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Wertschopfungsfaktor Systemboden

Tipps zur Bewirtschaftung von Biiroflachen

Biirogebadude unterliegen heute mehr denn je einem Wandel in der Raum-
struktur und Flachennutzung. Im Zusammenhang mit Ver- und Entsorgung,
Energieversorgung und Datentransfer stehen bei der Konstruktion und
spateren Bewirtschaftung von Biiroflachen Systembdden im Fokus.

D ie Wertschopfung, die durch Be-
wirtschaftung von Biiro- und Ver-
waltungsgebiude erzielt werden kann,
teilt sich in zwei Bereiche. Zentrales
Element ist die horizontale Fliche. Sie
bildet bautechnisch, 6konomisch wie in
der gegenseitigen Interaktion eine we-
sentliche Grundlage in der Projektie-
rung von Biirogebauden. Unter der Pri-
misse, dass sich in einer globalisierten,
vernetzten Welt stindig sehr schnell
wechselnde Marktbedingungen einstel-
len, ergeben sich fiir verschiedene Pro-
jektbeteiligte im Immobilienbereich von
Biirogebiuden unterschiedliche Katego-
rien der qualitativen Flichenbewertung.
Planer benétigen Systemlosungen, die
individuell auf die gestellten Aufgaben
zugeschnitten werden konnen, Inve-
storen haben das Ziel, dass die Flichen-
nutzung bzw. -veranderung iiber den
Lebenszyklus wirtschaftlich rentabel
bleiben. Nutzer fragen nach praktischen
Anwendungsmoglichkeiten in der all-
taglichen Flachennutzung. Die Losung
tiber Systemboden liefert dazu einen in-
teressanten Ansatz.

Projektierung der

+horizontalen Ebene"

Das Anforderungsprofil im Flichenma-
nagement hat sich in Folge der Weiterent-
wicklung von Architektur und Raum-
technik veriandert. Zum einen ist es die
Nachfrage nach verinderbaren Raum-
und Nutzungsprogrammen eines Gebéu-
des im Zusammenhang mit Restrukturie-
rungsmafinahmen. Zum anderen ist eine
zunehmende Integration von Leitungen
fiir die Gebiude- bzw. Energietechnik so-
wie Strom- und Datenversorgung sicher
zu stellen. Die Umsetzung neuer Raum-
bzw. Nutzungsprogramme erfordert das
Versetzen, Neuanordnen oder Auflosen
von vertikalen Wandelementen im In-
nenausbau. Damit wichst die Bedeutung
der horizontalen Ebene fiir das tech-

Kostenrentabilitat

nische Funktionieren eines Gebiudes.
Offene Installationsraume mit groflen
freien Querschnittsbereichen, wie sie
Systembaoden in Form von Hohl- und
Doppelboden bieten, spielen fiir die quali-
tative Bewertung von Biiro- und Dienstlei-
stungsflichen eine wichtige Rolle.

Qualitative Merkmale

Die technische Infrastruktur eines
Gebiudes ist abhingig von der Funkti-
onstiichtigkeit und dem Versorgungs-
grad der Gebiude- sowie Kommuni-
kationstechnik. Unter diesem Aspekt
stellen die qualitativen Merkmale von
Systembdden im Biirogebiude auch eine
Entscheidungshilfe fiir ihren Einsatz
dar: Bemessung, Flexibilitat, Anschluss-
sicherheit, Voraussetzungen fiir Restruk-
turierungsmafinahmen sowie Integrati-
on von Technik und Gestaltung,

Die Tragfihigkeit der Systembodenkon-
struktionen kann infolge von unter-
schiedlichen Lasteinwirkungen iiber
eine entsprechend normgerechte Klassi-
fizierung der Ausfithrung bestimmt und
gewihrleistet werden.

Systembdoden bieten mit einem freien
Installationsquerschnitt von etwa 95 %
in alle Richtungen einen duf3erst varia-
blen Bodenhohlraum. Die , installati-
onsaufnehmende Konstruktion® System-
boden ist geeignet, ein flichendeckendes
Konzept zu realisieren, entsprechend ak-
tuellen und zukiinftigen Bediirfnissen in
den Funktionsbereichen und weitge-
hend unabhingig von vertikalen Bauele-
menten fiir unterschiedliche Riume
bzw. Flichen.

Systemboden ermaéglichen einen prak-
tischen Zugriff auf die Installationsele-
mente im Bodenhohlraum. Bei Doppel-
boden kann das an jedem beliebigen
Punkt der Fliche mit der Aufnahme der
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Systematik, Abhangigkeit und Bewertung zwischen Projektbeteiligten und Kategorien der

qualitativen Flachenbewertung
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Ein Kostenvergleich zwischen Systemboden und einer konventioneller Bo-
denkonstruktion unter dem Blickwinkel von UmbaumaBnahmen [1]

einzeln verlegten Platte erfolgen. Hohlboden gewihren tiber
Revisionsoffnungen an strategisch wichtigen Punkten den Zu-
gang zur Leitungsfithrung bzw. zu den Einbauten. Auf Grund
der Kleinteiligkeit und des geringen Montageaufwandes kon-
nen Restrukturierungen mit Systemboden wirtschaftlich
durchgefiihrt werden. Auftretende Behinderungen bleiben in
vertretbaren Grenzen, Storungen nicht betroffener Biirobe-
reiche werden vermieden. Dies kommt einer schnellen Wieder-
vermarktung z. B. bei Mieterwechsel zugute.

Intelligente Losungen integrieren in die Tragschicht von Sys-
temboden Elemente der Raumtechnik oder gestaltender In-
nenarchitektur. Erginzende Konstruktionselemente innerhalb
der Tragschicht konnen der Klimatisierung und Energieeffi-
zienz dienen, oder oberflichenfertige Tragschichten (z.B. Glas)
konnen das Raumdesign mafigeblich unterstiitzen.

Okonomische Funktionalitat

Fiir die bautechnische Einbindung der Material-, Stoff-, Ener-

gie- und Datenstrome sind die raumseitigen Nutzungs- und

Flexibilititsanforderungen wichtige Rahmenbedingungen. Vor

diesem Hintergrund sollte bereits in einem frithen Stadium der

Projektierung die zukunftstaugliche Systemintegration, auch

im Blick auf den Innenausbau und den Ubergabeschnittstellen,

im Kreis aller Projektbeteiligten besprochen und in den Pla-

nungen beriicksichtigt werden. Dabei sind Modernisierungsin-

tervalle im Objektbau zu beriicksichtigen, die heute erfah-

rungsgemafd im Mittel zwischen fiinf und sieben Jahren liegen.

Sie sind begriindet in der rasanten Entwicklung von Haustech-

niksystemen und den Organisationsformen in der Arbeitswelt.

Die damit verbundenen Neubau- oder Umbaumafinahmen

legen den Einsatz von Systemen nahe, die tauglich fiir die

Zukunft ausgerichtet sind:

B Ausreichend und variable vorkonditionierte Hohlraume

B Gebiindelte Trassenfithrung mit systematischer Vernetzung
der raumseitigen Anschlussstellen

B Keine Verbindung zwischen Installationen und Tragwerk

B Ortliche und zeitliche Unabhingigkeit fiir den Zugriff auf
die Installationen

B Ausreichende Moglichkeiten fiir nachtrigliche und ergin-
zende Installationen.

Mit Systembéden kann diesen Grundprinzipien, insbesondere
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Das Funkmodul PULSE TALK lasst Leuchten mitein-
ander kommunizieren. Dadurch sorgt die eigene Leuchte
fur das richtige Arbeitslicht, wahrend die Leuchten

in der Umgebung eine angenehme Lichtatmosphare
und damit Wohlbefinden am Arbeitsplatz schaffen.
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auch unter wirtschaftlichen Aspekten,
im Zusammenspiel von Innenausbau
und Gebiudetechnik gefolgt werden.

In einer Studie [1] wurden qualitative
und quantitative Vergleiche zur Nutzung
von Systemboden beim Einsatz in Biiro-
gebiuden untersucht. Es zeigte sich, dass
die Investitionskosten fiir einen System-
boden mit integrierter Installation ge-
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+Man kommt hier zu nichts

Es liegt ein tieferer Sinn in der Biiroar-
beit, auch wenn es manchmal gar nicht
danach aussieht: ,Man kommt hier zu
nichts! widmet sich in urkomischen,
skurrilen und liebevollen Beobach-
tungen den kleinen und grofien Hohe-
punkten des Biiroalltags.

Wenn Biirogebiude vor dem Hinter-
grund einer alternden Gesellschaft als
Mehrgenerationenhéuser umgedeutet
werden, ein Geleitwort zur Reisekosten-
abrechnung mehr Menschlichkeit in den
Biiroalltag bringen soll oder einfach nur
die Kurse zum betreuten Buchen be-
kannt gegeben werden, bleibt kein Auge
trocken. Dariiber hinaus sorgen Bastel-

geniiber einer konventionellen Zemen-
testrichkonstruktion (Installation tiber
abgehingte Decke, Stegleitungen und
Fensterbankkanal) geringfiigig hoher
sind. In der Umbauphase betragen die
Kosten fiir den Systemboden inklusive
der Veranderung an der Installation je-
doch nur ein Drittel gegeniiber dem
Kostenaufwand bei Anderungen an der

anleitungen fiir Solidaritits-Buttons
(,Ich bremse auch fiir Controller”) oder
Rezensionen der einschligigen Biirolite-
ratur-Klassiker (,Mit dem Herzen einer
Verwaltungsfachangestellten”) fiir Orien-
tierung und Halt im alltaglichen Biiro-
wahnsinn.

»Man kommt hier zu nichts!" spendet
allen humorvollen Trost und Rat, die
bislang glaubten, mit der Aufnahme ei-
ner Burotitigkeit ihr Leben weitgehend
verwirkt zu haben. Wer sich nach einem
befreienden Lachen sehnt, liest dieses
Buch - wer jemanden kennt, der mal
wieder dringend aufgeheitert werden
miisste, verschenkt es.

Zwei unterschiedliche Wertschopfungs-
linien von einem Biirogebaude bilden
an der horizontalen Ebene eine wich-
tige Schnittstelle

konventionellen Bodenkonstruktion.
Sowohl im Hinblick auf die qualitative
Bewertung von Biiroflichen als auch auf
den wirtschaftlichen Lebenszyklus einer
Biirroimmobilie konnen Systemboden als
werterhaltendes beziechungsweise wert-
steigerndes Bauelement betrachtet werden.

Dipl-Ing.(FH) Hermann-Josef Hosters,
83043 Bad Aibling

[1] Vergleichsmodellrechnung Gebdude
mit bzw. ohne Systemful8béden am
Beispiel einer Neu- und Umbaumal-
nahme. Eine gemeinsame Studie des
Center for Building Performance and
Diagnostics, Carnegie Mellon University,
Pittsburgh, PA und der Technischen
Universitit Carolo Wilhelmina zu
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