I 4 DER TAGESSPIEGEL

SONDERTHEMA

NR. 22896 / SONNABEND, 1. OKTOBER 2016

Wenn es um das Biiro
der Zukunft geht,
hangen die jingeren
Generationen gerne
der Vergangenheit nach

VoN REINHART BUNGER

Die Mieten - warm wie auch kalt - sind in
den Grofstddten auf dem Weg nach oben
und, das gilt nicht nur fiir Wohnraum.
Auch Unternehmen spiiren den Kosten-
druck - wenn sie nédmlich Biiros suchen.
,Freie und bezahlbare Biiroflichen sind
nunmehr auch in Berlin, insbesondere in-
nerhalb des S-Bahn Ringes kaum noch zu
finden“, sagt Innenarchitekt Klaus de
Winder.

Zwar sind die Nebenkosten nach Anga-
ben des Gewerbeimmobiliendienstleis-
ters Jones Lang LaSalle (JLL) in Berlin ge-
gen den Trend leicht gefallen - weil die
Heizkosten gesunken sind. Doch der
Blick auf die steigenden Kaltmieten lasst
Startups und etablierte Firmen erschau-
ern. Sie reagieren darauf oft mit einer Fl3-
chenverdichtung, gem#ft der simplen
Rechnung: Weniger Fliche kostet weni-
ger Miete. Teilen sich heute noch drei
Mitarbeiter ein Biiro, sitzen dort morgen
bereits fiinf Kollegen zusammen. Den-
noch geht die Rechnung nicht wirklich
auf. Nicht nur, weil die Technische Regel
fiir Arbeitsstitten (ASR) oft unterlaufen
wird (sie sieht in einer Soll-Bestimmung
fiir Einzel- oder Mehrpersonenbiiros
acht bis zehn Quadratmeter pro Arbeits-
platz vor). Schwerer wiegt, dass Konzen-
tration und Wohlbefinden sinken, damit
auch die Arbeitsproduktivitit. Und Aus-
fille durch Krankheit nehmen zu. |

Mit flicheneffizienten Biiros befassen
sich vor diesem Hintergrund nicht nur
Projektentwickler wie die Projekt Immo-
bilien Gewerbe AG, die gewerbli-
chen Mietern Moglichkeiten der Kosten-
ersparnis aktuell iiber einen Flicheneffi-
zienz- Konfigurator ausrechnet
(www.project-gewerbe.com). Auch Wis-
senschaftler und Architekten gehen der
Frage nach, wie das Biiro der Zukunft ge-
schnitten und wie Gebiude konzipiert
werden sollten, damit sich darin gut arbei-
ten ldsst.

Wie flexibel und individuell wiinschen
sich die Arbeitnehmer von heute ihren
Arbeitsplatz von morgen? Wie urban
muss ein Standort sein? Dariiber denkt
auch Klaus de Winder nach, der sich mit

EXPO REAL MUNCHEN Furopas grifSte Fachmesse fiir Immobilien

Desksharing? Nein, Danke!

seinem Team - unter anderem - mit dem
Innenausbau des GSW-Hochhauses in
Kreuzberg beschiftigt. ,,Zur Zeit beobach-
ten wir, dass sich die Anforderungen an
Biiroflichen im Umbruch befinden®, sagt
er nicht nur mit Blick auf dieses Pro-
jekt: ,Bewidhrte Ausbauraster und Ge-
baudeabmessungen werden hinterfragt
und entsprechen zum Teil nicht mehr
den zeitgemifRen Bediirfnissen moder-
ner Biirowelten. So ist eine Verschiebung
des Fliachenbedarfs vom reinen Arbeits-
platz hin zu mehr Kommunikationszonen
zu erkennen. Dies bedeutet, dass sich fle-
xible Zonen nicht mehr zwingend an der
Fassade orientieren miissen. Zudem sind
Nutzer bereit, nicht mehr dogmatisch an
territorialen Arbeitsplitzen zu hingen.

Dies heif’t zwar nicht, dass das so ge--

nannte Desk-Sharing akzeptiert wird,
aber dass durchaus verschiedene Riume
und Atmosphiren i{iber den Tag genutzt
werden und werden wollen.“

Wird das wirklich so gewollt? Unter
dem Titel ,,Office of the future? haben
aktuell das international tétige Immobi-
liendienstleistungs-Un-
ternehmen Savills und
die Unternehmensbera-
tung Consulting cum
laude GmbH die Vorstel-
lungen der Generatio-
nen X und Y vom Biiro
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der Zukunft untersucht.

Insgesamt wurden
Klaus de Win- 1250 Personen (250
der, Architekt Studenten und 1000 be-

reits im Biiro Beschif-
tigte) befragt und deren Antworten mit
allgemeinen Trends und Tendenzen so-
wie realen Verhaltensdaten abgeglichen.
Die Ergebnisse gewihren einen Einblick
in das gewiinschte Biiro der Zukunft. Wa-
rum ist das so wichtig? Weil das Biiroge-
biude ein zentraler Faktor fiir die Attrak-
tivitit eines Arbeitgebers ist.
Immobilienentwickler und Investoren

‘miissen sich auf die Anspriiche der kom-

menden Arbeitnehmer-Generationen ein-
stellen.

Die Bediirfnisse und Wiinsche der
Menschen stehen sich indes oftmals un-
vereinbar gegeniiber. Und weil sich die
Arbeitswelt in den vergangenen zwei

Jahrzehnten durch die fortschreitende Di-

gitalisierung rasant entwickelt und veran-
dert hat, gingen Savills und die Consul-
ting cum laude von folgender Metahypo-
these aus: Generation X und Generation
Y haben (ginzlich) unterschiedliche Vor-
stellungen vom Biiro der Zukunft. Der Ge-
neration Y der Jahrginge 1980 bis 1995
ist die Vereinbarkeit von Privat- und Be-
rufsleben sehr wichtig. Sie fordert mehr

Die Wiirfel sind gefallen. Im ehemaligen 10-geschossigen Gebdude des Allgemeinen Deutschen Nachrichtendienstes (ADN) in der Moll-
strafte wurden die klassischen Raumstrukturen aus Einzelbiiros und Fluren komplett aufgerissen und die Deckenstruktur gedffnet, um

offene, freie Arbeitsfldchen mit Industrieatmosphdre zu schaffen, die den Kommunikationsfluss erhohen sollen.

Zeit fiir Freunde, Partnerschaften und fiir
sich selbst ein als die Generation X, de-
ren Angehorige in den Jahren 1965 bis
1980 geboren wurden. Die Generation Y
benotigt flexible, inspirierende Arbeitsbe-
dingungen und ein entsprechendes Um-
feld. Die Generation X ist es - noch - ge-
wohnt, ,,ins Biiro“ zu gehen. Die Arbeits-

‘bedingungen werden akzeptiert. Die Erle-

digung der Arbeitsaufgaben steht im Fo-
kus. Beruf und Privatleben werden klar
voneinander getrennt. Soweit die Vorii-
berlegungen in der Untersuchungsan-
lage. :

,In diesem Zusammenhang haben wir
uns auch gefragt, ob es das Biiro der Zu-
kunft iberhaupt gibt! Es gibt ja auch nicht
die Generation Y, sondern durchaus un-
terschiedliche Segmente, die durch unter-
schiedliche Motivationen, Antreiber und
Vorstellungen von Beruf und Leben ge-
prigt sind“, ergidnzt Roman Diehl, Ge-
schiftsfithrer der Consulting cum Laude

GmbH. ,,Die Ergebnisse haben uns teil-
weise sehr iiberrascht“, sagt Mornhart.
In der Untersuchung wurde festgestellt,
dass beide Generationen das Arbeiten im
Grofdraumbiiro tendenziell ablehnen und
Einzelbiiros oder Riume mit wenigen

Die Arbeit in GrofSraumbiiros
wird tendenziell abgelehnt

Mitarbeitern bevorzugen.

94 Prozent der Generation Y und auch
96,5 Prozent der Generation X geben an,
dass ihnen ein fester Arbeitsplatz mit
Tisch und Sitzplatz ,,duflerst wichtig“ bis
»wichtig ist. Gleichzeitig wiirden knapp
60 Prozent der Befragten die Halfte ihrer
Arbeitszeit gern im Homeoffice verbrin-
gen.

Die Wiinsche der Befragten aus beiden
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Generationen sind geprigt von Flexibili-
tit, erhohter Mobilitdt, der Anziehungs-
kraft urbaner Regionen und dem gleich-
zeitigen Verlangen nach Vereinbarkeit
von Beruf und Privatleben. , Es wird also
noch ein wenig ,Leidensdruck’ erforder-
lich sein, damit Flichen in der stadtna-
hen Peripherie attraktiv werden“, sagt In-
nenarchitekt de Winder. Bezirke wie
Tempelhof und Lichtenberg seien noch
nicht in der Wahrnehmung angekom-
men, obwohl aufgrund der Infrastruktur
viel fiir diese Standorte spreche.

»Shared Space*, ,Shared Desk*, ,Sha-
red Place“ - mit diesen Kategorien flexib-
ler Arbeitswelten hantiert Michael Bartz,
der an der Fachhochschule Krems
in Osterreich eine Professur fiir ,Digital
Business  Transformation Research
~ Section ,,New World of Work* beklei-
det. Mitarbeiter konnten schliefflich pro-
jektorientiert auch beim Kunden arbei-
ten, von interner Mobilitit innerhalb ei-

gehen“, berichtet Bartz.

Raum fiir Begegnungen. Die ,Players
Lounge“ befindet sich im EG des Zalando
Tech Hub in der Mollstrafie. Foto: Mark Seelen

ner Biirofliche sei ohnehin auszugehen.
Projektbiiros sind aus seiner Sicht ge-
nauso unverzichtbar wie Riume, in de-
nen man ungestdrt telefonieren
kann: ,,Viele kaufen sich einfach ausran-

' gierte Telefonzellen®, schldgt Bartz vor.

Auch Gewichshduser seien zu diesem
Zweck schon in Grofsraumbiiros errich-
tet worden. So wichtig wie die innere
Struktur der Riume sei die dufere. ,Die
Post baut ihre Gebiude in Niederdster-
reich zum Teil mit Fmgerstrukturen =
ein Hauptgebiude, von
dem Nebengebiude ab-

Diese Nebengebiude
lassen sich vermieten,
wieder anmieten oder
verkaufen. Er nennt
diese Strukturen ,at-
mende Gebiude“.

Die Ergebnisse der Sa- Mlchael Bartz,
vills-Untersuchungen  Prof. an der
zeigen indes, wie wenig IMC FH Krems
die potenziellen Mog-
lichkeiten dieser Innovationen bisher im
Berufsleben angekommen sind. Bis auf
wenige Avantgardisten und Vordenker -
die es aber auch bei der Generation X
und bei den Baby Boomern gibt - hat die
Generation Y genauso viel oder wenig
Vorstellungen vom Biiro der Zukunft wie
andere Generationen auch. Bei der Aus-
wahl von Mobiliar wiirde man gerne mit-
sprechen, mochte einen Park oder Griin-
flichen in der Nihe und - dies vor allem
- einen fest zugewiesenen Arbeitsplatz
im Biiro. Nur rund fiinf Prozent aller Be-
fragten findet heute schon Gefallen am
Desksharing.
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— Mobile Raumldsungen prdsentiert auf
der Expo-Real in Miinchen das Unterneh-
men Algeco vom 4. bis 6. Oktober in Halle
A2, Stand 421. Hinzu kommen Fachvor-
trdge und Diskussionsrunden zum Thema.



