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Moglichkeiten und Grenzen der
Revitalisierung von Buroflachen

Glinter Heidorn und Guido Eisfeller

Mit Facility Management ist (fast) alles méglich, méchte man nach den
Ausfiihrungen der Autoren meinen. Zumindest versprechen sie, dass aus einer
heruntergekommenen Biirobude ein hoch modernes Office-Center zu ,.zaubern
sei. Dabei wiirden auch Feng-Shui und Geomantie genutzt. Doch nicht alles was
moglich ist, macht betriebswirtschaftlich auch Sinn. Zwar kénne die
Vitalisierung von Biirordumen die Produktivitat der Mitarbeiter nachhaltig
steigern, doch sei dies allein vom Gebdudezuschnitt nicht immer zu vertretbaren
Kosten zu realisieren. (Red.)

Eine Vielzahl von Blirobestandsimmobi-
lien steht unter heftigem Marktdruck,
weil sie nicht den verdnderten Qualitdts-
anforderungen der Nutzer entsprechen
und in ihren Kostenstrukturen problema-
tisch sind. Aus diesen Griinden kdnnen
sie im Wettbewerb gegeniiber Neubau-
ten, die die verdnderten Rahmenbedin-
gungen beriicksichtigen, oft nicht beste-
hen. Der Leerstand dlterer Bliroimmobili-
en, die hdufig an attraktiven Standorten
zu finden sind, kommt einer Vernichtung
von Immobilienwerten gleich, denn in
vielen Féllen lassen sich diese ,ungelieb-
ten Altlasten” in attraktive und effiziente
Gebiude verwandeln.

Harte Fakten und weiche Faktoren

Die Revitalisierung von Blirobestandsim-
mobilien ist eine Herausforderung fiir ein
modernes und zukunftsorientiertes Faci-
lity Management. Es ist seine Aufgabe,
die geeigneten Entscheidungsgrundlagen
flir die RevitalisierungsmaBnahmen zu
formulieren und die Umsetzung zu steu-
ern. Dabei bewegt sich das Facility-Ma-
nagement in einem Spannungsfeld un-
terschiedlicher Auffassungen, welche
Ziele mit einer Revitalisierung erreicht
werden soll, denn renditeorientierte
Investoren, Immobilienfonds oder Port-
foliomanager formulieren durchaus an-
dere Erfolgsfaktoren als die beteiligten
Immobiliennutzer.

Unternehmen suchen kontinuierlich
nach neuen Wegen, kostenorientiert und
effizient zu wirtschaften. Dabei stehen in
der Regel nur die Investitionskosten im
Fokus, obwohl diese im Lebenszyklus
eines Gebaudes tatsachlich nur den
deutlich kleineren Teil der Nutzungsauf-
wendungen einnehmen. Der weitaus

groBere Kostenblock liegt in den Be-
triebs- und Sekundarkosten der Immobi-
liennutzung. Der Blick auf die reinen
Investitionskosten ist daher nicht ausrei-
chend aussagekraftig fiir das Treffen der
richtigen Entscheidungen.

Auch die Beschiftigten stellen neue
Anforderungen. Es bestehen Veranderun-
gen hin zu mehr Selbstorganisation,
Eigenverantwortung aber auch zu einem
steigenden Altersdurchschnitt der Er-
werbsbevdlkerung. Die Anforderungen
an die Unternehmen, attraktive, motivie-
rende und fiir die Beschiftigten belas-
tungsarme sowie leistungsforderliche
Arbeitsbedingungen anzubieten, steigen
zunehmend. Biirosituation und Produkti-
vitdt beeinflussen sich wechselseitig,
zwischen Motivation und Frustration ist
oft nur ein schmaler Grad. In den westli-
chen Industrienationen werden die ,wei-
chen" Faktoren im Verhéltnis von
Mensch und Arbeit immer wichtiger.
Auch darauf muss das Facility Manage-
ment die richtigen Antworten geben.

Neue Informations- und Kommunikati-
onstechnologien verandern die Arbeits-
prozesse rasant und in immer kiirzeren
Zyklen. Da ein enger Zusammenhang
zwischen der Arbeitsorganisation und
der Gestaltung der Biirostrukturen be-
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steht, missen die Arbeitsbedingungen
entsprechend flexibel anzupassen sein.
Rein nach Renditegesichtspunkten reali-
sierte Immobilien bieten dies erfah-
rungsgemaB nur selten. Daher ist hier ein
perfektes Zusammenspiel vieler komple-
xer Faktoren erforderlich.

Integration unterschiedlicher
Interessen

Die Mdglichkeiten und Grenzen des Faci-
lity Managements ergeben sich aus der
Auffassung, dass ausschlieBlich rendite-
und investitionsmittelbezogene Betrach-
tungen zu keinem nachhaltigen Erfolg
fiihren. Um den richtigen Rahmen einer
RevitalisierungsmaBnahme abzustecken,
ist ein Wertemanagement mit einer er-
weiterten Wirtschaftlichkeitsbetrachtung
unter Einbeziehung der so genannten
Soft-Facts” aufzubauen. Das Facility
Management und das Flichenmanage-
ment liefern hier die ,Leitplanken” und
stellen die Verbindungen zwischen Eigen-
tiimer-, Mieter- und Nutzerinteressen her.

@ Eigentiimerinteressen: wirtschaftliches,
reduziertes Investitionsvolumen und
Steigerung der Vermietungsattraktivitat
sowie wirtschaftliche Nachhaltigkeit.

® Mieterinteressen: angemessener Miet-
zins, niedrige Bewirtschaftungskosten,
effizienter Flichenverbrauch pro Arbeits-
platz oder Mitarbeiter sowie maximale
Unterstiitzung der Unternehmensanfor-
derungen (Organisation, Image, Flexibili-
tat).

@ Mitarbeiterinteressen: Unterstiitzung
der Arbeitsabldufe und Tatigkeitsanfor-
derungen durch die Gebdude- und Biiro-
strukturen sowie ein hochwertiges und
motivierendes Arbeitsumfeld (Storfrei-
heit, Belastungsminimierung, Ergonomie).

Dabei ist es nicht sinnvoll, die Wirtschaft-
lichkeitserhdhung ausschlieBlich durch
die Minimierung der Bereitstellungs- und
Bewirtschaftungskosten zu erreichen. Die
Grenze aus Sicht des Facility Manage-
ments stellt die Nutzungsqualitat dar.
Wird diese nicht ausreichend in die Kos-
tentliberlegungen einbezogen, entsteht
zwar ein kostenoptimiertes Objekt - aber
was ist mit der Unternehmensperfor-
mance aufgrund unzureichender Gebau-
de- und Biiroqualitat?

Der Gegenpart ist die Steigerung der
Nutzungsqualitdt und damit der Unter-
nehmensperformance als Mittel der
Wirtschaftlichkeitserhhung. Auch hier
bestehen Grenzen - diesmal jedoch nach
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Flachen- und Akustikoptimierung durch spezielle Bauelemente

Quelle: De-Te-Immobilien

oben. Die Hohe des Flachenverbrauchs
pro Arbeitsplatz und die Hohe der ge-
baudestrukturellen Kosten sind dafiir
Beispiele. Dem liegt zugrunde, dass sich
die Nutzungsqualitat bis zu einem
Grenzwert immer weiter steigern lasst,
die dafiir einzusetzenden Mittel aber in
keinem Verhéltnis mehr dazu stehen. Die
Wirtschaftlichkeit fallt nach Uberschrei-
tung eines optimalen Kosteneinsatzes im
Verhiltnis zum Nutzwert wieder ab.

Revitalisierung und neue
Biirokonzepte

Zusatzlich zu den rein monetdren Erwa-
gungen und den harten Fakten verschie-
ben sich die Schwerpunkte. Ein voraus-
schauendes Facility Management hat
erkannt, dass die Revitalisierungsprojekte
nicht mehr mit der klassischen Denke zu

planen und realisieren sind. Es ist zu
beriicksichtigen, dass bei diesem sensib-
len Gesamtsystem das Risiko des Schei-
terns deutlich hdher ist als bei den kon-
ventionellen Planungsansédtzen. Die
Deutsche Telekom Immobilien und Ser-
vice GmbH (De-Te-Immobilien) nutzt
genau diese Erkenntnis in ihren Realisie-
rungsprojekten und beriicksichtigt fol-
gende Punkte:

- ganzheitliche, verzahnte und wirt-
schaftliche Planung,

- profitabler nutzen und effizienter um-
nutzen,

- qualitativ hochwertige Biiroflachen
durch aktiviertes Arbeitsumfeld.

Im Fokus steht dabei die Unternehmens-
leistung und Mitarbeiterproduktivitat

Quelle: De-Te-Immobilien

Vitalisierung eines Biirobereichs bei groBen Gebiudetiefen
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durch oder trotz eines verringerten Fla-
chenverbrauches. Das sieht zundchst
nach einer widerspriichlichen Formel aus.
Die Einspar- und Flichenoptimierungs-
programme kénnen namlich schnell die
Performance der Mitarbeiter und Leis-
tungseinheiten negativ beeinflussen. Der
erhoffte Gewinn auf der Kostenseite
wiirde schnell auf der Produktivitdtsseite
aufgefressen. Die Vorgabe, mit weniger
Flache auszukommen, macht eine Steige-
rung der Organisationsfahigkeit des revi-
talisierten Gebaudes und dessen Arbeits-
umfeldqualitdt zwingend erforderlich.

Hohere Flacheneffizienz
durch Schalldimmung

Eine erhohte Flacheneffizienz kann bei-
spielsweise durch eine ganzheitliche
akustische Behandlung erst ermdglicht
werden. Aktuelle Erkenntnisse zu den
Schalleinwirkungen auf den Menschen
und dessen Leistungsfahigkeit zeigen,
dass die Stdéreinwirkungen aufgrund
ungeniigender akustischer Verhaltnisse
einen hohen Belastungsfaktor darstellen.
De-Te-Immobilien setzt hier die akusti-
schen Systemkomponenten des Partners
Renz-Solutions ein. Mit der besonderen
Qualitat dieser Systemelemente bei der
Absorption insbesondere der tiefen Fre-
quenzen wird eine akustische Raum- und
Arbeitsqualitat erreicht, die vor dem Hin-
tergrund der Flichenminimierung neue
Potenziale erschlieBt. Der flexible Ausbau
der neuen Biiro-Losungen beginnt mit
dem veredelten Rohbau. Dabei werden
die Bausteine Beleuchtung, Akustik,
Klima, Daten- und Elektroanbindung zu
einem Gewerk zusammengefasst, ganz-
heitlich mit seinen Wechselwirkungen
geplant und friihzeitig in die Revitalisie-
rungsplanung eingebracht.

Der Vergleich von konventionellen Biiro-
[6sungen und deren Auslastungsintensi-
tat mit der Belegungsdichte und neuen
Qualitdt der Multi-Space-Biirolandschaft
ermdglicht im Telekom-Konzern durch
umfassende Pilotprojekte nachgewiesene
Flacheneinsparungen von 20 bis 30 Pro-
zent bei gleichzeitig steigender Mitarbei-
terzufriedenheit. Uber Mieteinsparungen
durch zusatzliche Arbeitsplatze und den
dadurch méglichen Standortoptimie-
rungskonzepten rechnen sich die Vitali-
sierungsszenarios in der Regel in zwei bis
flinf Jahren. Die Losungen sind so ange-
legt, dass die Generationswechsel schritt-
weise und zum Teil bei laufendem Betrieb
wachsen. Das Facility Management
schafft weitere Erfolgsfaktoren, die tiber
Investitions- und Betriebskosten hinaus
flr die Effizienz der Organisation und



Leistungsbereitschaft und Motivation der
Mitarbeiter sorgen. Dazu zéhlen neben
der Auswahl der geeigneten Biirotypolo-
gien entsprechend der Tatigkeitsprofile
und der Zuordnungen nach den Organi-
sations- und Kommunikationsstrukturen,
weitere Faktoren wie das richtige Licht,
akustische und visuelle Storfreiheit und
unter anderem geeignete klimatische
Verhaltnisse.

Dabei verkniipft De-Te-Immobilien pro-
jektspezifisch auch Elemente ferndstli-
cher Betrachtungsweisen und der Vitali-
sierung mit modernen Erkenntnissen der
Arbeitswissenschaft. Die Auswirkungen
von Farben, Formen und Materialen
spielen hier eine nicht zu unterschatzen-
de Rolle. So ist es zum Beispiel aner-
kannt, dass die Wahl der richtigen Licht-
farbe (neutralweiB an Biiroarbeitsplat-
zen) eine wesentliche Voraussetzung fiir
die Leistungserbringung und Fehlerredu-
zierung durch die Mitarbeiter ist.

Diese Erkenntnis - im Bereich der Licht-
technik vollkommen unbestritten - wird
bei der Farbgestaltung der Raumbegren-
zungen mit ihren viel groBeren Flachen-
wirkungen leider hdufig vernachlassigt.
Mit dem Partner Vital-Energi entsteht
im Zusammenspiel von Flachenmanage-
ment, innovativen Raumkonzepten,
baubiologischen und raumpsychologi-
schen Aspekten und dem Wissen aus
Feng-Shui und Geomantie das vitale
Biirogebaude. Natiirlich ist dem Ganzen
auch ein Rahmen gesetzt. Ein voraus-
schauendes Facility Management bietet
jedoch die Moglichkeiten, diese differen-
zierten Anforderungen in Revitalisie-
rungsprojekte zu integrieren. Bevor man
sich zu einer Umsetzung entschlieBt, sind
die Grenzen jedoch zu analysieren.

@ Lisst die vorhandene Gebdudetypolo-
gie eine zukunftsorientierte Burostruktur
und ausreichende Flexibilitdtsgrade
iberhaupt wirtschaftlich zu? Dem liegt
zugrunde, dass die wirtschaftliche Nut-
zung von Einzelbiiros, Teambiiros, Kom-
biblrostrukturen oder Open-Space-
Konzepten von der Gebdudetiefe deter-
miniert wird.

® Welche Verdichtungsgrade in der
Flachennutzung sind zuldssig, um einer-
seits kostenoptimal in den Betriebskos-
ten zu handeln und andererseits die
Produktivitat der Mitarbeiter und der
Organisation positiv zu beeinflussen?
Hier spielen neben den Organisationsan-
forderungen auch bauseitige Gegeben-
heiten wie RastermaBe, Tragwerk und
die moglichen Brandschutzkonzepte
eine groBe Rolle.

Mdoglichkeiten und Grenzen der Revitalisierung von Biiroflachen

® Welche immobilienbezogenen Stra-
tegien spielen bei der Revitalisierung
eine Rolle? Haufig werden diese Projek-
te in enger Zusammenarbeit mit einem
Mieter gestartet. Hier ist zu beantwor-
ten, welche Individualisierungsgrade
vor dem Hinblick einer allgemeinen
Marktkonformitat flir zuldssig erach-
tet werden.

Ein zeitgemaBes Facility Management
beantwortet diese Fragen unter Einbe-
ziehung aller Wechselwirkungen zu-
gunsten erfolgreicher Revitalisierungs-
projekte. Wenn das Richtige getan wird,
kann aus einer ungeliebten Altlast eine
echte Konkurrenz entstehen - diesmal
aber im Wettbewerb zu einigen Neu-
bauten. 4




