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Die Berechnung von Nutzflachen nach DIN 277 ist ein zentrales Thema im Facility
Management und spielt eine entscheidende Rolle bei der Flachenoptimierung und -nutzung.
Als Grundlage fur die Flachenaufmal und -kalkulation bietet die Norm eine einheitliche
Methodik, um Brutto- und Nettogrundflachen prazise zu bestimmen. Dies ist nicht nur fur
Bauherren und Architekten von Bedeutung, sondern auch fur Facility Manager, die im
Rahmen ihrer Tatigkeit effizient mit Raumen umgehen mussen. Der Begriff ,Nutzflache” nach
DIN 277 bezieht sich auf alle Flachen, die direkt fur die bauliche Nutzung zur Verfugung
stehen — dazu zahlen sowohl Buroflachen als auch Aufenthaltsraume oder Lagerbereiche.

Eine grundliche Nutzflachenberechnung ermadglicht es Unternehmen, den tatsachlichen
Raumbedarf zu ermitteln und eine fundierte Flachennutzungsplanung durchzuflhren. Diese
prazisen Daten sind entscheidend, um kostspielige Fehlplanungen zu vermeiden und eine
optimale Nutzung der Ressourcen zu gewahrleisten. Stellen Sie sich vor, wie viel Platz
unnotig verloren geht, wenn nicht klar definiert ist, welche Flache fur welche Funktion
benotigt wird!

Daruber hinaus spielt die Nettogrundflache, die alle nutzbaren Raume ohne Wand- oder
Technikflachen umfasst, eine gewichtige Rolle in der Gebaudeflachenberechnung. Indem wir
uns mit den verschiedenen Aspekten der Raumnutzung auseinandersetzen — von der
Raumplanung nach DIN 277 bis hin zur Bauflachenberechnung — kdnnen wir ein
umfassendes Verstandnis dafur entwickeln, wie Flachenmanagement zur
Baukostenoptimierung beitragt. Lassen Sie uns tiefer in die einzelnen Bereiche eintauchen.

Was ist die DIN 2777

Die DIN 277 ist eine der zentralen Normen im deutschen Bauwesen und definiert die
Grundlagen fur die Berechnung von Flachen in Gebauden. Sie wurde entwickelt, um
einheitliche Standards fur die Flachenmessung zu schaffen, was sowohl fur Architekten als
auch far Facility Manager von grolSer Bedeutung ist. Aber was genau bedeutet das in der
Praxis?

In erster Linie gliedert die DIN 277 die verschiedenen Flachenarten in Kategorien, die eine
klare Unterscheidung ermoglichen. Dazu zahlen:
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 Brutto-Grundflache (BGF): Dies ist die gesamte Flache eines Gebaudes, einschlieBlich
der Wande, Technikraume und aller weiteren konstruktiven Elemente.

» Nettogrundflache (NGF): Hierbei handelt es sich um die Flache, die tatsachlich nutzbar
ist. Diese berucksichtigt nur Raume, die direkt fur die bauliche Nutzung zur Verfigung
stehen.

* Nutzflache (NF): Diese Kategorie umfasst alle Flachen, die einer bestimmten Nutzung
zugeordnet sind, wie Buros, Aufenthaltsraume oder Lagerflachen.

Die korrekte Anwendung dieser Begriffe ist entscheidend flr eine prazise
Nutzflachenberechnung. Ein Missverstandnis kann schnell zu Fehlinvestitionen fihren oder
dazu, dass Raumlichkeiten ineffizient genutzt werden. Noch schlimmer: Wer nicht korrekt
plant, kdnnte am Ende leerstehende Blroflachen haben — und das kostet Geld!

Warum ist die DIN 277 so wichtig?

Die Bedeutung der DIN 277 geht Uber reine Zahlen und MalSe hinaus. Sie bietet eine
gemeinsame Sprache fur alle Beteiligten im Bauprozess — vom Architekten Uber den
Ingenieur bis hin zum Facility Manager. Durch diese einheitliche Grundlage konnen:

» Kosten prazise kalkuliert werden.

» Ressourcen effektiv geplant werden.

* Eine klare Transparenz und Nachvollziehbarkeit bei der Flachenverwendung
gewahrleistet werden.

Zudem wird durch diese Norm auch das Thema Flachennutzungsplanung entscheidend
unterstitzt. Eine fundierte Planung hilft nicht nur bei der Einhaltung von Vorschriften wie der
Baunutzungsverordnung, sondern fordert auch eine nachhaltige Nutzung von Ressourcen —
ein Aspekt, der in Zeiten des Klimawandels immer wichtiger wird.

Insgesamt lasst sich sagen: Die DIN 277 ist weit mehr als nur ein Regelwerk; sie bildet das
Fundament fur effektives Flachenmanagement im gesamten Bauprozess. Wenn wir also das
nachste Mal vor einer Planungsaufgabe stehen, sollten wir uns immer daran erinnern: Die
richtige Berechnung nach DIN 277 kann den Unterschied zwischen Erfolg und Misserfolg
ausmachen!
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Bedeutung der Nutzflachenberechnung

Die Nutzflachenberechnung nach DIN 277 ist nicht nur eine technische Notwendigkeit,
sondern stellt auch einen essenziellen Bestandteil der strategischen Planung in der
Immobilienwirtschaft dar. Sie beeinflusst samtliche Aspekte der Flachennutzung und zeigt
sich als Schlussel zur Effizienzsteigerung, Kostenoptimierung und zur Maximierung des
Raumpotenzials.

Ein praziser Uberblick Gber die verflgbare Nutzflache erméglicht es Facility Managern und
Architekten, fundierte Entscheidungen zu treffen. Durch die klare Definition und Berechnung
der Nettogrundflache wird ein genaues Bild der tatsachlich nutzbaren Flachen geschaffen.
Dies ist besonders wichtig in einem Markt, in dem wirtschaftliche Faktoren oft entscheidend
sind.

Okonomische Aspekte

 Kosteneffizienz: Eine ungenaue Flachenberechnung kann schnell zu finanziellen
EinbuBen fiihren. Uberflissige Biroflachen oder nicht genutzte Rdume ziehen
zusatzlich Miet- und Betriebskosten nach sich. Die prazise Ermittlung von Nutzflachen
optimiert die Ressourcennutzung.

» Wettbewerbsvorteil: In anhaltend dynamischen Markten konnen Unternehmen durch
effizientes Flachenmanagement ihre Wettbewerbsfahigkeit steigern. Wer seine
Flachen optimal nutzt, kann schneller auf Marktschwankungen reagieren.

Betriebliche Effizienz

Eine sorgfaltige Nutzflachenberechnung fordert zudem die betriebliche Effizienz. Wenn klar
ist, wie viel Platz fur welche Funktion bendtigt wird — sei es fur kreative Arbeitsraume oder
fur effiziente Lagerstrukturen — kdnnen Unternehmen besser planen:

* Flexible Raumgestaltung: Die Kenntnis Uber vorhandene Nutzflachen erleichtert die
Umsetzung flexibler Raumkonzepte, die an sich verandernde Bedurfnisse angepasst
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werden konnen.
» Mitarbeiterzufriedenheit: Ein gut durchdachtes Raumkonzept steigert das
Wohlbefinden der Mitarbeiter, was wiederum zu einer hoheren Produktivitat fuhrt.

Zukunftsperspektiven

Anpassungen im Bereich der Raumplanung nach DIN 277, wie zum Beispiel bei neuen
Arbeitsmodellen (Homeoffice-Trends) oder bei einer steigenden Nachfrage nach flexiblen
Arbeitsplatzen, verlangen eine laufende Uberpriifung und Anpassung der bestehende
Flachenstrategien. Hier spielt die Nutzflachenberechnung eine entscheidende Rolle: Sie bildet
die Grundlage fur zukunftige Planungen und Investitionen.

Letztlich lasst sich feststellen: Die Bedeutung der Nutzflachenberechnung erstreckt sich Gber
reine Zahlen hinaus; sie verkorpert das Bindeglied zwischen 6konomischem Denken,
betrieblicher Effizienz und Zukunftsorientierung im Facility Management. Ein gut
strukturiertes Flachenmanagement sorgt daflr, dass Unternehmen nicht nur heute effizient
arbeiten konnen, sondern auch langfristig erfolgreich bleiben.

Unterschiede zwischen Brutto-, Netto-
und Nutzflache

Um die Unterschiede zwischen Brutto-, Netto- und Nutzflache zu verstehen, ist es wichtig
jeweiligen Definitionen und Anwendungsmaoglichkeiten dieser Begriffe im Rahmen der
Nutzflachenberechnung nach DIN 277 zu betrachten. Jeder dieser Flachenbegriffe spielt eine
eigene Rolle, die sowohl flr Bauprojekte als auch fur das tagliche Facility Management von
Bedeutung ist.
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Brutto-Grundflache (BGF)

Die Brutto-Grundflache bezeichnet die gesamte Flache eines Gebaudes, einschlieBlich aller
Wande, Technikraume und konstruktiven Elemente. Mit anderen Worten: Wenn Sie einen
Raum betreten und sich umschauen, ist die BGF die Flache, Uber die Sie stehen — vom
Boden bis zur Wand.

» Wichtige Punkte:
e Umfasst alle Flachen eines Gebaudes.
» Wird haufig fur Kostenkalkulationen in der Architektenplanung verwendet.
* Dient als Grundlage fur Genehmigungsverfahren laut Baunutzungsverordnung.

Nettogrundflache (NGF)

Die Nettogrundflache hingegen umfasst nur die tatsachlich nutzbaren Flachen: Raume wie
Blros, Aufenthaltsbereiche oder Lager. Wande und technische Installationen bleiben hierbei
auBen vor.

» Bedeutung:
e Essenziell flr die Planung von Buroraumen oder Produktionsstatten.
* Bietet einen realistischen Uberblick Giber den tatsachlichen Raumbedarf.

Nutzflache (NF)

Die Nutzflache schlussendlich ist eine spezifische Unterkategorie der Nettogrundflache. Sie
bezieht sich ausschlielich auf Flachen, die einer bestimmten Nutzung zugeordnet sind. Das
bedeutet: Ein Raum muss nicht nur nutzbar sein — er muss auch fur einen bestimmten
Zweck vorgesehen sein. Das kénnte ein Buro oder ein Konferenzraum sein!

* Anwendungsbeispiele:
e Buros, Aufenthaltsraume oder Verkaufsflachen zahlen zur NF.
» Lagerflachen kdénnen je nach Nutzung ebenfalls Teil der NF sein — aber nur
dann, wenn sie effektiv genutzt werden!
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Zusammenfassung der Unterschiede

Flachenbegriff Definition Anwendungsbereich

Brutto-Grundflache Gesamte Flache eines Baukostenkalkulation,

Gebaudes inklusive Wande :
(BGF) und Technikraume Genehmigungsverfahren

Tatsachlich nutzbare
Nettogrundflache (NGF)  Flache ohne Wande und
Technikflachen

Raumplanung im Facility
Management

Flache mit spezifischer

Nutzflache (NF) Nutzung zugewiesen

Blro- und Raumkonzeptionen

Das Verstandnis dieser Unterschiede ist entscheidend flr eine effiziente Flachennutzung im
Facility Management. Stellen Sie sich vor, Sie planen ein neues Blrogebaude — ohne diese

Klarheit konnten Sie leicht in eine Kostenfalle tappen! Daher lohnt es sich immer, eingehend
mit diesen Begriffen vertraut zu sein und sie korrekt anzuwenden. SchlieBlich konnte es am

Ende sogar darum gehen, ob Ihre neuen Buroraume ein kreatives Zentrum oder einfach nur
leerstehende Quadratmeter sind!

Letztlich unterstitzen prazise Berechnungen nicht nur das Kostenmanagement gemal$ der
DIN-Vorgaben — sie fordern auch innovative Losungen in der Architekturplanung nach DIN
277. Denn wer effizient plant, hat nicht nur mehr Platz zur Verfligung, sondern auch mehr
Maoglichkeiten!

Anwendungsbereiche der
Nutzflachenberechnung

Die Anwendungsbereiche der Nutzflachenberechnung nach DIN 277 sind vielfaltig und
spielen eine tragende Rolle in der strategischen Planung und Verwaltung von Immobilien. Sie
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betrifft nicht nur den Bauprozess, sondern auch die laufende Nutzung von Raumlichkeiten im
Facility Management. Lassen Sie uns einige der wichtigsten Einsatzmoglichkeiten betrachten,
die zeigen, wie entscheidend eine prazise Flachenberechnung flr Unternehmen ist.

Planung und Neubau

Im Rahmen von Neubauprojekten ist die Nutzflachenberechnung unerlasslich. Architekten
und Planer verwenden die Daten, um:

 Flachennutzungsplanung: Die genaue Ermittlung der benotigten Flachen hilft bei der
optimalen Raumaufteilung. Ob Buros, Lagerraume oder Konferenzbereiche — alles
muss effizient geplant werden.

» Kostenkalkulation: Eine prazise Berechnung beeinflusst direkt die Kosten fur
Materialien und Arbeitsstunden. Missverstandnisse in diesem Bereich kdnnen zu
erheblichen Budgettberschreitungen flhren.

Betriebliches Flachenmanagement

Sobald ein Gebaude in Betrieb genommen wird, bleibt die Nutzflachenberechnung ein ein
wichtiges Instrument fur das Facility Management. Diese hat unmittelbare Auswirkungen auf:

* Flachenoptimierung: Durch regelméaRige Uberprifungen kénnen ungenutzte oder
ineffizient genutzte Flachen identifiziert und neu strukturiert werden.

» Mitarbeiterzufriedenheit: Ein gut geplantes Raumkonzept tragt zur Zufriedenheit und
Produktivitat der Mitarbeiter bei. Wenn jeder Quadratmeter sinnvoll genutzt wird,
fuhlen sich Mitarbeiter wohler.

Anpassung an Veranderungen

Die Anforderungen an Buroflachen andern sich standig — sei es durch neue Arbeitsmodelle
oder technologische Entwicklungen. Hier kommt die Nutzflachenberechnung ins Spiel:
* Flexible Nutzungskonzepte: Mit einer soliden Basis an Flachendaten kdnnen
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Unternehmen flexiblere Raumkonzepte entwickeln, die sich schnell an veranderte
BedUrfnisse anpassen lassen.

e Zukunftsfahigkeit: Ob Homeoffice-Trends oder agile Arbeitsmethoden — durch eine
anpassungsfahige Flachennutzung bleibt man wettbewerbsfahig.

Nachhaltigkeit im Gebaudemanagement

Nicht zuletzt spielt auch das Thema Nachhaltigkeit eine zentrale Rolle. Eine prazise
Nutzflachenberechnung tragt dazu bei, den 6kologischen FuBabdruck eines Unternehmens zu
reduzieren:

e Energieeffizienz: Durch das gezielte Nutzen von Flachen kann Energie gespart werden,
was nicht nur Kosten senkt, sondern auch umweltfreundlicher ist.

e Langere Lebenszyklen von Gebauden: Wenn Raume effektiv genutzt werden,
verlangert sich auch deren Lebensdauer — weniger Leerstand bedeutet weniger
Leerstandli>

Zusammengefasst lasst sich sagen: Die Anwendungsbereiche der Nutzflachenberechnung
sind nicht nur technisch relevant; sie reichen tief in strategische Uberlegungen hinein und
betreffen jede Phase des Lebenszyklus eines Gebaudes. Ein durchdachtes
Flachenmanagement nach DIN 277 sorgt dafur, dass Unternehmen nicht nur heute
erfolgreich arbeiten konnen, sondern auch langfristig auf Veranderungen reagieren konnen.

Daher ist es wichtig, das Thema ernst zu nehmen! Wer kreativ mit seinen Quadratmetern
umgeht und stets auf dem neuesten Stand bleibt — sei es durch moderne Softwarelosungen
im CAFM-Bereich oder durch regelmaBige Schulungen — hat einen klaren Vorteil gegenuber
Wettbewerbern!
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Technische Aspekte der Messung

Die technische Messung von Nutzflachen nach DIN 277 ist ein praziser Prozess, der sowohl
die Genauigkeit als auch die Konsistenz in der Flachenberechnung sicherstellen muss. Diese
Aspekte sind entscheidend, um Missverstandnisse und Fehlkalkulationen zu vermeiden, die
nicht nur unnotige Kosten verursachen, sondern auch die Planung und Nutzung von Raumen
stark beeintrachtigen kénnen.

Messmethoden und -techniken

Bei der Nutzflachenberechnung kommen verschiedene Methoden und Techniken zur
Anwendung:

e Manuelle Vermessung: Hierbei werden MaRbander oder Laser-Distanzmessgerate
eingesetzt. Diese Methode ist oft zeitaufwendig, wenn es darum geht, grolSe oder
komplexe Raume zu messen. Sie erfordert zudem Prazision und Erfahrung seitens des
Messtechnikers.

* Digitale Messsysteme: Der Einsatz von digitalen Tools wie 3D-Laserscannern
ermoglicht eine effiziente und akkurate Erfassung von Gebaudeflachen. Die
gewonnenen Daten konnen direkt in Softwarelosungen fur das Flachenmanagement
integriert werden, was die nachfolgende Analyse erheblich vereinfacht.

* BIM (Building Information Modeling): Diese moderne Technologie schafft digitale
Zwillinge von Gebauden und erlaubt eine prazise Planung sowie Anpassung der
Flachen. Damit wird nicht nur die Messgenauigkeit verbessert, sondern auch eine
bessere Visualisierung der Raumnutzung ermaoglicht.

Bedeutung der Genauigkeit

Die genaue Bestimmung von Flachen ist nicht nur eine Frage der Normenkonformitat; sie hat
auch direkte Auswirkungen auf:

Kostenkalkulation: Ungenaue MaRe fuhren schnell zu unerwarteten Mehrkosten bei
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Bauvorhaben oder Renovierungen.

Raumplanung: Eine fehlerhafte Flachenmessung kann dazu fuhren, dass Raume ineffizient
genutzt werden oder sogar leerstehen — ein Albtraum fur jeden Facility Manager!

Anforderungen an das Messpersonal

Das Personal, das fur die Durchfihrung der Messtechnik verantwortlich ist, sollte Uber
fundierte Kenntnisse in den Vorschriften und Standards wie DIN 277 verfugen. Dies umfasst
sowohl theoretisches Wissen als auch praktische Erfahrung im Umgang mit unterschiedlichen
Messmethoden. Ein umfassendes Verstandnis dieser Aspekte hilft dabei:

» Korrekte Anwendung der Normen: Um sicherzustellen, dass alle baulichen
Gegebenheiten gemal den Anforderungen berucksichtigt werden.

» Schnelligkeit bei der Umsetzung: Gut geschultes Personal kann schnell auf
Veranderungen reagieren — sei es durch Umbauten oder sich verandernde
Raumanforderungen.

Einsatz moderner Softwarelosungen

Um den gesamten Prozess weiter zu optimieren, spielt auch die Wahl geeigneter
Softwarelosungen eine entscheidende Rolle. CAFM-Systeme bieten umfassende
Moglichkeiten zur Datenverwaltung und -analyse. Sie ermdoglichen Facility Managern,
innovative Ansatze zur Flachenverwaltung, basierend auf aktuellen Daten durchzufthren.
Dies fiihrt nicht nur zu einer besseren Ubersicht Gber den Raumbedarf, sondern férdert auch
nachhaltige Entscheidungen bezlglich zukunftiger Investitionen.

Letztendlich lasst sich festhalten: Technische Aspekte der Messung sind ein zentraler
Bestandteil jeder effektiven Nutzflachenberechnung nach DIN 277. Durch den Einsatz
praziser Messtechniken sowie moderner Technologien wird sichergestellt, dass Unternehmen
ihre Flachen optimal nutzen und gleichzeitig den 6konomischen Druck im Facility
Management verringern konnen.
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Fazit: Vorteile durch Normgerechte
Nutzung von DIN 277

Die normgerechte Nutzung von DIN 277 bringt eine Vielzahl von Vorteilen mit sich, die nicht
nur die Planung und den Bau von Immobilien betreffen, sondern auch das gesamte Facility
Management revolutionieren kdnnen. Diese Norm ist mehr als nur ein Regelwerk - sie ist eine
wertvolle Ressource flr alle Beteiligten im Bauprozess. Lassen Sie uns einen genaueren Blick
darauf werfen, welche Vorteile sich aus der Anwendung dieser Norm ergeben.

Kosteneffizienz durch prazise Berechnung

Eine exakte Nutzflachenberechnung nach DIN 277 ermdglicht es Unternehmen, die
tatsachlichen Kosten flir Raumnutzung und -betrieb besser zu kalkulieren. Wenn Flachen klar
definiert sind, kdonnen Unternehmen genau feststellen, wie viel Raum wirklich bendtigt wird.
So vermeiden sie unnoétige Mietkosten flr ungenutzte Buroflachen oder Lagerbereiche. Die
Einsparungen sind oft erheblich — stellen Sie sich vor, wie viele Quadratmeter in einem
groBen Burogebaude madglicherweise Uberflussig sind!

Transparenz und Nachvollziehbarkeit

Ein weiterer Vorteil der normgerechten Nutzung ist die erhdhte Transparenz bei der
Flachennutzung. Durch die einheitliche Sprache, die die DIN 277 schafft, kdnnen alle
Beteiligten im Bauprozess (Architekten, Ingenieure und Facility Manager) effizienter
kommunizieren. Dies sorgt daflir, dass jeder genau versteht, welche Flache fur welchen
Zweck vorgesehen ist — Missverstandnisse gehoren somit der Vergangenheit an.

Flexibilitat bei der Raumgestaltung

Die Anwendung von DIN 277 fordert zudem eine flexible Raumgestaltung. Wenn
Unternehmen wissen, wie viel Nutzflache tatsachlich zur Verfugung steht und welche

CAFM-Blog.de


https://www.cafm-blog.de/en/blog/the-top-10-advantages-of-cafm-software-for-companies/
https://www.cafm-blog.de/en/blog/transparency-in-facility-management-efficiency-and-trust/
https://www.cafm-blog.de/en/blog/cost-of-cafm-software-everything-you-need-to-know/

cafrﬁblog.de Nutzflachen nach DIN 277: Berechnung und Bedeutung | 12

MANAGEMENT | IT | FACILITY

Funktionen diese erfullen sollen, kobnnen sie Raume kreativer nutzen und besser anpassen —
sei es fur offene Burokonzepte oder multifunktionale Besprechungsraume. Die Flexibilitat ist
entscheidend in einer Welt, in der sich Arbeitsmodelle standig weiterentwickeln!

Strategische Planung fur zukunftige
Entwicklungen

Nicht zuletzt hilft die korrekte Anwendung der DIN 277 auch bei der strategischen Planung
zukunftiger Entwicklungen. In Zeiten des Wandels — sei es durch Homeoffice-Trends oder
neue Technologien — ist es essenziell, dass Unternehmen ihre Flachen regelmalig
Uberprifen und anpassen. Die Daten aus der Nutzflachenberechnung bilden dabei die
Grundlage fur fundierte Entscheidungen und Investitionen in die Weiterentwicklung ihrer
Immobilien.

Nachhaltigkeit im Gebaudemanagement

Ein Aspekt, der zunehmend an Bedeutung gewinnt, ist die Nachhaltigkeit im
Gebaudemanagement. Durch effiziente Nutzung von Flachen nach den Vorgaben von DIN
277 konnen Unternehmen ihren dkologischen Fullabdruck erheblich reduzieren. Eine
durchdachte Flachennutzung fuhrt nicht nur zu Einsparungen bei den Betriebskosten; sie
fordert auch umweltbewusstes Handeln.

Die Vorteile einer normgerechten Nutzung von Nutzflache DIN 277 sind vielfaltig und reichen
von Kosteneinsparungen Uber erhdhte Flexibilitat bis hin zu nachhaltigen Praktiken im Facility
Management. Es lohnt sich also definitiv, sich intensiv mit dieser Norm auseinanderzusetzen.
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