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Flachen. Raume.
Kennzahlen.

Ein aktueller Uberblick zum
Flachenmanagement

Prof. Dr.-Ing. Regina Zeitner



Gliederung SEFMA HUB '

 Flache ist nicht gleich Flache — ein nationaler und internationaler Uberblick
 Wird mit Kennzahlen alles besser?

 Corona macht’s mdoglich: Weniger Flache durch mehr Heimarbeit?
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Flache ist nicht gleich Flache!

FMA HUB &@

Flachen sind fur mich
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Flache ist nicht gleich Flache! SEFMA HUB '

Flachenermittlungsarten in Deutschland

« BauNVO, Verordnung uUber die bauliche Nutzung von Grundstiucken (11/2017)

« DIN 277-1, Grundflachen u. Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau (01/2016)
« WoFIV, Wohnflachenverordnung (11/2003)

« MFG, Mietflache fur gewerblichen Raum (06/2017)

« MF/W, Richtlinie zur Berechnung der Mietflache fir Wohnraum (05/2012)

« MF/V, Richtlinie zur Berechnung der Verkaufsflache im Einzelhandel (05/2012)

« DIN EN 15221-6, Flachenbemessung im Facility Management (12/2011)
« IPMS: Burogebaude, (11/2014)
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Flachenunterschied DIN 277-1 versus WoFIV
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Flache ist nicht gleich Flache! SEFMA HUB '

Flachenunterschied DIN 277-1 versus WoFIV
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Flache ist nicht gleich Flache! SEFMA HUB '

Flachenermittlungsarten in Deutschland

« BauNVO, Verordnung uUber die bauliche Nutzung von Grundstiucken (11/2017)

« DIN 277-1, Grundflachen u. Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau (01/2016)
« WoFIV, Wohnflachenverordnung (11/2003)

« MFG, Mietflache fur gewerblichen Raum (06/2017)

« MF/W, Richtlinie zur Berechnung der Mietflache fir Wohnraum (05/2012)

« MF/V, Richtlinie zur Berechnung der Verkaufsflache im Einzelhandel (05/2012)

« DIN EN 15221-6, Flachenbemessung im Facility Management (12/2011)
« IPMS: Burogebaude, (11/2014)
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Flache ist nicht gleich Flache! SEFMA HUB '

Flachenunterschied DIN 277-1 versus MFG
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Flache ist nicht gleich Flache!
Flachenunterschied DIN 277-1 versus MFG
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Flachenermittlungsarten in Deutschland

« BauNVO, Verordnung uUber die bauliche Nutzung von Grundstiucken (11/2017)

« DIN 277-1, Grundflachen u. Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau (01/2016)
« WoFIV, Wohnflachenverordnung (11/2003)

« MFG, Mietflache fur gewerblichen Raum (06/2017)

« MF/W, Richtlinie zur Berechnung der Mietflache fir Wohnraum (05/2012)

« MF/V, Richtlinie zur Berechnung der Verkaufsflache im Einzelhandel (05/2012)

« DIN EN 15221-6, Flachenbemessung im Facility Management (12/2011)
« IPMS: Burogebaude, (11/2014)
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Flache ist nicht gleich Flache!

In funf Schritten von 10.000 m2 auf 7.600 m=2

PCA Measurement Standard

Singapore Measuring Practice

BOMA (International)

10.12.2020

RICS Code of Measuring Practice

HKIS Code of Measuring Practice

Quelle: Vvgl. Hall, 2016

G=FMA HUE &

RICS CODE OF
MEASURING PRACTICE
(INTERNATIONAL)
Biiroflache

PCA MEASUREMENT
STANDARD (AUSTRALIEN)
Biroflache, Stiitzen

SINGAPORE MEASURING
PRACTICE (SINGAPUR)
Buroflache, Stiitzen,
AuBenwande

BOMA (INTERNATIONAL)
Buroflache, Stiitzen,
AuBenwinde (50 %), WCs,
Gemeinschaftsflichen

HKIS CODE OF

MEASURING PRACTICE
(HONGKONG)

Biroflache, Aufzug,
Treppenhaus, Stiitzen,
AuBenwande, WCs,
Gemeinschaftsflaichen 11



Flache ist nicht gleich Flache!
IPMS Aktuell

10.12.2020

IPMS for Office Buildings (11/2014)
IPMS for Residential Buildings (09/2016)
IPMS for Industrial Buildings (01/2018)
IPMS for Retail Buildings (07/2019)

Quelle: IPMS

G=FMA HUB &®

Internationale
Flachenermittlungsstandards fiir
Immobilien: Burogebaude

Koalition zur Entwicklung i ionaler Flick itth
fir Immobilien
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Flache ist nicht gleich Flache! 5-FMA HUB

IPMS: All Building Asset Classes

e IPMS for Buildings

(IPMS 1+2) INTERNATIONAL PROPERTY MEASUREMENT STANDARDS (IPMS)

 |IPMS for Exklusive Use Areas
(IPMS 3, 3A, 3B)

the standards consultation get involved members hoard of trustees latest news testimonials (i1%]

 IPMS for Selected Floor Areas
(IPMS 41 4A1 4B) IPMS: All Building Asset Classes Public Consultation

The IPMS Coalition is pleased to announce the first public consultation for International Property Measurement Standards (IPMS): All Building Asset Classes. Developed by a
coalition of more than 85 professional organizations from around the world, IPMS for All Building Classes aims to establish, for the first time, a consistent and transparent method

for measuring all property including mixed use and specialist buildings.

Download the consultation documents:

a ﬁ: IPMS: All Building Asset Classes

+ = 1 IPMS: Consultation Questions Response Form

10.12.2020 Quelle: www.ipmsc.org, 2020 13
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Flachenumwandlung ... S;FMA HUB ’

ntu. ﬁ
Hochschule fiir Technik B U”—DING "

und Wirtschaft Berlin MINDS I
University of Applied Sciences

jleich internationaler Real Estate

Flachenstandards —
— ‘Baliteilbibliothek als Ansatz zur
ez Vergleichbarkeit

10.12.2020 Quelle: Jahn/Hancer/Builiding Minds, 2020 14



Flache ist nicht gleich Flache!

Flachenumwandlung ...

Flachenerfassung in
nativer BIM-Datel

Flachenerfassung nach
IPMS wegen hohe
Granularitatsstufe

Unterteilung in
weitere Teilflachen

o
—~+
000

-

G=FMA HUB &®

Entwicklung
Plugin

Bezeichnung von Flachen
nach vordefinierter Bibliothek

Stellplatze
Stellplaetze
Stellplatz
Parkplatz ~ = Stellplatz Auto
Parken
Autostellplatz
TG-Stellplatz ... |

10.12.2020 Quelle: Jahn/Hancer/Builiding Minds, 2020 15



Wird mit Kennzahlen alles besser? SEFMA HUB '

Generell ...

Quantitit # Qualitit




Wird mit Kennzahlen alles besser? SEFMA HUB '

Wohnflache/Person in Deutschland

1968 2000

10.12.2020 Quelle: statista 2020, gesis 17



Wird mit Kennzahlen alles besser? SEFMA HUB '

Flachenkennzahlen auf Basis der DIN 277-1

Biiro- und Kostenkennwerte fiir die Kosten des Bauwerks (Kostengruppen 300+400 nach DIN 276)

Verwaltungs-

gebaude,

mittlerer Standard
(118405 €¢/m3 [1531.510 ¢/m2 [117772.350 €/m2 [[[3 63.630 €/NE
von 340 €/m? von 1.280 €/m? von 1.970 €/m? von 41.200€/NE
bis 480 &/m? bis 1.820 €/m? his  2.950€/m? bis 142440 £/NE

NE: Arbeitsplitze

Kosten:

Stand 1.Quartal 2017

Bundesdurchschnitt

inkl. 199 MwSt.

1300-0226 ) — -1‘300_0

and (s

224

10.12.2020 Quelle: BKI 2018 18



Wird mit Kennzahlen alles besser? SZFMA HUB *

Flachenkennzahlen auf Basis der DIN 277-1

£ X - 5
Flachen-Kennzahl o & & S B
= S =2 = o
f c o ©
m = — T 3
KGF/BGF g‘r’::;:;'g;]oens'(;r“"dﬂa‘:h“ Brutto- | 1306 hawe 5% 120 13%
NRF/BGF gf:f&?;“rzzﬂa‘:he/ Bltoy 87% [86% 95% 88% 87%
M= cout vorda s e etat MMt R BTt NUF/BGF  Nutzungsflache / Brutto-Grundfiache | 66% |57% 90% 75% 73%
363t Credibility for Investors an ﬁ'ﬁanagem Nutzungsﬂéche e UG
NUF1/BGF 1% 2% - 1% 65%
e Aufenthalt / Brutto-Grundflache ° ° ° °
NUE2/BGE (N_;l:lt;l;:gi:?he Buroarbeit / Brutto- 550 l9% 5% 7% i
NUE3/BGE Nutzungsﬂach:e Produktion, F & E / 3% losos - i i
Brutto-Grundflache
NUE4/BGE Nutzungsflache Lagern, Verteilen und 3% lew 84% 63% )

Verkaufen / Brutto-Grundflache

NUE5/BGE Nutzungsflache Bildung, Unterricht i 1% i i i

und Kultur / Brutto-Grundflache

NUF6/BGE Nutzungsflache Heilen und Pflegen / i i i 20 i

Brutto-Grundflache

- | s Nutzungsflache Sonstige / Brutto-
! NUF7/BGF
_— , Slalizte Grundflache
Ubersicht Flichenkennzahlen 2019

ks | Diacine 9700 Aokt Fiomabins TF/BGF  Technikflache / Brutto-Grundflache 5% J12% 3% 8% 4%

4% 4% 1% 2% 8%

el 5 A UAKA DEMIE

Performance Management

VF/BGF Verkehrsflache / Brutto-Grundflache § 16% §17% 2% 5% 10%

robert homeburg@bauakade r;lg_de

10.12.2020 Quelle: Bauakademie 10/2020 19



Wird mit Kennzahlen alles besser?

' e G=FMA HUB &®
m=2 NUF 2 pro Buroarbeitsplatz

* in Deutschland meist zwischen 6-18 m=2 NUF 2 pro Buroarbeitsplatz

* niedrigere Werte eher in der Industrie, hohere in der o6ffentlichen Verwaltung

* Beispiele fur Flachenkennzahlen:
« Standardarbeitsplatz MA: 6 m2 NUF 2
« Teamleiter: 11 m=2 NUF 2, Einzelplatzanspruch

* Abteilungsleiter: 26 m=2 NUF 2, Einzelplatzanspruch

10.12.2020 Quelle: ReCoTech 2020 20



Corona macht‘'s méglich ... SEFMA HUB '

Reduktion der Buroflache

* ,,Wir planen, unsere Buroflachen aufgrund des erhohten Homeoffice-Angebots
In Zukunft zu reduzieren*, sagten 37% der befragten Fuhrungskrafte.
(Deloitte 10/2020)

» ,,69% der Befragten geben an, die Buroflachen verkleinern zu wollen*
(KPMG 08/2020)

e .. 20% der Buroflache soll im Durchschnitt innerhalb der nachsten 3 Jahre
abgebaut werden.* (pwc 10/2020)

« Allianz Chef Bate geht davon aus, ,,dass sich die Buroflachen auf langere Sicht
um ein Drittel reduzieren lief3en.* (Manager Magazin 07/2020)

10.12.2020 Quelle: Divers 21



Corona macht‘'s méglich ... SEFMA HUB '

Nutzung Homeoffice in Europa vor Corona

40%

SE 37,2%

NL 37,1%
LU 33,1%
30% Pre— F131,6%

- —

T - UK 26,4%
20% = = AT 22,0%
.~ EUDB161%
—
10% - D _____—— DE12,5%
o
ES 8,3%
IT 4,6%
0

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

10.12.2020 Quelle: German Property Partners 2020
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Corona macht‘s maoglich ... SEFMA HUB '

Entwicklung Mobiles Arbeiten ...

Vor Corona Aktuell Zukiinftig
(Corona-MalRnahmen) (Prognose Mitarbeiter)

19% £ 549,

mobil gesamt . mobilgesamt - ' mobil gesamt

B Prasenz im Buro ® Prasenz im Buro ® Prasenz im Blro
= Mobiles Arbeiten zu Hause = Mobiles Arbeiten zu Hause = Mobiles Arbeiten zu Hause
= Mobiles Arbeiten unterwegs # Mobiles Arbeiten unterwegs # Mobiles Arbeiten unterwegs

10.12.2020 Quelle: Eurocres 11/2020 23



Corona macht‘'s méglich ... SEFMA HUB '

Wieviele Tage im Homeoffice?

 Die Wunsche der Teilnehmer unterscheiden sich:
o Wirtschaft: 1,9 Tage Homeoffice pro Woche
 Generation Z national: 2,2 Tage Homeoffice pro Woche

 Generation Z international: 2,4 Tage Homeoffice pro Woche
(PMRE Monitor 2021)

e Es lasst sich zum Teil von einer regelrechten ,,Homeoffice-Euphorie* der
Beschaftigten sprechen. Die Befragten winschen sich im Durchschnitt 2,9
Tage im Homeoffice zu arbeiten. (stern/schéner Wohnen 10/2020)

» Arbeitgeber rechnen mit einem Anstieg der wichentlichen Homeoffice-Tage
um 65% von durchschnittlich 2,0 Tagen auf 3,3 Tage pro Woche (pwc 10/2020)

10.12.2020 Quelle: Diverse 24



Corona macht‘'s méglich ... SEFMA HUB '

Wollen wir das?

,Das viel diskutierte Homeoffice hat
nur dann Auswirkungen auf die Flache
pro Burobeschaftigter, wenn in der
Konsequenz Desksharing-Modelle
eingefuhrt werden!*

10.12.2020 Quelle: ReCoTech 2020 25



Corona macht‘s moglich ... SZFMA HUB

Wollen das wirklich alle? Stimmungsbild 2017

Ablehnung Zustimmung
-2,00 -1,00 0,00 1,00 2,00

Mir ist ein klar zugewiesener, persénlicher - 0.30
Arbeitsplatz extrem wichtig, auch wenn 0.04 I ' -10,1%
dieser in einem Grofiraumbdro liegt. e

Mir ist das tagliche ,aus dem Haus zur 061
Arbeit gehen” sehr wichtig, um Arbeit '
und Privates zu trennen. 0,09

-14,4%

Space, da man dort mit anderen viele 4 7%

Ich bevorzuge einen gro3en Coworking 006 II
kreative Ideen verwirklichen kann. 0,08

m Jugend = Wirtschaft

Wertebereich -2,00 bis 2,00; N = 262
- % = Unterschatzung der Jugend durch die Wirtschaft
+ % = Uberschatzung der Jugend durch die Wirtschaft

10.12.2020 Quelle: CC PMRE 2017 26



Corona macht‘'s méglich ... SEFMA HUB '

Stimmungsbild 2020

« Steigen die Arbeitszeiten zu Hause, fuhrt das nicht automatisch zu einer
Reduktion der Buroflachen.

 Im Buro ergibt sich parallel ein Mehrbedarf an Flache: Raum fiur Interaktion,
Kreativitat und soziale Kontakte, denn genau das fehlt im Homeoffice.

 Erwartung an einen personlichen Arbeitsplatz steigt.

 Akzeptanz von Funktionsarbeitsplatzen mit Rollcontainern sinkt, auch seit das
Thema Ansteckung eine Rolle spielt.

 Eine Einsparung von 8-12% Buroflache gegenuber dem heutigen Bedarf wird
als realistisch erachtet.

10.12.2020 Quelle: CC PMRE 2021 27



Corona macht‘'s méglich ... SEFMA HUB '

Und sonst?

Gebaude verursachen einen wesentlichen Teil der CO2-Emissionen

Minimiert man den Flachenbedarf, verringert sich der CO2z2-Ausstol3

Jeder eingesparte m2 Wohnflache, senkt die COz-Emission um rund 50 kg/Jahr.

Wird der @ Pro-Kopf-Bedarf an Wohnraum um 1,6 m2 reduziert, gibt es in
Deutschland rein rechnerisch keinen Wohnungsmangel mehr.

10.12.2020 Quelle: LUH 28
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Herzlichen Dank
far lhre
Aufmerksamkeit!

www.ccpmre.de
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