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1. Einleitung

Ein enormes Potential zur Optimierung der Mietflachen von Biroimmobilien liegt in
der Wahl der Konstruktions- und Fassadenraster. Glnstige Achsraster verbessern
die Flacheneffizienz pro Arbeitsplatz und bewirken somit nachhaltig wertvolle
Mietflachen, bessere Betriebskostenbilanzen und haben, so der Markt die Vorteile

einer flacheneffizienten Buroimmobilie zu werten weil3, einen Wettbewerbsvorteil.

In dieser Arbeit soll ein einfaches System zur Auswertung von Achsrastern
erarbeitet werden, das in einer Vielzahl von Anwendungsbereichen verwendet
werden kann. Anwendungsbereiche, die von der Planung eines Neubaus Uber die

Unterstitzung bei Ankauf/Miete bis hin zur Bewertung von Blroimmobilien reicht.

1.1. Struktur

Uber die Erarbeitung der zugrundeliegenden Gesetze, L
Definitionen

Normen und Richtlinien in Bezug auf Mietflachen- [ \ictische

eFlachenwirtschaftlichkeit

definitionen, Bauordnung und Arbeitnehmerschutz wird & o
*Garage vs Biro

die Ortlichkeit der Immobilie im Rahmen dieser Arbeit mit

Wien festgesetzt. Jedoch sollte, durch die Anpassung

einiger Parameter, eine ortsunabhéngige Anwendbarkeit ~ Standardbiroerhebung
*GroRen

madglich sein. «Konfiguration
«Verteilung

Nach Recherche der gesetzlichen und normativen
Rahmenbedingungen werden Mindestburogroflien
erarbeitet und deren Verteilung durch die Analyse von Optimierungssystem

Biroverteilungen in realisierten Buroimmobilien gewichtet. ~ =Berechnungsmethodik
«Computerprogramm

Die Ausarbeitung einer Berechnungsmethodik zur
Optimierung von Achsrastern bildet die Grundlage zur
Umsetzung in einem Computerprogramm als Hilfsmittel in ~ Optimierte

Standardraster
den moglichen Anwendungsbereichen. -Optimierter Bilroraster

*Optimierter Garagenraster
Da die Wahl von Achsrastern zumeist durch den

konstruktiven Garagenraster dominiert wird, soll anhand
der erarbeiteten MindestbiirogréRen und den Verteilungen
der Birotypen, der ginstigste Garagenraster, die  Anwendung
gesetzlichen = Rahmenbedingungen  bertcksichtigend,

errechnet werden.



1.2. Hinweise und Abgrenzungen

Architekturtypologie

Die Untersuchungen dieser Arbeit sind grof3tenteils unabhangig von der Typologie
der Architektur, da Arbeitsplatzraume untersucht werden, die sich naturgeman in
Fensterndhe befinden. Die Wirtschaftlichkeit und Anordnung der restlichen
Mietflachen, wie ErschlieRungs- und Allgemeinflachen, sind kein Kernthema dieser
Arbeit.

Zusatzliche Kriterien der Flacheneffizienz eines Buroraumes

Ein weiteres wesentliches Kriterium der Flacheneffizienz, das einen &hnlich
schwerwiegenden Einfluss wie der Achsraster hat, ist die Birotiefe. Schlecht
belichtete Flachen, die fir Baromaschinen, notwendige Regalflachen oder Ahnliches
ungenutzt bleiben bedeuten fiir den Nutzer ebenso lUberhdhte Mietkosten und

Betriebskosten wie unpassende Achsrastermalie.

Desweiteren ist auf die negativen Auswirkungen einer ungiinstigen Planung der
statisch tragenden Elemente wie Wandscheiben, Sédulen und Stiitzen hinzuweisen,

die die Flexibilitdt und Umnutzungsfahigkeit effektiv einschréanken kénnen.

BlUroraumqualitat

Naturlich kann das Reduzieren der Flacheneffizienz je Arbeitsplatz bis hin zum
gesetzlich vorgeschriebenen Minimum die Produktivitdt der Mitarbeiter negativ
beeinflussen (zB. Stress, Konzentrationsfahigkeit, Problemlésungsfahigkeit) und
muss je nach Branche und Struktur des Unternehmens beziehungsweise dem
Tatigkeitsbereich des Einzelnen erwogen werden. Das in dieser Arbeit entwickelte
Optimierungssystem kann fur die Optimierung von Achsrastern fiir jede Buirobreite
angewendet werden, da ein potentieller Flachengewinn in der Wahl des Achsrasters
in Bezug auf die Anzahl und Kombination verschiedener Birotypen liegt und nicht

nur in der Minimierung der Buroflache je Mitarbeiter an sich.

Sonstige Abgrenzungen

Gangige Ausbaurastermalie (fiir zB. abgehangte Decken bzw. Doppelbdden) wie
60 x 60 cm oder 62,5 x 62,5 cm wurden nicht in die Uberlegungen miteinbezogen.
Die Entscheidung Achsraster auf diese MalRe auszulegen sollte der

Wirtschaftlichkeit optimierter Rastermal3e von Fall zu Fall gegenibergestellt werden.



Begriffserklarungen

.Raster m ,in ein Liniennetz oder Punktsystem aufgeldste Bildflache (zur Zerlegung
eines Bildes in kleinste Punkte)": Das im 19. Jahrhundert aufgekommene Fremdwort
beruht auf lateinisch raster (daneben rastrum) ,Hacke, Karst® (mittellateinisch =

,Rechen®), das hier in bildlich tbertragener Verwendung erscheint [...]**

Abbildung 1 — Ein Karst? Abbildung 2 — Garten des Rydan-ji Tempels in Kyoto®

Architekturbezogen wird das Wort Achsraster als Abstand zwischen den
konstruktiven  (Hauptachsen) beziehungsweise ausbautechnischen Achsen
(Nebenachsen) eines Gebaudes verstanden.

Der Fassadenraster bestimmt neben der &uf3eren Fassadengestaltung auch den
Ausbauraster im Inneren des Geb&udes, da Trennwande zumeist an diesen Achsen
an die AulRenhille angeschlossen werden. Der konstruktive Raster bezeichnet den
Abstand der Achsen der tragenden Elemente eines Geb&udes. Der konstruktive

Raster der Garage wird als Garagenraster bezeichnet.

AUSBAURASTER

TRENNWAND

\ FASSADENRASTER \

KONSTRUKTIVER RASTER

Abbildung 3 — Rasterbegriffe in der Architektur

! DUDEN Band 7 (1963) : ,Das Herkunftsworterbuch®, Bibliographisches Institut, Mannheim
2 Quelle: Markus Hagenlocher, commons.wikimedia.org/wiki/File:Karst-Hacke.jpg

3 Quelle: Copyright Framepool AG, framepool.com/shot/923026140/



2. Flachenwirtschaftlichkeit

Die Wirtschaftlichkeit eines Geb&udes definiert sich fir den Eigentimer Uber das
Verhaltnis von Ertrag zu Aufwand. Den Ertrag bilden die jahrlichen Mieteinnahmen

und den Aufwand die jahrlichen Nutzungskosten.

Die Wirtschaftlichkeit aus der Sicht des Mieters unterscheidet sich jedoch von dieser
Formel beziehungsweise der Rechnung der Projektentwickler. Wo fir den Nutzer
die Netto-Mietflache je Arbeitsplatz wirtschaftlich am bedeutendsten ist, ist flr den
Projektentwickler in erster Linie das Verhaltnis Mietflache zur Bruttogrundflache
wichtig. Die letztere Betrachtungsweise vernachlassigt also die zweckdienliche
Nutzbarkeit. Diese wir durch folgende architektonische Faktoren beeinflusst, deren

Unglnstigkeit durch die bloRe Angabe von Nutzflachen verschleiert werden kann*:

Gebaudetypologie (Regelgeschossanzahl, Verkehrsflachen, Weglangen etc.)

Erschlielung (FlexibilitAt durch Anordnung etc.)

Gebéaudetiefe (Arbeitsplatzbelichtung, Betriebskosten etc.)

Achsraster

Unterstrichen werden muss der direkte Zusammenhang von arbeitsplatzoptimierten
Mietflachen zu den laufenden Betriebskosten. Wird aufgrund ungtinstiger Achsraster
der Mietflachenaufwand pro Arbeitsplatz zu grol3 und daher eine zu grof3e
Buroflache angemietet, wirkt sich das unnotwendigerweise negativ auf die

Betriebskosten aus.

2.1. Bewertung der Nutzbarkeit

Eine hohe zweckdienliche Nutzbarkeit einer Buroimmobilie hat einen positiven
Einfluss auf ihren Wert. Das Leerstandsrisiko wird verringert und es ist méglich
hohere Mieten zu erwirtschaften beziehungsweise einen héheren Verkaufspreis bei
der VerduRRerung des Objektes zu erzielen. Daher ist der Vergleich der folgenden
Kennzahlen bei der Architekturplanung, Immobilienbewertung, Projektfinanzierung,

Miet- und Verkaufspreisen etc. zu empfehlen:

4 Congena Texte (2010) : ,Rickblick in die Zukunft des Buros“, Artikel ,Nutzwert-Ranking*,

Wolfram Fuchs



Kennzahlen der Flacheneffizienz

Bruttogrundflache (BGF) 100
Mietflache (MF-G) 85
Netto-Buroflache (NBF) 60
Arbeitsplatze 5

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

Abbildung 4 — Prozentanteile der BGF einer gesunden Biiroimmobilie

* Nutzflache zu Brutto-Grundflache [%)]
NF / BGF
Anzustrebender Wert: 285 %

» Quadratmeter Brutto-Grundfléache pro Nutzungseinheit (Arbeitsplatz) [m?]
BGF / NE
Bestwerte um 18 m2/ Arbeitsplatz®

Anzustrebender Wert: <23 m2/ Arbeitsplatz

* Quadratmeter Mietflache (Netto-Nutzflache) pro Arbeitsplatz [m?]

MF-G / NE

Anzustrebender Wert: <20 m2/ Arbeitsplatz

Dieser Wert ist im Wesentlichen abhangig von der Struktur des Unternehmens
beziehungsweise der auszuibenden Tatigkeit an dem Arbeitsplatz  und

dementsprechend zu definieren.

* Quadratmeter Netto-Buroflache pro Arbeitsplatz [m?]

NBF / NE

Anzustrebender Wert: < 14 m2/ Arbeitsplatz

Unter Berlcksichtigung Arbeitsstéattenverordnung (siehe Kapitel 4.2):
Minimalmischwert (1 bis 4-Personen Biiros): 6,5 m? / Arbeitsplatz

Minimalmischwert (1 bis 8-Personen Biiros): 6,0 m? / Arbeitsplatz

* Verhaltnis Quadratmeter Netto-Biroflache zu Mietflache und BGF [%]
NBF / MF-G ~ 70 %
NBF/BGF ~60 %

5 Congena Texte (2010) : ,Rickblick in die Zukunft des Buros“, Artikel ,Nutzwert-Ranking®,
Wolfram Fuchs



2.2. Diskrepanz Achsraster Garage und Blrogeschoss

Das Rastermall wird aus konstruktiv-wirtschaftlichen Grinden zumeist durch die
Fahrzeugabstellflachen in der Garage dominiert, was jedoch in den meisten Fallen

keinen optimierten Achsraster fur die Burogeschosse ermdglicht.

Rechtsvorschriften

Die Verpflichtung zur Schaffung von Stellplatzen ist im Wiener Garagengesetz
(WGarG)® 848 geregelt und der Umfang der Verpflichtung im 850 (2) definiert.
Die GroRRe von Stellplatzen und den vorgelagerten Fahrbahnen ist in der OIB-
Richtlinie 47, in Wien durch die Wiener Bautechnikverordnung® zur Rechtsvorschrift

erhoben, geregelt (90° Senkrechtaufstellung):

Senkrechtaufstellung | Schragaufstellung | Langsaufstellung

Winkel des Stellplatzes zur Fahrgasse 90° 60 ° 45 ° 0°

StellplatzgréRe fir PKW 2,50 m x 5,00 m 2,50 m x 5,00 m 2,30 x 6,00 m

Barrierefreie StellplatzgréRe fir PKW 3,50 m x 5,00 m 3,50m x5,00m | 3,50m x 6,50 m

Fahrgassenbreite 6,00 m 450m | 3,50m 3,00m

Tabelle 5 — Stellplatz- und Fahrgassenabmessungen. Quelle: OIB —Richtlinie Pkt. 2.7.4, Tabelle 2

Bei einer Fahrgassenbreite von 6,0m betragt die Mindeststellplatzgrof3e 2,5 x 5,0 m

Daraus ergeben sich folgende lichte Stellplatzbreiten zwischen den Stitzen:

2 Stellplatze : 2*2,5m=5,0m
3 Stellplatze : 3*2,5m=7,5m
4 Stellplatze : 4*2,5m =10,0m

Um den Tragwerksraster zu definieren ist je nach statischem Erfordernis diesen

lichten Breiten zweimal die halbe Breite der Stiitzen in der Garage hinzuzurechnen.

6 Land Wien, Wiener Garagengesetz (WGarG) in der am 30.12.2011 giiltigen Fassung

7 Osterreichisches Institut fir Bautechnik, OIB- Richtlinie 4 : Nutzungssicherheit und
Barrierefreiheit, Ausgabe Oktober 2011

8 Land Wien, Wiener Bautechnikverordnung (WBTV) vom 21.12.2012
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Abbildung 5 — Schema Garagenraster

Der konstruktive Raster des oben gezeigten Schemas ist 780 cm, was zum Beispiel

eine sechs-achsige Teilung von 130 cm bedeuten wirde.

Sollte, aufgrund von zum Beispiel nutzergewtinschten Burobreiten, der optimierte
Achsraster fur die Buroflachen jedoch 125 cm betragen, dann wirde dieser Raster
mit dem konstruktiven Raster aus der Garage nicht Ubereinstimmen und so

Burokonfigurationen mit unnotwendigerweise mehr Quadratmetern pro Arbeitsplatz

verursachen.
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Hauptachse konstruktiver Raster
Nebenachse konstruktiver Raster
Hauptachse Buroraster
Nebenachse Buroraster

7z Nerlorene Mietfldche

Abbildung 6 — Schema Verlust Mietflachen durch Diskrepanz Garagenraster zu Biroraster

Wirtschaftlichkeit der Auswechslung des Achsrasters tber der Garage

Um Flachenoptimierungen, wie in diesem Fall die Auswechslung des Achsrasters
Uber der Garage, um einen besseren Mitarbeiterbelegungswert zu erreichen,

wirtschaftlich bewerten zu kénnen, muss der erhdhte Herstellkostenaufwand den



zusatzlichen Ertragen gegenubergestellt werden. Die Schatzung des Aufwandes der
Baukosten ist hier das leichtere Unterfangen. Der hohere Ertrag musste aus den
hoheren Mieteinnahmen beziehungsweise dem hdheren Verkaufswert des

Gebéaudes abgeleitet werden.

Eine Methode zur Bewertung des potentiellen zuséatzlichen Ertrages ware Daten von
Objekten mit vergleichbarem Standort und vergleichbarer Ausstattungsklasse zu
erheben. Aus diesen Vergleichswerten kénnte sodann ein mitarbeiterbelegungs-

wertabhangiger Mietpreis errechnet werden.

Quadratmetermiete [€ / m?] = Mietpreis / m? Mietflache
Mitarbeiterbelegung [m?2 / Arbeitsplatz] = m2 Mietflache / Arbeitsplatzanzahl

Vergleichswert [€ / Arbeitsplatz] = Quadratmetermiete * Mitarbeiterbelegung

Ein mit diesem Vergleichswert errechneter Mehrertrag wirde letztendlich dem

erhdhten Herstellkostenaufwand fachgerecht gegeniibergestellt werden.

Es scheint jedoch, dass der Immobilienmarkt keinen Zusammenhang zwischen
Nutzwert und Mietpreis herstellt’, sondern die Preise nur den Standort und die
Gebaudeausstattung widerspiegeln. Dies macht eine Bewertung, solange der Markt
die Nachhaltigkeit von unter diesem Aspekt optimierten Birogebduden nicht zu

werten weil3, schwierig bis unméglich.

2.3. Achsraster als Nachhaltigkeitskriterium

In diesem Kapitel werden die gangigsten Gebéaudezertifizierungen auf

Nachhaltigkeitskriterien der Flachenwirtschaftlichkeit untersucht.

GreenBuilding und klima:aktiv

Die in Osterreich Anwendung findenden Zertifikate GreenBuilding und klima:aktiv
listen keine Kriterien beziglich der Flachenoptimierung. Generell kann indirekt mit
dem Energieaufwand pro Arbeitsplatz und somit laufenden Betriebskosten bei
geringerer notwendiger Mietflache durch optimierte Achsrastermalle argumentiert

werden.

% Congena Texte (2010) : ,Rickblick in die Zukunft des Buros“, Artikel ,Nutzwert-Ranking*,

Wolfram Fuchs



Die umfangreicheren Gebaudezertifizierungen der OGNI und OGNB definieren
explizit kaum Kriterien der Flachenoptimierung sondern konzentrieren sich auf
Flexibilitat und Umnutzungsféhigkeit (schnelle Veranderbarkeit, geringe Kosten bei

Neukonfiguration).

OGNI — Osterreichische Gesellschaft fiir Nachhaltige Immobilienwirtschaft

Der Katalog fur Neubau Biro- und Verwaltungsbauten Steckbrief 27 (2009)
bewertet zwar das Kriterium des Verhéltnisses von Nutzflache zu Bruttogrundflache
(maximale Punktezahl bei einem Flacheneffizienzfaktor ab 75 %) jedoch nicht die

Potentiale der Wahl angepasster Achsrastermalfie im Sinne dieser Arbeit.

Im Katalog fur die Modernisierung von Biro- und Verwaltungsgebéduden Steckbrief
28 (2012) wird auf tbliche Achsraster von 120 cm bis 160 cm hingewiesen und als
Kriterium die Mdoglichkeit des Anschlusses von Trennwénden an der Fassade und

die Regelmaligkeit des Rasters definiert.

OGNB - Osterreichische Gesellschaft fur nachhaltiges Bauen

Vielschichtiger im Denkansatz, jedoch nur oberflachlich ging die Total Quality
Planung und Bewertung!! 2002, Kapitel 6 Planungsqualitat auf die wirtschaftliche
Flachenplanung bei Verwaltungsgebauden ein. Diese wies auf das Optimierungs-
potential der Flacheneffizienz in der Konzept- und Planungsphase eines
Verwaltungsgebaudes durch die Beriicksichtigung des Raumbuches und die damit

einhergehende Wahl des Baurastermal3es hin.

In der heute gultigen Fassung des Total Quality Building (TQB) Kriterienkatalogs'?

finden sich keine Punkte hinsichtlich der Flacheneffizienz im Sinne dieser Arbeit.

10 Osterreichische Gesellschaft fur Nachhaltige Immobilienwirtschaft : ,Neubau Biiro- und
Verwaltungsgebaude* (2009) und ,Modernisierung Biiro- und Verwaltungsgebaude* (2012),
angepasste Kriterienkataloge der DGNB - Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen

11 QOsterreichisches Okologie-Institut und Kanzlei Dr. Bruck (2002) : ,TQ — Total Quality
Planung und Bewertung / Planungsqualitat’, 2002, Osterreichische Gesellschaft fiir
nachhaltiges Bauen

2 Stand 25.02.2013



LEED*3 und BREEAM*

Auch das international gebrauchlichste amerikanische Zertifizierungssystem LEED
(Leadership in Energy and Environmental Design) und das englische BREEAM
(Building Research Establishment’s Environmental Assessment Method) kennen

keine Kriterien in direktem Bezug auf die Flachenoptimierung.

RICS

Im Valuation Information Paper®® zur Bewertung von Gewerbeimmobilien unter
Bertcksichtigung von Nachhaltigkeitskriterien wird auf die Grundflacheneffizienz der
Nutzflachenfaktoren auch in Bezug auf Betriebskosten hingewiesen. Desweiteren
sind die Flexibilitét in der Nutzung und die Anpassungsfahigkeit des
Nutzungszwecks thematisiert. Es gibt jedoch auch hier keine Referenz zur

Flachenwirtschaftlichkeit in Bezug auf den Wert der Flache pro Arbeitsplatz.

Schlussfolgerung

Da effiziente Werte der Mietflache je Arbeitsplatz, wie beschrieben, einen direkten
Einfluss auf die Wirtschaftlichkeit von Verwaltungsbauten haben, waren
Gebéaudezertifikate und Bewertungsrichtlinien ein gutes Instrument, um mit lhren
Kriterien das Bewusstsein der Flachenwirtschaftlichkeitsoptimierung, der
Quadratmeter pro Arbeitsplatz, auf dem Immobilienmarkt und somit im Bewusstsein

der Projektentwickler zu etablieren.

13 U.S. Green Building Council (2009) : ,LEED 2009 for New Construction and Major
Renovations"”, 2009, USGBC

4 BRE Global (2012): ,BREEAM Europe Commercial 2009 Assessor Manual“, 2009,
Building Research Establishment

15 Royal Institution of Chartered Surveyors (2009) : ,Valuation Information Paper Nr. 13 —

Bewertung von Gewerbeimmobilien unter Berlicksichtigung der Nachhaltigkeit"

10



3. Mietflachendefinitionen

Da diese Arbeit das Optimieren von Mietflachen als wirtschaftliche Kriterien erértert,
sollen nun die gebréuchlichen Definitionen dieser Flachen beschrieben werden.
Dargestellt werden die deutsche DIN 277, die darauf aufbauende Osterreichische
Norm B 1800 und eine auf die tatsachliche Mietflachendefinition ausgelegte
Richtlinie der Gesellschaft fir immobilienwirtschaftliche Forschung mit Sitz in

Wiesbaden.

3.1. DIN 2771

Die deutsche Norm ist die Grundlage fur die Berechnung der Grundflachen von
Bauwerken unterschiedlicher Nutzung. Die Norm enthélt keine Aussage uber

Mietflachen.

Struktur und Begriffserklarung

Konstruktions-Grundflache

(KGF) Nutzflache (NF)

Technische Funktionsflache

Netto-Grundflache (NGF) (TP

Brutto-Grundflache (BGF)

Verkehrsflache (VF)

Abbildung 7 — Diagramm Flachenstrukturierung DIN277

Die DIN 277 Teil 2 gliedert die Netto-Grundflachen. Sie unterteilt in Netto-
Grundflachentypen und deren Nutzungsgruppen. Folgend die Tabelle der fir den

Verwaltungsbau relevanten Flachen.

16 DIN Deutsches Institut fiir Normung e.V. (2005) : DIN 277 ,Grundflachen und Rauminhalte

von Bauwerken im Hochbau“, Ausgabe Februar 2005, DIN
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Nr  Netto-Grundflachen : Nutzungsgruppe

2 Nutzflache (NF) : Buroarbeit

2.1 |Buroraume Biro-, Dienstraume fiir eine oder mehrere Personen

Flachen fur Buroarbeitsplétze einschlieBlich der im Grossraum enthaltenen Flachen fur

2.2 |Grossraumbiiros
Pausenzonen, Besprechungszonen, Garderoben,Verkehrswege

2.3 |Besprechungsraume Sitzungsrdume, Prufungsraume, Elternsprechzimmer
2.4 |Konstruktionsraume Zeichenrdume
2.5 |Schalterrdume Kassenrdume

Schaltraume und Schaltwarten fur betriebstechnische Anlagen oder betriebliche Einbauten;

2.6 |Bedienungsraume Regierdume, Vorfuhrkabinen; Leitstellen

2.7 |Aufsichtsraume Pfortnerraume, Wachraume, Haftaufsichtsraume

2.8 |Burotechnikraume Photolabor-Raume, Vervielféltigungsraume, Raume fir EDV-Anlagen

2.9 |Sonstige Buroflachen

2 Nutzflache (NF) : Sonstige Nutzflachen

Toiletten, Wasch-, Duschrdume, Baderdume, Saunen, Reinigungsschleusen, Wickelrdume,

7.1 |Sanitarraume . . o -
Schminkraume, jeweils einschlief3lich Vorrdume; Putzraume

7.2 |Garderoben Umkleiderdume, Schrankraume in Wohngebé&uden, Kleiderablagen, Kiinstlergarderoben

AbstellrAume in Wohngeb&uden und gleichartige Abstellrdume in anderen Gebauden;

7.3 |Abstellraume ,, ; « - .
Fahrradrdume, Kinderwagenrdume, Millsammelrdume

Garagen aller Art; Hallen fiir Schienen-, Stral3en-, Wasser-, Luftfahrzeuge, landwirtschaftliche

7.4 |Fahrzeugabstellflachen Fahrzeuge

7.5 |Fahrgastflachen Bahnsteige, Flugsteige, einschliel3lich der dazugehdrenden Zugénge, Treppen und Rollsteige

R&ume in Kraftwerken, freistehenden Kesselhdusern, Gaswerken, Ortsvermittlungsstellen,

7.6 |Raume fur zentrale Technik )
zentralen Millverbrennungsanlagen fir die Verund Entsorgung anderer Bauwerke

R&ume fir den zivilen Bevélkerungsschutz, auch wenn zeitweilig (Mehrzweckbauten) anders

7.7 |Schutzraume
genutzt

7.9 |Sonstige Raume

8 Technische Funktionsflache (TF) : Betriebstechnische Anlagen

Abwasser, Gase,

81 Wasserversorgung

Heizung und

8.2 x
Brauchwassererwarmung

8.3 |[Raumlufttechnische Anlagen |Raume fiir betriebstechnische Anlagen fiir die Ver- und Entsorgung des Bauwerks selbst,
einschlielich der unmittelbar zu deren Betrieb gehérigen Flachen fir Brennstoffe, Loschwasser,

8.4 |Elektrische Stromversorgung |Abwasser-, Abfallbeseitigung

8.5 |Fernmeldetechnik

8.6 |Aufzugs- und Forderanlagen

Sonstige betriebstechnische

8.9 Anlagen

Hausanschlussraume, Installationsraume, -schéchte, -kanale; Abfallverbrennungsraume

9 Verkehrsflache (VF) : VerkehrserschlieBung und -sicherung

Flure, Gange, Dielen, Korridore einschlieflich Differenzstufen; Eingangshallen, Windfange,

9.1 |Flure, Hallen Vorraume, Schleusen, Fluchtbalkone

9.2 |Treppen Treppenrédume, -laufe, Fahrtreppen, Rampen (jeweils je Geschoss)

9.3 |Schachte fur Forderanlagen | Aufzugsschéchte, Abwurfschéchte (jeweils je Geschoss)

9.4 |Fahrzeugverkehrsflachen Durchfahrten, befahrbare Rampen, Gleisflachen

9.9 |Sonstige Verkehrsflachen

Tabelle 1 — DIN 277 : Verwaltungsbaurelevante Netto-Grundflachen und Nutzungsarten
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3.2. ONORM B 1800%’

Die Norm behandelt die ,allgemeinen Grundsitze und geometrischen
Berechnungsregeln® fur die Ermittlung von Flachen und Rauminhalten von
Bauwerken. Beziiglich der Berechnungsregeln wird auf die ONORM EN 15221-6

verwiesen, mit welcher die ONORM B 1800 gemeinsam anzuwenden ist.

Im indirekten Bezug auf vermietbare Flachen schreibt die Norm:

.Sachgebiets- oder zielbezogene Regelungen sind auf diese Norm aufzubauen,
zum Beispiel bei Bewertungen, Kennzahlen, Finanzierungen, Bebauungsdichten,
energetischen und anderen Berechnungen.

Fallspezifische und formbedingte Detailfragen sind unter Beachtung der Grundsétze

der vorliegenden ONORM zu losen.*

Struktur und Begriffserklarung

AufRRenwand-Konstruktionsgrundflache
(AKG)

Konstruktions- und Innenwand-Konstruktionsgrundflache
Trennwand Grundflachen = (IKG)

Trennwand-Grundflache
(TGF)

Nutzflache (NF)

Brutto-Grundflache (BGF)

Technikflache (TF)
Netto-Raumfléache (NRF)
Verkehrsflache (VF)

Sanitérflache (SF)

Abbildung 8 — Diagramm Flachenstrukturierung ONORM B 1800

7 ON - Osterreichisches Normungsinstitut (2002) : ,ONORM B 1800 — Ermittlung von
Flachen und Rauminhalten von Bauwerken®, Ausgabe 2011-12-01, ON
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Nr  Netto-Raumflachen : Nutzungsgruppe

0 Sanitarflache (SF) : Sanitar- und Umkleideraume

1-7 Nutzflache (NF)

Wohnen und Aufenthalt

Blroarbeit

Produktion, Hand- und Maschinenarbeit, Experimente

Lagern, Verteilen und Verkaufen

Bildung, Unterricht und Kultur

Heilen und Pflegen

Sonstige Nutzungen

Technikflache (TF) : Betriebstechnische Anlagen

O | NI IibdiwWwiINiPEF

Verkehrsflache (VF) : VerkehrserschlieBung und -sicherung

Tabelle 2 — ONORM B 1800 : Gliederung der Netto-Raumflache nach Nutzungsgruppen

Um eindeutige Zuweisungen vornehmen zu kénnen fuhrt die Norm fur jede dieser

Nutzungsgruppen Zuordnungen und Beispiele an.

Desweiteren unterteilt die Norm in unbeschrankt und beschrankt nutzbare
Nutzflachen. Diese Aufteilung kann laut ONORM EN 15221-6 auf
Lorganisationsbedingte und/oder nationale Vorschriften zu funktionalen, technischen

und wirtschaftlichen Aspekten® zurtickgefihrt werden.

3.3. Planungskennzahlen ONORM B1801-3'8

Die folgenden, in der Norm angefiihrten Kennzahlen, wurden im Sinne dieser Arbeit
gefiltert. Da die aktuelle Fassung vor der Neufassung der ON B 1800 datiert, wird

der Nutzflachenbegriff nicht der neuen Norm entsprechend verwendet:

HNF .Die Hauptnutzflache ist die Summe jener Flachen, die dem
Verwendungszweck des Bauwerks unmittelbar dienen* (ONORM B 1800-2002).

Zugehorige Flachenanteile sind nach ONORM B 1801-1 bei der Objektnutzung
Baro: Burordume, GroRRraumbiros, Besprechungsraume, Konstruktionsraume,

Schalterrdaume, Bedienungsraume, AufsichtsrAume und Burotechnikraume.

8 ON - Osterreichisches Normungsinstitut (1999) : ,ONORM B 1801-3 — Bauprojekt- und
Objektmanagement - Planungskennzahlen®, Ausgabe 1999-07-01, ON
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BGF Brutto-Grundflache

NE Anzahl von Nutzungseinheiten (zum Beispiel Arbeitsplatze)
BGF-Q BGF / HNF = Bruttoflachenquotient

NUZ-Q HNF / NE = Nutzungsquotient

3.4. MF-G®

Da es keine gesetzlich verbindlichen Definitionen fir Mietflachen fir gewerblich
genutzte Objekte gibt wurde, aufbauend auf die DIN 277 in der ab 2005 gultigen
Fassung, die ,Richtlinie zur Berechnung der Mietflache fir gewerblichen Raum* von
der Gesellschaft fir immobilienwirtschaftliche Forschung, mit Sitz in Wiesbaden /
Deutschland, entwickelt. Sie soll unabh&ngig von Ort und Gebaudetypologie
einheitliche und eindeutige Verhdltnisse schaffen und die Vergleichbarkeit von
Mietflachenangaben ermdglichen. Die Richtlinie legt fest welche Nutzflachen zur
Mietflache zahlen, regelt dariber hinaus auch anteilig genutzte Flachen und
unterscheidet diesbeziglich zwischen exklusiv und gemeinschaftlich genutzten

Flachen.

Struktur und Begriffserklarung

MF-0
Keine Mietflache
MF-G 1
Exklusive Nutzung
MF-G
Mietflache nach gif
MF-G 2
Gemeinschaftl. Nutzung

Brutto-Grundflache (BGF)

Abbildung 9 — Diagramm Flachenstrukturierung MF-G

19 gif - Gesellschaft fur immobilienwirtschaftliche Forschung e.V. (2004) : ,Richtlinie zur

Berechnung der Mietflache fir gewerblichen Raum (MF-G)*, Ausgabe 1. November 2004,
gif
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MF-0
Zur MF-0 gehdren (siehe DIN 277):

Technische Funktionsflachen (TF)
o Alle Technischen Funktionsflachen, aufRer sie wurden aufgrund individueller

Mieteranforderungen errichtet

Verkehrsflachen (VF)

e Feste und bewegliche Treppenlaufe und Rampen und deren
Zwischenpodeste  (Ausnahme  Geschosspodeste),  Aufzugsschacht-
Grundflachen je Haltepunkt

o Fahrzeugverkehrsflachen

o \Wege, Treppen, Balkone, deren uUberwiegender Zweck der Flucht und

Rettung dient

Konstruktions-Grundflache (KGF)

e AulRenwénde

e Grundflachen von aufgehenden Bauteilen wie Wéande und Stitzen, die zur
konstruktiven, d.h. tragenden und/oder aussteifenden Raumbildung eines
Bauwerkes notwendig sind

e Grundflachen der Umschlielungswénde, von zu MF-0 gehdrenden
Technischen Funktions- und Verkehrsflachen.

e Grundflachen der Installationskanale und —schéachte, Schornsteine sowie

Kriechkeller, die gemaR DIN 277 Konstruktions-Grundflache sind.

MF-G
Die Grundflache, die zur Brutto-Grundflache eines Bauwerks gehdrt und nicht der

MF-0 zugerechnet wird gehdrt zur MF-G und ist Mietflache.

Zusatzliche Regeln der MF-G

»Alle Flachen der MF-G mit lichter Raumhdhe von 1,50 m und weniger sind als

solche gesondert auszuweisen.”

.Fahrzeugabstellfachen werden nicht als MF-G ausgewiesen, konnen aber

Mietobjekte sein.”

16



.Die Grundflache einer Mietbereichstrennwand, die nicht MF-0 ist, wird je zur Halfte
den Anliegern zugeordnet.”

Das bedeutet, dass statisch nicht notwendige Mietbereichstrennwande, wie zum
Beispiel Gipskartonstanderwénde, zur Halfte zur Mietflache der beiden
Nachbarmieter hinzugerechnet werden.

Mieter 1 Mleter 2

v —

MF-0: Die Aufzugsschachtflaiche, die Treppe mit Zwischenpodest, die fir den Betrieb
des Gebdudes erforderlichen Schéchte, die Grundflachen aller tragenden/aus-
steifenden Konstruktionsteile sowie der Wande, die MF-0-Flachen umfassen.

MF-G 1: Die exklusive Mietfiache der Mieter 1 und 2
MF-G 2: Die gemeinschaftlich Mietfldche (Aufzugsvorraum/Geschosspodest)

Abbildung 10 — Darstellung der Flachenzuweisungen nach MF-G. Quelle MF-G (2004)

Bei vorgehangten Fassaden wird die Mietflache bis zur Innenkante des zB. Glases,
wie in folgender Abbildung illustriert, berechnet.

Grundriss B Grundriss C

Il

Schnitt B Schnitt C

1 1

Abbildung 11 — Mietflachen bei verschiedenen Fassadenarten. Quelle MF-G (2004)
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Gemeinschaftlich genutzte Mietflachen

Exklusiv genutzte Flachen (MF-G 1) werden dem jeweiligen Mieter,
gemeinschaftlich genutzte Flachen (MF-G 2) werden den benutzenden Mietern

anteilig zugeordnet.

3.5. Gegentuberstellung der Normen und Richtlinien

DIN277 | ONB1800| MF-G

SF MF-G
NF NE MF-G
MF-0  Fahrzeugabstellflachen
TF TF MF-0
VE VE MF-G Iflure, Eingangshallen
MF-0  Uberwiegend der Flucht und Rettung dienende Flachen
AKG MF-0  Tragende Bauteile, Umschliessungswéande von MF-0 TF und VF
KGF IKG
TGF MF-G  Nicht-Tragende Bauteile wenn nicht MF-0

Tabelle 3 — Gegeniiberstellung der DIN 277, ONORM B 1800 und MF-G

Umrechnung von ONORM B 1800 Flachen auf MF-G
SF + NF

— Fahrzeugabstellflachen

+ VF exklusive ausschlieBlich der Flucht dienende VF
+ TGF wenn nicht MF-0

= MF-G

3.6. Ruckschlisse MF-G auf die BuUrohausplanung zur
Mietflachenoptimierung

Durch die Definitionen der Mietflachen in der MF-G ergeben sich einige
planungsrelevante Kriterien, die, bei Berlcksichtigung, eine Optimierung der
vermietbaren Flache nach sich ziehen wirden. Im Folgenden werden diese Aspekte

aufgelistet.

Optimierung der Technischen Funktionsflachen (TF)

e Optimierung des Bedarfs an Haustechnikflachen und Optimierung derselben
o Kumulierung von Raumlichkeiten dieser Nutzungsart um umschlielende

Wande zu minimieren
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Optimierung der Verkehrsflachen (VF)

Fluchtwege, die nicht gleichzeitig ErschlieRungswege sind, sollten vermieden
werden.
Optimierung der notwendigen Treppen- und Rampenbreiten und deren

Zwischenpodeste

Optimierung der Konstruktions-Grundflache (KGF)

Je geringer das Verhaltnis der Konstruktions-Grundflache KGF zur Brutto-
Grundflache BGF umso hdher wird die mdgliche Mietflache. Daher ist eine
Wirtschaftlichkeitsprifung  von  Decken und  Wandstarken  unter
Miteinbeziehung des Mietflachengewinns bei geringerer Konstruktions-
grundflache zu empfehlen.

Vorgehdngte Fassaden erhdohen die Mietflichen gegeniber Lochfassaden

um zirka 4,5 %%°.

20 René Kops (Oktober 2002) : ,Report: Flachenstruktur-Studie Optimierung von
Birogebauden“, KOPRE Arch
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4. Standardbirogrof3en

Im Folgenden werden die rechtlichen Grundlagen fur die Arbeitsplatzgestaltung und
die somit notwendigen Burogréf3en ermittelt. Bauvorschriften, Arbeitnehmerschutz
beziehungsweise Normen und Richtlinien werden herangezogen und definieren
letztendlich jene Rahmenbedingungen, die in weiterer Folge als Eingangsgréfen fur

die Ermittlung von Standardbirokonfigurationen dienen werden.

4.1. Mindestgrundflachen fur Buroarbeitsplatze

Die ONORM A 8010%% definiert in Punkt 4.7.3 Mindestarbeitsflaichen fiir

Blroarbeitsplatze.

Der grundlegende Korpermodul geht von 80 x 80 cm pro Person aus. Fir
Tatigkeiten mit seitlichem Abstand sind links und rechts vom Grundmodul 40cm

Seitenabstand anzunehmen.

| a 1[ 80 L b |

a+b =80

Abbildung 12 — Grundriss Kérpermodul. Quelle : ON 8010

Die MindestgroRe fiir Tischflaichen wird laut ON 8010 mit 160 cm x 80 cm

angegeben.

Der 824 (2) der Arbeitsstattenverordnung schreibt vor, dass ArbeitsrAume so zu
gestalten sind, dass fur jeden Arbeithehmer eine zusammenhangende freie
Bodenflache von mindestens 2,0 m? direkt bei seinem Arbeitsplatz zur Verfligung
steht.

21 ON - Osterreichisches Normungsinstitut (2010) : ,ONORM A 8010 — Ergonomische
Gestaltung von Biroarbeitsplatzen - Grundsétzliche Einflussfaktoren und Ermittlung des
Flachenbedarfs®, Ausgabe 2010-07-15, ON
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Daraus kann abgeleitet werden, dass, um die Flache von 2 m? / Arbeitsplatz ohne
Uberlappungen mit anderen Arbeitsplatzen zu erreichen, sich hinter einem Tisch mit
160 cm Breite eine freie Flache von 125 cm Tiefe (2 m2/ 1,6 m) befinden sollte. Bei
einem 180 cm breiten Tisch reduziert sich diese Tiefe auf rund 110 cm. Zu dieser
freien Bodenflache direkt hinter dem Tisch dirfen, sich nicht mit dem
Nachbararbeitsplatz tberschneidende, Frei- und Verkehrsflachen rund um den

Arbeitsplatz hinzugerechnet werden.

Tischplatte

|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
“A
N
|
8
|
I

Abbildung 13 — Kérpermodul. Quelle ON 8010

Die Hohen fiir Arbeitstische finden sich in der DIN EN 527-122

Typ Einsatzbereich
nur sitzend nur stehend steh-sitz
A vollstandig héhenverstellbar 650-850 950-1250 650-1250
B vollstandig hoheneinstellbar 650-850 950-1250 -
C feste H6he 740 +/- 20 1050 +/- 20 -
D eingeschréankt hohenver- bzw. einstellbar 680-760 1000-1180 680-1180

Tabelle 4 — Tischhéhen laut ONORM EN 527-1:2011

Der Beinfreiraum ist in der ON 8010 mit 80 cm Breite und 60 cm Tiefe, in der EN
527-1 mit mindestens 85 cm Breite angegeben. Dies wirkt sich jedoch nicht auf die

Burogrundflache aus, da sich diese Flache ja unter der Tischflache befindet.

22 ON - Osterreichisches Normungsinstitut (2011) : ,ONORM EN 527-1 — Biiromdébel - Biiro-
Arbeitstische - Teil 1: MaRe", Ausgabe 2010-07-01, ON
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4.2. MindestbirogrofRen laut Arbeitnehmerschutz

Laut Arbeitsstattenverordnung 824 (1) dirfen als Arbeitsrdume nur R&aume

verwendet werden, deren Bodenflache mindesten 8 m2 fiir einen Arbeitnehmer, plus

jeweils 5 m2 fur jeden weiteren Arbeitnehmer, betragt. Daraus ergeben sich folgende

MindestburogréRen:

Personen MindestgroRle
1 8 m?
2 13 m2
3 18 m2
4 23 m?2
5 28 mz2
6 33 mz2
7 38 m2
8 43 mz
9 48 mz

10 53 m2

Tabelle 5 — MindestbiirogréRen in m2 laut AStV

Die Formel lautet demnach: Mindestgrof3e [m2] = Personenanzahl * 5 + 3

4.3. Verkehrswege innerhalb eines Biros

Die Zugange hinter Arbeitsplatzen wurden wie folgt genormt:

¥ 80 //20 / 80 //20 P 80 ,/20
T [ [
! I I |
= [ [ =N |
| I I [
| I I =
» |
; | [
| | |
J 2| |C D
| | |
| | |
| |
/60/60/ /80/60/80/ ‘ |
9| |
t | |
| |

Abbildung 14 (Links und Mitte) — Zugang fur eine bzw. héchstens 2 Personen.

Abbildung 15 (Rechts) — Verkehrsweg hinter Kérpermodulen 3 Personen. Quelle

: ON 8010 (2010)
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Die in den Abbildungen strichliert dargestellten zusatzlichen Flachen von 20 cm
hinter den Koérpermodulen von 80 cm dienen zum Aufstehen der dort arbeitenden

Person.

Die Mindestbreite von Gehwegen innerhalb eines Biiroraums ist laut ON 8010 ein
Meter und ist auch in der Arbeitsstattenverordnung 82 ,Verkehrswege“ Punkt 1 als
die ,Breite fur Verkehrswege ohne Fahrzeugverkehr* mit 1m und der Durchgang

zwischen Mébeln und Lagerungen mit 60 cm ausgewiesen.

Die Arbeitsstattenrichtlinie ASR 17/1,2 zur Arbeitsstéattenverordnung der
Bundesrepublik Deutschland sieht in Punkt 2.4.2 ,Wege fir den Gehverkehr” eine

Regelung nach Personenzahlen wie folgt vor:

Anzahl der Personen Breite
(Einzugsgebiet) normal
bis 5 0,875
bis 20 il
bis 100 1,25
bis 250 1,75
bis 400 2,25

Tabelle 6 — Deutsche Arbeitsstattenrichtlinie ASR 17/1,2 Punkt 2.4.2 - Baurichtmafd in m

Eine Breite von 90 cm bei Burordaumlichkeiten mit wenigen Arbeitsplatzen, wie in
Deutschland maoglich, erscheint als absolut ausreichend. In dieser Arbeit wird
jedoch, der Osterreichischen Rechtslage entsprechend, von einer Gehwegbreite

innerhalb eines Blros von 100 cm ausgegangen.

Fur das ,leichte und problemlose” Offnen von Fenstern und Tiren beziehungsweise
Reinigungstatigkeiten ist laut ON 8010 eine 60 cm breite Freifliche entlang der

Fassadenfront vorzusehen.

4.4. Bdurotiefe und Belichtung

Rechtsgrundlagen

Nach 8 25 der Arbeitsstattenverordnung muissen Belichtungsflachen von
Arbeitsraumen in Summe mindestens 10% der Bodenflache des Raumes betragen

und direkt ins Freie fuhren.
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Laut OIB 3 Pkt. 9.1.1. sind gleichermallen 10 % der Bodenflache als
Lichteintrittsflache gefordert. Ab einer Raumtiefe von 5m erhoht sich dieser Wert je
angefangenem Meter zusatzlicher Raumtiefe um 1% der Bodenflache. Desweiteren
vergrofRRert sich dieser Prozentsatz um 2 % je Meter Auskragung (Balkone etc.) ab

50 cm Auskragungstiefe vor der Lichteintrittsflache.

Tageslichtquotient und Buroraumtiefe

Die DIN 5034% definiert die ausreichende Belichtung eines Aufenthaltsraumes
mithilfe des Tageslichtquotienten. Dieser Quotient beschreibt das Verhaltnis von
innerer (E,) und &AufRRerer Beleuchtungsstarke (Ea) bei gleichmalig bedecktem

Himmel.

Tageslichtkoeffizient D [%] = E, / Ea* 100

Eine ausreichende Helligkeit ist gegeben, wenn der Koeffizient in halber Raumtiefe
in einer Hohe von 85 cm uber dem FufRboden gemessen mindestens 0,75 %

betragt.

Als maximale Fensterunterkante wird 95 cm Uber dem FufRboden, fir die

Fensteroberkante im Minimum 220 cm tber dem Ful3boden empfohlen.

Faustregel

Baker und Steemers‘ ,Daylight Design of Buildings“®* spricht von folgender

einfachen Faustregel um eine ausreichende Belichtung sicherzustellen:

Ausreichend belichtete Raumtiefe = 2 * H6he von Fu3boden bis Oberkante Fenster

Umgelegt auf einen ausreichend belichteten Arbeitsplatz, also die Tischplatte bis

Tischende auf einer Hohe von 75cm, wére diese Regel wie folgt zu adaptieren:

23 DIN Deutsches Institut fir Normung e.V. (2011) : DIN 5034 ,Tageslicht in Innenraumen®,
Ausgabe Juli 2011, DIN
24 Nick Baker and Koen Steemers (2002) : ,Daylight Design of Buildings®, 1. Auflage,

James & James Science Publishers, London
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Maximaler Abstand Arbeitsplatz = 2 * ( Hohe Ful3boden bis Oberkante Glaslichte — 75 cm)

o
]}
e
%]
z
]}
[
]
=
I
o
]
g
o

ARBEITSPLATZ ARBEITSPLATZ
2 x H

Abbildung 16 — Tageslicht: Gut belichtete Arbeitsplatze

Diese Regel findet sich indirekt auch im Kriterienkatalog LEED 2009 for New
Construction and Major Renovations. Pkt. 8.1 Daylight and Views (vgl. Kapitel 2.3)
wieder, wo die Decke eines Raumes eine Linie, die sich von der Oberkante des
Fensters mit einem Mal3 von 2 mal der Hohe der Oberkante des Fensters tiber dem

FuRboden, bis zum FulRboden des Raumes erstreckt, nicht unterschreiten darf.

63° |

Abbildung 17 — maximale Deckenhéhe nach LEED 2009
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5. Standardburokonfigurationen

Unter Bericksichtigung der im vorhergehenden Kapitel erarbeiteten Anforderungen

und Abmessungen werden nun Buroraumkonfigurationen erarbeitet, die all diese

Voraussetzungen erfillen und somit standardisiert als Grundlage fir die Errechnung

von optimierten Achsrastern geeignet sind.

5.1. Biroraumdefinitionen

Es werden die gangigen Burotypen anhand der Arbeitsplatzanzahl definiert und eine

Abgrenzung fiir diese Arbeit erortert:

Einzelbiro — 1 Arbeitsplatz

Mehrpersonenbiiro — ab 2 bis 9 Arbeitsplatze

Gruppenbiro — ab 10 bis 20 Arbeitsplatze

GroRraumbiiro — ab 400 m2 Grundflache?®. Andere Definitionen sprechen von ab 10

oder 20 Arbeitsplatzen

Kombibiro -

Kombination von an der
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Abbildung 18 — Begriffserklarungen anhand eines Kombibiroschemas

mit
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RASTER

Untersucht werden im Rahmen dieser Arbeit, nur Einzel- und Mehrpersonenbiiros,

da die Rasterabstimmung fur Gruppen- und GrofRraumbiiros, aufgrund der hohen

Flexibilitat der Buromobelaufstellmoglichkeiten durch die grof3en Grundflachen,

sinnvollerweise immer nach dem Aspekt des wirtschaftlichsten Garagenrasters

erfolgen wirde.

25 VBG-Fachinformation (Version 1.2/2009-06) — ,Blroraumplanung®.

Berufsgenossenschaftliche Information (BGI 5050)
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Wie schon in der Einleitung kurz erdrtert spielt die Typologie der Architektur hier
keine wesentliche Rolle, da die fir Arbeitsplatze rechtlich notwendigen gut
belichteten Flachen immer in Fensterndhe in einer gewissen maximalen Raumtiefe

angeordnet werden muassen.

5.2. Kombinierte Mindestbirogrof3en

Um eine MindestbirogréRenmatrix zu erarbeiten werden samtliche im Sinne der
Vorschriften und Richtlinien standardisierten Grundrisse fir Blrogréf3en von 1 bis
10 Arbeitsplatzen untersucht. Dies wird in 2 Varianten vorgenommen. Einerseits mit
der MindesttischgrofRe von 160 x 80 cm, andererseits mit der wahrscheinlich

maximal gebrauchlichen EinzeltischgréRe von 180 x 80 cm.

Die Birobreiten und —tiefen wurden dahingehend geplant, die Bufferflachen, die fir
das Erreichen der MindestbirogrofRen laut Arbeitsstattenverordnung notwendig
sind, hinsichtlich Regalaufstellflaichen zu optimieren. Die gesamte Ausarbeitung

findet sich im Anhang A.

4 Arbeitsplatze

60

Mindestquadratmeter AStV 23 m2
""" 1 T Burotiefe 520 cm
b ] Burobreite 445 cm
3 ) Buroflache 23,14 m?
3 - Uberschuss 0,14 m2
e Laufmeter Regalflachen 6,20 m
o |

520

Tischflachen und Beinraum

160

Kdérpermodul

Arbeitsraum

h 4 |:| Verkehrsflachen

~ sz Bufferflachen

. 445 ) [ 1 Regalstellfiachen

Abbildung 19 — Ausarbeitung Mindestbirrogréf3e fur ein 4-Personen-Biiro

5.3. Zusammenfassung und Schlussfolgerung

Folgend die in Tabellenform zusammengefassten ermittelten Daten der

kombinierten Mindestburogrofien.
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Arbeitsplatz- cm Lichte cm Lichte m2 m?2 plus Laufmeter
anzahl Burobreite Burotiefe Buroflache laut AStV Regalflachen
1 185 445 8,23 0,23 2,25

2 250 520 13,00 0,00 4,60

3 380 480 18,24 0,24 3,60

4 445 520 23,14 0,14 6,20

5 585 480 28,08 0,08 2,60

6 635 520 33,02 0,02 9,15

7 800 480 38,40 0,40 6,80

8 830 520 43,16 0,16 11,10

9 1005 480 48,24 0,24 10,80
10 1020 520 53,04 0,04 13,00

Tabelle 7 — Mindestbirogréf3en bei einer Tischbreite von 160 cm

Arbeitsplatz- cm Lichte cm Lichte m2 m?2 plus Laufmeter
anzahl Burobreite Burotiefe Buroflache laut AStV Regalflachen
1 185 445 8,23 0,23 2,05

2 250 520 13,00 0,00 4,60

3 380 480 18,24 0,24 2,40

4 445 520 23,14 0,14 3,60

5 580 520 30,42 2,16 2,80

6 635 520 33,02 0,02 4,60

7 760 520 39,52 1,52 2,80

8 830 520 43,16 0,16 4,60

9 960 520 49,92 1,92 2,80
10 1020 520 53,04 0,04 4,60

Tabelle 8 — Mindestbirogréf3en bei einer Tischbreite von 180 cm

Es ist zu erkennen, dass eine lichte Blrotiefe von 520 cm die Idealtiefe im Sinne der
gegenstandlichen Untersuchungen darstellt. Auch wenn bei einer TischgréRe von
160 cm bei einer ungeraden Anzahl an Arbeitsplatzen eine Birotiefe von 480 cm
ausreichend  ware, ist, ob der Erhaltung der Flexibilitit (siehe
Nachhaltigkeitskriterien Kapitel 2.3), die Tiefe von 520 cm als Idealmaf3 anzusehen
und wird fur die Optimierung der Standardraster (siehe Kapitel 6.5) als Grundlage

herangezogen.

5.4. StandardbirogrofRenverteilung

Analyse von Burogrél3enverteilungen anhand zeitgendssischer Objekte

Durch die Analyse der Verteilung von 2 - 6-achsigen Blros in den Regelgeschossen
realisierter Verwaltungsbauten soll ein grober Prozentsatz einer zeitgemafRen
Gewichtung von BurogroRen erarbeitet werden, um wiederum fir die Ermittlung

eines Standard-Garagen- und Buroachsrastermal3es Grundlage sein zu kénnen.
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Abbildung 20 — Regelgeschossbeispiel mit Kennzeichnung verschiedenachsiger Biiros

Fur diese Analyse werden in den Grundrissen die Menge der Biiros mit gleicher
Achsanzahl abgezahlt und in Tabellenform erfasst (siehe Anhang B). Aus diesen
Mengen wurde der Prozentsatz der Verteilung der Bilrobreiten abgeleitet. In

weiterer Folge wurde ein Durchschnittsprozentsatz aus samtlichen analysierten

Gebéauden wie folgt gebildet:

Ergebnis und Interpretation der Analyse

1 2 3 4 5 6 7 8
5] )

2 5 g g y

S g 8 £ @ 5 g

s S12]5 | 8|8 2|2 |E g
Achsen Anteile Anteile
2 212% | 0,0% | 3,1% | 31,4% | 11,3% | 34,4% | 12,5% | 9,8% 15,5%
3 31,1% | 0,0% | 13,8% | 43,1% | 26,8% | 6,6% | 29,2% | 24,4% 21,9%
4 26,6% | 96,9% | 67,7% | 7,8% | 34,0% | 42,4% | 50,0% | 52,4% 47,2%
5 13,8%| 1,6% | 6,2% | 59% | 15,5% | 6,6% | 5,6% | 8,5% 7,9%
6 74% | 1,6% | 92% | 11,8% | 12,4% | 9,9% | 2,8% | 4,9% 7,5%
Mehrpersonen 94% | 57% | 87% | 88% | 86% | 96% | 80% | 85% 84%
Gruppen/GroRraum 6% 43% 13% 12% 14% 4% 20% 15% 16%

Tabelle 9 — Prozentuelle Verteilung von Mehrpersonenbiiros im zeitgendssischen Verwaltungsbau plus

grafische Darstellung der Bandbreiten der Biroverteilungen

> > [5) =]
2 2 g 5 £
£ 3 g o g - E | o g 2
g3 T2l g 8| S| |2|E g
Achsen Anteile Anteile
2 12% | 31% 25% | 32% 8% 38% 6% 13% 20%
3 19% | 43% 15% | 43% 11% | 30% 16% 2% 22%
4 40% | 101% | 42% | 77% | 25% 8% 7% 1% 38%
5 11% | 14% 4% 5% 14% 3% 6% 7% 8%
6 2% 14% 2% 7% 8% 3% 11% 7% %

> Standardabweichung p + o

Tabelle 10 — Standardabweichungen der Stichprobe
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Da die Stichprobe sehr klein und ihre Standardabweichung hoch ist, kann das
Ergebnis zwar zur Uberprifung der Wirkung einer gewichteten Biroverteilung
herangezogen werden, ist jedoch nicht als ausreichend statistisch erfasst

anzusehen.

16%

Mehrpersonenbiros

Gruppen- und Grossraumbtiros

84%

Abbildung 21 — Diagramm der Buroverteilungen nach Typus

Ermittelt wurde, dass in den untersuchten Verwaltungsbauten, der Prozentsatz von
Mehrpersonenbiiros durchschnittlich bei 84 % liegt. Diese verschiedenachsigen

Mehrpersonenbiiros sind desweiteren wie folgt verteilt:

16% MG o0 m 6-Achsen
(1]
m 5-Achsen
2004 4-Achsen
3-Achsen

0,
47 2-Achsen

Abbildung 22 — Diagramm der Buroverteilungen nach Achsen
Diese durchschnittliche Verteilung wird in weiterer Folge als Grundlage zur

Untersuchung der gewichteten Losung der Standardraster (siehe Kapitel 6.5)

herangezogen.
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6. Optimierung von Bilroachsrastern

Um verschiedene Burotypen und deren prozentuelle Verteilung in die Ermittlung von
optimierten AchsrastermalRen einflieBen lassen zu koénnen, bedarf es einem

Berechnungssystem, welches in diesem Kapitel ausgefiihrt wird.

6.1. Berechnung Flachenverlust pro Biiro

Die Berechnungsmethodik zielt darauf ab, die nicht notwendige Mietflache eines
Burotypus bei einer gewissen Achsrasterbreite zu ermitteln. Dazu wird die
Gesamtbreite des Buros (lichte Burobreite plus Trennwandstérke) durch eine Anzahl
an Rasterteilungen dividiert und diese Rasterbreite als Eingangsgrolie

herangezogen:

Eingangsgrol3en

Rasterbreite: Das auszuwertende Mal} des Abstandes zwischen zwei Achsen.

Lichte Idealbreite Buros

Es handelt sich um eine tatsdchliche Idealbreite unter Berlcksichtigung von
rechtlichen Grundlagen und Nutzervorgaben. Ausgegangen wird von 2 bis 6 Raster
breiten Buros (siehe Kapitel 5.1). Diese Breitenangabe ist das Mal3 zwischen den

Trennwanden.

Trennwandstéarke
Notwendig zur Ermittlung der Gesamtbreite, die fiir ein Biro angenommen werden

Mmuss.

Lichte Burotiefe
Notwendig um die ungenutzte Flache auswerten zu konnen. Gemessen von

Fassadeninnenkante zur gangseitigen Trennwandinnenkante.

Variablen

gridwidth = Rasterbreite in [cm]
separatorWidth = Trennwandstarke in [cm]
officeWidth = Birobreite in [cm]
officeDepth = Bdrotiefe in [cm]
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Berechnung

Notwendige Rasteranzahl [Integer]
gridNeed = ABRUNDEN ( ( officeWidth + separatorWidth ) / gridWidth ) + 1

Tatséachliche Blrobreite [cm]
gridOfficeWidth = gridwidth * gridNeed

Flachenverlust pro Biro [m?]
areal.ost = ( gridOfficeWidth — officeWidth ) * officeDepth

Ergebnis
Jene Rasterteilung (gridwidth), die den geringsten Flachenverlustwert (arealost)

aufweist stellt das optimierte Achsrastermal’ dar.

6.2. Berechnung gewichteter Flachenverlust pro Blro

Da verschiedene Bulrotypen in ihrer Anzahl selten gleichmaRig verteilt in einem
Burogebaude vorkommen, muss das optimierte Rastermald tiber eine Gewichtung

der Flachenverluste errechnet werden:

Zusétzliche Eingangsgrof3en

Burogewichtung
Die prozentuelle Verteilung von Biros des ermittelten Standards beziehungsweise

nach Nutzervorgaben. Die Summe der Gewichtungen muss 100% betragen.

Zuséatzliche Variablen

officeWeight = Blrogewichtung in [%]

Berechnung

Gewichteter Flachenverlust pro Biro [m?]

weightedLoss = arealost * officeWeight

Kumulierter Flachenverlust von n Birotypen [m?]
weightedArealost = weightedLoss(1) + weightedLoss(2) + ... + weightedLoss(n)

Ergebnis

Jene Rasterteilung (gridwidth), die den geringsten kumulierten Flachenverlustwert

(weightedArealost) aufweist stellt das optimierte gewichtete Achsrastermalf dar.
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6.3. Berechnung optimierter Garagenraster

Wie in Kapitel 2.2 erortert, spielt bei der Planung von Burogeb&uden und deren
Rastersystemen der konstruktive Raster des Garagengeschosses eine
maflgebende Rolle. Durch die folgende Berechnungsmethodik kann der
flachenwirtschaftlichste konstruktive Raster und damit einhergehend die glnstigste

Unterteilung desselben in Nebenachsen (Fassadenraster) ermittelt werden:

Zusatzliche Eingangsgrol3en

Stltzenbreite Garage

Notwendig um das tatsachliche Rastermal} der Garage festzulegen.

Zuséatzliche Variablen

cars = Stellplatzanzahl

pillar = Stitzenbreite Garage in [cm]

divisions = Anzahl der Teilungen des Garagenrasters

lotWidth = Stellplatzbreite (min. 2,5m It. OIB 4-2011 Pkt. 2.7.4)
Berechnung

Flachenverlust pro Garagenraster [m?]
garageGrid = cars * lotWidth + pillar
garageGridWidth = garageGrid / divisions

Notwendige Rasteranzahl [Integer]
garageGridNeed = ABRUNDEN ( ( officeWidth + separatorWidth ) / garageGridWidth ) + 1

Tatséachliche Blrobreite [cm]
garageGridOfficeWidth = garageGridWidth * garageGridNeed

Flachenverlust pro Biro [m?]
garageArealost = ( garageGridOfficeWidth — officeWidth ) * officeDepth

Gewichteter Flachenverlust pro Biro [m?]

wGarageloss = garageArealost * officeWeight

Kumulierter Flachenverlust von n Birotypen [m?3]

wGarageAreal ost = wGaragelLoss(1) + wGaragelLoss(2) + ... + wGarageLoss(n)
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Ergebnis

Jene Rasterteilung (garageGridWidth) und somit jener konstruktive Raster
(garageGrid), der den geringsten kumulierten Flachenverlustwert

(wGarageArealost) aufweist stellt den optimierten Garagenraster dar.

6.4. Erlauterung Computerprogramm?® als Hilfsmittel

Zur Ermittlung idealer Raster wurde ein Computerprogramm entwickelt, um auf
einfache Weise die Flachenverluste von Blrokombinationen untersuchen und

vergleichen zu kdnnen.

Erlauterungen

Rasterbreite 100| cm bis 150| cm in Schritten von 0,5/ cm
Burotiefe 500/ cm
Trennwandstarke 10| cm

Abbildung 23 — Grundeinstellungen

Im ersten Teil der Parametereingabe muss eine zu untersuchende Bandbreite an
Rastermafien festgelegt werden. Dies geschieht tUber die Festlegung einer Start-

und Endbreite, und einer Angabe zur schrittweisen Uberpriifung dieses Bereichs.

Die Burotiefe wird zur Berechnung des Flachenverlustwerts je Bliro herangezogen,

um im Ergebnis Mietflachen quantifizieren zu kénnen.

Als dritter Parameter wird die Trennwandstarke bendétigt, um diese den lichten
Burobreiten aufzuschlagen, die wiederum m nachsten Schritt angegeben werden

mussen:

Gleichmaldige Losung

Lichte Idealbreiten der Burotypen
Buro #1 230| cm % aller Buros

Buro =2 450| cm % aller Blros

Abbildung 24 — Eingabe der Biirobreiten ohne Gewichtung

26 Eigenprogrammierung mit 11.400 Zeichen in 285 Zeilen
Diagrammsoftware: Highsoft Solutions AS, Highcharts JS Free v2.3.3 (2012-10-04) —
Creative Commons Attribution-NonCommercial 3.0 License, www.highcharts.com
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Angegeben werden ein bis sechs verschiedene Birotypen. Die Mal3e mussen als
lichte Innenmal3e -gemessen von Trennwand zu Trennwand- festgelegt werden.
Mit der Eingabe dieses Teils der Parameter sind alle notwendigen Informationen

vorhanden, um mit der Auswertung beginnen zu kénnen:
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Abbildung 25 — Ergebnisgrafik

In dieser Grafik sind die m2 Verluste / Biro (Y-Achse) bei den jeweiligen
Achsrasterbreiten (X-Achse) dargestellt. Je geringer der Wert auf der Y-Achse desto
geeigneter ist dieses Achsrastermal? fur die angegebene Birobreite. In diesem Fall
ist das Idealmalf? fur das 230 cm breite Biro ein Achsraster von 120 cm ( 230 cm +
10 cm Trennwandstérke = 240 cm / 2 Achsen ). Fir das 450 cm breite Biro ist ein

Rastermaf3 von 115 cm ideal (450 + 10/ 4).

Es ist ablesbar, dass die Birotypen unterschiedlich breite Idealrastermal3e haben.
Daher soll nun ein MalR gefunden werden, das in Kombination beider Breiten die
geringsten Flachenverluste aufweist. In diesem Fall werden beide Typen
gleichmélRig gewichtet. Dies bedeutet, dass davon ausgegangen wird, dass beide

Typen zu je 50 % im Geb&ude vorhanden sind:
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Abbildung 26 — GleichmaRige Ergebnisgrafik
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In der Grafik findet sich nun die Line der kombinierten Flachenverluste. Sie bildet
den Durchschnitt der beiden Verlustdaten und befindet sich daher in der Mitte
zwischen den beiden Linien der Eingangsgrof3en. Es zeigt sich, dass das
Rastermaf’ von 120 cm bei gleichm&Riger Verteilung der Burotypen den geringsten
Verlust ( 0,5 m? / Buro ) aufweist und somit als glnstigste Rasterbreite ermittelt
wurde.

In der Planungsphase ware es von bedeutender Wichtigkeit, sollte der konstruktive
Raster der Garage ubernommen werden, mdogliche Stellplatzkombinationen und
deren Auswirkungen auf die Flachenwirtschaftlichkeit der Bulrogeschosse zu
untersuchen. Dazu bedarf es der zusatzlichen Angabe der Stellplatzbreite (siehe
Kapitel 2.2) und der Stitzenbreiten:

Stellplatzbreite 250

Stutzenbreite bei 2-Stellplatzraster 30
Stitzenbreite bei 3-Stellplatzraster 40
Stlitzenbreite bei 4-Stellplatzraster 50

Abbildung 27 — Grundeinstellungen Garage

Folgend wird nun die Uberpriifung auf die GaragenrastermafRe angewandit:

Stellplatze Wiener Bauordnung - Gleichmabig
2-Stellplatz-Raster + 30cm Stitzenbreite : 530cm
4 x (132,50) 132,5cm : 2,38m?

5 x (106,00) 106cm : 3,70m2

3-Stellplatz-Raster + 40cm Stltzenbreite : 790cm
6 x (131,67) 131,5cm : 2,23m?
7x (112,86) 112,5cm : 5,00m?

4-Stellplatz-Raster + 50cm Stutzenbreite : 1050cm
7 x (150,00) 150cm : 5,00m2

8 x (131,25) 131cm : 2,15m?2

9 x (116,67) 116,5cm : 2,89m?

10 x (105,00) 105cm : 3,50m?

Abbildung 28 — Auswertung der gleichmaRigen Flachenverluste Garagenraster

Diese Aufstellung listet die Flachenverluste jener Rasterbreiten, die durch eine
Division der Gesamtbreiten der Stellplatze plus den Stitzenbreiten durch eine
gewisse Anzahl von Achsen erfolgt. Im vorliegenden Beispiel erweist sich eine
Rasterbreite von um die 130 cm als beste Lésung.

Gewichtete Losung

Lichte Idealbreiten der Burotypen
Buro #1 230| cm 10| % aller Biros

Buro =2 450/ cm 90| % aller Blros

Abbildung 29 — Eingabe der Biirobreiten und deren Gewichtung
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Wie in Kapitel 5.4 ermittelt, ist eine Verteilung von verschiedenen Blrotypen zu
gleichen Teilen in einem Burogebaude &aufierst unwahrscheinlich. Um also eine
gewisse Aufteilung in die Berechnung mit einflie@en zu lassen, muss der
prozentuelle Anteil des jeweiligen Typs in den Grundparametern, wie oben
dargestellt, angegeben werden.

Dies fuhrt nun zu einer verdnderten Darstellung des kombinierten Flachenverlustes:
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Abbildung 30 — Gewichtete Ergebnisgrafik

Es ist zu erkennen, dass sich die fur diese Kombination und Gewichtung
errechneten Flachenverluste logischerweise in Richtung der Linie des Burotypus mit
90 % Verteilung verschoben haben. Die Idealbreite findet sich also im Bereich des
gunstigsten Rasters des 4-achsigen Buros mit 115 cm.

Dies wirkt sich natiirlich ebenso auf die Uberprifung der angegebenen

Garagenkonfiguration aus:

Stellplatze Wiener Bauordnung - Gewichtet
2-Stellplatz-Raster + 30cm Stutzenbreite: 530cm
4x (132,50) 132,5cm : 3,28m?

5 x (106,00) 106cm : 3,54m?

3-Stellplatz-Raster + 40cm Stutzenbreite : 790cm
6 x (131,67) 131,5cm : 3,09m?
7x(112,86) 112,5cm : 5,10m2

4-Stellplatz-Raster + 50cm Stutzenbreite : 1050cm
7 x (150,00) 150cm : 6,60m?

8 x (131,25) 131cm : 2,99m?

9 x (116,67) 116,5cm : 0,82m?

10 x (105,00) 105cm : 3,30m?

Abbildung 31 — Auswertung der gewichteten Flachenverluste Garagenraster

Bei dieser Biroverteilung erkennt man bei einer Stitzweite von 10,50 m und einer
9-achsigen Teilung einen sehr ginstigen Flachenverlustwert. Um zu tberprifen ob
es wirtschaftlich ware diese Konstruktion in die Blrogeschosse zu ubernehmen,

musste man den Herstellkostenaufwand der statisch-konstruktiven Erfordernisse
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dieser sehr grol3en Spannweite, dem Flachenwirtschaftlichkeitswert der Mietflachen
und des dadurch erhohten Ertrages, also einer nachhaltigen Wertsteigerung der

Immobilie, gegenliberzustellen.

Es ist jedenfalls zu empfehlen, die Uberprifungen der Wirtschaftlichkeit der
Auswechslung des konstruktiven Rasters Uber dem Garagengeschoss zu
untersuchen.

Die folgende Zusatzinformation ist fur diverse Berechnungen notwendig. Die
durchschnittlich bendtigte Buroflache pro Buro hilft gemeinsam mit den Kennzahlen
der Nutzbarkeit (Kapitel 2.1) zum Beispiel von Gesamtmietflachen beziehungsweise

reinen Buroflachen die Anzahl der mdglichen Burordume abzuleiten.
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Abbildung 32 — Zusatzinformation der durchschnittlichen benétigten Biroflache pro Biro

Mit diesem eigens entwickelten Computerprogramm als Hilfsmittel kénnen nun

letztendlich die Ergebnisse dieser Arbeit ermittelt werden:
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6.5. Optimierung der Standardraster

Unter Zuhilfenahme der ermittelten Standardburobreiten (siehe Kapitel 5.3) und der
Buroverteilungen (siehe Kapitel 5.4) konnen nun die idealen Achsrasterbreiten

ermittelt werden. Die vollstandigen Berechnungen finden sich im Anhang.

Ergebnis GleichméalRige Verteilung

oang .J W AUINOIA YIUYIsyiinp

Abbildung 33 — Ergebnisgrafik gleichmafRige Standardbiroverteilung

gleichméaRige Lésung = 94,0 cm mit durchschnittlich 0,62 m? Verlust / Biro

gleichméRige Lésung = 130,0 cm mit durchschnittlich 1,56 m? Verlust / Biro

2-Stellplatz-Raster + 30 cm Stitzenbreite: 4 x 132,5 cm : 2,24 m2 Verlust / Biro
3-Stellplatz-Raster + 40 cm Stitzenbreite: 6 x 131,5 cm : 1,97 m2 Verlust / Biro
4-Stellplatz-Raster + 50 cm Stitzenbreite: 8 x 131,0 cm : 1,83 m2 Verlust / Biiro
4-Stellplatz-Raster + 50 cm Stitzenbreite: 11 x 95,0 cm : 0,99 m2 Verlust / Biiro

Ergebnis Gewichtete Verteilung
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Abbildung 34 — Ergebnisgrafik gewichtete Standardbiroverteilung
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gewichtete Losung = 94,0 cm mit durchschnittlich 0,71 m2 Verlust / Biro

gewichtete Losung = 130,0 cm mit durchschnittlich 1,19 m2 Verlust / Biro

2-Stellplatz-Raster + 30 cm Stitzenbreite: 4 x 132,5 cm : 1,80 m2 Verlust / Biro
3-Stellplatz-Raster + 40 cm Stiutzenbreite: 6 x 131,5 cm : 1,56 m2 Verlust / Biro
4-Stellplatz-Raster + 50 cm Stitzenbreite: 8 x 131,0 cm : 1,44 m2 Verlust / Biro
4-Stellplatz-Raster + 50 cm Stitzenbreite: 11 x 95,0 cm : 1,04 m2 Verlust / Biiro

Schlussfolgerungen
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Abbildung 35 — Uberlagerung gleichmaRige und gewichtete Standardbiiroverteilung

Es ist zu erkennen, dass die Berechnungen der gleichmafigen und gewichteten
Standardburoverteilung in ihren optimalen Achsrasterbreiten Ubereinstimmen. Daher

ist als Ergebnis dieser Arbeit folgendes festzuhalten:

Die Achsrasterbreiten von 94 cm und 130 cm sind unter folgenden

Voraussetzungen als am flachenwirtschaftlichsten zu betrachten:

e Osterreichische Rechtslage

o Keine Nutzervorgaben verfigbar

Die Teilung des konstruktiven Rasters der Garage in Nebenachsen sollte in diesem
Fall wie folgt vorgenommen werden:

2-Stellplatze : 4 Teilungen

3-Stellplatze : 6 Teilungen

4-Stellplatze : 8 oder 11 Teilungen
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Geringe Rasterbreiten
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Abbildung 36 — Entwicklung der Flachenverluste mit zunehmenden Rasterbreiten

Eine logische Uberlegung wére, dass je kleiner die Ausbaurasterbreite ist, desto
hoher wére auch die Flexibilitdt und somit die Flachenwirtschaftlichkeit. Das ist nur
bedingt richtig. Wie die Abbildung 36 zeigt bleibt die Bandbreite der Flachenverluste
bei geringen Rasterbreiten natirlich relativ niedriger. Bei der Auswertung der
Losungen stellt sich jedoch heraus, dass zum Beispiel ein im Vergleich mehr als
doppelt so breites Rastermal3 eine wesentlich bessere Flachenwirtschaftlichkeit

erzielen kann:
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Gewichteter Verlust

Abbildung 37 — Verlustwertvergleich sehr unterschiedlich breiter Rastermal3e

Die in den Grafiken ersichtlichen Spriinge entstehen dort, wo eine gewisse Anzahl
an Rastern eine angegebene Biirobreite knapp nicht aufnehmen kénnen und somit
eine ganze Rasterbreite addiert werden muss, von der wiederum aber nur wenige

Zentimeter zum Erreichen der Birobreite notwendig sind.
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6.6. Anwendungsbeispiele, Praxistest

In den folgenden Beispielen soll das entwickelte System zur Anwendung kommen
und mogliche Einsatzgebiete aufzeigen. Es wird davon ausgegangen, dass die zu
bewertenden Biurogebaude konform samtlicher Rechtsvorschriften errichtet wurden,
da es sonst zu einer Verfalschung optimierter Achsrastermaf3e kommen konnte (zB.

durch Unterschreitungen von Mindestbirogré3en des Arbeitnehmerschutzes).

Beispiel A — Ein Unternehmen sucht einen neuen Burostandort

125 Mitarbeiter sollen in einer Mehrpersonenburostruktur méglichst flacheneffizient

untergebracht werden:

51 % 2-Personenbliros
19 % 3-Personenbliros
26 % 4-Personenbliros

4% 6-Personenbliros

2 Objekte mit einer Burotiefe von 5,2 m und 1000 m?2 reiner Biroflache stehen zur

Auswabhl:

Objekt A mit einem Achsraster von 135 cm

Objekt B mit einem Achsraster von 120 cm
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Abbildung 38 — Vergleich der Achsraster Beispiel A in Bezug auf die MindestbiirogréRen

Objekt A mit dem Achsraster von 135 cm kann demnach flachenwirtschaftlicher

genutzt werden.

Weitere Berechnungen in Anhang D haben folgendes Ergebnis:
Objekt A wiirde fir notwendige 49 Biros 852 m?2 reine Biroflache bendtigen.

Objekt B wirde fir notwendige 49 Biros 1010 m?2 reine Buroflache bendtigen.
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Beispiel B — Neubau eines Burogebaudes

Ein Planer mochte den Garagenraster einer Baroimmobilie, bei einer Stellplatzbreite
von 250 cm, fur einen bestimmten Nutzer optimieren. Die Burobreiten und

Aufteilungen hat der Auftraggeber wie folgt vorgegeben:

10 % 1-Personenbiros mit 280 cm Breite
40 % 2-Personenbiiros mit 300 cm Breite
20 % 4-Personenbtiros mit 460 cm Breite
15 % 5-Personenbiros mit 590 cm Breite

15 % 6-Personenbiiros mit 640 cm Breite
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Abbildung 39 — Analyse der Biroverteilung Beispiel B

Die Teilung des konstruktiven Rasters der Garage in Nebenachsen ware in diesem

Fall wie folgt am flachenwirtschaftlichsten (vollstandige Aufstellung in Anhang D):

2-Stellplatz-Raster + 30 cm Stitzenbreite: 530cm
5 Teilungen & 106 cm (1,93 m2 Verlust / Blro)

3-Stellplatz-Raster + 40 cm Stiitzenbreite : 790cm
5 Teilungen & 158 cm (1,64 m2 Verlust / Blro)

4-Stellplatz-Raster + 50 cm Stutzenbreite : 1050cm
10 Teilungen & 105 cm (1,70 m2 Verlust / Blro)
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Beispiel C — Immobilienbewertung

Ein Immobilienbewerter méchte die Flachenwirtschaftlichkeit beziehungsweise die
Flexibilitat (Buroumbau) mehrerer Immobilien vergleichen. Anhand der im
vorhergehenden Kapitel angefiihrten Standardgrof3en und Gewichtungen werden

die Gebaude verglichen.

Fassadenraster Objekt A: 100 cm
Fassadenraster Objekt B: 125 cm
Fassadenraster Objekt C: 150 cm
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Abbildung 40 — Analyse der Achsraster Beispiel C in Bezug auf die MindestbirogrofRen

Die zur Bewertung heranziehbaren vergleichbaren Indizes (niedriger ist besser) sind

demnach:

Flachenwirtschaftlichkeitsindex Objekt A: 2,70
Flachenwirtschaftlichkeitsindex Objekt B: 4,53
Flachenwirtschaftlichkeitsindex Objekt C: 4,88

Kostenvergleich relativ zu Objekt A pro Biiro und Jahr:

m?2 Verlust / Buro Betriebskosten| Hohere Kosten pro

relativzu Objekt A Miete pro m2 pro m2 Biro pro Jahr

Objekt B 1,83 11,00€ 460€ 342,58 €
Objekt C 2,18 11,00€ 460€ 408,10 €

Tabelle 11 — Monetare Bewertung ungunstiger Achsraster

Bei einem Mietobjekt mit 50 Blroeinheiten ware bei Objekt C mit ungeféhr 26.600 €
hoheren Kosten p.a. zu rechnen als bei Objekt A (siehe Berechnung Anhang D).

Das bedeutet einen flachenwirtschaftlich nicht notwendigen Mehraufwand von 7 %.
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7. Schlusswort

Die vorliegende Arbeit zeigt, durch die Ausformulierung des Begriffes der
Flachenwirtschaftlichkeit und den diesbeziglichen Untersuchungen, den monetéaren
Vorteil der Optimierung von Biroflachen im Sinne der Mietflache pro Arbeitsplatz

auf.

Geringere Miet- und Betriebskosten durch die Anmietung einer fur ein Nutzerprofil
maldgeschneiderten Blroimmobilie sowie eine verbesserte Nachhaltigkeit durch
erhohte Flexibilitat fur den Mieter, Eigentimer und den Projektentwickler, sind ein
unumstolliches Argument die erarbeiteten Kriterien und Systeme zu

beriicksichtigen und anzuwenden.

Die zugrundeliegenden gesetzlichen und normativen Rahmenbedingungen
schaffen ein ausreichend genau definiertes Fundament als Grundlage fur die
Auswertung von MindestbirogréfZen und Standardverteilungen, und stitzen mit
Ihren Parametern die Kennzahlen und Berechnungen, die wiederum ein solides

Bewertungssystem mdglich machen.

Das System der Auswertung von Achsrasterbreiten im Verhéltnis zu den
Dimensionen von Birordumen bringt Erkenntnisse wie die Diskrepanz von
konstruktiven  Rasterbreiten von Garagengeschossen zu den Ausbau-
beziehungsweise Fassadenrastern von Birogeschossen, liefert aber zugleich

Lésungen zur Anndherung der Beiden.

Es konnte ein, die erarbeiteten MindestbirogroRen und Standardverteilungen
beriicksichtigendes, Achsrastermald mit 130 cm ermittelt werden, das die geringsten
Flachenverluste, so kein genaues Raumprogramm eines Nutzers vorliegt, aufweist

und somit als flachenwirtschaftlich giinstig gelten kann.

Im Umfang dieser Arbeit wurde zwar thematisch jedoch nicht rechnerisch auf die
Gegenuberstellung von Aufwand und Ertrag der Auswechslung des Garagenrasters
Uber dem Garagengeschoss eingegangen. Dies systematisch zu untersuchen, also
den tatsachlichen Mehraufwand an Herstellkosten zu erheben und diesem den
Gewinn an Flachenwirtschaftlichkeit gegeniberzustellen wéare eine interessante
Erganzung. Diese Frage =zu beantworten wirde auflerdem eine monetare
Bewertung der Flachenwirtschaftlichkeit im Sinne einer markterhobenen hdher

erzielbaren Miete erfordern.
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Meines Erachtens wird die Flachenwirtschaftlichkeitsanalyse in der erarbeiteten
Detailtiefe auch in naherer Zukunft maximal die Rolle eines Kickers?’ einnehmen, da
wesentlich gewichtigere und transparentere Merkmale den Entscheidungsprozess
zur Wahl einer Biroimmobilie bestimmen. Ich denke dennoch, dass Optimierungen
dieser Art auf lange Sicht an Bedeutung gewinnen und demnach von Mietern und
Kaufern beziehungsweise Projektentwicklern und Planern verstarkt bertcksichtigt

sein werden.

Am Ende dieser Arbeit sei noch einmal darauf hingewiesen, dass das subjektive
Befinden von Menschen in Biroraumen einen wesentlichen Bestandteil ihrer
Produktivitdt und Arbeitsqualitdt ausmacht und daher jedenfalls ein gesundes
Gleichgewicht zwischen flachenwirtschaftlich optimierten Birordumen und dem

notwendigen Mal3 an ,Freiraum” gefunden werden muss.

27, A kicker, also called a side card, is a card in a poker hand that does not itself take part in
determining the rank of the hand, but that may be used to break ties between hands of the

same rank. " [ wikipedia ]
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Kurzfassung

In dieser Arbeit wird die Flachenwirtschaftlichkeit der Optimierung von

Achsrastersystemen von Bluroimmobilien untersucht.

Nach der Ausformulierung des Begriffes der Flachenwirtschaftlichkeit als Maf3 der
Effizienz der Kennzahl der Mitarbeiter pro Quadratmeter Mietflache und des
Zusammenhangs mit der Breite von Ausbaurastermal3en, werden die Vorteile fur
den Nutzer mit geringeren Miet- und Betriebskosten beziehungsweise fiir den
Eigentimer und Projektentwickler mit einer nachhaltigeren und somit auch

wertvolleren Immobilie erkannt.

Um ein System fiur die Ermittlung von flacheneffizienten Achsrastersystemen zu
erarbeiten werden zunachst die Rahmenbedingungen aus den gultigen
Rechtsvorschriften, Richtlinien und Normen untersucht. Diese bericksichtigend
werden MindestbirogroRen erarbeitet und deren prozentuellen Verteilungen in

zeitgendssischen Verwaltungsbauten analysiert.

Diese MindestbirogroRen und Standardverteilungen als Eingangsgrof3en
heranziehend kann der gunstigste Ausbauraster von Birogeschossen, insofern
keine Nutzervorgaben miteinbezogen werden konnen, ermittelt werden. In
derselben Systematik werden ebenso die flachenwirtschaftlichsten konstruktiven
Raster von Garagengeschossen errechnet, da diese zumeist den Ausbauraster der

Blrogeschosse dominieren.

Das entwickelte System dient jedoch in erster Linie dazu, Nutzervorgaben und
Raumprogramme zu analysieren und somit als Hilfsmittel in Anwendungsbereichen
wie der Entwicklung, Planung und Bewertung beziehungsweise als

Entscheidungshilfe bei Ankauf und Miete von Buroimmobilien zu dienen.

Im Bewusstsein nur einen Teilaspekt der Flachenwirtschaftlichkeit beziehungsweise
der Entscheidungskriterien im Handel mit Buroimmobilien zu beschreiben, kann
dennoch ein durchaus gewichtiger wirtschaftlicher Einfluss von Achsrastersystemen
nachgewiesen werden, der im Sinne der Nachhaltigkeit in Zukunft an Bedeutung

gewinnen wird.
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Anhang A — Ausarbeitung Mindestburogrof3en

Grafisch-Analytische Ausarbeitung der Mindestbiirogrof3en
bei Tischbreiten von 160 und 180 cm



Analyse der Mindestblrogrossen bei Tischbreiten von 160cm

Legende

Tischflachen und Beinraum

Korpermodul

Arbeitsraum

Verkehrsflachen
Bufferflaichen

Regalstellflachen

1 Arbeitsplatz

Mindestquadratmeter AStV 8 m?

rrrrrrrr Birotiefe 445 cm
2 Birobreite 185 cm

rrrrrrrr Buroflache 8,23 m2
2 Uberschuss 0,23 m?

Laufmeter Regalflachen 2,25 m

PR
3 I 2 Arbeitsplatze
P 1 + Mindestquadratmeter AStV 13 m2
i Birotiefe 520 cm
i 8 Birobreite 250 cm
i Biroflache 13,00 m?
g | 1 Uberschuss 0,00 m2
, ] Laufmeter Regalflachen 4,60 m
[ %
ol
T i
4010 1

160/1



g7 3 Arbeitsplatze
-+ Mindestquadratmeter AStV 18 m2
,,,,,,,,,,,,,,,, Biirotiefe 480 cm
> < g Burobreite 380 cm
,,,,,,,,,,,,,,,, Buroflache 18,24 m?
il Uberschuss 0,24 m2
,,,,,,,, g Laufmeter Regalflachen 4,60 m
e D
o T 4 Arbeitsplatze
+ - -+ Mindestquadratmeter AStV 23 m?
,,,,,,,,,,,,,,,, Biirotiefe 520 cm
3 Birobreite 445 cm
,,,,,,,,,,,,,,,, Buroflache 23,14 m?
8 1 Uberschuss 0,14 m2
B T O T e g Laufmeter Regalflachen 6,20 m
; I 5 Arbeitsplatze
1 1 1 + Mindestquadratmeter AStV 28 m?
| ) Biirotiefe 480 cm
| | H Burobreite 585 cm
: Q ) ( Buroflache 28,08 m?
! 1 1 Uberschuss 0,08 m2
| } 777777 ‘ ‘ g Laufmeter Regalflachen 2,60 m
g o i
I i A

5 348 | % | s a0
; 585 k K ! n

%v I 6 Arbeitsplatze
— | -~ Mindestquadratmeter AStV 33 m?
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, Burotiefe 520 cm
8 Burobreite 635 cm
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, Buroflache 33,02 m?
€ Uberschuss 0,02 m2
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, g Laufmeter Regalflachen 9,15 m

q D q |

L4015 320 25 90 25 120
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420

450

180

; T 7 Arbeitsplatze
1 1 1 ‘ -+ Mindestquadratmeter AStV 38 m?
; i { Blrotiefe 480 cm
1 1 1 | a .
| | | H Burobreite 800 cm
| | | | =
; ( > D ( ! ( Biiroflache 38,40 m2
| [ | 1 Uberschuss 0,40 m2
| 1 777777 i ? Laufmeter Regalflachen 6,80 m
. o 3
U L -
‘ﬂb 345 L 90 L 285 La" o7
T " Bsog M !
"L
; T 8 Arbeitsplatze
— -+ Mindestquadratmeter AStV 43 m?
rrrrrrrrrrrrrrrr e Burotiefe 520 cm
> g Burobreite 830 cm
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, Buroflache 43,16 m?
s Uberschuss 0,16 m2
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, o] Laufmeter Regalflachen 11,10 m
4010 320 LQSL 90 L25L 320
B30 "L
g T 9 Arbeitsplatze
-+ Mindestquadratmeter AStV 48 m2
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 5 R Burotiefe 480 cm
< ) < ) C g Burobreite 1005 cm
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, R Biroflache 48,24 m2
1 Uberschuss 0,24 m?
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, Q Laufmeter Regalflachen 10,80 m
700 LZSL 90 LZSL 120 -
& — =+

g; T 10 Arbeitsplatze
- -+ Mindestquadratmeter AStV 53 m2
———————————————————————————————————————— Birotiefe 520 cm
< 8 Birobreite 1020 cm
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, Burofiache 53,04 m2
+4 Uberschuss 0,04 m?2
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 8 Laufmeter Regalfléchen 13,00 m
"
el
R
| 40 :20: 700 1\,251\. 90 “\'25"L 120 :
L 1020 \
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Analyse der Mindestbirogrossen bei Tischbreiten von 180cm

Legende

Tischflachen und Beinraum
Korpermodul

Arbeitsraum
Verkehrsflachen
Bufferflachen

Regalstellflachen

60

180

445

60

A
180

520

£
180

b

100

95 40

,

1 Arbeitsplatz
Mindestquadratmeter AStV
Birotiefe

Birobreite

Biroflache

Uberschuss

Laufmeter Regalflachen

2 Arbeitsplatze
Mindestquadratmeter AStV
Birotiefe

Bdrobreite

Biroflache

Uberschuss

Laufmeter Regalflachen

8 m?2
445 cm
185 cm
8,23 m2
0,23 m2
2,05 m

13 m?
520 cm
250 cm

13,00 m2
0,00 m2
2,05 m

180/1
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520

3 Arbeitsplatze

Mindestquadratmeter AStV 18 m?
Birotiefe 480 cm
Bdrobreite 380 cm
Buroflache 18,24 m2
Uberschuss 0,24 m2
Laufmeter Regalflachen 2,40 m
4 Arbeitsplatze

Mindestquadratmeter AStV 23 m?2
Birotiefe 520 cm
Birobreite 445 cm
Buroflache 23,14 m2
Uberschuss 0,14 m2
Laufmeter Regalflachen 3,60 m
5 Arbeitsplatze

Mindestquadratmeter AStV 28 m2
Birotiefe 520 cm
Birobreite 580 cm
Buroflache 30,16 m2
Uberschuss 2,16 m2
Laufmeter Regalflachen 2,80 m
6 Arbeitsplatze

Mindestquadratmeter AStV 33 m2
Birotiefe 520 cm
Bdrobreite 635 cm
Buroflache 33,02 m2
Uberschuss 0,02 m2
Laufmeter Regalflachen 4,60 m
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7 Arbeitsplatze
Mindestquadratmeter AStV 38 m2

Birotiefe 520 cm
Bdrobreite 760 cm
Buroflache 39,52 m2
Uberschuss 1,52 m?
Laufmeter Regalflachen 2,80 m

8 Arbeitsplatze
Mindestquadratmeter AStV 43 m2

Birotiefe 520 cm
Birobreite 830 cm
Buroflache 43,16 m2
Uberschuss 0,16 m2
Laufmeter Regalflachen 4,60 m

9 Arbeitsplatze
Mindestquadratmeter AStV 48 m2

Birotiefe 520 cm
Birobreite 960 cm
Buroflache 49,92 m2
Uberschuss 1,92 m?
Laufmeter Regalflachen 2,80 m

10 Arbeitsplatze
Mindestquadratmeter AStV 53 m2

Birotiefe 520 cm
Birobreite 1020 cm
Buroflache 53,04 m2
Uberschuss 0,04 m?
Laufmeter Regalflachen 4,60 m
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Anhang B — Objektanalyse StandardbirogrofRenverteilung

Untersuchungen anhand von RegelgeschofRen folgender Projekte:

E-Zone, 1020 Wien, WalcherstralRe / Ernst-Melchior-Gasse
Welle am Stadtpark, 1030 Wien, Am Stadtpark

Silbermdwe, 1030 Wien, Gollnergasse / Haidingergasse
Consultatio, 1210 Wien, SchloRhofer StralRe

Europlaza 10, 1120 Wien, Wagenseilgasse

Erweiterung Raiffeisen Zentrale, 1020 Wien, Obere Donaustralle
Wien Energie Direktionsgeb&ude, 1110 Wien, Erdbergstralle
OBB Praterstern, 1020 Wien, Praterstern



Objektanalyse 1 : E-Zone, 1020 Wien, Walcherstral3e / Ernst-Melchior-Gasse

Architekt Atelier Hayde Architekten Ziviltechniker GesmbH
Auftraggeber EZL Entwicklung Zone Lassallestrae GmbH
Planung - Fertigstellung 2001 - 2006
Birotiefe 5,25
Achsraster 1,25m
max AP Achsen Breite Tiefe 1.RG 2.RG 3.RG 4.RG 5.RG Buros max AP m2 m2/AP % Blros
s 1 2 2,40 5,25 7 26 22 5 6 66 66 831,60 12,6 19,8%
5 3 3 3,65 5,25 15 16 36 15 15 97 291 1858,76 6,4 29,1%
3 4 4 4,90 5,25 19 13 12 20 19 83 332 2135,18 6,4 24,9%
£ 5 5 6,15 5,25 5 7 9 9 13 43 215 1388,36 6,5 12,9%
= 7 6 7,40 5,25 5 5 4 1 8 23 161 893,55 5,6 6,9%
c 8 7 8,65 5,25 1 1 8 45,41 57 0,3%
= 9 8 9,90 5,25 2 4 2 1 9 81 467,78 58 2,7%
= 11 9 11,15 5,25 1 1 1 3 33 175,61 53 0,9%
o 12 10 12,40 5,25 1 2 1 4 48 260,40 54 1,2%
E 13 11 13,65 5,25 1 1 13 71,66 55 0,3%
=2 15 12 14,90 5,25 1 1 15 78,23 52 0,3%
& 16 13 16,15 5,25 2 2 32 169,58 53 0,6%
333 1295 8376,11 6,5 100,0%
E-Zone
max AP Achsen % Biiros % Einzelbiiros ? ' i Foe v Foee vo
S 1 2 19,8% 21% ‘
(5] 3 3 29,1% 31%
g 4 4 24,9% 27%
= 5 5 12,9% 14%
= 7 6 6,9% 7%
93,7% 100%
Grossraumbliros > 6 Achsen 6,3%

100,0%




Objektanalyse 2 : Wien Energie Direktionsgebaude, 1110 Wien, Erdbergstral3e

Architekt Atelier Hayde Architekten Ziviltechniker GesmbH
Auftraggeber Wien Energie Gasnetz GmbH
Planung - Fertigstellung 2004 — 2007
Burotiefe 5,05m
Achsraster 1,20 m
max AP Achsen Breite Tiefe 1.RG 2.RG 3.RG 4.RG 5.RG Biros max AP m2 m2/AP % Biros
S 1 2 2,30 5,05
S 2 3 3,50 5,05
g_ 4 4 4,70 5,05 7 9 15 18 13 62 248 1471,57 59 55,4%
% 5 5 5,90 5,05 1 1 5 29,80 6,0 0,9%
= 6 6 7,10 5,05 1 1 6 35,86 6,0 0,9%
c 7 7 8,30 5,05 1 1 7 41,92 6,0 0,9%
= 8 8 9,50 5,05 7 3 9 6 7 32 256 1535,20 6,0 28,6%
% 10 9 10,70 5,05 1 1 10 54,04 54 0,9%
5] 11 10 11,90 5,05 2 1 3 33 180,29 55 2, 7%
E_ 13 12 14,30 5,05 2 2 4 52 288,86 5,6 3,6%
=3 18 16 19,10 5,05 3 2 1 6 108 578,73 54 5,4%
o 28 24 28,70 5,05 1 1 28 144,94 52 0,9%
112 753 4361,18 58 100,0%

Wien Energie Direktion

max AP Achsen % Buros % Einzelbiros

E 1 2

S 2 3

8 4 4 55,4% 97%

= 5 5 0,9% 2%

= 6 6 0,9% 2%
57,1% 100%

Grossraumbiros > 6 Achsen 42,9%

100,0%




Objektanalyse 3 : Consultatio, 1210 Wien, Schlof3hofer Stral3e

Architekt Atelier Hayde Architekten Ziviltechniker GesmbH
Auftraggeber ARWAG Bautrager GmbH
Planung - Fertigstellung 2006 - 2008
Burotiefe 5,60 m
Achsraster 1,25m
max AP Achsen Breite Tiefe 1.RG 2.RG 3.RG 4.RG 5.RG Biiros max AP m2 m2/AP % Buros
S 2 2 2,40 5,60 2 2 4 26,88 6,7 2,7%
§ 3 3 3,65 5,60 3 1 4 1 9 27 183,96 6,8 12,0%
g_ 4 4 4,90 5,60 4 15 15 10 44 176 1207,36 6,9 58,7%
% 6 5 6,15 5,60 2 1 1 4 24 137,76 57 5,3%
= 7 6 7,40 5,60 3 3 6 42 248,64 59 8,0%
c 8 7 8,65 5,25 1 1 8 45,41 57 1,3%
2 9 8 9,90 5,25 2 1 3 6 54 311,85 58 8,0%
% 11 9 11,15 5,25 1 1 11 58,54 53 1,3%
5] 12 10 12,40 5,25 1 1 12 65,10 54 1,3%
H 13 11 13,65 5,25
=3 15 12 14,90 5,25 1 1 15 78,23 52 1,3%
[S) 16 13 16,15 5,25
75 373 2363,73 6,3 100,0%

Schlosshoferstrasse

max AP Achsen % Biiros % Einzelbiros

S 2 2 2,7% 3%

S 3 3 12,0% 14%

8 4 4 58,7% 68%

= 6 5 5,3% 6%

= 7 6 8,0% 9%
86,7% 100%

Grossraumbtiros > 6 Achsen 13,3%

100,0%




Objektanalyse 4 : Europlaza 10, 1120 Wien, Wagenseilgasse

Architekt Atelier Hayde Architekten Ziviltechniker GesmbH =il |
7
Auftraggeber Strauss & Partner Immobilien GmbH qut lm
. El|
Planung - Fertigstellung 2007 - 2008 =
Birotiefe 4,75m
Achsraster 1,35m
max AP Achsen Breite Tiefe 1.RG 2.RG 3.RG 4.RG 5.RG Buros max AP m2 m2/AP % Biros
S 1 2 2,60 4,75 3 10 1 2 16 16 197,60 12,4 27,6%
§ 3 3 3,95 4,75 2 8 8 4 22 66 412,78 6,3 37,9%
g)_ 4 4 5,30 4,75 1 2 1 4 16 100,70 6,3 6,9%
% 5 5 6,65 4,75 1 2 3 15 94,76 6,3 5,2%
= 7 6 8,00 4,75 3 3 6 42 228,00 5,4 10,3%
c 8 7 9,35 4,75 1 1 2 16 88,83 5,6 3,4%
2 9 8 10,70 4,75 1 1 2 18 101,65 5,6 3,4%
% 10 9 12,05 4,75 1 1 10 57,24 5,7 1,7%
S 12 10 13,40 4,75
E)_ 13 11 14,75 4,75 1 1 13 70,06 5,4 1,7%
=3 14 12 16,10 4,75
&) 15 13 17,45 4,75 1 1 15 82,89 5,5 1,7%
58 227 1434,50 6,3 100,0%

Europlaza 10

max AP Achsen % Buros % Einzelbiiros

S 1 2 27,6% 31%

S 3 3 37,9% 43%

g)_ 4 4 6,9% 8%

% 5 5 5,2% 6%

= 7 6 10,3% 12%
87,9% 100%

Grossraumbtiros > 6 Achsen 12,1%

100,0%




Objektanalyse 5 : Erweiterung Raiffeisen Zentrale, 1020 Wien, Obere Donaustral3e

Architekt Atelier Hayde Architekten Ziviltechniker GesmbH in Arge mit Architekt Maurer
Auftraggeber Strauss & Partner Immobilien GmbH
Planung - Fertigstellung 2007 — 2012
Birotiefe 4,75 m
Achsraster 1,35m
max AP Achsen Breite Tiefe 1.RG 2.RG 3.RG 4.RG 5.RG Buros max AP m2 m2/AP % Blros
S 2 2 2,60 5,20 4 1 2 2 2 11 22 148,72 6,8 9,7%
5 3 3 3,95 5,20 2 5 10 4 5 26 78 534,04 6,8 23,0%
g 4 4 5,30 5,20 6 3 7 9 8 33 132 909,48 6,9 29,2%
£ 6 5 6,65 5,20 3 2 4 5 1 15 90 518,70 5,8 13,3%
= 7 6 8,00 5,20 3 1 1 1 6 12 84 499,20 5,9 10,6%
c 9 7 9,35 5,20 2 2 4 36 194,48 5.4 3,5%
5 10 8 10,70 5,20 2 2 20 111,28 5,6 1,8%
= 11 9 12,05 5,20 4 1 5 55 313,30 5,7 4.4%
S 13 10 13,40 5,20 1 1 2 26 139,36 5.4 1,8%
g 14 11 14,75 5,20 1 2 3 42 230,10 5,5 2,7%
= 16 12 16,10 5,20
S 17 13 17,45 5,20
113 585 3598,66 62  100,0%
EOD
max AP Achsen % Blros % Einzelburos
< 2 2 9,7% 11%
S 3 3 23,0% 27%
] 4 4 29,2% 34%
£ 6 5 13,3% 15%
= 7 6 10,6% 12%
85,8% 100%
Grossraumbtiros > 6 Achsen 14,2%

100,0%




Objektanalyse 6 : Silbermdwe, 1030 Wien, Gollnergasse / Haidingergasse

Architekt Hoffmann-Janz GmbH
Auftraggeber CA Immobilien Anlagen AG
Planung - Fertigstellung 2011 - 2013
Burotiefe 5,05m
Achsraster 1,35m
max AP Achsen Breite Tiefe 1.RG 2.RG 3.RG 4.RG 5.RG Buros max AP m2 m2/AP % Blros
s 2 2 2,60 5,05 11 12 16 13 52 104 682,76 6,6 33,1%
5 3 3 3,95 5,05 1 3 3 3 10 30 199,48 6,6 6,4%
3 4 4 5,30 5,05 16 16 15 17 64 256 1712,96 6,7 40,8%
£ 6 5 6,65 5,05 4 2 2 2 10 60 335,83 5,6 6,4%
= 7 6 8,00 5,05 2 5 4 4 15 105 606,00 5,8 9,6%
c 8 7 9,35 5,05
3 10 8 10,70 5,05
=] 11 9 12,05 5,05 2 2 22 121,71 55 1,3%
S 12 10 13,40 5,05
g 14 11 14,75 5,05
=3 15 12 16,10 5,05 1 1 1 1 4 60 325,22 54 2,5%
S 17 13 17,45 5,05
157 637 3983,95 6,3 100,0%
Silbermoéwe
max AP Achsen % Blros % Einzelburos
S 2 2 33,1% 34%
S 3 3 6.4% %
] 4 4 40,8% 42%
£ 6 5 6,4% 7% \
= 7 6 9,6% 10%
96,2% 100% \
Grossraumbliros > 6 Achsen 3,8% 0\

100,0%




Objektanalyse 7 : Welle am Stadtpark, 1030 Wien, Am Stadtpark

Architekt Prof. Hans Hollein
Auftraggeber Raiffeisen Evolution Project Development GmbH
Planung - Fertigstellung 2004 — 2008
Birotiefe 5,20 m
Achsraster 1,35m
max AP Achsen Breite Tiefe 1.RG 2.RG 3.RG 4.RG 5.RG Buros max AP m2 m2/AP % Blros
S 2 2 2,60 5,20 1 3 3 2 9 18 121,68 6,8 10,0%
§ 3 3 3,95 5,20 2 3 5 11 21 63 431,34 6,8 23,3%
g)_ 4 4 5,30 5,20 12 10 9 5 36 144 992,16 6,9 40,0%
% 6 5 6,65 5,20 2 1 1 4 24 138,32 5,8 4,4%
= 7 6 8,00 5,20 1 1 2 14 83,20 5,9 2,2%
9 7 9,35 5,20 1 1 2 18 97,24 5,4 2,2%
c 10 8 10,70 5,20 1 1 2 20 111,28 5,6 2,2%
2 11 9 12,05 5,20 2 1 3 6 66 375,96 5,7 6,7%
% 13 10 13,40 5,20 1 1 2 26 139,36 5,4 2,2%
IS} 14 11 14,75 5,20 1 1 14 76,70 5,5 1,1%
E_ 17 13 17,45 5,20 1 1 2 34 181,48 5,3 2,2%
=3 24 18 24,20 5,20 1 1 2 48 251,68 5,2 2,2%
(O] 31 23 30,95 5,20 1 1 31 160,94 52 1,1%
90 520 3161,34 6,1 100,0%

Welle am Stadtpark

max AP Achsen % Buros % Einzelbliros
S 2 2 10,0% 13%
] 3 3 23,3% 29%
g_ 4 4 40,0% 50%
= 6 5 4,4% 6%
= 7 6 2,2% 3%
80,0% 100%
Grossraumbliros > 6 Achsen 20,0%
100,0%

Illl-|%‘q=



Objektanalyse 8 : OBB Praterstern, 1020 Wien, Praterstern

Architekt Tillner & Willinger ZT GesmbH
Auftraggeber OBB Immobilienmanagement
Planung - Fertigstellung 2007 — 2010
Burotiefe 545 m
Achsraster 1,40 m
max AP Achsen Breite Tiefe 1.RG 2.RG 3.RG 4.RG 5.RG Buros max AP m2 m2/AP % Blros
s 2 2 2,80 5,45 3 5 8 16 122,08 7,6 8,7%
5 3 3 3,75 5,45 7 13 20 60 408,75 6,8 21,7%
z 4 4 5,00 5,45 16 27 43 172 1171,75 6,8 46,7%
£ 6 5 6,25 5,45 4 3 7 42 238,44 57 7,6%
= 7 6 7,50 5,45 4 4 28 163,50 5,8 4,3%
c 8 7 8,75 5,45 1 1 8 47,69 6,0 1,1%
3 10 8 10,00 5,45 5 1 6 60 327,00 55 6,5%
=] 11 9 11,25 5,45 1 1 2 22 122,63 5,6 2,2%
S 13 10 12,50 5,45
g 14 11 13,75 5,45 1 1 14 74,94 54 1,1%
=3 15 12 15,00 5,45
S 17 13 16,25 5,45
92 422 2676,77 6,3 100,0%
Praterstern
max AP Achsen % Buros % Einzelburos
S 2 2 8,7% 10% . B, S,
5 3 3 21,7% 24% ;;7"*‘;*—"};*?*;‘,‘1
3 4 4 46,7% 52% o lalalll
£ 6 5 7,6% 9%
= 7 6 4,3% 50
89,1% 100%
Grossraumbliros > 6 Achsen 10,9%

100,0%




Anhang C — Berechnung Standardraster

Berechnung der gleichméRigen Standardburoverteilung

Berechnung der gewichteten Standardburoverteilung



Gleichmaldige Verteilung

Eingangsgrof3en

Rasterbreiten

Burotiefe

Trennwandstérke

Birobreite 2-achsig

Birobreite 3-achsig

Birobreite 4-achsig

Birobreite 5-achsig

Birobreite 6-achsig
Stellplatzbreite

Stlitzenbreite bei 2-Stellplatzraster
Stltzenbreite bei 3-Stellplatzraster
Stltzenbreite bei 4-Stellplatzraster

90 cm bis 180 cm in Schritten von 0,5 cm
520 cm
10 cm
250 cm
445 cm
635 cm
830 cm
1020 cm
250 cm
30 cm
40 cm
50 cm

oing § ;W auslopaA YIIPIUUYISYIInp

Buro #1 Verlust Biro #2 Verlust Biro #3 Verlust Biro #4 Verlust Biro #5 Verlust == GleichmaRiger Verlust i

gleichméfige Losung = 94 cm mit durchschnittlich 0,62 m2 Verlust / Biro
gleichméfige Losung = 130 cm mit durchschnittlich 1,56 m2 Verlust / Biro

Stellplatze GleichmaRig

2-Stellplatz-Raster + 30 cm Stitzenbreite : 530cm

3 x(176,67) 176,5cm : 3,12m?2
4 x (132,50) 132,5cm : 2,24m?
5 x (106,00) 106cm : 2,79m?

3-Stellplatz-Raster + 40 cm Stitzenbreite : 790cm

5 x (158,00) 158cm : 4,20m?
6 x (131,67) 131,5cm : 1,97m?2
7 x (112,86) 112,5cm : 3,85m?
8 x (98,75) 98,5cm : 2,26m?

4-Stellplatz-Raster + 50 cm Stiitzenbreite : 1050cm

6 x (175,00) 175cm : 2,81m?
7 x (150,00) 150cm : 3,85m?
8 x (131,25) 131cm : 1,83m?
9 x (116,67) 116,5cm : 2,76m?2
10 x (105,00) 105cm : 2,44m?
11 x (95,45) 95cm : 0,99m?



Gewichtete Verteilung

Eingangsgrof3en

Rasterbreiten

Burotiefe

Trennwandstérke

Birobreite 2-achsig

Birobreite 3-achsig

Birobreite 4-achsig

Birobreite 5-achsig

Birobreite 6-achsig
Stellplatzbreite

Stitzenbreite bei 2-Stellplatzraster
Stitzenbreite bei 3-Stellplatzraster
Stitzenbreite bei 4-Stellplatzraster

90 cm bis 180 cm in Schritten von 0,5 cm
520 cm

10 cm

250 cm mit 16 %
445 cm mit 22 %
635 cm mit 47 %
830 cm mit 8 %
1020 cm mit 7 %
250 cm

30 cm

40 cm

50 cm

01Ny f ;W BUIIOBA YIJRIUYISYIINP

Buro #1 Verlust Biro #2 Verlust Biro #2 Verlust Biro #4 Verlust Bire #3 Verlust == GleichmaRiger Verlust |

Gewichteter Verlust

gewichtete Losung = 94 cm mit durchschnittlich 0,71 m2 Verlust / Biiro
gewichtete Losung = 130 cm mit durchschnittlich 1,19 m2 Verlust / Biiro

Stellplatze Gewichtet

2-Stellplatz-Raster + 30 cm Stltzenbreite: 530cm

3 x (176,67) 176,5cm : 3,40m?2
4 x (132,50) 132,5cm : 1,80m?2
5 x (106,00) 106cm : 3,85m?2

3-Stellplatz-Raster + 40 cm Stitzenbreite : 790cm

4 x (197,50) 197,5cm : 7,42m?
5 x (158,00) 158cm : 4,95m?
6 x (131,67) 131,5cm : 1,56m?2
7 x (112,86) 112,5cm : 3,20m?
8 x (98,75) 98,5cm : 2,20m?

4-Stellplatz-Raster + 50 cm Stiitzenbreite : 1050cm

6 x (175,00) 175cm : 3,11m?
7 x (150,00) 150cm : 4,88m?
8 x (131,25) 131cm : 1,44m?2
9 x (116,67) 116,5cm : 2,64m?
10 x (105,00) 105cm : 3,53m2
11 x (95,45) 95cm : 1,04m?



Anhang D — Berechnungen zu den Anwendungsbeispielen

Beispiele A, Bund C



Berechnungen Beispiel A

Objek A
NE Verlorene ©  Mitarbeiter Arbeitsplatze
Arbeitsplatze Blrobreite Birotiefe Buroflache m?2 Prozent Gesamt Anzahl Biros Buroflache
2 2,60 5,2 13,52 0,52 51% 64 32 432,64
3 3,95 5,2 20,54 0,78 19% 24 8 164,32
4 5,30 5,2 27,56 1,04 26% 32 8 220,48
6 6,65 5,2 34,58 1,30 4% 6 1 34,58
126 49 852,02
Objekt B
NE Verlorene ®  Mitarbeiter Arbeitsplatze
Arbeitsplatze Blrobreite Birotiefe Buroflache m?2 Prozent Gesamt Anzahl Biros Buroflache
2 3,50 5,2 18,20 5,20 51% 64 32 582,4
3 4,70 5,2 24,44 4,68 19% 24 8 195,52
4 4,70 5,2 24,44 -2,08 26% 32 8 195,52
6 7,10 5,2 36,92 3,64 4% 6 1 36,92
126 49 1010,36

(1) Im Verhaltnis zum Idealraster von 130 cm

Burobreiten bei Achsrater 130 cm

NE
Arbeitsplatze Blrobreite Birotiefe Buroflache
2 2,50 5,2 13,00
3 3,80 5,2 19,76
4 5,10 5,2 26,52
6 6,40 5,2 33,28

Die verlorenen Quadratmeter in den Tabellen wurden relativ zum 130 cm Achsraster

berechnet. Der Achsraster von 130 cm hat in diesem Beispiel 0,86 m2/ Biiro verlorene
Flache in Bezug auf die Mindestbirogrof3en (siehe Kapitel 5.3),

Berechnungen Beispiel B

Biroraster gewichtete Lésung = 103,5 cm mit durchschnittlich 1,36 m2 Verlust / Bliro
Biroraster gleichméRige Losung = 103,5 cm mit durchschnittlich 1,71 m2 Verlust / Biiro

Stellplatze Gewichtet

2-Stellplatz-Raster + 30 cm Stiitzenbreite:

4 x (132,50) 132,5cm : 3,59m?
5 x (106,00) 106cm : 1,93m?

3-Stellplatz-Raster + 40 cm Stltzenbreite
5 x (158,00) 158cm : 1,64m?2

6 x (131,67) 131,5¢cm : 3,39m?

7 x (112,86) 112,5¢cm : 2,56m?

8 x (98,75) 98,5cm : 3,02m?

4-Stellplatz-Raster + 50 cm Stitzenbreite
7 x (150,00) 150cm : 5,10m?2

8 x (131,25) 131cm : 3,29m?2

9 x (116,67) 116,5cm : 3,46m?

10 x (105,00) 105cm : 1,70m?

11 x (95,45) 95cm : 2,60m?

530cm

1 790cm

1 1050cm



Berechnungen Beispiel C
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= Gewichteter Verlust == Durchschnittliche m? |/ Biro
Mietflache reine Buroflache*  durchschnittliche Anzahl der Miete + BK

in m2 in m2 Blrogrésse**in m2 Biros pro Monat Miete p.a.

Objekt A 2116 1628 32,55 50 15,60 € 396.068 €

Objekt C 2258 1737 34,74 50 15,60 € 422.716 €

*70% der Mietflache siehe Kapitel 3.1 26.648 €

** MindestbiirogréRen und Standardverteilung siehe Kapitel 5.3 Differenz %




