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Wertpotenziale heben durch
gesamtheitliche Burokonzepte

Detlef Breitzke

Deutschland verbraucht mit durchschnittlich 30 Quadratmetern pro
Biiroarbeitsplatz mehr Fliche als die europiischen Nachbarn, konstatiert der
Autor, der die Einsparpotenziale auf etwa ein Drittel schitzt. Damit durch das
engere Zusammenriicken nicht die Motivation der Mitarbeiter leidet, sondern
die Arbeitsproduktivitdt sogar noch steigt, miissten die Rdume so gestaltet
werden, dass sie die Produktionsabldufe ebenso verbessern wie Klima, Akustik
und Lichtverhiltnisse. Fiir den Nutzer aber wird entscheidend sein, wann sich
dieser nicht unerhebliche Aufwand amortisiert? (Red.)

Der Biiromarkt in Deutschland ist von
gegensatzlichen Entwicklungen gepragt:
Zum einen ist aufgrund der verbesserten
Konjunktur zuletzt die Mieternachfrage
nach Biiroflachen in Deutschland deut-
lich gestiegen. Es ist zu erwarten, dass
diese erhohte Nachfrage mittelfristig
noch anhilt. Das hdngt auch mit der
steigenden Zahl von Biirobeschaftigten
zusammen: So rechnet beispielsweise die
HSH Nordbank mit einem jahrlichen
Anstieg der nachgefragten Biiroflache
von durchschnittlich 1,7 Prozent per
annum bis Ende 2010.

Auf lange Sicht hemmt jedoch die nega-
tive demografische Entwicklung die
Nachfrage nach Biiroflaichen. Aufgrund
der schrumpfenden und alternden Be-
volkerung sinkt das Arbeitskréftepoten-
zial. Ein weiterer Trend driickt bereits
jetzt die Nachfrage - der sinkende Biiro-
flachenverbrauch je Mitarbeiter. Lang-
fristig werden daher nur Biirokonzepte
Erfolg haben, die Gebdudepotenzial

und Nutzerbedarf in Ubereinstimmung
bringen. Vielen Unternehmen ist nicht
bewusst, welche Moglichkeiten zur Kos-
tenreduzierung und - gleichzeitiger -
Leistungssteigerung die von ihnen
genutzten Biiroflachen bieten.

30 Quadratmeter
pro Biiroarbeitsplatz

Derzeit ist Deutschland beim Biirofla-
chenverbrauch pro Mitarbeiter fiihrend.
Er liegt bei durchschnittlich fast 30
Quadratmetern Mietfliche — Nebenfla-
chen wie Toiletten und Teekiichen ein-
gerechnet. Andere Lander kommen mit
wesentlich geringeren Pro-Kopf-Flachen
aus. In den Niederlanden oder in skandi-
navischen Landern belduft sich der Ver-

brauch nach Erhebungen des internatio-
nalen Immobilienberatungsunterneh-
mens Cushman & Wakefield beispiels-
weise auf nur rund 20 Quadratmeter.
Dabei handelt es sich bei ihnen um Regi-
onen mit einer hohen Arbeitseffizienz
und Produktivitat. In zahlreichen euro-
paischen Landern betrigt der Pro-Kopf-
Verbrauch sogar nur rund 14 Quadrat-
meter.

Sicherlich ist es fiir Deutschland unrea-
listisch und auch nicht wiinschenswert,
die derzeitigen Flachenzahlen auf dieses
Niveau zu halbieren. Denn Gewinne auf
der Kostenseite werden schnell durch
Verluste auf der Produktivitatsseite ver-
nichtet, wenn Fldchen zu stark reduziert
werden beziehungsweise wenn keine
durchdachte Strategie hinter der Reduk-
tion steckt. Verluste auf der Produkti-
vitatsseite machen sich deswegen so
schnell bemerkbar, weil im Dienstleis-
tungsbereich etwa 70 Prozent der Ge-
samtleistungskosten Personalkosten
sind, nur etwa 20 bis 30 Prozent sind
immobilienbezogene Kosten sowie Ko-
sten fiir die sonstige Infrastruktur und
Sachmittel. Die Umstellung auf ein ge-
wohnliches GroBraumbiliro ist daher
nicht die Lésung fiir das Biiro der Zu-
kunft.

Prinzipiell jedoch sind Flachenreduzie-
rungen unerlasslich, denn der jetzige,
weit liber dem Durchschnitt liegende
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Flachenverbrauch ist angesichts des
heutigen Wettbewerbs- und Kosten-
drucks nicht durchzuhalten. 20 Quadrat-
meter statt bislang 30 Quadratmeter pro
Mitarbeiter sind bei einer gesamtheit-
lichen Optimierung der Biiroflaichenkon-
zepte ein durchaus realistisches Ziel, das
sich mittelfristig erreichen lieBe. Denn
der hohe Flachenverbrauch in Deutsch-
land wird insbesondere durch die hdufig
noch klassisch organisierten Blirokon-
zepte mit vielen Einzelbiros und hierar-
chisch bestimmten BilrogréBen verur-
sacht. Dieses Konzept ist fiir den Arbeits-
alltag in vielen deutschen Biiros ohnehin
nicht mehr angemessen, sodass es sich
doppelt lohnt, lber ein vollig neues Bii-
rokonzept nachzudenken.

Weiteres Einsparpotenzial ergibt sich aus
der Tatsache, dass Biiroarbeitsplatze in
Deutschland oftmals nicht nur zu groB
sind, sondern haufig auch ineffizient
genutzt werden. So stehen Biiros oft
mehr als 50 Prozent des Tages ungenutzt
leer — weil nicht rund um die Uhr gear-
beitet wird, jemand krank ist, Urlaub hat
oder Mitarbeiter auf Terminen unterwegs
sind. Verteilen sich die ,Anwesenheiten”
auch noch auf mehrere Orte innerhalb
der Burostruktur, sind Nutzungsquoten
der Ressource ,Buroarbeitsplatz” von
weniger als 30 Prozent keine Seltenheit.

Acht Milliarden Euro Miet- und
Nebenkostenersparnis

De-Te-Immobilien hat in den vergange-
nen zwei Jahren rund 80 Bedarfs- bezie-
hungsweise Potenzialanalysen fiir rund
550 000 Quadratmeter Biiroflache reali-
siert. Die Analyse hat ergeben, dass sich
durch eine Umwandlung vom klassi-
schen auf ein modernes Nutzungskon-
zept 25 bis 35 Prozent an Flache einspa-
ren lassen - bei Beibehaltung der glei-
chen Arbeitsplatzzahl und Verbesserung
der Arbeitsplatzqualitat.

Bei etwa 500 Millionen Quadratmetern
Biiroflache in Deutschland ergédbe sich
durch eine Reduktion um 25 bis 35
Prozent ein theoretisches Flachenein-
sparpotenzial von 120 bis 150 Millionen
Quadratmetern. Wiirden Mieten und
Nebenkosten in einem dhnlichen Um-
fang gesenkt, fielen die Nutzungskosten
von derzeit rund 27 Milliarden Euro pro
Jahr theoretisch auf 18,9 Milliarden
Euro. Das ware eine Gesamtersparnis
von 8,1 Milliarden Euro pro Jahr.

Die Arbeitsstattenverordnung von 2004
verlangt zwar, dass der Biiroarbeitsplatz
eine ,ausreichende” Fliche einnehmen
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und bestimmten sicherheitstechnischen
Standards entsprechen muss. Er sieht
jedoch keine Mindestflache vor. Dennoch
darf die Flachenoptimierung nicht der-
gestalt ausfallen, dass Mitarbeiter auf
engstem Raum zusammensitzen. Denn
Einsparungen, die allein zulasten der
Beschaftigten gehen, demotivieren die
Mitarbeiter und bringen das Unterneh-
men nicht voran. Es kommt darauf an,
nicht ausschlieBlich die Flichen zu redu-
zieren, sondern auch die Arbeitsablaufe
zu optimieren. Die Vorgabe, mit weniger
Flache auszukommen, macht eine Stei-
gerung der Organisationsfahigkeit des
revitalisierten Gebaudes und dessen
Arbeitsumfeldqualitat zwingend erfor-
derlich.

Flachenreduktion und Mitarbeiter-
zufriedenheit — ein Zielkonflikt?

Dafiir miissen insbesondere die Arbeits-
umfeldbedingungen wie Organisations-
und Kommunikationsstrukturen bertick-
sichtigt werden. Denn diese beeinflussen
ganz direkt die Leistung eines Mitarbei-
ters und damit die Produktivitat des
Unternehmens. Der typische Biiroarbeits-
platz von heute zeichnet sich dadurch

aus, dass die Kommunikation mit ande-
ren Mitarbeitern immer wichtiger wird.

So hat De-Te-Immobilien beispielsweise
Schreibtische in einer offenen Blirostruk-
tur so miteinander verbunden, dass Mit-
arbeiter, die gemeinsam Projekte betreu-
en, direkt miteinander kommunizieren
kdnnen. Das steigert die Effizienz deut-
lich, was sich unter anderem daran zeigt,
dass etwa 30 Prozent weniger E-Mails
geschrieben wurden. Stattdessen fand
der Austausch lber direkten Kontakt
zwischen den Mitarbeitern statt. Nach
einer derartigen Umorganisation steigt
nicht nur die Flacheneffizienz, auch die
Mitarbeiter sind zufriedener - weil sie
sich in eine Gruppe eingebunden flihlen.

Das funktioniert aber nur dann, wenn
man das Flichenkonzept derart umge-
staltet, dass es die Arbeitsabldufe opti-
mal unterstitzt. Und das kann, je nach
Biironutzer, ganz unterschiedlich sein.
Beispielsweise ist in einem Rechtsan-
waltsbiiro, in dem die Mitarbeiter vor-
wiegend allein bestimmte Falle bearbei-
ten, in der Regel ein hoher Anteil an
Einzelbiiros sinnvoll. Fiir eine Werbea-
gentur sind dagegen besser solche Biiro-
strukturen geeignet, die die Kommuni-

mieden werden.

© Standardisierung ist hilfreich

© Werkstattprinzip verfolgen

werden konnen.

bestimmt werden.

© Arbeitsumfeld optimieren

sichtigen.
© Betriebskosten verringern
elle Kostentreiber miissen identifiziert werden.

* Gemeinschaftsfordernde Punkte planen

sorgen.

Erfolgsfaktoren fiir zukunftsorientierte Biirokonzepte:

¢ Gebiudekonzepte multifunktional und flexibel gestalten
Zukunft haben Gebdudekonzepte, die eine situationsbezogene Anpassung der Innenraumstrukturen
ermdoglichen. Teure Sonderldsungen schranken die zukiinftige Flexibilitat ein und sollten daher ver-

Die Einrichtung sollte moglichst standardisiert und den Gebaudeachsen und FlichenmafBen angepasst
sein. Das erleichtert eine flexible Flachennutzung.

Nicht jeder Arbeitsplatz braucht eine Vollausstattung fiir alle eventuell anfallenden Tatigkeiten.
Sonderfunktionen wie ruhige Raume fiir Einzelgespréache sollten von mehreren Mitarbeitern genutzt

© Arbeitsplatzbedarf nach Auslastungs- und Nutzungsintensitit planen
Die Arbeitsplatzflache sollte zum Tatigkeitsprofil passen und nicht ausschlieBlich durch Hierarchien

Ein modernes Biirokonzept umfasst Konzentrationsbereiche genauso wie Kommunikationsbereiche.
Der Schwerpunkt kann dabei je nach Nutzeranforderungen unterschiedlich sein. Es gilt, die Moglich-
keiten von ,Desk Sharing”, nonterritorialen Biirostrukturen, Teamarbeit und Projektarbeit zu beriick-

Vor dem Hintergrund der steigenden Energiepreise werden sich Biirokonzepte mit einem geringen
Energieverbrauch am Markt durchsetzen. Der Energieverbrauch muss genau kontrolliert und eventu-

Als Ausgleich zur flacheneffizienten Gestaltung der unmittelbaren Arbeitspldtze geben Gemein-
schaftspunkte und gestaltete Sonderbereiche den Mitarbeitern neue Qualitdten, die die informelle
Kommunikation unter Mitarbeitern férdern und fiir eine insgesamt angenehme Arbeitsatmosphére
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kation und Kreativitat der Mitarbeiter
fordern. Hier sind Gemeinschaftsrdume
ein wichtiger Teil des Konzepts.

Auswirkungen von Licht, Akustik und
Klima auf die Arbeitsproduktivitit

Sinnvoll fiir ein modernes, gesamtheit-
liches Biironutzungskonzept sind, er-
ganzend zum personlichen Arbeitsplatz,
diverse zusatzliche Arbeitsmdoglichkei-
ten — zum Beispiel Kommunikations-
raume, Projekt- und Teamflachen sowie
eventuell einen Konzentrationsbereich
und Entspannungszonen. Daneben sind
sogenannte ,weiche" Faktoren wichtig.
Mit guter Akustikqualitat, dem richti-
gen Licht, visueller Storfreiheit und
geeigneten klimatischen Verhaltnissen
[asst sich die Produktivitat auch bei
verkleinerten Flachen steigern.

Beispielsweise wurden gute Erfahrungen
damit gemacht, Systemelemente einzu-
setzen, die insbesondere tiefe Sequenzen
(gemeint sind Schallfrequenzen) absor-
bieren und so die akustische Raumquali-
tat verbessern. Die aufwendigen Raum-
teiler bieten in GroBraumbliros nicht nur
Sichtschutz wie herkdmmliche Para-
vents, sondern kdnnen den Umgebungs-
[Arm um zehn Dezibel absenken. Ein
reiner Sichtschutz hilft deswegen nicht
weiter, weil durch die hohe Gerduschku-
lisse im Raum weiterhin massiv die Kon-
zentration gestort wiirde.

Gebdudeanalyse

Fiir die Optimierung von Biiroflachen
gilt es zunachst, mit einer Bedarfsanaly-
se die Anforderungen der Nutzer in
Bezug auf Prozesse, Arbeitsweisen und
Organisationsform zu ermitteln. Die
Potenziale einer Immobilie und ihrer
Flachen lassen sich mit einer detail-
lierten Gebaudeanalyse aufdecken. Aus
der Bedarfsanalyse und -planung sowie
den aufgedeckten Gebiudepotenzialen
lassen sich dann Biirokonzepte entwi-
ckeln, die auf den Nutzer und die Immo-
bilie zugeschnitten sind.

Einen fiir alle Anforderungen und Ge-
baudestrukturen geltenden Standard zu
definieren, ist dabei nicht méglich.
Grundsatzlich ist aber in jedem Fall Fle-
xibilitat ein wesentlicher Erfolgsfaktor.
Dies sieht idealerweise so aus, dass die
Flachen den standig verdndernden per-
sonellen und technischen Herausforde-
rungen angepasst werden kdnnen, ohne
dass teure Individuallésungen erforder-
lich sind. 4





