamilienhaus, Doppelhaus, Mehrfamilien- bzw.
Mehrparteienhaus) erarbeitet und ist ausschliel3lich bei solchen anzuwenden. Er
kann, wie der IPMS: Blurogebaude, fir alle Leistungen, die zwischen Eigentiimern,
Nutzern, Dienstleistern und Dritten vereinbart werden, Anwendung finden. Der
Standard kann auch zum  Vergleich von bestehenden nationalen
Flachenermittlungsstandards als Grundlage herangezogen werden. (vgl. IPMSC
2016, Seite 8) Fur den Vergleich der Ergebnisse, die mittels unterschiedlicher
nationaler Standards ermittelt wurden, st dieselbe Gebaudenutzung

vorauszusetzen.

Auch der Anwendungsbereich und Verwendungszweck der einzelnen

Flachendefinitionen wurde vom IPMS: Blirogebaude unverandert ibernommen.

5.2.2 Regeln der Flachenermittlung

Die allgemeinen Regeln fur die Flachenermittiung, die im IPMS: Birogebdude
festgelegt wurden, sind unverandert in den IPMS: Wohngebdude Ubernommen
worden. Dasselbe gilt auch fur die Regeln zur Ermittlung der einzelnen im IPMS
definierten Flachen — IPMS 1, IPMS 2 und IPMS 3. Auch die Definition der
mafgeblichen inneren Raumbegrenzung (IDF) wurde unveradndert vom

IPMS: Birogebaude in den neuen Standard fur Wohngebaude Gbernommen.
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5.2.3 Definition der geschossbezogenen Flachen

IPMS 1: Das SSC hat, wie weiter oben bereits ausgefiihrt, festgelegt, dass der
IPMS 1 fur alle Gebdudeklassen gelten soll. Daher wurde auch die Definition aus
dem IPMS: Biirogebaude ohne Anderungen Gbernommen.

Unter Punkt 3.1.1 ,Anwendung“ wird darauf hingewiesen, dass unter bestimmten
Umstanden der IPMS 1 dem IPMS 3A entspricht. Unter Punkt 3.1.2 ,Definition” ist
erganzend zu den aus dem IPMS: Burogebdude bekannten Festlegungen bestimmt,
dass:

* die Ermittlung der Grundflache gem. IPMS 1 auch aufgegliedert in die
Komponentenflachen erfolgen kann, die Summe der Komponentenflachen
jedoch dem IPMS 1 zu entsprechen hat.

* bei Rolltoren oder anderen groflen Wandoffnungen die fertige Oberflache
der AuRenwand fur die Ermittlung des IPMS 1 maf3geblich ist.

* der IPMS 1 flr die Flachenermittlung ganzer Gebaude konzipiert ist. Bei der
Ermittlung von IPMS 1 fir eine Doppelhaushalfte bei Objekten mit
gemeinsamer Trennwand ist bis zur Mittellinie dieser Trennwand zu messen.

* die Ermittlung von IPMS 1 bei Gebduden mit mehreren Einheiten getrennt in
die exklusiv genutzten Fldchen und Allgemeinflachen erfolgen kann.

* bei nicht vollstdndig umschlossenen Gebauden, z. B. einem Flugdach, die
Grundflache gem. IPMS 1 gleich der Projektion des Daches auf die
Bodenflache ist.

Flachen, die nicht vom IPMS 1 inkludiert sind, z. B. Terrassen, Carports, Pools etc.,
kénnen erfasst werden, wobei sie jedoch in der Flachenaufstellung separat
auszuweisen sind. (vgl. IPMSC 2016, Seiten 12 f.)

IPMS 2 — Wohngebaude: Wie auch fir den IPMS 1 wurden die Definition, die
Regelungen und die Verwendung des IPMS 2 beibehalten, wie diese vom SSC im
IPMS: Blrogebaude festgelegt wurden. Unter bestimmten Umstanden entspricht
der IPMS 2 dem IPMS 3B.

Erganzend dazu hat das SSC fir den IPMS 2 — Wohngebaude festgelegt, dass,
falls erforderlich, die Grundflache gem. IPMS 2 auch aufgegliedert in die
Komponentenflachen ermittelt werden kann. Dabei muss die Summe der einzelnen
Komponentenflachen, exklusive der Komponentenflaiche B1, dem IPMS2

entsprechen. In Gebduden mit mehreren Einheiten kann die Flache gem. IPMS 2,
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wenn gefordert, im Report auch gegliedert in exklusiv genutzte und allgemein

genutzte Flachen ausgewiesen werden. (vgl. IPMSC 2016, Seiten 13 f.)

IPMS 3 — Wohngebaude: Die grundlegende Definition der gem. IPMS 3 ermittelten
Flachen, wie sie das SSC im IPMS: Birogebaude festgelegt hat, wurde nicht
geandert. Wie in der Einleitung aber bereits erwdhnt, wurde der IPMS 3 im
IPMS: Wohngebdude einer fur diesen Standard sinnvollen weiteren Gliederung
unterzogen. So wird jetzt unterteilt in:

* IPMS 3A — Wohngebaude

* IPMS 3B — Wohngebaude

* IPMS 3C - Wohngebaude
Bei der Ermittlung der jeweiligen Flache ist zu unterscheiden, ob es sich um ein
freistehendes Gebaude (Einfamilienhaus), ein Doppel- oder Reihenhaus oder einen

Geschosswohnungsbau handelt.

IPMS 3A — Wohngebaude: Unter dem Punkt 3.3.3 ,IPMS 3A — Wohngeb&ude
(Occupier)” ist festgelegt, wie diese Flache zu berechnen ist. Dabei ist bei einem
freistehenden Gebaude die Flache gem. IPMS 3A bis zur fertigen Oberflache der
Aullenwande zu messen. Bei Doppel- oder Reihenhausern ist fur die Ermittlung des
IPMS 3A bis zur fertigen Oberflache der AulRenwdnde bzw. zur Mittellinie der
gemeinsamen Wand zu messen. Bei einem GeschoRbau ist bis zur fertigen
Oberflache der AuRenwande bzw. der Mittellinie der Wohnungstrennwand oder bis
zur fertigen Oberflache von Trennwanden zu Allgemeinflachen wie Gangen,
Stiegenhausern oder dhnlichen zu messen. Die Flache gem. IPMS 3A entspricht bei
freistehenden Objekten auf der Ebene 0 der Flache gem. IPMS 1. (vgl. IPMSC
2016, Seite 15)

IPMS 3B — Wohngebaude: Unter dem Punkt 3.3.4 ist die Flache gem. IPMS 3B als
jene Flache definiert, die von einem Nutzer exklusiv genutzt wird und innerhalb der
mafgeblichen inneren Raumbegrenzung (IDF) bzw. der fertigen Oberflaiche von
Waéanden zu anderen Wohnungen oder allgemeingenutzten Flachen liegt, inklusive
der Grundflache aller internen Wande. Die Flache gem. IPMS 3B entspricht bei
freistehenden Gebauden, wie Einfamilienhdusern, auf der Ebene 0 der Flache gem.
IPMS 2. (vgl. IPMSC 2016, Seiten 15 f.)
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IPMS 3C — Wohngebaude: Die Flache gem. IPMS 3C wird unter Punkt 3.3.5
definiert. Sie umfasst die einem Nutzer exklusiv zugeordnete Flache, wobei die
Bodenflache von internen raumhohen Wanden unbertcksichtigt bleibt. Die Flache
gem. IPMS 3C wird bis zur maRgeblichen inneren Raumbegrenzung (IDF) bzw. der
fertigen Oberflache aller raumhohen Wande gemessen. Raumabtrennungen, die
vollstandig aus Glas bestehen (Nurglaswande), werden gemall dem Standard nicht
als permanente interne Wande betrachtet. (vgl. IPMSC 2016, Seite 16)

Komponentenflachen: In Abschnitt 4 ,Technisches” sind die Komponentenflachen
unter Punkt 4.1 aufgelistet und erlautert. Diese sind bis auf die Komponentenflache
B ,Konstruktive Elemente® ident mit denen des IPMS: Birogebdude. Die im
IPMS: Birogebaude unter der Komponentenfliche B zusammengefassten
konstruktiven Fldchen wurden im IPMS: Wohngebdude aufgegliedert und erweitert.
So sind die Grundflachen der AuRenwande, die im IPMS: Blrogebaude bei den
Komponentenflachen nicht erfasst wurden, nun in der Komponentenflache B1
»LAulBenwdnde“ zu erfassen. Die Flachen aller innerhalb der IDF gelegenen
tragenden und konstruktiv erforderlichen Bauteile sind in der Komponentenflache
B2 ,interne konstruktive Elemente” zu erfassen. Die Flachen aller innerhalb der IDF
gelegenen permanenten raumhohen Wande, die nicht in der
Komponentenflache B1 oder B2 erfasst werden, sind der Komponentenflache B3
zuzurechnen. Die Zuordnung der Komponentenflaichen wird anhand von
Beispielgrundrissen sowohl flr ein Mehrparteienhaus als auch fiir ein Doppelhaus
verdeutlicht. (vgl. IPMSC 2016, Seiten 17 ff.)

5.3 Internationaler Flachenermittlungsstandard far Immobilien:

Industriegebaude, IPMS: Industriegebaude

Der ,Internationale Flachenermittlungsstandard fir Immobilien: Industriegebaude®
ist der aktuellste Standard, der durch das SSC erarbeitet und vom IPMSC
herausgegeben wurde. Er wurde im Janner 2018 verdffentlicht und steht auf der
Homepage der IPMSC nur in englischer Sprache zum Download zur Verfugung.

Das SSC hat auch fur diesen gebdudeklassenspezifischen Standard Erganzungen
der Definitionen und Festlegungen der beiden vorausgegangenen Standards flr

Blro- und Wohngebdude vorgenommen.
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5.3.1 Anwendungsbereich

Der Anwendungsbereich des IPMS: Industriegebdude beschrankt sich, wie die
anderen durch die IPMSC veroffentlichten Standards, ausschlieBlich auf die

Gebaudeart, fur die der Standard erarbeitet wurde.

Im IPMS: Industriegebdude wird unter Punkt 1.2 ,Verwendung“ erstmals
ausdrucklich festgehalten, dass der Standard die Flachen eines Gebaudes festlegt,
welche bei der Flachenermittiung zu bertcksichtigen sind, ebenso die Parameter
daftr. Vom Standard wird jedoch nicht festgelegt, auf welche Weise die Ergebnisse
erreicht werden oder wofir sie Verwendung finden. In weiterer Folge wird
festgehalten, dass der dem Gebaude entsprechende Standard anzuwenden ist —
Blro-, Wohn-, Industriegebaude oder Gebaude fir den Einzelhandel. (vgl. IPMSC
2018, Seite 9)

Wie in den beiden anderen Standards wird auch im IPMS: Industriegebaude unter
Punkt 1.2 ,Verwendung“ und bei der Definition der einzelnen Flachen eine

Anwendung vorgeschlagen.

5.3.2 Regeln der Fldchenermittlung

Die bereits im IPMS: Biurogebdude Abschnitt 2 festgelegten allgemeinen
Grundsatze fur die Ermittlung und Berechnung wurden erganzt. Es wird einleitend
darauf hingewiesen, dass der IPMS eine tatsdchliche Messung darstellt und keine
Ubertriebenen Flachenaufstellungen enthalten soll. Es wird auch festgelegt, dass
alle MalRe mit Ausnahme von Héhenmalien horizontal zu messen sind. (vgl. IPMSC
2018, Seite 10) Der IPMS 3 — Industrie, der im Abschnitt 3 definiert ist, wird in
IPMS 3A — Industrie (Extern: Exklusive Nutzung) und IPMS 3B — Industrie (Intern:
Exklusive Nutzung) unterteilt. (vgl. IPMSC 2018, Seite 13)

Aufgrund von gréReren Raumhoéhen in Produktions- und Lagerhallen wird unter
Punkt 4.1 des Abschnittes ,Technisches” die Hohe festgelegt, die flr die Beurteilung
der malgeblichen inneren Raumbegrenzung heranzuziehen ist. So sind bei
gréReren Raumhéhen fir die Beurteilung, ob Offnungen mehr oder weniger als
50 % der Wandhohe ausmachen, nur die ersten 2,75 m heranzuziehen. In
Diagramm 11 wird diese Festlegung graphisch erlautert, siche Abb. 16. Abgesehen
von dieser Anderung hat sich an der Definiton der maRgeblichen inneren
Raumbegrenzung (IDF) nichts gedndert. (vgl. IPMSC 2018, Seiten 20 f.)
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Abb. 16: Diagramm 11: Mal3gebliche innere Raumbegrenzung fir Industriegebaude (IPMSC
2018, Seite 21)

5.3.3 Definition der geschossbezogenen Flachen

IPMS 1: Der IPMS 1 aus den bereits verdffentlichten Standards wurde unverandert
Ubernommen. Anhand der Diagramme auf Seite 14 des IPMS: Industriegebdude
wird die Ermittlung der Flache gem. IPMS1 bei Gebauden mit einer

galeriedhnlichen Zwischenebene, wie z. B. bei Lager- oder Produktionshallen mit
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grolen Raumhdhen und einer eingeschobenen Biroebene, erlautert. Dabei ist die
Trennwand zwischen der Buroebene und der Lagerhalle wie eine AuRenwand zu
betrachten. Sind Uberdachte Aullenbereiche vorhanden, sind diese bis zur
Dachkante zu messen, siehe Abb. 17 und Abb. 18.

Perimeter
(drip line)
of Covered
Area

Abb. 17: Diagramm 1: IPMS 1 - Gesamte Grundrissfliche von Ebene 0 und Ebene 1
(IPMSC 2018, Seite 14)

[T
L1

Abb. 18: Diagramm 2 und Diagramm 3: IPMS 1 - Grundriss Ebene 0 und Ebene 1 (IPMSC
2018, Seite 14)

IPMS 2 — Industrie: Die Definition des IPMS 2 wurde ohne Anderungen aus dem
IPMS: Birogebdude mit den Ergdnzungen aus dem IPMS: Wohngebdude
Ubernommen. Fur die Ermittlung der Flachen innerhalb eines Industriegebaudes gilt,
dass alle Flachen gem. IPMS 2 — Industrie zu ermitteln sind. Dies gilt auch fur jene
Teile des Gebaudes, die nicht direkt flr Produktion oder Lagerung genutzt werden,

wie z. B. Blros oder Personalraume.
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IPMS 3A — Industrie (Extern): IPMS 3A — Industrie wird fur die Ermittlung der
Bruttoflache, die ausschlieRlich einem Nutzer zu Verfugung steht, herangezogen.
Die fur die Ermittlung maligebende Begrenzung der Flache ist die fertige Oberflache
der AuRenwande. Ist die Flache von gekoppelten Gebauden oder flir Gebaude mit
mehreren Nutzern zu berechnen, so ist bis zur Mittellinie der gemeinsamen
Trennwand der Nutzer zu messen. Wird flr die Ermittlung der Flachen eines
Gebaudes der IPMS 3A gewahlt, sind die Flachen aller Nutzer so zu ermitteln. Bei
Raumen, die nicht vollstandig mit Wanden umschlossen sind, z. B. Ladebuchten, ist
bis zur Dachkante zu messen, wobei diese Flache jedoch nur in der Ebene 0
(Erdgeschoss) zu erfassen ist. Wie bei der Ermittlung gem. IPMS 1 sind bei
Zwischengeschossen in Hallen mit grolen Raumhdhen die Trennwande des
Zwischengeschosses zur Halle wie AuRenwande zu betrachten, siehe Abb. 19. (vgl.
IPMSC 2018, Seiten 17 f.)
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Abb. 19: Diagramm 7 (links) und Diagramm 8 (rechts) zur Erlauterung der Flachen gem.
IPMS 3A — Industrie (IPMSC 2018, Seite 18)

IPMS 3B — Industrie (Intern): Mit Hilfe des IPMS 3B — Industrie werden die einem
Nutzer exklusiv zur Verfiigung stehenden internen Flache ermittelt. Gemessen wird
diese bis zur IDF und umfasst auch die Grundflachen aller internen Wande. Flachen
von Bereichen, die aulRerhalb der AulRenwénde liegen, sind nicht zur Flache gem.
IPMS 3B zu rechnen. Diese Flachen kdnnen ermittelt werden, sind jedoch im

Reporting separat anzuflhren. Die Ermittlung der Flache IPMS 3B — Industrie wird
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anhand der Diagramme 9 und 10 erlautert, siehe Abb. 20. (vgl. IPMSC 2018, Seiten
18f.)
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I

Abb. 20: Diagramm 9 (links) und Diagramm 10 (rechts) zur Erlduterung der Flachen gem.
IPMS 3B — Industrie (IPMSC 2018, Seite 19)

Komponentenflachen: Im IPMS: Industriegebdude wurde die Liste der
Komponentenflachen geringfiigig erweitert. So wird im Gegensatz zu den friheren
Standards fur Buro- und Wohngebaude im IPMS: Industriegebdude zwischen den
vertikalen Durchbrechungen fir ErschlieBung (Komponentenflache A1) und den
vertikalen Durchbrechungen fir die Ver- und Entsorgung (Komponentenflache A2)
unterschieden.

Die Gliederung der Komponentenflache des IPMS: Industriegebaude stellt sich
daher wie folgt dar:

Komponentenflache A1 Vertikale Durchdringungen fir die Erschlielung, wie

z. B. Stiege, Aufzlge.
Komponentenflache A2 Vertikale Durchdringungen far Ver- und

Entsorgungsleitungen und Schéchte, die grdRer als

0,1 m® sind.

Komponentenflache B1 Grundflache aller AuRenwéande inkl. Fenster und
Taren.

Komponentenflache B2 Grundflachen aller innerhalb der IDF gelegenen

tragenden und konstruktiv erforderlichen Bauteile, wie

z. B. tragende Wé&nde und Stitzen.
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Komponentenflache B3

Komponentenflache C

Komponentenflache D

Komponentenflache E

Komponentenflache F

Komponentenflache G

Komponentenflache H

Die Grundflachen aller innerhalb der IDF gelegenen
und nicht in B1 oder B2 erfassten permanenten
raumhohen Wande - nicht tragende permanente
raumhohe Wande.

Technische Einrichtungen: alle jene Flachen, die fur
die technische Gebaudeausristung erforderlich sind,
z. B. Heizraum, Maschinenraum flr Aufzige etc.
Sanitarflachen: Alle Sanitarflachen, wie WC-Anlagen,
Dusch- und Umkleideraume, Putzraume etc.
Verkehrsflachen: alle horizontalen Verkehrsflachen.
Service-Einrichtungen: alle von Service-Einrichtungen
belegten Flachen, wie z. B. Cafeterien.
Arbeitsbereiche: alle Flachen, die fiur Bilrozwecke
nutzbar sind.

Sonstige Flachen: alle jene Flachen, die nicht den
oben angefihrten Komponentenflachen zugeordnet
werden koénnen, z.B. Balkone, KFZ-Stellplatze, die
sich im Gebdude befinden, Lagerrdume oder

ahnliches.

(vgl. IPMSC 2018, Seiten 23 f.)
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6 Flachendefinitionen in osterreichischen Rechtsvorschriften

Bedingt durch den bundesstaatlichen Aufbau Osterreichs und den damit
verbundenen unterschiedlichen Rechtssetzungsorganen fir die Erlassung einfacher
(forameller) Gesetze ist grundsatzlich zwischen Bundes- und Landesgesetzen zu
unterscheiden. (vgl. STOLZLECHNER 2007, Seiten 39 ff.)

Da keine allgemein glltigen Legaldefinitionen fur Flachenbegriffe existieren, werden
in den jeweiligen Spezialgesetzen, wie z. B. der Bauordnung oder Raumordnung
auf Landesebene und Wohnungseigentumsgesetz 2002 (WEG 2002) oder
Mietrechtsgesetz (MRG) auf Bundesebene, selbst Definitionen fur Flachenbegriffe
festgeschrieben. In einigen Rechtsvorschriften, wie z. B. der Energieeffizienz-
Richtlinienverordnung (BGBI. 1l Nr. 349/2015:2015 11 30 — 2016 01 01), wird dabei
auf die ONORM B 1800 Bezug genommen. Durch den gesetzlichen Verweis ist

diese verbindlich zu verwenden.

6.1 Flachendefinitionen bundesgesetzlicher Bestimmungen

Im Zuge der Arbeit wurden die Legaldefinitionen von Flachenbegriffen und den
Regeln zur Ermittlung dieser Flachen in den fur die Immobilienbranche
relevantesten bundesgesetzlichen Bestimmungen, wie dem Mietrechtsgesetz
(MRG), Wohnungseigentumsgesetz 2002 (WEG 2002) und

Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz (WGG), analysiert.

6.1.1 MRG in der Fassung vom 21/01/2018

Im MRG werden im Gegensatz zur ONORM B 1800 und ONORM EN 15221-6 keine
Flachen- oder Nutzungskategorien definiert, sondern nur die Flache der
vermietbaren Flache festgelegt. Diese Flache ist als Nutzflache in § 17 MRG
folgendermallen definiert:
»(2) Die Nutzfliche, die in Quadratmetern auszudriicken ist, ist die gesamte
Bodenfldche einer Wohnung oder eines sonstigen Mietgegenstandes
abzuglich der Wandstdrken und der im Verlauf der Wénde befindlichen
Durchbrechungen (Ausnehmungen). Keller- und Dachbodenrdume, soweit sie
ihrer Ausstattung nach nicht fiir Wohn- oder Geschéftszwecke geeignet sind,
sowie Treppen, offene Balkone und Terrassen sind bei der Berechnung der
Nutzfldche nicht zu berticksichtigen. Verdnderungen der Nutzflache auf Grund
baulicher MaBnahmen des Mieters oder sonstigen Nutzers im Inneren der

Wohnung oder des sonstigen Mietgegenstandes einschliellich der
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Verglasung von Balkonen bleiben bis zur Beendigung seines Miet- oder

sonstigen Nutzungsverhéltnisses unberlicksichtigt.”

Die Flache, die gemafR dieser Definition ermittelt wird, entspricht der Summe aus
Nutzflache, Sanitarflaiche und Verkehrsfliche gem. ONORM EN 15221-6. Unter
bestimmten Umstanden ist es vorstellbar, dass die Nutzflache gem. MRG auch der
Netto-Raumflache gem. ONORM EN 15221-6 entsprechen kann. Der Aussage von
Bienert und Steixner (2014, Seite 112), wonach die Nutzfliche gem. MRG im
Wesentlichen der Netto-Grundflaiche gem. ONORM EN 15221-6 innerhalb der
Nutzungseinheiten (Wohnung) entspricht, kann nicht zugestimmt werden, da die
Netto-Grundflache gem. ONORM EN 15221-6 neben der Nutzflache, Sanitarflache,
Verkehrsflache und Technikflache auch die Trennwand-Grundflache enthalt. Die
Legaldefinition des MRG legt die Nutzflache jedoch als die tatsachliche Bodenflache
fest. Somit sind Flachen fur Trennwande (Trennwand-Grundfldchen) und Flachen
fur Schachte u.a. (Technikflachen) bei der Ermittlung der Nutzfliche gem. MRG
nicht zu berlcksichtigen. Die Nutzflache gem. MRG ist, wie die geschossbezogenen
Grundrissflachen gem. ONORM B1800, auf dem Niveau des fertigen FuRbodens zu
ermitteln und in Quadratmetern (m?) auszuweisen. Im Gegensatz zur Norm gibt das
MRG jedoch nicht an, mit welcher Genauigkeit die Angabe der Nutzflache zu
erfolgen hat.
Um eine einheitliche Berechnung der Nutzfliche gem. MRG zu gewahrleisten, ist in
§ 17 (3) MRG festgelegt, wie diese zu erfolgen hat. So ist bei Gebduden, deren
Baubewilligung
e vor dem 01/01/1985 erteilt wurde, die Nutzflache mittels Naturmal3en zu
berechnen.
¢ nach dem 01/01/1985 erteilt wurde, die Nutzflachen anhand der Mal3e des
behdrdlich genehmigten Bauplans zu ermitteln. Ist die Ermittlung anhand der
Bauplane nicht mdglich oder eine Abweichung von mehr als 3 % vorhanden,

so muss die Nutzflache ebenfalls mittels Naturmaf3en berechnet werden.

Die gem. MRG ermittelte Nutzflache wird fur die Festsetzung des Hauptmietzinses
und die Aufteilung der Betriebskosten herangezogen, sofern fir die Abrechnung der
Betriebskosten kein anderer Schlissel vereinbart wurde. Dabei werden die
Nutzflachen der einzelnen Nutzungseinheiten in Relation zur Summe der gesamten

Nutzfliche des Gebaudes gesetzt. Fur die Abrechnung der Heizkosten kann
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ebenfalls die Nutzfliche herangezogen werden. (vgl. BIENERT, FUNK 2014, Seite
112)

6.1.2 WEG 2002 in der Fassung vom 21/01/2018

Fur die Bestimmung der Nutzwerte und in weiterer Folge der Mindestanteile der
einzelnen Wohnungseigentumsobjekte ist die Nutzflache von zentraler Bedeutung.
Um eine einheitliche Ermittlung der Nutzfliche zu gewé&hrleisten, wird vom
Gesetzgeber im WEG 2002, 1. Abschnitt — ,Regelungsgegenstand und
Begriffsbestimmungen® — eine Legaldefinition festgelegt. Demnach ist die
Nutzflache in § 2 (7) WEG 2002 definiert als:
»[...] die gesamte Bodenflache eines Wohnungseigentumsobjekts abziiglich
der Wandstdrken sowie der im Verlauf der Wiénde befindlichen
Durchbrechungen und Ausnehmungen. Treppen, offene Balkone und
Terrassen sowie Zubehdérobjekte im Sinne des Abs. 3 sind bei der
Berechnung der Nutzflache nicht zu beriicksichtigen; flir Keller- und
Dachbodenrédume gqilt dies jedoch nur, soweit sie ihrer Ausstattung nach nicht

flir Wohn- oder Geschéftszwecke geeignet sind.*

Die Legaldefinition der Nutzfliche im WEG ist beinahe identisch mit der Definition
der Nutzflache gem. MRG. In Bezug auf den Vergleich der Nutzflachendefinition
gem. WEG 2002 mit den ONORMen fiir die Flachenermittiung kann dasselbe
gesagt werden wie fir das MRG. Die Ermittlung der Nutzflache eines Objektes gem.
WEG 2002 und gem. MRG wird daher zum selben Ergebnis fuhren.
Wie die Nutzflache berechnet wird, ist im 3. Abschnitt ,Nutzflache, Nutzwert,
Mindestanteil* § 7 WEG 2002 folgendermalien geregelt:
,Die Nutzflache ist in Quadratmetern auszudriicken. Sie ist auf Grund des
behérdlich genehmigten Bauplans zu berechnen. Ist dies jedoch nicht méglich
oder wird eine Abweichung des Bauplans vom Naturmall des jeweiligen
Wohnungseigentumsobjekts um mehr als 3 vH erwiesen, so ist dessen
Nutzfldche nach dem Naturmal3 zu berechnen.*
Im Gegensatz zum MRG kann die Nutzflache gem. WEG 2002 fir alle Geb&ude,
unabhangig vom Baualter, auf Grundlage der Planmale ermittelt werden. Die
Ermittlung der Nutzflache hat gem. § 7 WEG 2002 nur dann nach dem Naturmalf} zu
erfolgen, wenn die Naturmalle um mehr als 3 % von den Planmalien abweichen.
Um die gesetzlichen Bestimmungen hinsichtlich der Flachenermittiung eindeutig

auszulegen, stellt die MA 25 auf ihrer Homepage die Richtlinie ,Leitfaden der MA 25
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zur Berechnung der Nutzflache nach dem MRG/WEG idgf* zum Download zur
Verflgung. In diesem Leitfaden wird, dhnlich der ONORM 1800 Bbl. 1, anhand von

Beispielen die Ermittlung der Nutzflache fir spezielle Situationen erlautert.

6.1.3 WGG in der Fassung vom 21/01/2018

Die Definition und die Berechnung der Nutzflache sind im WGG in §16 (2)
folgendermalen geregelt:
,Die Nutzfliche, die in Quadratmetern auszudriicken ist, ist die gesamte
Bodenflache einer Wohnung oder einer sonstigen Rdumlichkeit abzuiglich der
Wandstérken und der im Verlauf der Wénde befindlichen Durchbrechungen
(Ausnehmungen). Keller- und Dachbodenrdume, soweit sie ihrer Ausstattung
nach nicht fliir Wohn- oder Geschéftszwecke geeignet sind, sowie Treppen,
offene Balkone und Terrassen sind bei der Berechnung der Nutzflache nicht
zu beriicksichtigen; das gleiche gilt fiir die in § 2 Abs. 3 WEG 2002 sonst
genannten Teile der Liegenschaft, die im Zubehér-Wohnungseigentum stehen
kénnen, sowie flir Ein- oder Abstellplétze flir Kraftfahrzeuge. Verdnderungen
der Nutzflache auf Grund baulicher MalBnahmen des Mieters oder sonstigen
Nutzungsberechtigten  im  Inneren  des  Miet- oder  sonstigen
Nutzungsgegenstandes einschlie8lich der Verglasung von Balkonen bleiben
bis zur Beendigung seines Miet- oder sonstigen Nutzungsverhéltnisses
unbertlicksichtigt. Die Nutzfldche ist auf Grund des behérdlich genehmigten
Bauplans zu berechnen, es sei denn, dal3 [sic] eine Abweichung vom
behérdlich genehmigten Bauplan erwiesen wird; in diesem Fall ist die
Nutzfldche nach dem Naturmal3 zu berechnen. Bei Gebé&uden, fiir die die
Baubewilligung nach dem 1. Jénner 1985 erteilt wurde, ist die Nutzfliche auf
Grund des baubehérdlich genehmigten Bauplans zu berechnen, es sei denn,
dal3 [sic] dies nicht mobglich ist oder eine Abweichung vom behérdlich
genehmigten Bauplan um mehr als 3 vH erwiesen wird; in diesen Féllen ist die

Nutzflache nach dem Naturmal3 zu berechnen.”

Die Legaldefinition der Nutzflache im WGG ist beinahe deckungsgleich mit den
Definitionen der Nutzflache im WEG 2002 und MRG. Hinsichtlich eines Vergleiches
mit den Normen fir die Flachenermittlung gelten dieselben Aussagen wie oben. Die
ermittelte Nutzflache dient zu Festlegung des Benutzungsentgeltes, der Aufteilung
der Betriebskosten, der Heizkostenabrechnung und der Ermittlung des

Baukostenbeitrages.
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6.2 Flachendefinitionen landesgesetzlicher Bestimmungen am Beispiel fiir
das Land Wien

Fur die im Verantwortungsbereich der Lander liegenden Gesetzesmaterien, wie
z. B. Baurecht, Raumordnung oder Wohnbauférderung, existieren somit jeweils
neun Landesgesetze. Daher wurde die Analyse von Flachendefinitionen in
landesgesetzlichen Bestimmungen auf jene des Bundeslandes Wien beschrankt. Es
wurden, wie bei den bundesgesetzlichen Bestimmungen, die fiur die

Immobilienbranche relevantesten Rechtsnormen untersucht.

6.2.1 BO fur Wien

Bei der Durchsicht der Bauordnung wurden die Begriffe der Nutzflache, bebauten
Flache, Brutto-Grundflache und Gesamtnutzflache als relevante Flachenbegriffe
festgestellt.
Der Begriff der Nutzflache ist in der BO fur Wien nicht definiert, obwohl dieser einige
Male im Gesetzestext Verwendung findet, wie z. B. in § 64 BO fur Wien in welchem
der Inhalt der Bauplane festgelegt ist.

,§ 64. (1) Die Baupléne haben zu enthalten:

[]

c) bei Baufiihrungen oder Widmungsédnderungen, durch die Rdume neu

geschaffen, aufgelassen, gedndert oder umgewidmet werden, das Ausmal

der Nutzflichen der einzelnen Ré&ume und das Gesamtausmall der

Nutzflache der einzelnen Benlitzungseinheiten (Wohnungen, Betriebe u. &.);

bei Neu- und Zubauten (lberdies das Ausmall des umbauten Raumes der

betroffenen Gebdude oder Gebaudeteile;

[..]*
Da der Begriff der Nutzflache mehrmals vorkommt, wurde aufgrund der fehlenden
Legaldefinition fir den Begriff der Nutzflache eine Anfrage an die flr
Bauangelegenheiten zustédndige Magistratsabteilung MA 37 gestellt, wie im
Zusammenhang mit dem o.a. § 64 der Begriff der Nutzfliche und anderer
Flachenbegriffe in der Bauordnung fir Wien zu verstehen und die Flachen zu
ermitteln sind. Auf diese Anfrage hin wurde von der Leitung der MA 37 mitgeteilt,
dass fiur die Ermittlung der in der Bauordnung fur Wien verwendeten
Flachenbegriffe die ONORM heranzuziehen ist. Mit der Einfiihrung der
ONORM EN 15221-6, die gemeinsam mit der ONORM B 1800 anzuwenden ist,
zahlt die Sanitarflache nicht mehr zur Nutzflache und ist separat auszuweisen.
Dadurch wére bei einer Flachenermittiung streng nach ONORM B 1800:2013
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meines Erachtens neben der Nutzflache auf alle Falle auch die Sanitarflache und
bei gréReren Benltzungseinheiten unter Umstanden die gesamte Netto-Raumflache

heranzuziehen, um die Nutzflache im Sinne der BO fur Wien auszuweisen.

Die Definition der bebauten Flache ist in § 80 BO fir Wien folgendermalien
festgelegt:
»(1) Als bebaute Flidche gilt die senkrechte Projektion des Gebéudes
einschliellich aller raumbildenden oder raumergdnzenden Vorbauten auf eine
waagrechte Ebene; als raumbildend oder raumergdnzend sind jene Bauteile
anzusehen, die allseits baulich umschlossen sind oder bei denen die bauliche
UmschlieBung an nur einer Seite fehlt. Unterirdische Gebdude oder
Gebéudeteile bleiben bei der Ermittlung der bebauten Flache aul3er Betracht.
(2) Vor die Geb&udefront ragende Gebé&udeteile der in § 84 Abs. 1 und 2
genannten Art und in dem dort bezeichneten Ausmal3 bleiben bei der
Ermittlung der bebauten Fldache auler Betracht, gleichgliltig, ob sie (ber
Baufluchtlinien ragen oder nicht; (iberschreiten solche Gebdudeteile das
genannte Ausmal3, sind sie zur Génze nach Abs. 1 zu beurteilen. Erker,
Balkone und Loggien, unter denen nicht (iberall eine freie Durchgangshbéhe
von mindestens 2,10 m gewaéhrleistet ist, sind der bebauten Flache voll
zuzurechnen.”
Die o.a. Definition der bebauten Flache entspricht nicht der Definition der
ONORM EN 15221-6, da sowohl unterirdische Geb&audeteile als auch alle
auskragenden Bauteile gem. § 84 (1) und § 84 (2) BO flir Wien von der Berechnung
ausgenommen sind. Im Gegensatz dazu definiert die ONORM EN 15221-6 die
bebaute Flache (= bebauungsbezogene Flache) als jenen
»[...] Teil der Grundstiicksfldche, der durch Gebdude sowohl (iber- als auch
unterbaut ist.“ (A.S.1. 2011, Seite 45)
Die Brutto-Grundflache kommt in § 118 BO fir Wien im Zusammenhang mit den
Energieanforderungen an ein Gebdude vor. In diesem Zusammenhang ist auch die
OIB-Richtlinie 6 ,Energieeinsparung und Warmeschutz® relevant. In dieser wird in
Bezug auf die Brutto-Grundflache auf die ONORM B 1800 verwiesen. Daher kann
meines Erachtens davon ausgegangen werden, dass die Brutto-Grundflache gemal}
der ONORM zu ermitteln ist.
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6.2.2 OIB-Richtlinie

Durch §1 Wiener Bautechnik Verordnung (WBTV) ist festgelegt, dass bei
Einhaltung der OIB-Richtlinien den bautechnischen Vorschriften des 9. Teiles der
BO fur Wien entsprochen wird. Ein Abweichen von den Richtlinien ist mdglich. Bei
einer Abweichung von den Richtlinien muss nachgewiesen werden, dass dasselbe
Schutzziel erreicht wird, wie bei der Einhaltung der OIB-Richtlinien.

Es erschien daher sinnvoll, auch die OIB-RL auf Flachendefinitionen zu
untersuchen.

In den Begriffsbestimmungen der OIB-Richtlinien wird unter dem Punkt
.,Grundflachen (Brutto- bzw. Netto-Grundflache)* auf die Definitionen in der
ONORM B 1800 verwiesen, jedoch ohne Angabe des Ausgabejahres der Norm.
Unter dem Stichwort ,Brutto-Grundflache (BGF), konditioniert* wird auf die Definition
der ONORM B 8110-6 verwiesen. (OIB 2015, Seiten 3 ff.)

6.2.3 Wiener Garagengesetz 2008 (WGarG 2008)

In § 2 (8) WGarG wird die Nutzflache hinsichtlich Garagen als jene Flache definiert,
die sich aus den Abstellflachen fur KFZ und den Fahrbahnflachen zusammensetzt.
Unbeachtet bleiben jene Flachen von Zufahrten oder Rampen, die nicht Uberdacht
sind oder sich auRerhalb des Gebaudes befinden.

Neben der Nutzfliche kommt in § 50 WGarG 2008 der Begriff der Wohnnutzflache
zur Anwendung. Dabei bildet die Wohnnutzflache die Grundlage fiir die Berechnung
der erforderlichen KFZ-Stellplatze (= Umfang der Stellplatzverpflichtung). Aus dem
Text ist abzuleiten, dass mit Wohnnutzflache die Gesamtflache aller als Wohnung
gewidmeten Benltzungseinheiten gemeint ist. Dies entspricht der Nutzflache, im
Sinne der BO flir Wien, aller als Wohnung gewidmeten Benlitzungseinheiten eines

Bauvorhabens.

6.2.4 Kanalanlagen und Einmindungsgebihrengesetz

Der in diesem Gesetz benutzte Begriff der bebauten Flache wird in § 8 (5) als die
senkrechte Projektion des Gebdudes inkl. aller auskragenden Bauteile und der
unterirdischen raumbildenden Bauteile auf eine horizontale Ebene verstanden. Das
Kanalanlagen und Einmindungsgebuhrengesetz benutzt den Begriff der bebauten
Flache im Sinne der Definition der ONORM EN 15221-6 Punkt 6.1.2.

Wiener Wohnbauférderungs- und Wohnhaussanierungsgesetz (WWFSG)
Ahnlich wie im MRG, WEG und WGG ist die Nutzflache im WWFSG in § 2 definiert.
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»,§ 2. Im Sinne dieses Gesetzes gelten:
[...]
9. als Nutzflache einer Wohnung oder eines Geschéftsraumes die gesamte
Bodenfldche abzliglich der Wandstarken und der im Verlauf der Wénde
befindlichen Durchbrechungen (Ausnehmungen); Keller- und
Dachbodenrédume, soweit sie ihrer Ausstattung nach nicht fiir Wohn- oder
Geschéftszwecke geeignet sind, sowie Treppen, offene Balkone und
Terrassen sind bei Berechnung der Nutzfléche nicht zu berticksichtigen.
[..]*
Neben dem Begriff der Nutzflache wird auch der Begriff der Wohnnutzflache
verwendet. Dieser ist im Gesetzestext jedoch nicht explizit definiert. Es kann
aufgrund des § 2 Z1 WWFSG darauf geschlossen werden, dass die Flachenbegriffe

der Nutzflache und Wohnnutzflache gleichzusetzen sind.
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»,§ 2. Im Sinne dieses Gesetzes gelten:

1. als Wohnung eine zur ganzjdhrigen Bewohnung geeignete, baulich in sich
abgeschlossene, den Bauvorschriften entsprechend ausgestattete
Wohnung, deren Nutzflaéche, ausgenommen bei Wohngemeinschaften in
behindertengerecht ausgestatteten Wohnungen, zum Zeitpunkt der
Fertigstellungsanzeige (§ 32) nicht mehr als 150 m? betrégt; sofern diese
Wohnnutzflachenhéchstgrenze nicht Uberschritten wird, kann das
Erfordernis ,baulich in sich abgeschlossen‘ bei einer Vereinigung der

Wohnung mit Geschéftsrdumlichkeiten entfallen; [...]*
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7 Gegenuberstellung der Flachenbegriffe

Bevor anhand eines Fallbeispiels die Flachen nach den Bestimmungen der
eingehend analysierten Normen bzw. Standards und Rechtsvorschriften ermittelt
werden, erfolgt eine Gegenulberstellung der Flachenbegriffe und Ermittlungsregeln,
um Abweichungen bzw. Gemeinsamkeiten der Flachendefinitionen in den
Standards und Rechtsvorschriften aufzuzeigen.

Dabei wird von den durch das IPMSC verdffentlichten Standards und den darin

festgelegten Definitionen der Flachen IPMS 1, IPMS 2 und IPMS 3 ausgegangen.

7.1 IPMS 1 - Ebenenfliche gem. ONORM B 1800

Die Flache, die gemall IPMS 1 ermittelt wird, kann grundsatzlich mit der
Ebenenflaiche (EF) bzw. unter bestimmten Umstdnden mit der Brutto-Grundflache
(BGF) der ONORM B 1800:2013 verglichen werden.

Die malgebliche Begrenzung fur die Ermittlung ist in beiden Regelwerken die
fertige Oberflache der Auflenwand, wobei vorspringende konstruktive oder
gestalterische Elemente unbertcksichtigt bleiben. Es ist jedoch zu bertcksichtigen,
dass die ONORM B1800 Bbl. 1:2014 fir die Ermittlung der EF und BGF im
Erdgeschoss zusatzliche Regeln enthalt, welche auch die Hofflachen, die nicht
Uberbaut sind, zur BGF und EF rechnet. Eine solch detaillierte Regelung ist in
keinem der untersuchten Standards der IPMSC enthalten.

Sollte der Vergleich einer nach IPMS 1 ermittelten Flache mit der EF bzw. BGF
gem. ONORM B 1800 erfolgen, ist daher zuvor zu priifen, ob die EF unterbaute,

jedoch nicht Uberbaute Hofflachen enthalt.

7.2 IPMS 2 - Innen-Grundfliche gem. ONORM B 1800

Die Flache, die nach IPMS 2 ermittelt wird, kann mit der Innen-Grundflache gem.
ONORM B 1800 gleichgesetzt werden. Aufgrund der unterschiedlichen Regeln fur
die Einbeziehung von Flachen bei Durchbrichen in der AuRenwand kann es jedoch
zu Abweichungen kommen. Die ONORM B 1800:2013 legt dabei fest, dass bei
Offnungen mit einem sichtbaren Unterzug von weniger als 25 cm die Flache in der
(")ffnung nicht zur Flache der Wandkonstruktion (Auflenwand-, Innenwand-
Konstruktions-Grundflache oder Trennwand-Grundfldche), sondern zur Boden- bzw.
Raumflache zahlt. In weiterer Folge wird in der ONORM B 1800:2013 auf den Punkt
5.1 der ONORM EN 15221-6 verwiesen. In diesem Punkt wird zusatzlich bestimmt,

dass die Flache bei Durchbriichen, die eine Breite von mehr als 75 % der Wand
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einnehmen, zur Boden- bzw. Raumflache zahlt, unabhangig von der Hdhe des
sichtbaren Unterzuges. Die ONORM B 1800 Bbl. 1:2014 erlautert diese Regeln

anhand mehrerer Skizzen, siehe dazu Abb. 21.
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== —
| |

o « i i/,J

— _Lﬁ

A>75% von C

Abb. 21: Erlauternde Skizzen zur Berechnung der Nutzflache bei Fensterdéffnungen (A.S.I.
2014, Seite 5)

Die Flache ist bis zum Fensterrahmen bzw. bis zur Bristungsmauer, welche das
Parapet bildet, zu rechnen, siehe Abb. 22. Dabei ist, wie zuvor bereits erwahnt, die
sichtbare Hohe des Sturzes zu berlcksichtigen. Betragt die Sturzhdhe weniger als
25 cm, so ist unabhangig von der Breite der Offnung die Flache zur Boden- bzw.

Raumflache zu rechnen.

66


https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thele

(]
blio
nowledge

(]
|
rk

—

A>75% vonC A<75%vonC

Abb. 22: Erlauternde Skizzen zur Berechnung der Nutzflache bei Fensterdoffnungen (A.S.I.
2014, Seite 5)

Die Flache von Wandoéffnungen, die durch Tdren verschlossen sind, ist bei der
Ermittlung der Geschossflachen nicht zu berlcksichtigen, sondern zur

Wandkonstruktion zu rechnen.

Im Gegensatz dazu wird in den verschiedenen IPM-Standards eine maf3gebliche
interne Raumbegrenzung definiert, siehe Abb. 14 fir Wohn- und Blrogebaude und
Abb. 16 firr Industriegebaude. Diese Regelung schreibt vor, dass bei Offnungen, die
mehr als 50 % der Raumhoéhe einnehmen, die Flache bis zur Glasoberflache bzw.
im Fall eines Rolltores oder ahnlichem bis zur inneren Oberflache, welche die
Offnung verschliel3t, zu rechnen ist.

Anhand der Grundrissausschnitte und der Innenansicht der AuRenwand in Abb. 23
wird gezeigt, wie sich diese Regelung auf das Ermittlungsbeispiel auswirkt. Auf der
rechten Seite die Flachen im EG und 1. OG fir die Berechnung gema ONORM

und auf der linken Seite jene fur die Berechnung geman IPMS.
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2.STOCK 2.STOCK

1.STOCK 1.STOCK

ERDGESCHOSS ERDGESCHOSS

GRUNDRISS
1.STOCK

GRUNDRISS
1.STOCK

IPMS 2/IPMS 3B/IPMS 3C

IGF/NGF/NRF/NF

Grenze fur die Bemessung der Nutzflache, da
der Abstand der Sturzunterkante zur abgeh.
Decke gréBer als 25 cm ist.

MaBgebliche innere Flache (IDF) fur die Flachenbe-
rechnung, da die Fensterdffnung mit 255 cm groBer
ist als die halbe Raumhdhe mit 187,5 cm (= 375/ 2).

IGF/NGF/NRF/NF

Grenze fur die Bemessung der Nutzflache, da der

GRUNDRISS
ERDGESCHOSS

GRUNDRISS
ERDGESCHOSS

IPMS 2/IPMS 3B/IPMS 3C

MaBgebliche innere Flache (IDF) fur die Flachenbe-
rechnung, da die Fensterdffnung mit 398 cm groBer
ist als die halbe Raumhdhe mit 203,5 cm (= 407 / 2).

Abstand der Sturzunterkante zur Decke an seiner

kleinsten Stelle groBer als 25 cm ist.

Abb. 23: Innenansicht der Auflenwand und Grundrissausschnitte EG und 1. OG zur
Bestimmung der inneren Begrenzung der zu ermitteInden Flachen (eigene Darstellung)

7.3 IPMS 3 - ONORM B 1800:2013

Fir die nach IPMS: Burogebaude ermittelte Flache IPMS 3 existiert in der
ONORM B 1800:2013 keine aquivalente Flache, da die ONORM im Gegensatz zum
IPMS keine Flachen kennt, die einem Nutzer (Mieter oder Kaufer) exklusiv zur
Verfliigung stehen.

Selbst wenn die Flache fir ein Gebaude mit nur einem Nutzer zu ermitteln ist, kann
IPMS 3 gem. IPMS: Biurogebaude nicht mit der Innen-Grundflache (IGF) gem.
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ONORM B 1800:2103 gleichgesetzt werden, da die Definiton des IPMS 3
vorschreibt, dass Flachen von Nebenbereichen, die sich Ublicherweise im Lauf der
Zeit nicht verandern (z. B. Treppen, Sanitaranlagen), nicht zu bertcksichtigen sind.
(val. IPMS 2014, Seite 20) Ein direkter Vergleich ist daher nur mit einem erhéhten

Aufwand bei der Flachenermittlung mdglich und erscheint auch nicht sinnvoll.

In den etwas spater veréffentlichten Standards fir Wohn- und Industriegebaude ist
eine Gliederung der Flache, die gem. IPMS 3 zu ermitteln ist, vorhanden. Siehe

nachfolgende Gegenulberstellung in Tab. 07.

IPMS 3 gem. IPMS 3 gem. IPMS 3 gem.
IPMS: Birogebaude IPMS: Wohngebaude IPMS: Industriegebaude
IPMS 3A IPMS 3A
IPMS 3 IPMS 3B IPMS 3B
IPMS 3C -

Tab. 07: Gegenuberstellung von IPMS 3, 3A, 3B, 3C (eigene Tabelle)

Die mit den Standards fur Wohngebaude und Industriegebaude eingeflihrten
Flachen IPMS 3A und IPMS 3B koénnen ebenfalls keiner der gescholRbezogenen
Grundrissflachen aus der ONORM B 1800 zugeordnet werden. Ein direkter
Vergleich ist auch hier nur mit einem erhéhten Ermittlungsaufwand mdglich.

Auf den ersten Blick erscheint die Flache gem. IPMS 3C, dem Standard fur
Wohngebaude (IPMS: Wohngebaude), direkt vergleichbar mit der Netto-
Raumflache bzw. Nutzfliche der ONORM B 1800. Da bei der Ermittlung der
Nutzflachen gemaR ONORM auch die Flachen von Stiegenldufen zu
berlcksichtigen sind, ist eine direkte Gegenlberstellung von IPMS 3C und der
Netto-Raumflache bzw. Nutzflache nicht mdglich. Ein direkter Vergleich von
IPMS 3C mit der (Wohn-)Nutzfliche gem. MRG, WEG bzw. WGG ist jedoch
mdglich, da aufgrund der gesetzlichen Bestimmungen Stiegenlaufe bei der

Flachenermittlung unbertcksichtigt bleiben.
7.4 Komponentenflichen gemaR IPM-Standards - geschoRbezogene
Grundrissflichen gem. ONORM B 1800:2013

Die in den Standards der IPMSC definierten Flachen IPMS 1, IPMS 2 und IPMS 3
kénnen in Teilflachen aufgegliedert werden. Diese Teilflachen werden in den IPM-

Standards als Komponentenflachen bezeichnet. Nicht alle der in den IPM-Standards
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definierten Komponentenflachen kdénnen geschoRbezogenen Grundflachen der
ONORM B 1800:2013 zugeordnet werden.

Der Komponentenflache A gem. IPMS: Birogebaude kann keine geschoRbezogene
Grundflache zugeordnet werden, da in dieser Komponentenflache sowohl
Durchdringungen fir die ErschlieBung und flr die Technik zusammengefasst sind.
In der Komponentenflache B sind alle konstruktiven Elemente (Wande und Stutzen),
die innerhalb der IDF liegen, enthalten. AulRenwdnde und nichttragende
Innenwande werden nicht als eigene Komponentenflachen erfasst. Diese Flachen
sind gem. IPMS: Blrogebdude in den Komponentenflachen C bis H enthalten.

Siehe tabellarische Gegenuberstellung in Tab. 08.

Komponentenflachen gem. Geschossbezogene Grundflachen gem.
IPMS: Blrogebaude ONORM B 1800:2013

A Vertikale Durchdringungen
AKG Aulenwand-Konstruktions-Grundflache

B Konstruktive Elemente IKG Inennwand-Konstruktions-Grundflache
TGF Trennwand-Grundflache

C Technische Einrichtungen TF  Technikflachen

D Sanitarflachen SF Sanitarflachen

E Verkehrsflachen VF Verkehrsflachen

F  Service-Einrichtungen NF  Nutzflache

G Arbeitsbereich NF  Nutzflache

H Sonstige Flachen NF  Nutzflache

Tab. 08: Gegenuberstellung der Komponentenflachen gem. IPMS: Burogebaude und der
geschoRRbezogenen Grundrissflachen gem. ONORM B 1800:2013 (eigen Tabelle)

Im IPMS: Wohngebdude wurde die Komponentenfliche B erweitert. Neben der
Grundflache der konstruktiven Elemente innerhalb der IDF wurden auch die
Grundflaichen von Aullenwédnden und Innenwanden in einer eigenen
Komponentenflache berlcksichtigt. Diese Erganzung ermdglicht eine direkte
Zuordnung der Komponentenflachen zu den entsprechenden geschossbezogenen
Grundflachen, siehe Gegeniberstellung in Tab. 09. In der Komponentenflache A
sind die Flachen fur Ver- und Entsorgungsschachte und vertikale Erschlieungen
wie Aufzige und Treppen zusammengefasst. Die horizontalen ErschlieBungs-
flachen hingegen sind in der Komponentenflaiche G erfasst. Da die ONORM eine
solche Aufteilung der ErschlieBungsflachen nicht vorsieht, kann die
Komponentenflache A keiner geschossbezogenen Grundflache zugeordnet werden,
siehe Tab. 09.
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Komponentenflachen gem. Geschossbezogene Grundflachen gem.
IPMS: Wohngeb&ude ONORM B 1800:2013
A Vertikale Durchdringungen
B1 AufRenwande AKG AuRenwand-Konstruktions-Grundflache
B2 Tragende und aussteifende Innenwande IKG Inennwand-Konstruktions-Grundflache
B3 Internal Non-Structural Elements TGF Trennwand-Grundflache
C Technische Einrichtungen TF  Technikflachen
D Sanitarflachen SF  Sanitarflachen
E Verkehrsflachen VF  Verkehrsflachen
F  Service-Einrichtungen NF  Nutzflache
G Wohnbereich NF  Nutzflache
H Sonstige Flachen NF  Nutzflache

Tab. 09: Gegenuberstellung der Komponentenflachen gem. IPMS: Wohngebaude und der
geschoRRbezogenen Grundrissflachen gem. ONORM B 1800:2013 (eigene Tabelle)

Der IPMS: Industriegebdude unterteilt die Komponentenflache A ,Vertikale
Durchdringungen®. Mittels dieser Unterteilung wird zwischen vertikalen
Durchdringungen fir ErschlieBung (Komponentenflache A1) und fur technische Ver-
und Entsorgung (Komponentenflache A2) unterschieden. Aufgrund der fehlenden
Unterteilung in vertikale und horizontale Erschliefungsflachen bzw. Verkehrsflachen
in der ONORM st eine entsprechende Zuordnung zur Komponentenflache A1 nicht
mdoglich. Der Komponentenfliche A2 kann auch keine geschossbezogene
Grundflaiche der ONORM eindeutig zugeordnet werden, da vertikale
Durchdringungen fir Ver- und Entsorgung, wie z. B. Installationsschachte, gem.
ONORM B 1800 Bbl. 1 zu den Wandkonstruktionen zu zahlen sind, siehe Tab. 10.

Die Flachen begehbarer Installationsschachte werden zur Technikflache gerechnet.

Komponentenflachen gem. Geschossbezogene Grundflachen gem.
IPMS: Industriegebaude ONORM B 1800:2013
A1 Vertikale Durchdringungen fiir ErschlieBung |VF  Verkehrsflachen
A2 Vertikale Durchdringungen flir Technik
B1 AuRenwande AKG AuRenwand-Konstruktions-Grundflache
B2 Tragende und aussteifende Innenwande IKG Inennwand-Konstruktions-Grundflache
B3 Internal Non-Structural Elements TGF Trennwand-Grundflache
C Technische Einrichtungen TF  Technikflachen
D Sanitarflachen SF _ Sanitarflachen
E Verkehrsflachen VF  Verkehrsflachen
F  Service-Einrichtungen NF Nutzflache
G Arbeitsbereich NF  Nutzflache
H Sonstige Flachen NF  Nutzflache

Tab. 10: Gegenuberstellung der Komponentenflachen gem. IPMS: Industriegebaude und
der geschoRbezogenen Grundrissflachen gem. ONORM B 1800:2013 (eigene Tabelle)
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Die ONORM B 1800 kennt bei den geschossbezogenen Grundflachen die
Unterscheidung, welche in den IPM-Standards mit den Komponentenflachen F, G
und H vorgenommen werden, nicht. Die Komponentenflachen kénnen daher nur der
Nutzflache zugeordnet werden, siehe Tab. 08 bis 10. Fur eine Unterscheidung bzw.
entsprechende Gliederung in einer Flachenaufstellung, die eine Zuordnung der
Nutzflache zu den entsprechenden Komponentenflachen F, G und H erlaubt, ist
eine weitere Gliederungsebene der ONORM anzuwenden. Die Nutzflache ist dabei
gemanl Tab. 1 der ONORM B 1800:2013 in die entsprechenden Nutzungsgruppen
aufzugliedern (Tab. 11).

Nummer Netto-Raumflachen Nutzungsgruppe
0 Sanitérflache SF Sanitér- und Umkleideraume
1 Nutzflache NF Wohnen und Aufenthalt
2 Biroarbeit
3 Produktion, Hand- und Maschinenarbeit,

Experimente

Lagern, Verteilen und Verkaufen

Bildung, Unterricht und Kultur

Heilen und Pflegen

Sonstige Nutzungen
Technikflache TF Betriebstechnische Anlagen

Ol |N|[O|O| >

Verkehrsflache VF VerkehrserschlieRung und -sicherung

Tab. 11: Tabelle 1 — Gliederung der Netto-Raumflache nach Nutzungsgruppen (A.S.I. 2013,
Seite 5)

Die in Nutzungsgruppen aufgegliederte Nutzfliche kann gemdafy Tab. 2 der
ONORM B 1800:2013 noch in Nutzungsarten unterteilt werden. Tabelle 12 zeigt
einen Auszug dieser Aufstellung. Die Zuordnung der Fldchen gemal dieser beiden
Tabellen der ONORM fiir das Fallbeispiel ist in den Anhangen B.21 bis B.23

dargestellt.
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Nummer Nutzungsart Beispiele”

0 Sanitar- und Umkleiderdume

0.1 Sanitarrdume Toiletten, Wasch-, Duschrdume, Baderdaume, Reinigungsschleusen, Wickel-
raume, Schminkrdume, Putzrdume

0.2 Garderoben Raume flr Reinigungspersonal, Umkleiderdume, Schrankraume in Wohn-
gebauden, Kleiderablagen, Kiinstlergarderoben

0.3 Wellnessraume Saunen und zugehdrige Ruherdume, Massageraume, Dampfbader, Becken in
Freizeitanlagen, Solarien, Fitnessrdume

0.9 Sonstige Sanitdrraume —

1 Wohnen und Aufenthalt

1.1 Wohnraume Wohn- und Schlafrdume in Wohnungen, Wohnheimen, Internaten, Beherber-
gungsstatten, Unterkinften; Wohndielen, Wohnkiichen

1.2 Gemeinschaftsraume Gemeinschaftsrdume in Heimen, Kindertagesstatten; Tagesraume, Aufenthalts-
raume, Clubrdume, Bereitschaftsrdume, Sozialrdume

1.3 Pausenrdume Wandelhallen, Pausenhallen, -zimmer, -flachen in Schulen, Hochschulen,
Krankenhausern, Betrieben, Biros; Ruherdume (nicht fur Saunen)

1.4 Warterdaume Warterdume in Verkehrsanlagen, Krankenh&usern, Praxen, Verwaltungs-
gebduden

1.5 Speiserdume Gast- und Speiserdume (intern genutzt)

1.6 Haftrdume Haftzellen

1.9 Sonstige Aufenthaltsrdume —

2 Biroarbeit

2.1 Birordume Biro- und Dienstrdume flr eine oder mehrere Personen

2.2 GrofRraumbiros Flachen fur Biroarbeitsplatze einschlief3lich der im Grofraum enthaltenen
Flachen fiir Pausenzonen, Besprechungszonen, Garderoben, Verkehrswege

23 Besprechungsrdume Sitzungsrdume, Priifungsrdume, Elternsprechzimmer

24 Konstruktionsraume Zeichenrdume (nicht fiir Unterrichtszwecke)

Tab. 12: Auszug aus Tabelle 2 — Zuordnung von Grundflachen und Raumen zu den
Nutzungsarten mit Beispielen (A.S.I. 2013, Seite 6)

7.5 IPM-Standards — osterreichische Rechtsvorschriften

Die Flachen in den Standards der IPMSC sind mit Ausnahme von IPMS 3C gem.
IPMS: Blrogebdude mit keiner in dieser Arbeit analysierten gesetzlichen
Flachendefinition zu vergleichen.

Die Flache, die gemal der Definition von IPMS 3C ermittelt wird, kann direkt mit der
Nutzflache gem. WEG, MRG oder WGG verglichen werden. Aufgrund der
unterschiedlichen Ermittlungsregeln bei Wandoéffnungen, hier vor allem bei
Fensteroffnungen, kann es jedoch zu Abweichungen bei der Flachenermittlung

kommen.
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8 Fallbeispiel Innenstadtgebaude — Auswirkung der unterschiedlichen

Flachendefinitionen

Anhand des Beispiels eines Innenstadtgebaudes aus der Grinderzeit soll gezeigt
werden, wie die zuvor analysierten Normen, Standards und gesetzlichen
Bestimmungen anzuwenden sind und sich hinsichtlich der Ermittlung der Flachen
unterscheiden. Dabei werden die Flachen des Keller- (Ebene -1), Erd- (Ebene 0),
Zwischen- (Ebene 1) und 1. Obergeschosses (Ebene +2) ermittelt und
gegenubergestellt. Die Grundrisse der oben genannten Geschosse sind im Anhang
A abgebildet.

8.1 Flichen gem. ONORM B1800 bzw. ONORM EN 15221-6

Die Flachen der oben angeflihrten Geschosse wurden gemafR den Vorschriften der
ONORM B 1800 in Verbindung mit der ONORM EN 15221-6 anhand der in Anhang
A (A.01 bis A.04) abgebildeten Verkaufsplane ermittelt. Die in den Planen
ausgewiesenen Raumflachen wurden stichprobenartig Uberprift und flr die
tabellarische Aufstellung Gbernommen. Bei der Uberpriifung wurde aufgrund der
groflen Wandstarken besonderes Augenmerk auf die Flachen der Fensternischen
gelegt, da diese Flache gem. ONORM B 1800 nur zur Nutzflaiche gezahlt werden
kann, wenn der Fenstersturz kleiner als 25 cm ist, siehe Seite 68, Abb. 23. Die
Flachenmalle wurden geschossweise den jeweiligen Teilflachen der Netto-
Raumflachen zugeordnet. Die Zuordnung erfolgte unter Bericksichtigung von
Tabelle 1 ,Gliederung der Netto-Raumflache nach Nutzungsgruppen® und Tabelle 2
.Zuordnung von Grundflachen und R&umen zu den Nutzungsgruppen mit
Beispielen“ der ONORM B 1800:2013. Bei der geschoRweisen Flachenaufstellung
wurde die in der ONORM EN 15221-6 geforderte Gliederung nach den Bereichen A,
B und C gem. Punkt 5.1 ebenfalls berlcksichtigt. Tabelle 13 zeigt beispielhaft die
Aufstellung der Netto-Raumflachen fir das Erdgeschoss. Die Tabellen fur alle

Geschosse des Fallbeispiels sind im Anhang B (B.09 bis B.12) zu finden.
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TEILFLACHEN DER NETTO-RAUMFLACHE (NRF)
ERDGESCHOSS TECHNIKFLACHE (TF) [VERKEHRSFLACHE (VF) SANITARFLACHE (SF) NUTZFLACHE (NF)
UTF BTF UVF BVF USF BSF UNF BNF
SUMME BEREICH A+B+C 0,00 0,00 247,99 0,00 18,12 0,00 328,88 0,00
Bereich A Summe 0,00 0,00 171,88 0,00 18,12 0,00 328,88 0,00
Einfahrt 79,95
Gang/Post 7,93
& Podest 9,18
T AR 2,28
2 Stiegenhaus (+/- 000) 10,69
T Stiegenlauf (EG - KG) 10,03
Zz Stiegenlauf (+/- 0,00 zu + 1,10) 2,92
4  Sstiegenhaus (+ 1,10) 16,34
L Aufzug 4,42
9 Foyer 3,22
< Millraum 16,19
Autoaufzug 24,71
VR Autoaufzug 2,49
VR 8,03
VR WC 2,78
n WC 2,54
.9 wcC 3,00
Geschéftslokal 133,26
WF 4,07
VR 3,67
~ VRWC 4,18
a wC 1,80
9 wC 1,80
Geschéftslokal 47,42
Geschéftslokal 63,74
VR 10,98
™ Gang 6,82
5 wc 2,02
= AR mit Kochgelegenheit 4,89
Wohnzimmer 27,53
Bereich B Summe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Bereich C Summe 0,00 0,00 76,11 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Lichthof 2,52
Hof 73,59

Tab. 13: Auszug aus der Flachenaufstellung fur das Erdgeschoss des Fallbeispiels (eigene
Tabelle)

Die Ermittlung der Ebenenflache (EF), der Unverwendbaren Grundflachen (UGF)
und der jeweiligen Konstruktionsgrundflachen fur die Au3en- und tragenden Innen-
wande (AKG bzw. IKG) sowie die Trennwand-Grundflachen (TGF) wurden
graphisch ermittelt. FUr das Keller- und Zwischengeschoss sind die Planskizzen in
Anhang B (B.01 bis B.08) beispielhaft dargestellt.

Fur die Ermittlung der Ebenenflache und Brutto-Grundflache ist anzumerken, dass
aufgrund des Kellergeschosses, welches die gesamte Flache des Grundstlickes
einnimmt, die unterbauten Flachen des Hofes und Lichthofes gemaR den
Erlauterungen der ONORM B1800 Bbl. 1:2014 Punkt 3.12 zu den konstruktiven
Gebaudeflachen zahlen. Diese Flachen sind daher im Erdgeschoss zu den
geschossbezogenen Grundflachen zu rechnen. (vgl. A.S.l. 2014, Seite 18)

Der Aufzug im Treppenauge wird in einer eigenen voll verglasten Stahlkonstruktion
gefiihrt. Die ONORM B 1800 Bbl. 1 Punkt 3.8 wird so interpretiert, dass die Flache
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des Aufzugschachtes als Verkehrsflache (VF) zur geschossbezogenen Grundflache
zu rechnen ist und die restliche Flache des Treppenauges als Unverwendbare
Grundflache (UGF) gilt. (vgl. A.S.l. 2013, Seite 12)

In Tabelle 14 sind die Summe der geschossbezogenen Grundflachen je Geschoss

und die Gesamtsumme der vier betrachteten Geschosse aufgelistet.

EF UGF BGF AKG IGF IKG NGF TGF NRF ]

ISUMME BEREICHA + B + C 2.870,01 2.375,71 1.962,38 1.777,09 1.705,99
Bereich A Summe (KG bis 1. OG) 2.793,90 |494,30 | 2.299,60 (413,33 | 1.886,27 [185,29 | 1.700,98 | 71,10 | 1.629,88
Kellergeschoss (KG) 757,76 0,00 757,76 (103,14 654,62 | 59,46 595,16 | 22,53 572,63
Erdgeschoss (EG) 681,65 3,71 677,94 (107,20 570,74 | 42,58 528,16 9,28 518,88
Zwischengeschoss (ZG) 674,52 (488,40 186,12 106,38 79,74 | 42,39 37,35 | 12,24 25,11

1. Obergeschoss (1.0G)| 679,97 | 2,19 677,78 | 96,61 581,17 | 40,86 540,31 | 27,05 513,26

Bereich B Summe (KG bis 1. OG) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Kellergeschoss (KG) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Erdgeschoss (EG) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zwischengeschoss (ZG) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

1. Obergeschoss (1. OG) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Bereich C  Summe (KG bis 1. OG) 76,11 0,00 76,11 0,00 76,11 0,00 76,11 0,00 76,11
Kellergeschoss (KG) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Erdgeschoss (EG) 76,11 76,11 76,11 76,11 76,11
Zwischengeschoss (ZG) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

1. Obergeschoss (1. OG) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Tab. 14: Aufstellung der geschossbezogenen Grundflachen und deren Gesamtsummen flr
das Fallbeispiel (eigene Tabelle)

8.2 Flachen gem. IPMS: Biirogebaude und IPMS: Wohnen

Das Gebaude aus dem Ermittlungsbeispiel weist eine gemischte Nutzung — Verkauf
und Wohnen — auf. Daher sind fir die Flachenermittlung der IPMS: Verkaufsflachen
und der IPMS: Wohnen anzuwenden und entsprechende Flachenlisten zu erstellen.
Da der Standard fur Verkaufsflachen (der engl. Titel lautet IPMS: Retail Buildings)
zum Zeitpunkt der Verfassung dieser Arbeit noch in Ausarbeitung war, wurden die
Flachen gem. IPMS: Birogebaude ermittelt. Dies auch deshalb, da die beiden
straRenseitigen Nutzungseinheiten im EG durch einen Kaufer nicht, wie

urspringlich vorgesehen, als Verkaufslokale, sondern als Blros genutzt werden.

8.2.1 IPMS 1

Der IPMS 1 wurde aufgrund der Grundrisskonfiguration mit Unterstitzung eines
CAD-Programmes graphisch fur jedes Geschoss ermittelt und in Tabelle 15
zusammengefasst. Die Hof- und Lichthofflachen im Erdgeschoss (Ebene 0) sind
gem. IPMS 1 nicht zu berlcksichtigen. Sie werden in der Fldchenaufstellung aber

als zusatzliche Flachen angefihrt.
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[GESCHOSS [ EBENE -1 [ EBENE 0 [ EBENE 1 [ EBENE 2 [ SUMME |
[ 1PMs1  1PMS2 [ IPMS1 IPMS2 | IPMS1  IPMS2 [ IPMS1 IPMS2 | IPMS1 __ IPMS 2
[Komponentenflache A - vertikale Durchdringungen

uneingeschrénkt nutzbar 30,96 30,96 41,18 41,18 3,28 3,28 27,29 27,29

eingeschrankt nutzbar

IPMS insgesamt 30,96 30,96 41,18 41,18 3,28 3,28 27,29 27,29 102,71 102,71

uneingeschrankt nutzbar 103,08 0,00 77,77 0,00 9,89 0,00 73,86 0,00

eingeschrankt nutzbar

IPMS insgesamt 103,08 0,00 77,77 0,00 9,89 0,00 73,86 0,00| 264,60 0,00

uneingeschrankt nutzbar 59,90 59,90 41,01 41,01 0,00 0,00 32,15 32,15

eingeschrankt nutzbar

IPMS insgesamt 59,90 59,90 41,01 41,01 0,00 0,00 32,15 32,15 133,06 133,06
[Komponentenfidche B3 - nicht tragende Innenwénde

uneingeschrankt nutzbar 22,34 22,34 14,11 14,11 1,08 1,08 38,30 38,30

eingeschrankt nutzbar

IPMS insgesamt 22,34 22,34 14,11 14,11 1,08 1,08 38,30 38,30 75,83 75,83
[Komponentenfléche C - technische Einrichtungen

uneingeschrankt nutzbar 59,43 59,43 19,71 19,71 0,00 0,00 0,00 0,00

eingeschrankt nutzbar

IPMS insgesamt 59,43 59,43 19,71 19,71 0,00 0,00 0,00 0,00 79,14 79,14

uneingeschrankt nutzbar 9,11 9,11 18,12 18,12 6,51 6,51 64,33 64,33

eingeschrankt nutzbar

IPMS insgesamt 9,11 9,11 18,12 18,12 6,51 6,51 64,33 64,33 98,07 98,07
[Komponentenfldche E - ErschlieBungsflachen

uneingeschrankt nutzbar 65,00 65,00 142,03 142,03 0,00 0,00 11,10 11,10

eingeschrankt nutzbar

IPMS insgesamt 65,00 65,00 142,03 142,03 0,00 0,00 11,10 11,10[ 218,13 218,13
[Komponentenfidche F - Service-Einrichtungen

uneingeschrénkt nutzbar 65,27 65,27 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

eingeschrankt nutzbar

IPMS insgesamt 65,27 65,27 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 65,27 65,27
|Komponentenﬂéche G - Arbeits-/Wohnbereich

uneingeschrankt nutzbar 0,00 0,00 323,36 323,36 15,65 15,65 432,94 432,94

eingeschrankt nutzbar

IPMS insgesamt 0,00 0,00 323,36 323,36 15,65 15,65 432,94 432,94 771,95 771,95
[Komponentenfldche H - Sonstige Fléachen

uneingeschrankt nutzbar 342,67 342,67 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

eingeschrankt nutzbar

IPMS insgesamt 342,67 342,67 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 342,67 342,67
[IPMS je Geschoss 757,76 654,68 677,29 599,52 36,41 26,52 679,97 606,11
[IPMS TOTAL 2.151,43  1.886,83]
[Zusatzliche Flachen |

Lichthof 2,52

Innenhof 73,59

Summe 0,00 0,00 76,11 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 76,11 0,00
[Summme IPMS + zusétzliche Flachen | 2.227,54] 1.886,83]

Tab. 15: GeschoRweise Aufstellung von IPMS1 und IPMS 2 aufgegliedert in die
Komponentenflachen (eigene Tabelle)

8.22 IPMS 2

Die Summe der Komponentenfldichen A + B2 bis H muss gemafR der Definition im
IPMS: Wohngebaude der Flache IPMS 2 entsprechen. Da bereits fur die Ermittlung
der Flache IPMS 1 die einzelnen Komponentenflachen festgestellt und tabellarisch
zusammengefasst wurden, waren flr einen Report des IPMS 2 nur noch die
entsprechenden Summen zu bilden (siehe Tab. 15). Als Kontrolle diente die, fur
jedes Geschoss mit CAD-Unterstitzung, graphisch ermittelte Flache, siehe die
Anhange C.02 fir das Kellergeschoss, C.04 fiur das Erdgeschoss, C.07 fir das

Zwischengeschoss und C.10 fir das 1. Obergeschoss.

N

7


https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thele

(]
blio
nowledge

(]
I
rk

8.23 IPMS3

Wie einleitend bereits erwahnt, wurden die IPMS 3-Flachen (IPMS 3, IPMS 3A,
IPMS 3B und IPMS 3C) gemafR der IPM-Standards fir Blro- und Wohngebaude
ermittelt und in einer entsprechenden Aufstellung zusammengefasst. Tabelle 16
zeigt einen Ausschnitt dieser Aufstellung. Der gesamte Flachenreport flr IPMS 3 ist
in den Anhangen C.12 und C.13 zu finden. Die Skizzen fur die graphische
Ermittlung sind in den Anhangen C.05 fur das Erdgeschoss, C.08 fur das

Zwischengeschoss und C.11 fir das 1. Obergeschoss zu finden.

[GEscHoss EBENE 0 EBENE 1 EBENE 2
1PMS 3 [1PMS 3A]IPMS 3B IPMS 3C|1PMS 3A]1PMS 3B]1PMS 3C]IPMS 3A]IPMS 3B IPMS 3C

[TOoP1
Vorraum | |
Vorraum WC
wcC
wcC
Geschaftslokal
Windfang
IPMS insgesamt 151,68

[TOoP2
Vorraum | |
Vorraum WC
wcC
wcC
Geschaftslokal
Geschaftslokal
IPMS insgesamt 122,47

[TOP3
Vorraum 10,73
Gang 6,82
wcC 2,02
AR mit Kochgelegenheit 4,89
Wohnzimmer 29,16
Gang 6,81
Bad/WC 6,51
Zimmer 8,84
IPMS insgesamt 69,36 55,61 53,62 33,14 23,45 22,16

[TOP4
Vorraum 18,33
WR 6,70
wcC 3,93
Gang 5,24
Zimmer 1 24,23
Bad/WC 5,46
Zimmer 2 20,64
Bad/WC 5,53
Wohnkiiche 59,64
Zimmer 3 36,70
Bad/WC 10,61
IPMS insgesamt 242,49 215,81 197,01

Da TOP 1 vom Kaufer als Biro genutzt wird, erfolgt
die Ermittlung des IPMS 3 gem. IPMS: Birogebaude.

Da TOP 2 vom Kaufer als Biro genutzt wird, erfolgt
die Ermittlung des IPMS 3 gem. IPMS: Birogebaude.

Tab. 16: Auszug aus der Aufstellung der Flachen gem. IPMS 3, IPMS 3A, IPMS 3B und
IPMS 3C (eigene Tabelle)

8.3 Flachen gem. MRG, WEG bzw. WGG

Da die Definitionen der (Wohn-)Nutzflachen im MRG, WEG und WGG beinahe
identisch formuliert sind, kann davon ausgegangen werden, dass die Ergebnisse

einer Flachenermittlung, unabhéngig davon, welche Rechtsvorschrift angewendet
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wird, identisch sind. Daher wurden fir das Ermittlungsbeispiel die Flachen nur gem.
WEG ermittelt.

Far die Nutzfliche gem. WEG  sind nur die Flachen  der
wohnungseigentumstauglichen Objekte, das sind gem. § 2 (2) WEG Wohnungen,
sonstige selbststandige Raumlichkeiten und Abstellplatze fur Kraftfahrzeuge,
relevant. Die Flachen der Allgemeinflachen brauchen nicht ermittelt werden.
Aufgrund der Aussage der MA 37 bezlglich der Flachenbegriffe in der Bauordnung
fur Wien und deren Ermittlung, nach welcher fiir die Ermittlung die ONORM
anzuwenden ist, kénnen die Flachen direkt aus den genehmigten Bauplénen
(Einreichplanen) entnommen werden. In den Planskizzen im Anhang D sind die flr
die Ermittlung herangezogenen Flachen farbig markiert. Die Bildung einer
Gesamtsumme der Nutzflachen ist aufgrund der weiteren Verwendung fur die
Nutzwertberechnung nicht erforderlich. Wird die Nutzflache gem. WEG ermittelt, ist
die Bildung einer Gesamtsumme erforderlich, da die Aufteilung der Betriebs- und
Heizkosten gem. Nutzflachenschlissel erfolgt. Tabelle 17 zeigt einen Ausschnitt der
Nutzflaichenaufstellung. Die gesamte Flachenaufstellung fur die im Fallbeispiel
betrachteten Geschosse (KG bis 1. OG) ist in den Anhangen D.01 und D.02 zu

finden.

TOP 2 Geschaftslokal

Lage RaumNr. Raumbezeichnung Einzelnutzfliche Gesamtnutzflache
EG 02.01 VR 3,67 m?
EG 02.02 VRWC 4,18 m2
EG 02.03 WC 1,80 m?
EG 02.04 WC 1,80 m?
EG 02.05 Geschaftslokal 47,42 m?
EG  02.06 Geschéftslokal 63,74 m?
122,61 @2
TOP 3 Wohnung
Lage RaumNr. Raumbezeichnung Einzelnutzflaiche Gesamtnutzflache
EG 03.01 VR 10,73 m?
EG 03.02 Gang 6,82 m?
EG 03.03 WC 2,02 ;2
EG 03.04 AR mit Kochgelegenheit 4,89 m2
EG 03.05 Wohnzimmer 27,53 m?
ZG 03.06 Gang 6,76 m?2
ZG 03.07 Zimmer 8,53 m?
ZG _ 03.08 Bad 6,51 m?
73,79 m?
Zubehor
KG Einlagerungsraum 3,96 m?
KG Nische (25/75) im Weinkeller 1,89 q?

Tab. 17: Ausschnitt aus der Fl&dchenaufstellung gem. WEG fiir das Ermittlungsbeispiel
(eigene Tabelle)
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8.4 Gegeniiberstellung der Ermittlungsergebnisse

Die Gegenuberstellung der Flachen des Fallbeispiels erfolgt analog der im Kapitel 7
vorgenommen Vergleiche der Flachendefinitionen. In den Gegenuberstellungen von
IPMS 1 — EF und IPMS 2 — IGF werden die nach ONORM ermittelten Flachen als
BezugsgroRen festgelegt. Die auftretenden Abweichungen werden in Quadratmeter
und in Prozent bezogen auf die Bezugsgréle angegeben. In der Gegentberstellung
.Komponentenflachen — geschossbezogene Grundflachen* wird wie bei den beiden
vorher genannten Gegenuberstellungen vorgegangen. Abschlieend werden in der
Gegeniberstellung von Nutzflache gem. WEG und IPMS 3C eventuell auftretende
Divergenzen aufgezeigt und erlautert. Auch bei diesem Flachenvergleich werden
die nach der nationalen Vorschrift, hier das WEG, ermittelten Werte als
ReferenzgroRe festgelegt und Abweichungen darauf bezogen.

Der Vergleich von IPMS 3 und Flachen gemal ONORM wird aufgrund der in Kapitel

7 aufgezeigten fehlenden &quivalenten Flachen nicht durchgefihrt.

8.4.1 IPMS 1 — Ebenenflache (EF) gem. ONORM B 1800

In Tabelle 18 werden die Ergebnisse der Flachenermittiungen des Fallbeispiels fir
die Flache gem. IPMS 1 und der Ebenenflache geschossweise zusammengefasst
und gegenubergestellt. Wie aus dieser Gegenlberstellung zu erkennen ist, sind fir
das Kellergeschoss (KG) und das 1. Obergeschoss (1. OG) keine Abweichungen
vorhanden. Das ist aus den beinahe identen Definitionen der beiden Flachenbegriffe

und den Ermittlungsregeln abzuleiten.

EF IPMS 1 ABWEICHUNG
KG /Ebene -1 Elfg;t 170507,670/60 i 170%7,612 ™ 0,8(’)22 m*
Ec/Ebenc0  FEE | TR | e | | cosme
iy Teoe | emgw| o] [
Tl ol e
e p [ emomw] smow] [ remw

Tab. 18: Gegeniiberstellung von Ebenenflache und BGF gem. ONORM B 1800 und IPMS 1
(eigene Tabelle)

Fur das Erdgeschoss (EG) und Zwischengeschoss (ZG) kdnnte ein ahnliches
Ergebnis vermutet werden. Die Gegenlberstellung weist jedoch fir das

Erdgeschoss (EG) eine Abweichung von 80,47 m? auf, dies entspricht 10,62 %.
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Diese Differenz ergibt sich aus der Bestimmung der ONORM B 1800 Bbl. 1, dass
die Hofflachen aufgrund des Kellergeschosses, welches die gesamte
Grundstlcksflache einnimmt, als konstruktive Gebaudeteile gelten und bei der
Ermittlung der Ebenenflache zu bericksichtigen sind. Die Differenz fir das
Zwischengeschoss ist mit 638,11 m?, das entspricht einer Abweichung von 94 %
bezogen auf die EF, noch signifikanter. Diese grof3e Abweichung lasst sich durch
folgende Punkte erklaren:

e Nach den Regeln der ONORM B 1800 ist fiir die Ebenenflache (EF) die
Flache des gesamten Geschosses zu ermitteln, welche sich aus den in der
Norm definierten Teilflachen (UGF, BGF, AKG, IGF usw.) zusammensetzt.
Wie in der graphischen Ermittlung der Flachen zu erkennen ist, sind der
UGF (Unverwendbaren Grundfliche) rund 488 m? der EF zuzuordnen (siehe
Anhang B.05).

* Der IPMS: Wohngebaude enthalt keine Ermittlungsregeln fir ein solches
Zwischengeschoss. Daher wurde die Flache gem. IPMS 1 analog den
Regeln des IPMS: Industriegebdude, welche Bestimmungen fir
Zwischengeschosse enthalt, ermittelt. Dabei sind, wie weiter oben bereits
beschrieben, nur die Flachen in Bereichen des Zwischengeschosses zu

erfassen.

8.4.2 IPMS 2 — Innen-Grundflache (IGF) gem. ONORM B 1800

Die Gegenuberstellung der Flachenermittlungsergebnisse des Fallbeispiels in
Tab. 19 zeigt fur das Kellergeschoss (KG) eine Abweichung von weniger als 0,1 %
auf. Diese Abweichung kann auf Ungenauigkeiten bei der graphischen Ermittlung

der einzelnen Teilflachen bzw. Komponentenflachen zurickgefihrt werden.

IGF IPMS 2 ABWEICHUNG
e[| | e [ oo
cormes e | GeE ] wew| g
26/Ebenet  po 102?612 " 323%2/?, - —_6:?;1%2 m
1. OG / Ebene 2 Ellij;t 1%801010/1 m? 1%36312) m? —42;15022
suwve ol Noaee | same | | e

Tab. 19: Gegenuberstellung von Innen-Grundflache, Netto-Grundflache und IPMS 2 (eigene
Tabelle)
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Fur das Erdgeschoss (EG) weist Tab. 19 eine Differenz zwischen IGF und IPMS 2
von 47,33 m? aus, dies entspricht einer Abweichung von -7,3 % bezogen auf die
IGF. Diese Differenz Iasst sich mit der Definition der Innen-Grundflache (IGF = BGF
- AKF) und der Tatsache, dass zur BGF auch die unterkellerten Hofflachen zu
zahlen sind, erklaren. Die Hofflachen wurden im Fallbeispiel gem.
ONORM EN 15221-6:2011 dem Bereich C zugeordnet. Siehe Flachenermittiung
gem. ONORM in Tab. 13 und Tab. 14.

Aufgrund der groRen Abweichung wurde ein Flachenvergleich ohne
Berlcksichtigung der Hofflachen vorgenommen. Aus dieser Gegenulberstellung in
Tab. 20 ist ersichtlich, dass fur das EG die Flache gem. IPMS 2 um 28,78 m? grolRer
ist als die IGF, was einer Abweichung von +5 % bezogen auf die IGF entspricht.
Diese Differenz kann auf die unterschiedlichen Festlegungen fiir die innere
Begrenzung, bis zu welcher die Flachen bei der Ermittlung zu bericksichtigen sind,
zuruckgefuhrt werden. Siehe dazu die Erlauterung in Abb. 23 und die graphischen

Flachenermittiungen in den Anhange B.05 und C.02.

IGF IPMS 2 ABWEICHUNG
GrEbene -t b | ook | oo | | oot
Eo/Ebene0  poe | toowe | iobo 2878 nt
26 1Evene 1 Dot | oo s o
106 Ebene2 LIS | o | aoam 2 nt
SumME Progent | 100 | 1000 o0

Tab. 20: Gegenuberstellung von Innen-Grundflache, Netto-Grundflache (jeweils ohne
Flachen, die dem Bereich C zugeordnet wurden) und IPMS 2 (eigene Tabelle)

Fur das Zwischengeschoss (ZG) ist eine erhebliche Differenz zwischen IGF und
IPMS 2 zu erkennen. Diese Differenz betragt 53,22 m?, dies entspricht einer
Abweichung von 66,7 % bezogen auf die IGF. Diese extreme Abweichung kommt
zustande, da fur die Ermittlung der Flache gem. ONORM die gesamte
Grundrissebene des Zwischengeschosses zu betrachten ist, siehe Anhang B.10. Im
Gegensatz dazu ist bei der Ermittlung der Flache gem. IPMS 2 nur der unmittelbare
Bereich des Zwischengeschosses zu berlicksichtigen, siehe graphische Ermittlung
von IPMS 2 in Anhang C.07.
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Die Gegenuberstellung (Tab. 19 und Tab. 20) weist fur das 1. Obergeschoss
(1. OG) eine um 24,94 m? gréRere Flache fiir den IPMS 2 aus, dies entspricht einer
Abweichung von +4,29 % bezogen auf die IGF. Diese Differenz ist, wie im
Erdgeschoss, auf die unterschiedlichen Ermittlungsregeln zurickzufuhren.

Die Gegenuberstellungen von IGF und IPMS 2 mit Beriicksichtigung der Hofflachen
(Bereich C) bei der Flachenermittiung gem. ONORM (Tab. 19) und ohne
Berlcksichtigung der Hofflachen (Tab. 20) zeigt, dass die Ergebnisse nicht ohne
weiteres verglichen werden kdénnen. Wird die Hofflache bei der Ermittlung der IGF
berlcksichtigt, ist die Summe der geschossweise ermittelten IGF um 75,55 m?, dies
entspricht einer Abweichung von +3,8 % bezogen auf die IGF, groRer als der
IPMS 2. Die Gegenuberstellung von IGF ohne Hofflachen und IPMS 2 in Tab. 20
zeigt eine Differenz von 0,56 m? auf, dies entspricht einer Abweichung von +0,03 %
bezogen auf die IGF.

Der Flachenvergleich sollte daher nur geschossweise und unter Beriicksichtigung

der Flachenermittlungsregeln und -definitionen erfolgen.

8.4.3 Komponentenflachen gem. IPM-Standards —  geschossbezogene
Grundflachen gem. ONORM B 1800

Auf eine detaillierte Gegenuberstellung der einzelnen Komponentenflachen mit den
geschossbezogenen Grundflachen wird verzichtet, da gemald der Definition der
IPMS 2 die Summe der Komponentenflaichen A und B2 bis H ist und die
Abweichungen der einzelnen Komponentenflaichen in den meisten Fallen auf
dieselben Grunde zuruckzufihren sind wie bei der Gegenulberstellung von IPMS 2
und Innen-Grundflache.

Wie in den Gegeniberstellungen der Flachendefinitionen bereits gezeigt wurde,
kann die Komponentenflache A aufgrund ihrer Definition keiner geschossbezogenen
Grundrissflaiche der ONORM zugeordnet werden. Fir eine vergleichende
Flachenaufstellung misste daher die Komponentenflache A in die entsprechenden
Teilflachen gemal ONORM gegliedert werden. Dasselbe gilt auch fir die

Komponentenflache B des IPMS: Blirogebaude.

8.4.4 IPMS 3-WEG

In der Gegenulberstellung der Flachen gem. WEG und IPMS 3 wird die Netto-
Raumflache (NRF) gem. ONORM als Referenzgrofke ausgewiesen (siehe Tab. 21).

Bei der Ermittlung der NRF flir das Erdgeschoss sind aufgrund der Definitionen, wie
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in der Tabelle 21 die Hofflachen von der Nettoraumflache fir das EG abgezogen.

NUTZFLACHE | IPMS 3C ABWEICHUNG

gem. WEG
Grebenet Bl oo | oo | | oo
G/Ebene0  ponil oo | iag | | oadbn
2G/Ebene 1 o 10201,6%/00 - 10212,’71£ - 1,22;2 m
1.0G / Ebene 2 E'i‘:;t 1‘5%%202 m’ 1%%7;/1 m? 31;&;20/1 m?
me ] ] gyew] [

Tab. 21: Gegenuberstellung von Nutzflache gem

. WEG und IPMS 3C (eigene Tabelle)

bei der IGF auch, die Hofflachen berlcksichtigt. Fir die Gegeniberstellung wurden
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9 Zusammenfassung und Schlussfolgerung

Ziel dieser Master-Thesis war die Herausarbeitung der Unterschiede der
untersuchten Normen, Standards und gesetzlichen Bestimmungen fir die Ermittlung
von Flachen in der Bau- und Immobilienbranche sowie die Erklarung der mdglichen
Abweichungen der Ermittlungsergebnisse bei Anwendung an ein und demselben
Objekt.

In Beantwortung der Frage nach der Unterscheidung der untersuchten Richtlinien ist
wohl das signifikanteste Merkmal jenes des Anwendungsbereiches. Die IPM-
Standards sind jeweils flr eine spezielle Immobilienklasse verfasst und nur fir diese
anzuwenden. Ein Vorteil fir die Flachenermittlung konnte fir dieses vom IPMSC
gewahlte Vorgehen bei der Analyse und Gegenlberstellung der Standards nicht
erkannt werden, vor allem da bei der Flachenermittlung von Gebauden mit einer
gemischten Nutzung mehrere IPM-Standards anzuwenden sind und der Standard
fur Handelsimmobilien, eine im Zusammenhang mit gemischter Nutzung im
stadtischen Bereich nicht unwesentlichen Assetklasse, zum Zeitpunkt der
Ausarbeitung dieser Arbeit noch nicht verfigbar war. Im Gegensatz dazu sind die
fur die Flachenermittiung von Gebauden relevanten ONORMen (ONORM B 1800
und ONORM EN 15221-6) fiir alle Gebaudenutzungen anwendbarer und stellen
somit universell einsetzbare Standards fir die Flachenermittiung dar. Dariber
hinaus enthalt die ONORM B 1800 auch Definitionen und Bestimmungen zur
Ermittlung von bebauungsbezogenen Flachen (z. B. bebaute Grundflache oder
unterbaute Flache), Flachen auferhalb von Gebduden und der Volumina von
Gebduden. Fur die Anwendung von Flachenermittiungsregeln von gesetzlichen
Bestimmungen ist zu sagen, dass die jeweiligen Gesetze den Anwendungsbereich

definieren.

Ein weiterer Unterschied besteht darin, dass in den bisher veroffentlichten IPM-
Standards nur die drei Gebaudeflachen IPMS 1 (Extern), IPMS 2 (Intern) und
IPMS 3 (Nutzer) definiert wurden. Dabei verzichtete das IPMSC bewusst auf die
Verwendung bereits bestehender normativer Begriffe. Im Vergleich mit der ONORM
und ihren 13 Flachenbegriffen stellt das auf den ersten Blick einen klaren Vorteil
dar. Dieser geht jedoch verloren, wenn die Flachen IPMS1 und IPMS2 fir die
Erstellung von Kostenschatzungen oder fir Facility-Management-Anwendungen

(z. B. Flachenmanagement) in weitere Teilfldchen, in den IPM-Standards
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Komponentenflachen genannt, zu gliedern sind. Im IPMS: Blrogebaude werden 8,
im IPMS: Wohngebaude 10 und im IPMS: Industriegebdude 11
Komponentenflachen aufgelistet. Aufgrund der leicht divergierenden Gliederung der
Komponentenflachen kann sich bei Gebauden mit einer gemischten Nutzung und
der daraus resultierenden Anwendung von mehreren [PM-Standards die
Flachenermittlung schwierig gestallten. Dieses Problem tritt vor allem bei
gemischten Nutzungen in ein und dem selben Geschoss auf. Hier sollte vom
Flachenermittler entschieden werden, ob die von den IPM-Standards vorgegebene
strikte Trennung bei der Flachenermittlung beibehalten werden soll oder ob einem
der IPM-Standards, am besten jenem Standard, der den gréfiten Nutzungsanteil

abdeckt, der Vorrang zu geben ist.

Die Flachenbegriffe IPMS 1 und IPMS 2 kénnen direkt einem in der ONORM
definierten Flachenbegriff zugeordnet werden: IPMS 1 entspricht der Ebenenflache
und IPMS 2 der Innen-Grundflache, wenngleich eine wortliche Ubereinstimmung der
Flachendefinitionen nicht vorhanden ist. Ein direkter Vergleich dieser Flachen ist
aufgrund der unterschiedlichen Ermittlungsregeln aber nicht ohne weiteres madglich.
In der ONORM existiert kein Flachenbegriff bzw. keine Flachendefinition, die eine
Zuordnung des IPMS 3 erlauben wirde. Zusatzlich zu den drei grundlegenden
Flachenbegriffen IPMS 1, IPMS 2 und IPMS 3 werden von den IPM-Standards die
Komponentenflachen definiert, in welche der IPMS 1 und der IPMS 2 aufgegliedert
werden. Die in den Definitionen der Komponentenflachen festgelegten Nutzungen
erlauben es, diese den entsprechenden Flachen der ONORM zuzuordnen. Ein
direkter Vergleich von Flachenaufstellungen ist aufgrund der unterschiedlichen
Ermittlungsregeln jedoch nicht bzw. nur unter bestimmten Voraussetzungen

mdglich.

Die Frage nach der Ursache fir die Abweichungen bei der Anwendung kann damit
erklart werden, dass sowohl die untersuchten Standards (IPM-Standards der
IPMSC und ONORMen) als auch einige der ausgewahlten Rechtsvorschriften
(MRG, WEG, WGG und BO fir Wien) genaue Anweisungen in Bezug auf die zu
verwendende MalReinheit, die genaue Begrenzung der zu ermittelnden Flachen und
in Bezug darauf, wo die Flachen zu messen und welche Flachen zu bericksichtigen
sind, aufzahlen. Die Differenzen in der Flachenermittlung, vor allem bei
IPMS 2/Innen-Grundflache, sind hauptsachlich auf die speziellen Ermittlungsregeln

(z. B. Unter welchen Randbedingungen sind Flachen bis wohin zu messen?)
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zuriickzufihren. Diese sind in der ONORM und deren Erluterung
(ONORM B 1800 Bbl. 1) wesentlich differenzierter ausformuliert, was bei der
Flachenermittlung eine genaue Prifung der geplanten bzw. gebauten Situation
erforderlich macht. Im Gegensatz dazu wurde in den IPM-Standards mit der
Definition der malgeblichen inneren Begrenzungsflache eine Regelung gefunden

welche wesentlich einfacher ist als jene der ONORM.

Der Zweck, fur den die Flachen von Immobilien ermittelt werden bzw. der Anlass
dafiir, ist von wesentlicher Bedeutung. In Osterreich sind bei einer Ermittlung von
Gebaudeflachen, die durch eine gesetzliche Bestimmung direkt oder indirekt
veranlasst wurde, ausschliellich die im Gesetz festgelegten Ermittlungsregeln
anzuwenden. Die ONORM kann gemaR eines OGH-Entscheids nur unterstitzend
herangezogen werden. In allen Fallen, in denen keine gesetzliche ,Bindung®
vorhanden ist, kann vertraglich jeder erdenkliche Messstandard, wie z. B. Mietflache
fur gewerblichen Raum (MF-G) der Gesellschaft flr Immobilienwirtschaftliche
Forschung e.V. (gif), IPMS: Burogebdude der IPMSC oder a&ahnliche, zur
Flachenermittlung vereinbart werden. Die Anwendung der ONORM ist bei einer
fehlenden Vereinbarung eines Ermittlungsstandards jedoch zu empfehlen, da
Normen nach allgemeiner Lehrmeinung und auch aus rechtlicher Sicht den Stand
der Technik darstellen. Im Gegensatz dazu gelten die vom IPMSC erarbeiteten
Richtlinien zur Flachenermittiung (IPM-Standards) aufgrund der fehlenden

Legitimierung einer anerkannten Normungsgesellschaft nur als Standard.

Die Forderung nach einer einheitlichen Regelung zur Fldchenermittlung kann nicht
nur auf internationaler Ebene erhoben werden. Die im Zuge dieser Arbeit
durchgefihrten Analysen einiger fiur die Immobilienwirtschaft relevanter
Osterreichischer Rechtsvorschriften hat gezeigt, dass diese keine einheitlichen
Flachendefinitionen und Ermittlungsregeln aufweisen und auch von den Definitionen
der ONORMen abweichen. So wird z. B. im WEG 2002, MRG und WGG die
Nutzflache sehr ahnlich definiert und diese filhren bei der Anwendung zum selben
Ergebnis. Die Legaldefinition dieser Rechtsvorschriften deckt sich jedoch nicht mit
der Definition der Nutzflache gemal ONORM. Als ein weiteres Beispiel kann der in
der BO fur Wien mehrfach benutzte Begriff der Nutzfliche genannt werden. Diese
ist gemal der Auskunft der zustédndigen MA auf Grundlage der ONORM zu
ermitteln. Bei Ermittlung der Nutzflache einer Wohnung gemal ONORM wéren

jedoch die Fldchen von Badezimmern und Toiletten nicht zu bertcksichtigen,
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welche jedoch gemafl BO flr Wien ein unabdingbarer Bestandteil einer Wohnung
sind. Eine einheitliche Verwendung von Begriffen und Definitionen, am besten in
Anlehnung an die ONORM, ware daher wiinschenswert. Eine Vereinheitlichung der
verschiedenen Legaldefinitionen ist aufgrund der unterschiedlichen
Rechtssetzungsorgane fiir die Erlassung einfacher Gesetze in Osterreich mit groBer
Wahrscheinlichkeit nicht zu erwarten. Es mulssten dafur z.B. 9
Landesbauordnungen Uberarbeitet und in Bezug auf normgeméale Begriffe bzw.
Definitionen angeglichen werden. Aufgrund national sehr unterschiedlicher
Flachenermittlungsstandards ist die Vereinheitlichung der Flachenermittlung auf
internationaler Ebene durch global agierende Unternehmen zu begriinden. Eine
Vereinheitlichung soll primér eine direkte Vergleichbarkeit von Immobilien und die
damit verbundenen Entscheidungen erleichtern und erméglichen. Die im Jahr 2013
gegrindete IPMSC versucht, mit den IPM-Standards einen global einheitlichen

Standard zur Flachenermittlung zu etablieren.
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Kurzfassung

Die Ergebnisse von Flachenberechnungen bilden eine entscheidende Grundlage fir
die wirtschaftliche Betrachtung bzw. Beurteilung von Immobilienprojekten und
Immobilien selbst. Die Flachenangaben dienen je nach Zielgruppe u.a. zur
Kalkulation der Baukosten, der Wertermittlung, der Ermittlung der Mieteinnahmen
und der Betriebskosten, der Ermittlung von Kennwerten zur Immobilienbeurteilung
sowie als Entscheidungsgrundlage fir Finanzierungen und Investitionen. In
Osterreich existiert mit der ONORM B 1800 eine Norm, die als Grundlage fiir die
Flachenermittlung herangezogen werden kann. Durch Anwendung dieser Norm ist
auf nationaler Ebene ein einheitliches Verstdndnis hinsichtlich  der
Berechnungsmethode und Begrifflichkeit gegeben. Aufgrund unterschiedlicher
nationaler Standards sind Vergleiche von Immobilien auf der Basis von Kennwerten,
die mit Hilfe von Flachenangaben ermittelt werden (z. B. Miete pro Quadratmeter),
fur internationale Investoren schwierig. Je nach Standort kann es bei
BUroimmobilien zu erheblichen Differenzen kommen. So ware einem Artikel in
JMMOBILIENWIRTSCHAFT, Zeitschrift fir Immobilienprofis* zufolge das Empire
State Building in New York mit 208.000 m? Nutzflaiche nach einigen europaischen
Normen um ca. 3 bis 5 % kleiner. Bei Ermittlung der Nutzflache auf Grundlage
britischer oder japanischer Standards ware die Differenz noch grofler. Ein
einheitliches Verstandnis fir die Begrifflichkeit und die Fldchenermittlung ist daher
auf internationaler Ebene erforderlich. Im Rahmen dieser Arbeit soll daher
untersucht werden, in welcher Weise sich die malgeblichen 0&sterreichischen
Normen zur Flachenermittiung (ONORM B 1800, ONORM B 1800 Bbl. 1 und
ONORM EN 15221-6), die Flachendefinitonen in den fir die Bau- und
Immobilienbranche relevanten o6sterreichischen Rechtsvorschriften und die bisher
verdffentlichten Standards der International Property Measurement Standards
Coalition unterscheiden und welche Auswirkungen diese Unterschiede auf die

Ergebnisse von Flachenberechnungen haben.
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WTO-Abkommen

Abkommen zur Errichtung der Welthandelsorganisation (WTO-Abkommen) samt
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ABKOMMEN ZUR ERRICHTUNG DER WELTHANDELSORGANISATION

(NR: GP XVIII RV 1646 AB 1792 S. 171. BR: AB 4875 S. 589.) StF.. BGBI. Nr.
1/1995; abgefragt Gber das RIS am 09/02/2019, 22:42

WWFSG

Gesetz Uber die Férderung des Wohnungsneubaus und der Wohnhaussanierung
und die Gewahrung von Wohnbeihilfe (Wiener Wohnbauférderungs- und
Wohnhaussanierungsgesetz — WWFSG 1989) StF.: LGBI. Nr. 18/1989; abgefragt
Uber das RIS am 26/04/2018, 13:27

Internetquellen

Austrian Standards Institute (A.S.l.) (2017): Normung in Osterreich — Partner fiir
fairen Wettbewerb, Wachstum und Innovation; Tatigkeitsbericht von Austrian
Standards Institute gemal® § 4 Abs. 5 NormG 2016; https://www.austrian-
standards.at/fileadmin/user/bilder/content-ueber-uns/Taetigkeitsbericht-Austrian-
Standards-Institute-2017.pdf (20/05/2018, 13:27)

Austrian Standards International (A.S.l.) (2018): Richtlinie 1 — R1, Aufbau und
Gestaltung von nationalen Regelwerken von Austrian Standards International
(A.S.1.); https://www.austrian-standards.at/fileadmin/user/bilder/downloads-AGBs/R
1_2018 -01.pdf (12/10/2018, 14:28)

GRIEF (2015): IPMS - Fluch oder Segen? Anwendung des internationalen
Standards zur Flachenermittiung und seine Auswirkungen auf den deutschen
Immobilienmarkt. In: ZIA-Geschéaftsbericht 2014/2015, Seite 51; https://www.zia-
deutschland.de/fileadmin/Redaktion/Meta_Service/PDF/Geschaeftsberichte/150603
_ZIA_GB_2015_web__1_.pdf (12/08/2018, 18:01)

Osterreichisches Institut fiir Bautechnik (OIB) (2015): OIB-Richtlinie
Begriffsbestimmungen; https://www.oib.or.at/sites/default/files/begriffsbestimmunge
n_26.03.15.pdf (09/02/2019, 22:59)
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eingetragener Verein

Funktionsflache
steht fir: haufig gestellte Fragen (engl. Frequently Asked

Questions)
Facility Management

Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V.
Hauptnutzflache

steht fur: mafigebliche innere Raumbegrenzung (engl. Internal
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SF
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USF
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in der Fassung

Internationale Elektrotechnische Kommission
International Electrotechnical Commission

Innen-Grundflache
Innenwand-Konstruktions-Grundflache

International Property Measurement Standard
International Property Measurement Standards Coalition
Internationale Organisation fir Normung

Internationale Fernmeldeunion
International Telecommunication Union

International Valuation Standard
International Valuation Standards Council

Magistratsabteilung
Mietrechtsgesetz

Nutzflache

Netto-Grundflache, stand friher flir Netto-Grundrissflache
Nebennutzflache

Netto-Raumflache

Osterreichischer Verein fiir Elektrotechnik
Oberster Gerichtshof
Osterreichisches Institut fiir Bautechnik

Richtlinie des Osterreichischen Institutes fiir Bautechnik
Osterreichisches Normungsinstitut

Royal Institution of Chartered Surveyors

Sanitarflache
Standard Setting Committee

Technikflache
Trennwand-Grundflache, Tara-Grundrissflache

unterbaute Grundflache
Unverwendbare Grundflache
Unbeschrankt nutzbare Nutzflache
Unbeschrankt nutzbare Sanitarflache
Unbeschrankt nutzbare Technikflache
Unbeschrankt nutzbare Verkehrsflache

Verkehrsflache
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Wohnungseigentumsgesetz 2002
Wiener Garagengesetz 2008
Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz

Welthandelsorganisation
World Trade Organization

WTO-Abkommen

WWFSG

UBF

Abkommen zur Errichtung der Welthandelsorganisation (WTO-
Abkommen) samt Schlussakte, Anhangen, Beschlissen und
Erkldrungen der Minister sowie dsterreichischen
Konzessionslisten betreffend landwirtschaftliche und
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StF: BGBI. Nr. 1/1995 (NR: GP XVIII RV 1646 AB 1792 S. 171.

BR: AB 4875 S. 589.)
Wiener Wohnbauférderungs- und Wohnhaussanierungsgesetz

Uberbaute Grundflache
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Anhang B - Flichenermittlung gem. ONorm B 1800/EN 15221-6
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Y 3ibliothek,
Your knowledge hu

B.01 — Graphische Ermittlung der EF, UGF und BGF fir das KG

BGF 757,76 m?
Brutto-Grundflache

UGF 0,00 m?
Unverwendbare Grundflache

EF 757,76 m?
Ebenenflache

eigene Darstellung basierend auf den Projektgrundrissen

107


https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thele

(]
lio
nowledge

b

i
r

B.02 — Graphische Ermittlung der AKG und IGF fir das KG

IGF 654,62 m?

Innen-Grundflache

AKG 103,14 m?
AuBenwand-
Konstruktions-Grundflache

BGF 757,76 m?
Brutto-Grundflache

/

7{

I AN

eigene Darstellung basierend auf den Projektgrundrissen
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B.03 — Graphische Ermittlung der IKG und NGF fiir das KG

NGF 595,16 m?
Netto-Grundflache

7 \?
y %
IKG 59,46 m? N
Innenwand-
Konstruktions-Grundflache

/

IGF 654,62 m2
Innen-Grundflache

eigene Darstellung basierend auf den Projektgrundrissen
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B.04 — Graphische Ermittlung der TGF und NRF fir das KG
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Y 3ibliothek,
Your knowledge hu

B.05 — Graphische Ermittlung der EF, UGF und BGF fir das EG

L/

BGF 754,05 m?
Brutto-Grundflache

UGF 3,71 m2
Unverwendbare Grundflache

EF 757,76 m?
Ebenenflache

eigene Darstellung basierend auf den Projektgrundrissen
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B.06 — Graphische Ermittlung der AKG und IGF fir das EG

&

IGF 646,85 m2
Innen-Grundflache

Da gem. Punkt 3.12 der ONORM B1800
Beiblatt 1 die Hofflachen zur BGF zdhlen
werden sie aufgrund der Flachendefinition
der ONORM EN 15221-6

(BGF - AKG = IGF) hier bertcksichtigt.

Ist jedoch ausschlieBlich die Flache der
Innenrdume (Bereich a) auszuweisen so
sind die Hofflachen in Abzug zu bringen.

|GFohne Hofflichen 570,74 m2
AKG 107,20 m2
AuBenwand-

Konstruktions-Grundflache

BGF 754,05 m?
Brutto-Grundflache

eigene Darstellung basierend auf den Projektgrundrissen
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B.07 — Graphische Ermittlung der IKG und NGF fiir das EG

NGF 604,27 m?
Netto-Grundflache
lGFohne Hofflachen 528,16 m2

IKG 42,58 m? \

Innenwand-
Konstruktions-Grundflache

IGF 646,85 m?
Innen-Grundflache
IGF ohne Hofflachen 570,74 m2

eigene Darstellung basierend auf den Projektgrundrissen
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Your knowledge hu

B.08 — Graphische Ermittlung der TGF und NRF fir das EG

NRF 594,99 m?
Netto-Raumflache

NRF ohne Hofflachen 51 8,88 m2
TGF 9,28 m?

Trennwand-Grundflache

NGF 604,27 m?
Netto-Grundflache
NGF ohne Hofflachen 528,1 6 m2

eigene Darstellung basierend auf den Projektgrundrissen
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B.09 — Graphische Ermittlung der EF, UGF und BGF fiir das ZG

/7
/ %
BGF 186,12 m? \ ?@
Brutto-Grundflache \ Q
C &,
I

UGF 488,40 m?
Unverwendbare Grundflache

EF 674,52 m?
Ebenenflache

eigene Darstellung basierend auf den Projektgrundrissen
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B.10 — Graphische Ermittlung der AKG und IGF fir das ZG

IGF 79,74 m2
Innen-Grundflache

AKG 106,38 m?
AuBenwand-
Konstruktions-Grundflache

BGF 186,12 m?
Brutto-Grundflache

eigene Darstellung basierend auf den Projektgrundrissen
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B.11 — Graphische Ermittlung der IKG und NGF fiir das ZG

NGF 37,35 m? 7
Netto-Grundfléache

Y4

Vi

IKG 42,39 m? Y

. QN
Innenwand-
Konstruktions-Grundflache

IGF 79,74 m? \ QO%

Innen-Grundflache Q

eigene Darstellung basierend auf den Projektgrundrissen
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B.12 — Graphische Ermittlung der TGF und NREF fiir das ZG

25,11 m?
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eigene Darstellung basierend auf den Projektgrundrissen
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B.13 — Graphische Ermittlung der EF, UGF und BGF fir das 1. OG

BGF 677,78 m?
Brutto-Grundflache

UGF 2,19 m?
Unverwendbare Grundflache

EF 679,97 m?
Ebenenflache

eigene Darstellung basierend auf den Projektgrundrissen
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B.14 — Graphische Ermittlung der AKG und IGF flr das 1. OG

IGF 581,17 m?
Innen-Grundflache

AKG 96,61 m?
AuBenwand-
Konstruktions-Grundflache

BGF 677,78 m?
Brutto-Grundflache

eigene Darstellung basierend auf den Projektgrundrissen

/

120


https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

w 3ibliothek,
Your knowledge hu

B.15 — Graphische Ermittlung der IKG und NGF fiir das 1. OG

NGF 540,31 m?
Netto-Grundfléache

IKG 40,86 m?
Innen-Grundflache

IGF 581,17 m?
Innen-Grundflache

eigene Darstellung basierend auf den Projektgrundrissen
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B.16 — Graphische Ermittlung der TGF und NREF fiir das 1. OG

513,26 m?

NRF

Netto-Raumflache

~N
£
1n
2
N
~

540,31 m?

Netto-Grundflache

Trennwand-Grundflache

TGF
NGF
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eigene Darstellung basierend auf den Projektgrundrissen

qny a8pajmoud| INoA

Saylolqie

122


https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek

B.17 — Flachenaufstellung fiir das KG
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B.18 — Flachenaufstellung fiir das EG
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B.19 — Flachenaufstellung fir das ZG
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Aufstellung der Netto-Raumflachen und der geschossbezogenen Grundflachen fiir das
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B.20 — Flachenaufstellung fiir das 1. OG
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Aufstellung der Netto-Raumflachen und der geschossbezogenen Grundflachen fiir das

1.0bergeschoss (eigene Tabelle)
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SANITARFLACHE (SF)

B.21 — Legende fiir die Flachenzuordnung gem. ONORM B 1800

0 Sanitér- und Umkleiderdume
[ ] 0.1Sanitarrdume

NUTZFLACHE (NF)

alle Toiletten und Bader im Geb&ude

1 Wohnen und Aufenthalt
[~1 1.1 Wohnriume

2 Buroarbeit
[~ 2.2 GroBraumbiiros

7 Sonstige Nutzung
[ ] 7.3 Abstellraume

[ ] 7.4Fahrzeugabstellflichen
[ 1 7.9 Sonstige Rdume

TECHNIKFLACHE (TF)

alle Wohn und Aufenthaltsrdume und Nebenrdume
der Wohnungen mit Ausnahme der Sanitarraume

alle Wohn und Aufenthaltsraume und Nebenrdume
der Wohnungen mit Ausnahme der Sanitérraume

den Einheiten zugeordnete Einlagerungsrdume, allgem.

Abstellraume fiir die Hausverwaltung, Millsammel-
raum, Fahrrad- und Kinderwagenabstellraum
Garage

gemeinschaftlich genutzte Weinkeller

8 Betriebstechnische Anlagen

[ ] 8.2Heizung, Kalte- und
Brauchwassererwdrmung

[ ] 8.4 Elektrische Versorgung

[ ] 8.5 Nachrichtentechnik

[ 1 8.6Aufzugs- und Férderanlagen

VERKEHRSFLACHE (VF)

Haustechnikraum

Niederspannungsraum
Niederspannungsraum
Triebwerksraum

8 Betriebstechnische Anlagen
[ ] 9.1Flure, Hallen
[ 1 9.2Treppen

[ ] 9.3 Schachte fur Férderanlagen

eigene Aufstellung

Einfahrt/Eingangshalle
Stiegenhaus
Autoaufzug, Personenaufzug
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B.22 — Flachenzuordnung fiir das KG und EG

AUTOLFT

TRIEBWERKSRAUM
850wt

TIEFGARAGE
28 m

&
& 256m

&
407w

FAHRRADRAUMIKIWA
1850m

uer
soam

STIEGENHAUS
829

L

WEINKELLER/ VERKOSTUNG
s43m

KELLERGESCHOSS/EBENE -1

VRAUTOAUFZUG ARMITKOCHGGEL
249m se9me
AUTOAUFZUG 2
2471 me u| OHNZMMER [ucrTHoF,
Zsame b
GANG w
HoF
(GESCHAFTSLOKAL
24z
(GESCHAFTSLOKAL ]

W
387m

ENFAHRT
PoDEST oo
38m

STIEGENHAUS GANG/POST
1089t 75am

(GESCHAFTSLOKAL
w2

MOLLRAUM
ea9mt

ERDGESCHOSS/EBENE 0

eigene Darstellung basierend auf den Projektgrundrissen
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B.23 — Flachenzuordnung fiir das ZG und 1. OG
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C.01 — Graphische Ermittlung der Komponentenflachen und von IPMS 1 fiir

das Kellergeschoss (Ebene -1)

IPMS 1 757,76 m?
Aufgegliedert in die
Komponentenflachen

[ ] KOMPONENTENFLACHEA 30,96 m2
I KOMPONENTENFLACHE B1 103,08 m?
I KOMPONENTENFLACHEBZ 59,90 m?
[ ] KOMPONENTENFLACHE B3 22,34 m?
[ ] KOMPONENTENFLACHEC 59,43 m2
I KOMPONENTENFLACHED 9,11 m?2
[ ] KOMPONENTENFLACHEE 65,00 m2
[ ] KOMPONENTENFLACHEF 65,27 m2
[ /] KOMPONENTENFLACHEG 0,00 m2
[ ] KOMPONENTENFLACHEH 342,67 m2
IPMS 1 757,76 m?
GRUNDRISS

KELLERGESCHOSS
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C.02 — Graphische Ermittlung der Komponentenflachen und von IPMS 2 flr

das Kellergeschoss (Ebene -1)

IPMS 2 654,68 m?

Komponentenflachen

[ ] KOMPONENTENFLACHEA 30,96 m2
I KOMPONENTENFLACHEB1 0,00 m?
I KOMPONENTENFLACHE B2 59,90 m?
[ ] KOMPONENTENFLACHEB3 22,34 m?
[ ] KOMPONENTENFLACHEC 59,43 m2
Il KOMPONENTENFLACHE D 9,11 m?
[ ] KOMPONENTENFLACHEE 65,00 m2
[ ] KOMPONENTENFLACHEF 65,27 m2 \
[ /] KOMPONENTENFLACHE G 0 m?
[ ] KOMPONENTENFLACHEH 342,67 m2
IPMS 2 654,68 m?
GRUNDRISS

KELLERGESCHOSS
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C.03 — Graphische Ermittlung der Komponentenflachen und von IPMS 1 fiir
das Erdgeschoss (Ebene 0)

IPMS 1 677,29 m?
Aufgegliedert in die
Komponentenflachen

[ ] KOMPONENTENFLACHEA 41,18 m2
I KOMPONENTENFLACHEB1 77,77 m?
I KOMPONENTENFLACHEB2 41,01 m?
[ ] KOMPONENTENFLACHEB3 14,11 m?
[ ] KOMPONENTENFLACHEC 19,71 m?
I KOMPONENTENFLACHED 18,12 m2
[ ] KOMPONENTENFLACHEE 142,03 m2
[ ] KOMPONENTENFLACHEF 0,00 m2
[ /] KOMPONENTENFLACHE G 323,36 m2
[ ] KOMPONENTENFLACHE H 0,00 m2
IPMS 1 677,29 m?
GRUNDRISS

ERDGESCHOSS
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C.04 — Graphische Ermittlung der Komponentenflachen und von IPMS 2 flr
das Erdgeschoss (Ebene 0)

IPMS 2 599,52 m?

Komponentenflachen

[ ] KOMPONENTENFLACHEA 41,18 m2
I KOMPONENTENFLACHEB1 0,00 m?
I KOMPONENTENFLACHEB2 41,01 m?
[ ] KOMPONENTENFLACHEB3 14,11 m2
[ ] KOMPONENTENFLACHEC 19,71 m?
I KOMPONENTENFLACHED 18,12 m?2
[ ] KOMPONENTENFLACHEE 142,03 m2
[ ] KOMPONENTENFLACHE F 0,00 m2
[ /] KOMPONENTENFLACHE G 323,36 m2
[ ] KOMPONENTENFLACHE H 0,00 m2
IPMS 2 599,52 m?
GRUNDRISS

ERDGESCHOSS
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C.05 — Graphische Ermittlung von IPMS 3A, IPMS 3B und IPMS 3C fir das

Erdgeschoss (Ebene 0)

IPMS 3C 53,62 m?
Top 3 (Wohnnutzung) 53,62 m?
IPMS 3B 55,61 m2
Top 3 (Wohnnutzung) 55,61 m?2
IPMS 3 274,15 m?
TOP 1 (Blronutzung) 151,68 m?
TOP 2 (Blronutzung) 122,47 m2

IPMS 3A 69,36 m2

TOP 3 (Wohnnutzung) 69,36 m?
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C.06 — Graphische Ermittlung der Komponentenflachen und von IPMS 1 flr

das Zwischengeschoss (Ebene 1)

IPMS 1 36,41 m?

Komponentenflachen

[ ] KOMPONENTENFLACHE A 3,28 m2
] KOMPONENTENFLACHEB1 9,89 m?
I KOMPONENTENFLACHEBZ 0,00 m?
[ ] KOMPONENTENFLACHEBZ 1,08 m?
[ ] KOMPONENTENFLACHEC 0,00 m?
Il KOMPONENTENFLACHE D 6,51 m?
[ ] KOMPONENTENFLACHE E 0,00 m2
[ ] KOMPONENTENFLACHE F 0,00 m2
[ /] KOMPONENTENFLACHEG 15,65 m2
[ ] KOMPONENTENFLACHE H 0,00 m2
IPMS 1 36,41 m?2

GRUNDRISS
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C.07 — Graphische Ermittlung der Komponentenflachen und von IPMS 2 flr

das Zwischengeschoss (Ebene 1)

IPMS 2 26,52 m?

Komponentenflachen

[ ] KOMPONENTENFLACHE A 3,28 m2
I KOMPONENTENFLACHEB1 0,00 m?
I KOMPONENTENFLACHEBZ 0,00 m?
[ ] KOMPONENTENFLACHEBZ 1,08 m?
[ ] KOMPONENTENFLACHEC 0,00 m?
Il KOMPONENTENFLACHE D 6,51 m?
[ ] KOMPONENTENFLACHE E 0,00 m2
[ ] KOMPONENTENFLACHE F 0,00 m2
[ /] KOMPONENTENFLACHEG 15,65 m2
[ ] KOMPONENTENFLACHE H 0,00 m2
IPMS 2 26,52 m?2
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C.08 — Graphische Ermittlung von IPMS 3A, IPMS 3B und IPMS 3C fir das

Zwischengeschoss (Ebene 1)

IPMS 3C 22,16 m?
TOP 3 (Wohnnutzung) 22,16 m?

IPMS 3B 23,45 m2
TOP 3 (Wohnnutzung) 23,45 m?

IPMS 3A 33,14 m?
TOP 3 (Wohnnutzung) 33,14 m2
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C.09 — Graphische Ermittlung der Komponentenflachen und von IPMS 1 fiir

das 1. Obergeschoss (Ebene 2)

IPMS 1 679,97 m?

Aufgegliedert in die
Komponentenflachen

[ ] KOMPONENTENFLACHEA 27,29 m?
[ KOMPONENTENFLACHEB1 73,86 m?
I KOMPONENTENFLACHEBZ 32,15 m?
[ ] KOMPONENTENFLACHEBZ 38,30 m?
[ ] KOMPONENTENFLACHEC 0,00 m?
I KOMPONENTENFLACHED 64,33 m?
[ ] KOMPONENTENFLACHEE 11,10 m?
[] KOMPONENTENFLACHEF 0,00 m?
[ /] KOMPONENTENFLACHEG 432,94 m?
[ ] KOMPONENTENFLACHEH 0,00 m?
IPMS 1 679,97 m?
GRUNDRISS

1. OBERGESCHOSS
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C.10 — Graphische Ermittlung der Komponentenflachen und von IPMS 2 fiir
das 1. Obergeschoss (Ebene 2)

IPMS 2 606,11 m?
Aufgegliedert in die
Komponentenflachen

[ ] KOMPONENTENFLACHEA 27,29 m?
[ KOMPONENTENFLACHEB1 0,00 m?
I KOMPONENTENFLACHEBZ 32,15 m?
[ ] KOMPONENTENFLACHEBZ 38,30 m?
[ ] KOMPONENTENFLACHEC 0,00 m?
I KOMPONENTENFLACHED 64,33 m?
[ ] KOMPONENTENFLACHEE 11,10 m?
[] KOMPONENTENFLACHEF 0,00 m?
[ /] KOMPONENTENFLACHEG 432,94 m?
[ ] KOMPONENTENFLACHEH 0,00 m?
IPMS 2 606,11 m?
GRUNDRISS

1. OBERGESCHOSS
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C.11 — Graphische Ermittlung von IPMS 3A, IPMS 3B und IPMS 3C fir das
1. Obergeschoss (Ebene 2)

IPMS 3C 497,41 m?
TOP 4 197,01 m?
TOP 5 169,28 m?
TOP 6 70,12 m?
TOP 7 61,00 m?
IPMS 3B 536,53 m?
TOP 4 215,81 m?
TOP 5 180,21 m?
TOP 6 73,82 m?
TOP 7 66,69 m?
IPMS 3A 619,99 m?
TOP 4 242,49 m?
TOP 5 210,88 m?
TOP 6 90,29 m?
TOP 7 76,33 m?
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C.12 — Flachenaufstellung TOP 1 bis TOP 4 gem. IPMS 3
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C.13 — Flachenaufstellung TOP 5 bis TOP 7 gem. IPMS 3
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Anhang D — Aufstellung der Nutzflache gem. WEG 2002
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D.01 - Flachenaufstellung TOP 1 bis TOP 4 gem. WEG

TOP 1 Geschaftslokal
Lage Raum-Nr. Raumbezeichnung Einzelnutzflache Gesamtnutzflache
EG 01.01 VR 8,03 m?
EG 01.02 Geschéftslokal 133,26 m?
EG 01.03 VRWC 2,78 m?
EG 01.04 WC 254 2
EG 01.05 WC 3,00 m?
149,61 2
TOP 2 Geschaftslokal
Lage Raum-Nr. Raumbezeichnung Einzelnutzflache Gesamtnutzflache
EG 02.01 VR 3,67 m?
EG 02.02 VRWC 4,18 m?
EG 02.03 WC 1,80 m?2
EG 02.04 WC 1,80 m?
EG 02.05 Geschéftslokal 47,42 m2
EG 02.06 Geschaftslokal 63,74 m?
122,61 2
TOP 3 Wohnung
Lage Raum-Nr. Raumbezeichnung Einzelnutzflache Gesamtnutzflache
EG 03.01 VR 10,73 m?
EG 03.02 Gang 6,82 m?
EG 03.03 WC 2,02 }2?
EG 03.04 AR mit Kochgelegenheit 4,89 m?
EG 03.05 Wohnzimmer 27,53 m?
ZG 03.06 Gang 6,76 m?
ZG 03.07 Zimmer 8,53 m?
ZG  03.08 Bad 6,51 m?
73,79 m?
Zubehor
KG Einlagerungsraum 3,96 m?
KG Nische (25/75) im Weinkeller 1,89 m?
TOP 4 Wohnung
Lage Raum-Nr. Raumbezeichnung Einzelnutzflache Gesamtnutzflache
1.0G 04.01 VR 18,31 m?
1.0G 04.02 WC 3,93 m?
1.0G 04.03 WR 6,70 m?
1.0G 04.04 Gang 5,24 2
1.0G 04.05 Bad/WC 553 m?
1.0G 04.05 Zimmer2 19,37 m?
1.0G 04.06 Zimmer1 22,97 m?
1.0G 04.06 Bad/WC 546 m?
1.0G 04.07 Wohnkiche 57,53 m?
1.0G 04.08 Zimmer3 35,42 m2
1.0G 04.09 Bad/WC 9,99 2
190,45 m2
Zubehor
KG Einlagerungsraum 4,51 2
KG Nische (25/75) im Weinkeller 1,89 m?
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D.02 — Flachenaufstellung TOP 5a bis TOP 7a gem. WEG

TOP 5 Wohnung

Lage Raum-Nr.

Raumbezeichnung

Einzelnutzflache Gesamtnutzflache

1.0G 05.01 WF 4,14 32
1.0G 05.02 VR 8,61 m?
1.0G 05.03 WC 4,65 m?
1.0G 05.04 Wohnkiche 69,38 m?2
1.0G 05.06 Gang 8,60 m?
1.0G 05.07 Bad 6,57 m?
1.0G 05.08 WR 3,07 m?
1.0G 05.09 Zimmer 1 23,45 m?
1.0G 05.10 Zimmer 2 23,92 y2
1.0G _05.11 Bad 10,68 m?
163,07 m?
Zubehor
KG Einlagerungsraum 3,98 m?
KG Nische (25/75) im Weinkeller 1,89 m|m?

TOP 6 Wohnung

Lage Raum-Nr.

Raumbezeichnung

Einzelnutzflache Gesamtnutzflache

1.0G 06.01 VR 4,42 2
1.0G 06.02 Garderobe 4,00 m?
1.0G 06.03 WC 2,13 m?
1.0G 06.04 Wohnkiche 29,93 m?2
1.0G 06.05 WR 3,17 m?
1.0G 06.06 Zimmer 16,24 ;2
1.0G_06.07 Bad/WC 6,91 m?
66,80 m?
Zubehor
KG Einlagerungsraum 2,56 m?
KG Nische (25/75) im Weinkeller 1,89 m|m?

TOP 7 Wohnung

Lage Raum-Nr.

Raumbezeichnung

Einzelnutzflache Gesamtnutzflache

1.0G 07.01 VR 8,23 m?
1.0G 07.02 WR 2,56 m?
1.0G 07.03 WC 1,83 m?2
1.0G 07.04 Wohnkiche 23,26 m?
1.0G 07.05 Zimmer 18,57 m?
1.0G_ 07.06 Bad/WC 543 m?
59,88 m?
Zubehor
KG Einlagerungsraum 2,56 m?
KG Nische (25/75) im Weinkeller 1,89 m|m?
[SUMME WOHNNUTZFLACHE (EG bis 1. 0G) 826,21 m?
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