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AZ IRODA NAPJAINK LEGELTERJEDTEBB MUNKAKORNYEZETE

A korszerii irodatervezés szempontjai

Alternativ irodai kbrnyezet a Google zlirichi irodajaban (épitész: Camenzind Evolution, Tanya Ruegg)

Bevezetés

Napjainkra az iroda az egyik legmeghatarozobb funkcio lett az épuletek kozott.
Lassan a munkavallalok fele irodakban dolgozik. Mig a szazadfordulén egy-egy
tobbezer-négyzetméteres gyar épuletallomanyanak dont6 tobbsége a termelést
szolgalta, s csak 2-3 irodat foglalt el az adminisztracio, a XX. szdzad masodik felére
ez az arany megvaltozott, a teruletek korulbelll 2/3-a irodajellegli, s csupan az 1/3
rész szolgalja a termelést magat. A korszerii szamitégépes lehetéségek révén
persze a produkcids folyamatok jellege is megvaltozott, ma mar a gyartast joval
alaposabb és bonyolultabb tervezési — el6készitési folyamat el6zi meg, mint
régebben. Fokozottan igaz ez a szolgaltatasi szektorra, hisz a hagyomanyos
irodafunkciékon (pl. bank) kivll a villanyora leolvasastol a hazfelugyel6ig egyre
tobben Ultek szamitogép mogé, s Kkerultek ezaltal irodai koérnyezetbe. Ha
bekukkantunk egy-egy irodahaz belsé életébe, megallapithatjuk, hogy a szamitogép
mogott Ul6 alkalmazott sokszor napjaink rabszolgaja, szalagmunkasa. Mindez azt is
jelenti, hogy egyre tobben, idejuk egyre nagyobb hanyadat toltik irodai kornyezetben,
fontos tehat, hogy ott fizikailag — pszichikailag jol érezzék magukat, a terek épitészeti
— belséépitészeti kialakitasa esztétikus és ceélszerl legyen, legyen elég levegb és
fény. Tovabblépve: fontos természetesen az irodak kozvetlen kornyezete, de épp az
egyre novekvd irodamennyiség egyre meghatarozobba valik a tajképi vagy a

varosképi megjelenésben.



Torténeti attekintés

Korabeli abrazolasok

Hol is vette kezdetét ez a folyamat, mely napjaink irodadémpingjéhez
vezetett? A francia ,bureau” szo6 tulajdonképpen arra a szovetre vezethetd vissza,
amit a kozépkorban a ferdén all6 fadllvanyra boritottak, hogy iras kdzben a
pergamen ne seéruljon meg. Az elsd irodak a reneszansz id6ékben jelentek meg, mikor
is az Italiabdl indulé tavolsagi kereskedés a konyvelés és a pénzkezelés ujabb
formait igényelte. A konyvelOk irodaja volt az uUzleti ugynevezett kozpontja. A
készpénzes, de az egyre jelentésebb valtéforgalom szikségessé tette a tervezések,
szamitasok irasbeliségének novekedését. Az egyre bonyolultabb nemzetkozi
kereskedelem egyre nagyobb kockazatot jelentett, ez hivta aztan életre a
biztositasok intézményét. A XIX. szazad nem csak az iparositas és a tomegtermelés
korszaka volt, hanem rohamosan nétt az adébevételek, tervek, ellenérzési feladatok,
a szocidlis biztositasok fontossaga és mennyisége. Kuléndsképp Poroszorszagban
fejlédott és finomult ki ezen burokratikus intézményeknek a rendszere, amely aztan
mas allamoknak, de végsd soron az egész szabadgazdasagnak példaképul szolgalt.
Az adminisztrativ vilagon belll is el6kép volt a hadsereg, a maga feszes
hierarchiajaval, korrektségével, célszeri eszkodzeivel. Ekkor még Aaltalaban
iropultoknal dolgoztak, az irdasztal és a karosszék csak az eldljarok kivaltsaga volt.
Kés6bb aztan kialakult és fejl6dott az irasok sokszorositasanak modszere,
levélrendez6 fiokokat és irattarolé szekrényeket konstrualtak. A gaz, majd az
elektromossag bevezetésével javitani lehetett a félhomalyos irodakban a

munkakorulményeket, s ezaltal ndvelni a munkaidét.



A szazadforduld tajékan bevezették az elsé telefonokat. A fejl6édé burokracia az
épitészeti kialakitast is egyre jobban artikulalta: kulon helyiséget kapott a leiras, a
masolas, a szamlazas, a pénztari forgalom. Fontos allomas volt az elsé sorozatban
gyartott irogép megjelenése 1874-ben, az Amerikai Egyesiilt Allamokban. A gépelni
tudas érdekes modon egyféle deklasszalodast is eredményezett, a pusztan
Kivitelez6” feladatokat vegz6 gépirok a formalodo alkalmazotti piramis also
szegmensébe kerlltek. A szazadforduld tajékatol valt egyre dominansabba a nék
jelenléte az irodai életben. A XX. szazad elsé felében egyre inkabb specializalddott
az irodai munka, s az irodahaz, mint épulettipus is egyre jelentésebb épitészeti

jelentéséget vivott ki maganak.

A XX. szazad masodik felének irodatipusai, s ezek fontosabb jellemzgi

Az oOtvenes — hatvanas években alapvetbéen két irodatipussal talalkozunk,
melyek egyébként sok vonatkozasban a 20-as évek amerikai irodaira is
visszavezethetbek. Az egyik a cellas iroda, a masik a nagyterii irodatipus. E két
tipushoz két fogalom tarsithatd; a fokozott koncentraciét igénylé egyedi-, és az
egyuttlétet igénylé csoport-, vagy team-munka. Minél inkabb né tehat az egy térben
dolgozok létszama, annal inkabb romlik az elmélyllt dsszpontositas lehetésége,
cserébe viszont javulnak az informaciokdzvetités, a kommunikacié feltételei. Késébb
az alaptipusok 6tvdzésével jottek létre a kombi irodak, melyek egy része cellas, a
masik egyterli, s altalaban a kozépsd, sotétebb savban kapnak helyet a

masologépek, pihené — kavézo sarkok, targyalok.



Kommunikationszone Cockpits
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Kombiiroda alaprajzi sémaja

Féleg a digitalizalodas megjelenésével nyilik lehetéség az un. ,,dzleti klub” jellegl
irodak megvalositasra, ami lényegében azt jelenti, hogy nem annyira személyhez
kotott munkahelyek létestinek, hanem funkcidkat kotlink egy-egy iréasztalhoz vagy
irodarészhez, melyeket valtozé idészakokban mindig azok hasznalhatnak, akiknek

arra éppen szukséguk van (targyalok, flexibilisen hasznalhaté munkaallomasok).

Ugyancsak Uj trend az utcaportal jellegli iroda, mely a nyitott irodanak egy
utcaszinten kialakitott valtozata. Ez az atlathatésagon kivill kilon reklamfellletet is
jelent, hisz a teljes homlokzati felllet az adott céget hirdeti. Magyarorszagon ezzel a
lehet6seéggel viszonylag még ritkan talalkozunk.



,Uzleti klub” elrendezés funkcionalis elemei

Bar napjaink hitelgondjai csOkkentették a bériroda-épitési kedvet, az
irodaépuletek tulnyomé tdobbsége — leszamitva a cégkdzpontoknak helyet ado
Jlandmark” tipusu épitkezéseket — ugy épul, hogy a tervezés — kivitelezés fazisaban
nem lehet tudni a pontos hasznaldi igényeket. Ez azt jelenti, hogy ezeket az
épuleteket ugy kell megtervezni, hogy a késébb megjelend bérlék minél tobb igényét
épitészetileg ki tudjak szolgalni. Hasonl6 elvaras egyébként a célorientaltan épulé
hazaknal is van, hiszen ezeknek is lehetéséget kell adniuk egy-egy cégatszervezés
térbeli lekdvethetéségére. Megjelent tehat a valtoztathatésag és a rugalmassag
fogalma, amit alapvetéen a geometriai méretek megfelel6 megvalasztasaval tudunk
befolyasolni. Tovabbi igény — f6leg varosi — belvarosi épitkezés esetén — a lehetd
leggazdasagosabb parkolorendszer kialakitasa, melynek méretrendje alsé szinti
kialakitas esetén a felmend szerkezetek tengelytavaival kell, hogy harmonizaljon. A
varialhatésagot egy jol megvalasztott éplilet — illetve homlokzati raszter nagyban
segiti; jellemzden 1,20-as, 1,25-6s, 1,35-0s vagy 1,50-es méret korul szoktak a
tervezdk valasztani, attdl figgéen, hogy mennyire ,kényelmes” kell, hogy legyen a
legkisebb, altaldban 2 egységnyi cella, tovabba hogy melyik rendszer ala
szerkeszthet6 be a leggazdasagosabb parkol6. Tovabbi kérdés az épulet mélysége;

ez tobbek kozott attdl is fugg, hogy a kdzépsé savot milyen célra és méretben akarja



hasznalni. A természetes vilagitdas kb. 6-7 m-ig hatékony, tehat a jellemzé
épuletszélesség 14 méter korul van, mely tébb traktus esetén mintegy 22 me-ig

novelhetd.

Irodahazak a tajban és a varosban

Az egyes éplletek egyedi szerkesztettségén és megformalasan tul
nyilvanvaldéan fontos az iroda — irodaegyuttesnek a tajba, vagy a varosszdvetbe valo
belltetése. Ezek rendszerezése tobb szempont szerint torténhet, a

legjellemzébbeket az alabbiakban 6sszegezhetjuk:

Zo6ldmezdbs irodaparkok
Ezek altalaban uj, addig kdzmUvesitetlen telkeken létestinek, jellemz&en nagyobb
varosok agglomeracios ovezeteiben. Ennél a tipusnal inkdbb a felszini, szabadtéri

parkolas a jellemzd, az épitészeti formalast, a tajban valé megjelenés harmoniaja és

a helyi szabalyozas kotottségei befolyasoljak. (Példa: Budaodrs, Torokbalint)

Irodapark Németorszagban



»,Rozsdabvezetek” felujitasa soran létrejové varosi, de altalaban nem kézponti
fekvésii irodaparkok, loft irodak

Ez az elrendezés altalaban nem ko&zponti, de varosi elhelyezkedési telkeken
talalhaté meg, jellemzden régi ipari épulletek bontasa utani telkeken, vagy maguknak
a régi gyarépuleteknek az atalakitdsa révén (Példa: Budapest, River Loft, Vaci-
bulvar, Helsinki gyarépulet atalakitasa)

Helsinki egykori gyaréplilet atalakitasa birosagga (épitész: Tuomo Siitonen)



Nagyobb varosi telkek (szévetszerii) beépitése

Jellemzéen olyan ingatlanfejlesztések ezek, amelyeknél a beruhazo tobb kisebb-
nagyobb telket megszerez azzal a céllal, hogy a Ilétrejové tombtelken minél
gazdasagosabb irodaegyuttest épithessen fel. (Példa: Budapest, Sas utca, Bels6-

Erzsébetvaros)

»Landmark” tipusu épliletek

Ez jellemzben varosi tipus, lehet a varoskozpontban, vagy kulsé teruleten. Fontos
ismérve, hogy a formalassal magaval szeretne jelképet, szimbdélumot teremteni, mely
ezaltal egy-egy ceég jelképéve, reklamjava is valik. Az egyediség lehet6seg szerint a
magassagi méretben mutatkozik meg, de ha a szabalyozas ezt nem engedi, akkor
valamilyen egyéb feltiné vagy kuldnleges formaval vagy anyaghasznalattal hivja fel

magara a figyelmet.

A Kinai K6zponti Televizio (CCTV) uj éplilete (épitész: Rem Koolhaas, Ole Scheeren, OMA)



Régi belvarosi épliletek — palotak atépitése

Vannak olyan nagy értékili, vagy védett — altaldban belvarosi- ingatlanok, ahol
bontasrél nem lehet sz0, esetleg részlegesen. Ezeknél a régi haz belmagassagai,
formaképzése adja azt a presztizst, ami miatt az ilyen jelleg atalakitasok elsésorban
elegans cégkozpontoknak adnak helyet. Megjelenésik, felujitasuk jol illeszkedik a

varosképhez, gazdagitja és serkenti az adott varosrész életét.

Raiffeisen Bank k6zponti éplilete, Budapest Széchenyi rakpart-Akadémia utca (tervezd: Finta Studio)

A fenti, kicsit 6nkényes osztalyozas természetesen soha nem ennyire vegytiszta,

sokszor a kulonb6z6 alapesetek keveredésével talalkozhatunk.

Uj technikak, uj trendek

Az ezredfordulé kornyékére rohamosan felgyorsult a kulonb6zé digitalis technikak

térhoditasa. Egyre korszer(ibb mobil telefonok kerultek piacra, 6sszeér a tavkozlés



és az internet, hatalmas informacidmennyiségek kuldheték egyik irodabdl a masikba,
s6t akar egyik kontinensrél a masikra.

Az iroda eredeti és els6 ertelmezésben, azt a teret, szobat jelenti, ahol egy vagy tobb
irdasztal all. A 60-as évektél egyre inkabb kdrvonalazodik az irodafogalomnak egy
masféle megkdzelitése: nevezetesen az, hogy az iroda az a bazis, ahonnan a
vallalkozasok szervezése, iranyitasa torténik, amelybe informaciok befutnak,
strukturalodnak és szétosztodnak. Ez utobbi irodaértelmezést segit kiteljesiteni a fent
vazolt technikai fejlédés, egészen addig hogy megfogalmazddhatott az a tétel, hogy
,az iroda ott van ahol én akarom”. Lehetévé valt a tdvmunka, a videokonferencia, s
szuletett egy szlogen, a ,papirmentes iroda”. Ma mar sok tapasztalanunk van arrdl,
hogy mindezen technikai csodak, a gépészeti és elektromos rendszerek milyen
lehetéségeket kinalnak. De ezen tapasztalatok j6 része negativ: az ujra divatba jott
nagyterl irodak pszichés terhelése nagy, a zsenidlisan klimatizalt termekben
megfajdul az emberek feje, feszlltekké, ingerlékenyekké valnak, romlik munkajuk
hatasfoka. A sok mianyag allergizalhat, az egész napos Ul6émunka hat- és

derékfajast okozhat, a képerny6k a szemet teszik lassan tonkre.

Milyen legyen tehat a XXI. szazad irodaja?

A valasz természetesen nem egyszeri, hisz az épitész csak az egyik kerék a nagy
szerkezetben, még ha szerepe fontosabb is, mint a tobbié. A masik két fontos
résztvevd a szabalyozasi kornyezet, az 6sszes torvényhozoval és hatésaggal, illetve
a megbizd, akinek a kulturaltsagan és pénzéhségén mulik, hogy a szép elvek
mennyire épulhetnek bele egy-egy haz terveibe. Az épitész feladata a
karmesterkedés, és az, hogy a legkevesebb pénzbél hozza ki az optimalisat

megkozelité megoldast.

- Egészséges kornyezet, vegyes funkciok, jol elékészitett szabalyozas

A telekvalasztast altalaban nem az épitész hatarozza meg. Amennyiben
modja van ra, a varosrendezési tervek készitésekor érvényesitse a
legfontosabb  épitészeti szempontokat. Egy-egy beépités tomorseége,
elviselhetésége sokszor a szabalyozasi tervlap elkészitésekor elddl. Az
irodakindlat gazdagabba valasaval egyre nagyobb jelentésége van az

irodahazon belulli, és a kornyékbeli lehetbéségeknek, szolgaltatasoknak. Ezek
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korul az egyik leglényegesebb a kdzlekedési feltételek helyzete; nem véletlen
pl., hogy a Vaci ut, majd a Hungaria gylri Budapesten potencialis
ingatlanfejlesztési teruletté valt. Torekedni kell a steril irodanegyedek
kialakulasanak elkerulésére. Fontos, hogy legalabb a kbézvetlen kérnyezetben
lehessen talalni éttermet, kavézaot, kisebb Uzleteket, bankokat.

Erdemes kiilén szolni a féldszintek kezelésérél. A féldszint minden épiiletnek
egy specialis szintje, ez fokozottan igaz a varosi irodahazakra. Ma mar a jobb
szabalyozasokba beépll az a lehetéség, mely jatékteret kinal a foldszintek
k6zdnségforgalmi felhasznalasa és a beépités ndvelhetésége kozott. Azaz: aki
vallalja, hogy Uzletet, passzazst stb. enged az épulet fogaddszintjére, az 5-
10%-kal tobb bérteruletet épithet. Torekedni kell tehat arra, hogy a bérirodak —

bériroda-egylttesek az alsé szinten atjarhatdk legyenek, s minél tdbb olyan

funkcio kerdljon ide, mely eleven napi életet indukal.

A funkciok lehetdség szerinti vegyitésén tul a j6 iroda egészséges zold
kornyezetben van, mely munkaba jovet-menet, esetleg munka kozben a
feltdltédés lehetéségét kinalja. Strlbben beépitett varosi telkeken ez nyilvan
nehezebben megoldhato, ilyenkor is torekedni kell az udvarok, tetbkertek,

tetGteraszok igényes kialakitasara, novényesitésére.
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Optimalis geometriai méretek

Az atrendezhet6ség, a variabilitas a jové irodajaban is fontos lesz. Ennek
megfeleléen a megfelel6 alaprajzi modul megtalalasa fontos feladat. Az egyes
szituacidk persze eltér6k, de a parkoléban és a fels6 szinteken is jol
hasznalhatd raszterméret a gazdasagossagot is noveli. A célszer( raszter
megvalasztas azért is fontos, mert egy sor gyartmany ezekhez az épitészeti
alapmodulokhoz tervez6dott [pl.: almennyezet 60x60 cm (=120/2) vagy
62,5x62,5 cm (=125/2)]

Eddig nem esett sz6 a fliggéleges modularitasrél, pedig nyilvan ez is Iényeges
szempont. Egyrészt latni kell, hogy az egyre fejl6d6 technizaltsag — jelenleg
még — egyre tobb kabelt igényel, a vezetékezhet6séghez pedig mind tdbb
hazban l|étesll alpadlé és almennyezet is. Az eurdpai normak, ajanlasok
atvétele ezzel parhuzamosan a tiszta belmagassag novelését is szukségesse

teszi, egyre tobb bérlének igénye — de ma mar az OTEK is megkivanja-, hogy
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a 3 m-es belmagassag meglegyen. Mindezek fényében a 3,60 kordli
szerkezetmagassag egyre inkabb kovetelmény. Ez pedig egy féldszint + 8
emeletes haz esetében — a korabbi 2,80 — 3,20-as szintmagassaghoz képest —
egy komplett szint elveszitést jelentheti.

Korszerll gépészeti rendszerek, alternativ energiaforrasok

A geometriai méret persze a belekerlld technikatdl is fligg; mind a beépités,
mind a gazdasagossag szempontjabdl is fontos, hogy az épuletben milyen
hitési — fltési rendszerek lesznek. Egy alpadlo kivalthaté példaul
parapetcsatornas rendszerrel, vagy teret spérolhatunk, ha nem fan-coilos
fités-hités készil, hanem témegfités, vagy mennyezet-, illetve falfiités. Ez
utobbiak mind térigényben, mind ho&érzetben sokkal kedvezébbek;
kivitelezhet6séguk viszont dragabb és egyelére a nagyon meleg nyari napok
hitésszikségletét sem tudjak dnmagukban biztositani. A gépészeti — illetve a
komfortkialakitas Iényeges épitészeti meghatarozdja a nyithaté ablak. Ma mar
koéztudott, hogy a csak klimatizalt belsé terek sok fizioldgiai és pszichés
problémat okozhatnak, ezért feltétlenul célszerlinek tartjuk nyithaté ablakok
betervezését. Kulon fejezet foglalkozhatna a korszerl energiaforrasokkal,
ezek alkalmazhatosagat a miszaki lehetdségek vizsgalata, és egy alapos
megtérulés-szamitas kell, hogy megel6zze.

Eqgy fére jutd irodaterulet

Ez az egyik leginkabb koltség-fuggd faktor, hisz a cégek jo része a bérelt
terllet minimalizalhatésagaval probalja csokkenteni koltségeit. Igazan
hatékony munka az emberek Osszezsufolasaval azonban nem varhaté. Az
eurdpai tapasztalatok és szokasok szerint egy fére atlagosan 10 m?
irodaterulet szamitandd, nagyteres elrendezésnél ez kicsit kevesebb, cellas
irodaknal par m?rel tobb. Nem javasolhatd ezen érték 6-8 m®re vald
leszoritasa, de nyilvan az épitész nem tudja befolyasolni az effajta financialis
megkdzelitést. Ugyelni kell azonban arra, hogy ilyen iranyl bérléi igény esetén
legalabb a jarulékos kiszolgal6 funkcidk (hités, levegémennyiség, elektromos
teljesitmény) is aranyosan rendelkezésre alljanak. Fontos szempont, hogy az
épitészeti — bels6épitészeti kialakitas tegye lehetévé intim zonak létrehozasat
IS; ez megteremti, vagy noveli a munkavallalok biztonsagérzetét, hangulatat.

Ennek vannak ma mar néha szinte szélséséges példai; a zurichi GOOGLE
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iroda példaul teljesen egyénre szabott tereket, és butorokat terveztetett

dolgozoi szamara.

Atlathatésag

Napjaink irodainak egyik fontos torekvése az atlathatésag. Ez egyrészt a
munkafolyamatok jobb szervezhet6sége, a kdbnnyebb informacidaramlas miatt
alakul igy, de fontos az is, hogy a technikai lehetéségek ma ezt mar egyre
elérhetébb aron lehetévé teszik (Uj Uvegszerkezetek, mobil falak, modern
gépészeti rendszerek). Fontos hangsulyozni, hogy az itt emlitett
transzparencia nem azonos a klasszikus nagyteres kialakitassal: a kilénb6z6
Uvegezett térelvalasztok, kornyezetbarat energiarendszerek ma mar a

nagyteres egyuttlét sokkal kifinomultabb valtozatait teszik lehetdvé.
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- Korszer(l, természetes anyagok, ergondmiailag tervezett butorok

A korszer( technikai feltételek biztositasa mellett tgyelni kell a jol tervezett,
funkcionalis butorhaszndlatra, az egész napos - és egyre hosszabb -
Ulémunka hatranyainak minimalizalasara. Itt kilén kiemelendé a szék
kivalasztasanak kérdése, alternativ ul6alkalmatossagok alkalmazasa, tovabba
a megfelel6 fényforrasok megvalasztasa a képernybhasznalat, a
kaprazasmentesség szempontjainak szem elétt tartdsaval. Ide is kapcsolodik
a gepeszeti berendezések, rendszerek végiggondolt koncepcidja, hogy egy
rosszul megtervezett szell6zés ne okozzon példaul huzatérzetet, s ne kelljen

egeész nap zugo-brummogo berendezések zajatdl szenvedni.

Es az ,.EPITESZET”?

Az irodatervezés azért is izgalmas, mert a mar vazolt mennyiségi igények okan is a
sok Uj épulet sok Uj irany Kkiprobalasara ad lehet6séget, viszonylag kevés
technoldgiai kotottséggel, sok esetben a megbizok részérdl el is vart formai és
anyaghasznalati innovacioval.

Az irodaszerkesztési elvek nyilvan minden épuletnél az alapkiindulast jelentik. A
megbizék egyértelml célja a minél magasabb bérbe adhatésagi mutatd (hasznos
terlletek/Ossztertlet). Hogy ezen kivil a haz megjelenése is egyedi lehet-e, azt mar
a fejlesztd piaci szamitasai, vagy a végfelhasznald igényei dontik el. Mindenesetre
érdekes szakosodas figyelhetd meg a tervezési folyamatokban. Kell egy j6 épitész,
aki kitaldlja a héjat, azaz a haz minél attraktivabb megjelenését, s ezzel
parhuzamosan sokszor felkérnek ,mag-szakértbket”, akik az elsé vazlatok, és a helyi
hatosagi elbirasok ismeretében megkisérlik a végletekig optimalizalni a mikodéshez
szlkséges és elégséges lift-lépcsdé-wc blokkok szamat, elhelyezését, és pontos

kialakitasat.

A ,héj”, azaz épulettbmeg és az épitészeti megjelenés gazdag és inspirativ
valtozatokat mutat vilagszerte — sokszor mar ésszerltlennek tind formai és
szerkezeti Otletekkel. Ugyanakkor ez a kulsé kéreg alkalmas lehet arra is, hogy a
klonbdz6 kornyezettudatos technikai rendszerek befogadasa révén egy Uj eszkozt

is adjon az épitész kezébe épllete megformalasahoz (intelligens homlokzatok,
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médiafellletek, stb.). Két trend azonban kiemelhetd, mindkett6 szoros
Osszefliggésben van a szamitdégépes tervezés-gyartds egyre szabadabb

lehetoségeivel.

-Az egyik a toronyhazak, felh6karcoldk darabszamanak és méretének
folyamatos ndvekedése: itt a formai bravarok mellett legalabb olyan fontos a
meérnoki-miszaki hattér, hisz a nagy magassagi méretek ujabb és ujabb

szerkezeti, gépészeti, tlzvédelmi és akusztikai kihivasokat jelentenek.

Sanghai toronyhazai a varosmodellben és a valésagban

-A masik trend az eddig csak komoly abrazol6-geometriai tudassal lerajzolhatd
€s még nehezebben kivitelezheté amorf és szerves formak megjelenése, a
klldnbdz6 héjak, lencsék és buborékok, vagy a szogletesebb kristalyformak

alkalmazasa.

Madridi birosagi éplilet és londoni épitészeti kbzpont terve (épitész: Zaha Hadid)
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Osszefoglalé kovetkeztetések

Melyek a legfontosabb gondolatok, melyeket 6sszefoglalasul érdemes megjegyezni?
- Jol elGkészitett szabalyozas, a varosfejlesztési stratégiak vilagos
megfogalmazasa és képviselete, ugyanakkor kiszamithaté, rugalmas
szabalyozasi kérnyezet

- Lehetbség szerinti torekvés a vegyes funkciokra, de legalabb a féldszintek
kozo6sségi hasznadlhatéosaga, a mindennapos igények (étkezés, posta, hirlap
stb.) épiiletkozeli elérhetbésége biztositott legyen. Tervezett zoldfeliiletek,
tetbteraszok

- Jo kbzlekedési kapcsolatok, megfelel6 parkoldkapacitas

- Miiszaki konform — jol megvalasztott méretek, flexibilis alaprajzok, kénnyii

varialhatésag

- Energiatudatos, korszertii hiitési- és fiitési rendszerek, alacsony zajszint

- Szemkimélé vilagitasi berendezések és elektronikai eszk6z6k

-Atlathatésdg, nyitottsag — nyilvdn cégprofiltél fiiggéen

- Human konform: természetes fény és levegé biztositasa, minél toébb
természetes anyag, sziikséges méretii individuadlis zénak, ésszeriien
megszabott eqgy foére juto teriilet

- A korszerii hirkézlési technikak elérhetéségének biztositasa

- Ergondémiailag tervezett butorok, lehetéség a napkézbeni relaxalasra, esetleg

testmozgasra

- Korszerii, de racionalis épitészeti min6ség és anyaghasznalat
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Ismerve az ingatlanfejleszték szempontjait és anyagi lehet6ségeit, természetesen
nem varhato el, hogy a jovében minden Uj irodaépulet figyelembe veszi majd a fent
vazolt iranyelveket. Az egyes befektetbk stratégiaja eleve meghataroz egy épitészeti-
miszaki szintet, amely mentén az irodafejlesztéseket majd értékesiteni tudja. Talan
bizhatunk abban, hogy a valsag enyhulése utan az irodaépités a korabbihoz hasonlé
utemben folytatddik, ugyanis nemzetkdézi Osszehasonlitdisban a budapesti-
magyarorszagi irodapiac még nem telitett, és az érdekl6d6k sohasem szeretik, ha a
keresett szinvonalu ingatlanbdl éppen csak a keresletnek megfelelé mennyiség all
rendelkezésre. Szlikség van tehat a megfelel6 valogatast lehetévé tevd tulkinalatra,
s ezek tervezésekor jo lenne, ha minél tobb esetben tudnak az épitészek

érvényesiteni a vazolt célkitizéseket.

Budapest, 2009-02-08

Guczogi Gyorgy

okl. épitész

Felhasznalt irodalom:

Zukunfstfahige Burogebaude

Harri Hautajarvi: The increasingly efficient work enviroment

Atlathatosag mindenekfelett (Manager Magazin)

Martin Kleibrink: Wandel der Buroarbeit

Hajo Eickhoff: Az iroda feltalalasa

Claudia Liska, Melanie Manner: Sechs Burotrends — und was wirklich daraus wurde
Chris von Uffelen: Offices

Nicola Schuldt — Baumgart: Das Buro der Zukunft

Hans Peter Treichler: Vom Kontor zum Office

Dr. Martin Schaffner: Medien der Birokratie
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OFFICE AS THE MOST POPULAR WORK ENVIRONMENT OF OUR TIME

Notions of recent office design

Alternative office environment int the Zurich Google headquarters (architect: Tanya Ruegg,

Camenzind Evolution)

Introduction

For our age the office function became one of the most definitive use among
other building destinations. Nowadays at least half of the employed population works
in offices. While in the turn of the recent century the major part of the typical factory
building of a few thousand square meter served for production, and the
administration occupied only 2-3 office rooms, but that proportion changed for the
second half of the twentieth century, roughly 2/3 of the space now is office, and only
1/3 serves for production itself. According to up to date computerised standards
naturally the character of production process itself have also been changed, now
production is preceded by a more elaborate and complex planning/preparation
process, then at earlier times. This trend is prevalent to the service sector to an even
greater extent, since besides the traditional office functions (e.g. bank) more and
more people seat behind a computer from the readers of electric meters to janitors,
and start working therefore in office environment. If we take a look into the inner life
of an office building, we can ascertain that the employee behind computer is
practically the slave of our times, is just a small element in the manufacturing line.
Because of all the above described reasons more and more people spend longer and
longer time in office environment, it is important however, that they shall feel better

physically / psychically, the architectural / interior design shall be aesthetic and



practical, providing enough air and light. Furthermore: naturally it is important that
offices have urban context, especially because the proportion of offices become

definitive in landscape or townscape.

Historic overview

Early illustrations

Where did the process start, that led to oversupplied office space of our age?

First offices appeared in renaissance times, when commercial activities far from Italy
required new forms of bookkeeping and accounting. The office of bookkeepers
became the so called centre of business. Nineteenth century was not merely the
epoch of industrialisation and mass production, but that was the time when tax
revenues, role of central planning, controlling, social security has gown radically. The
system of those bureaucratic institutions has been developed and got sophisticated
in Prussia especially, which then served as a model for other states, on final account
to the whole free market economy. Within the administrative world the military served
as prototype, with its rigid hierarchy, squareness, and practical approach. Then the
copying methods of written texts have developed, typewriters, letter-sorter boxes and

filing cabinets were constructed.



Around the turn of the recent century the first telephones have been installed.
Architectural design has been more and more dominantly articulated by the
developing bureaucracy: write-down, copying, invoicing received a separate room. In
the first part of the twentieth century office work has become more and more
specialized, and the office block, as building type received a much higher

architectural importance.

Office types of the second half of the twentieth century, and characteristics

Essentially we can see two office types in the fifties/sixties, which in other
hand may be traced back to American offices of the twenties. One is the cellular
office, the other is the open plan office type. Two ideas can be connected to those
two types; first is the notion of individual work requiring increased concentration, the
other is the idea of group work, or team work requiring coexistence. The higher is the
number of employees working in the same space, the worse becomes the chance for
concentrated work, but as compensation we get better information transfer,
communication. Later the so called combined office form has been developed by
amalgamating those two archetypes, providing cellular arrangement mixed to open
plan areas, and additional copying/filing zones — generally in darker centrally located

spaces -- and resting/kitchen units, meeting areas.
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Schematic floor plan of Combined-office

The so called ,,business club” type office has become popular mainly after the
appearance of digital data processing, meaning essentially that not personal work
environments are generated but certain functions are assigned to particular desks or
areas, used by those at various times, who fulfil those tasks (meeting rooms, flexible
use workstations).

Also a new trend is the so called street-portal-like office, which is a variation to open
plan office on street floor. That means extra advertising surface besides
transparency, since the whole fagade propagates the occupying firm. In Hungary the

above described variation is relative uncommon, rarely seen.



Functional elements of ,Business club” arrangement

Domineering part of office buildings — excluding the ,landmark” type company
headquarter projects — are built such a way, that in the progress of planning — and
even in the course of erection end-user needs are not known. Consequently office
buildings shall be designed in such a way, that flexibility of architecture should serve
varying demands of those tenants who appear later. So the notion of versatility and
flexibility has appeared, that may be fulfilled basically by selecting geometric
dimensions correctly. Further demand is — mainly in case of urban/downtown
construction — to provide the most economic parking system. Versatility can be
ensured by a well selected building/fagade structural grid; characteristically 1,20 m,

1,25 m, 1,35 m or 1,50 m size grid is employed by office designers.

Offices in the landscape and in town

Besides the individual articulation and forming of building interiors it is also
important to fit the office project into the landscape — into the urban fabric.
Systematization of those notions may happen by various points of views; the most

characteristic solutions are summarized as by the follows:



Greenfield office parks
Such projects typically are realized on new plots, not serviced by public utilities,
characteristically in the agglomeration zone of larger towns. At such type rather open

air parking on surface is characteristic, architectural shaping is determined by

harmonic appearance in the landscape and local regulations.

Office park in Germany

generally non centrally located office parks, loft offices created In the course of

urban renewal of the so called ,,rust-zones”



This arrangement type is generally located on urban sites out of the centre, but
generally on urban sites, characteristically on sites cleared of old factory buildings, or

by remodelling of the old factory buildings themselves (example: Budapest, River
Loft, Vaci-boulevard).

Helsinki, an old factory building remodelled as courthouse (architect: Tuomo Siitonen)



Projects on larger urban plots (urban-fabric)

Those are characteristically such property developments, where the investor acquires
various size plots in order to realize a highly condensed economic office schemes.
(Example: Budapest, Sas Street, Inner - Elisabeth Town)

»Landmark” type buildings

It is a characteristically urban type, which can be located in the city, or at suburban
sites. Its important criterion, that by extreme articulation itself intends to create an
emblem, a symbol, that also becomes the advertisement the icon of the company.
Extremity generally manifested in height, but if regulation does not permit the erection
of a high building, then by some extreme, eye catching shape, or use of building
material calls the attention for itself.

New Headquarters of Chinese Central Television (CCTV) (architect: Rem Koolhaas, Ole Scheeren,
OMA)



Old downtown buildings — refurbished palaces

There can exist such high value, or protected — generally downtown properties,
where demolition is out of the question, maximum partial demolition. At such
situations larger headroom of the old buildings, decorations provide prestige, for
which generally such refurbishments mainly house elegant company headquarters.
Appearance of such projects, refurbishments fit well to the townscape, enriches and

encourages life of the given district.

Raiffeisen Bank headquarters, Budapest Széchenyi Emebankment - Akadémia Street (architect: Finta
Studio)

New technologies, new trends

At around the turn of the millennium expansion of various digital techniques has
rapidly accelerated.



Office in its original form means that space, that room, where one or more desk is
placed. From the 60-ies an other approach has become more and more outlined:
namely that it is a base, from where management, control of firms happen, where
information received, structured and distributed. That technical development brought
to perfection by the above described office interpretation, until the extremity worded
by the slogan: ,the office is where | want it to be”. Tele-working became possible,
also videoconference, and a new motto has born, the ,paper free office”. Today we
have a lot of experience about that office type, and some result is negative: in the
open space offices, that are newly becoming popular, psychological load is high,
employees suffer of headache in the ingeniously air-conditioned rooms, they become
stressed, irritable, efficiency of their work is decreased. Widely used plastic may
cause allergy, all day long seating work causes backache and lumbago, and

computer displays destroy eyesight gradually.

So how should be designed the office of the twenty-first century?

- Healthy environment, mixed functions, well prepared urban regqulation

Density, sustainability of a particular project is predetermined as early as by
preparing the urban local plan. By the over fluent office space supply of our
time services offered within office buildings has grown, together with
possibilities and utilities in the surroundings. Among those additional services
the most important are the transportation conditions. It is also important that
restaurant, coffee-shop, banks, smaller shops shall be available.

Ground floor area is special for all buildings, this is extremely true for offices in
towns. Today better urban regulation makes possible, that if investor
undertakes to accommodate shops, pedestrian zone, or other public space in
the ground floor of his building, as a compensation he can build 5-10% more
tenants areas. It is a general requirement, that rented offices — office schemes
shall become opened at their lower floors, and to accommodate more and

more of such destinations, that induce vivid life.
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In addition to mixing-in uses to high extent the good office shall provide a
healthy green environment, that offers recreation for arriving and leaving
employees, sometimes also during work. In densely built urban sites

courtyards, roof gardens, terraces shall be intensively planted, green
atmosphere provided.

11



Optimum geometric dimensions

Flexible use and versatility will be important for the office of the future. The
selection of adequate floor plan grid is an important task of the architect in
order to ensure flexibility. Selection of suitable grid is also important by the fact
that lot of additional product is designed to the base architectural module.
Selection of vertical grid size is also important. Development in technologies
requires more and more cabling, in order to allocate them more and more
office building has raised floor besides the suspended ceiling. Taking over
European norms and recommendations clear headroom has to be increased,
more tenants require that the rooms shall have 3 m interior height. In the light

of above notions a structural height of 3,60 m becomes standard. That means
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in the case of ground floor + 8 floor building project — compared to earlier 2,80

m — 3,20 m level height — losing a full floor.

Up to date building services systems, alternative enerqy sources

Geometric size depends also on installed technologic equipment; both from
the respect of the shaping of schemes, also from respect of economic design,
it iIs important to select appropriate heating/cooling system for the building.
Raised floor may be replaced by a perimeter-conduit system, also space can
be saved if no fan-coil heating/cooling is employed, but mass heating, or
ceiling- respectively wall heating. The latter systems are favourable also in the
respect of space occupied by them, also in the respect of heat comfort. Today
it is well known, that interiors having only air-condition cause many
physiological and psychological problems, therefore it is inevitable to provide

openable windows.

Size of office space per person

This is the most cost-sensitive parameter, since large proportion of companies
attempt to reduce costs by minimizing rented area. Really effective work can
not be realised if employees are compressed together. By the European
experiences and practice one person has to be calculated by average 10 m?
office area, in open plan arrangement this can be a little less, in case of
cellular offices a little more. To reduce that down to 6-8 m? can not be
recommended. It is an important standpoint, that architectural — interior design
articulation shall make possible to create intimate, personal zones; that
creates, or increase the feeling of secure environment for employees, good
spirit for work. This idea has some rather extreme example; for example the
offices of GOOGLE in Zurich have designed spaces for individual needs, and

special furniture for employees.
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Transparency

Office of our time shall also be transparent. That results in better organisation
of work processes on one side, because of the easier information flow, but it is
also important, that technology makes that available for more and more
convenient price (new glass constructions, mobile walls, modern building

services systems).

Up to date, natural building material, ergonomic furniture

Besides ensuring up to date technical conditions the use of well designed and
ergonomic furniture to compensate or minimise disadvantages of whole day
long — longer and longer — seating work. Extremely important question is the
selection of appropriate chairs, and application of alternative seating devices,

14



furthermore selection of adequate luminaries, dazzle-free lighting and

displays.

And what about ARCHITECTURE?

Designing offices is an exciting job, since the above outlined mass demand give
chance to experiment with many new trends, with relative little technologic restraints,
in many cases formal innovation and new ideas in the use of building material that is
also expected on client side.

Office design principals obviously provide basic starting point. The clients aim is
apparently to reach the highest tenancy ratio (primary areas/gross floor areas).
Weather the appearance of the building in addition to this can also be unique, that is
decided by the marketing calculations of the investor, or requirements of the end
user. Anyhow an interesting specialisation can be observed in the design process.
First we need a good architect, who incepts the shell, that means the most attractive
appearance of the building, and parallel to them many times so called ,core-experts”
are commissioned, who intend to optimize to the highest end the number, dimension
and location of lift/stair/sanitary cores according to local regulations, on the basis of

first sketches, necessary to operation.

The ,shell”, consequently the building mass and architectural articulation is affluent
and inspiring worldwide — many times with extreme, unreasonable formal and
structural whims. The same time that outer envelope can be suitable for providing
new means for the architect to articulate its statement by accommodating various
environment-conscious technical systems (intelligent facades, media surfaces, etc.).
Two trends can be highlighted; both are in close connection with computerised

design and manufacturing providing more and more freedom in ideas.
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- one of the trends is the continuous growth of tower buildings, skyscrapers in
size and in number: here besides extreme forms at least as important the

engineering/technical background, since larger height mean newer and newer

structural, building services, fire fighting and acoustic challenges.

Shanghai tower buildings in urban mock-up and in reality

- An other trend is the appearance of amorphous and organic shapes that
required serious descriptive geometry knowledge and is even more difficult to
build, various shells, barrow-shaped bubbles, or application of more angular

crystal shapes.

Courtroom building in Madrid and design for London architectural centre (architect: Zaha Hadid)

16



Summarising conclusions

Which are the most important ideas, that is worth to take noted as summary?

- Well prepared regulation, clearly drafted urban development ideas and
strategies and consequent representation, the same time reliable, flexible
regulations environment

- Effort as by possibility for mixed use areas, but at least ground floor public
use, everyday life service demands fulfilled (eating, post office, newsstand etc.)
or provided in the vicinity. well designed green spots, roof terraces shall be
provided

- Good transportation/communication connections, adequate parking capacity

- Technical comfort — well selected dimensions, flexible floor plans, easy to

vary use

- Energy-conscious, up to date cooling and heating systems, low noise level

- Eye- protective lighting equipment and electronic devices

- Transparency, openness — depending on the company profile

- Human comfort: Ensuring natural lighting and fresh air, as many natural

material as possible, adequately sized individual zones, well established per

capita floor area

- Ensuring availability of up to date telecommunications techniques

- Ergonomic design of furniture, amenities for daytime relaxation, optionally for

exercise

- Up to date, but rational architectural quality and use of building material
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Knowing the notions of property developers and their financial capabilities, naturally it
can not be expected, that all new office projects will take above guidelines into
consideration. Strategy of particular developers defines a certain technical
architectural standard in advance, by which they aim the marketing of their property
developments. Hopefully we can assume, that after the ease of the crisis office
development will continued in pace similar to earlier, since Budapest/Hungarian office
market compared to international conditions is not saturated, and potential tenants do
not like, if the demanded standard office has only adequate supply. Therefore
adequate oversupply of offices ensuring selection, is inevitable, by their design
architects should have make an effort to realise above described notions in higher

extent.

Budapest, 2009-02-08

Gyodrgy Guczogi
Architect
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