








IMMOBILIEN

WENIGER PAPIER, MEHR DIGITALE VERWALTUNG

Es gibt Anzeichen dafir, dass das lange ange-
kindigte aber niemals realisierte papierlose
Biiro tatséchlich kurz bevorsteht. Da die Men-
schen immer vertrauter mit digitalen Medien
werden, erfolgt das Schaffen und Verwalten
von Inhalten mittlerweile Uberwiegend digital.
E-Mail, PDF-Dateien, E-Tickets, Online-Zahlun-
gen und elektronisch eingereichte Steuerer-
klarungen werden zur Regel. Folglich ist die
Nachfrage nach Buropapier seit 2001 zurtick-
gegangen, und Fachleute prognostizieren
einen weiter rlicklaufigen Verbrauch. Darlber
hinaus bringen jlingere Mitarbeiter der Gene-
ration Y, die praktisch mit der Maus in der
Hand groB3 geworden sind, ihre digitale Arbeits-
weise mit ins Biro.

Wo weniger Papier verbraucht wird, muss
auch weniger Papier gelagert werden. Statt-
dessen bendtigt man einfachere Methoden,

MITTEILEN

Immer mehr Arbeitsplatze werden gemeinsam
genutzt, wodurch sich die Gesamtzahl der Ein-
zelarbeitsplatze weiter verringert. CoreNet, der
Verband der Immobiliengesellschaften, erklart,
dass 65 Prozent aller Unternehmen mindes-
tens 10 Prozent der Mitarbeiter nicht langer
einen festen Arbeitsplatz zuweisen. Bis zum

Klein aber fein
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um Informationen digital zu verwalten. Wie
wird es leichter, den Inhalt eines Laptops mit
einer ganzen Gruppe zu teilen oder einem

Ende des Jahrzehnts wird sich diese Zahl auf
25 Prozent der Belegschaft erhdhen. IFMA-Stu-
dien zeigen, dass fast ein Drittel der Unterneh-
men Arbeitsplatze zur gemeinsamen Nutzung
zur Verfuigung stellen.

Koénnen kleinere Arbeitsbereiche mehr leisten? Das sollten sie. Denn die Menschen erwarten
heutzutage immer mehr Leistung auf kleinstem Raum. Manche Produkte bieten die gleichen
Vorteile wie ihre groBeren oder teureren Versionen, und viele kleine Produkte Ubertreffen sie

sogar:

GROSSER KLEINER ZUSATZNUTZEN

Limousine Kompakt- und Kleinwagen Benzinersparnis, flexibler im
Stadtverkehr

Bettenburg Boutique hotel Zusatzleistungen, Arbeitsgeréte,
Bereiche zur Zusammenarbeit etc.

Desktop PC Laptop Mobilitat, schnurloser Zugang,

8 X 8 Workstation 6X6 bessere Bildschirme, niedrigere

Paneele, besseres Licht, bessere
Zusammenarbeit, niedrigere Im-
mobilienkosten usw...

Kollegen zu zeigen, was auf dem eigenen
Computerbildschirm passiert?

Genauso bieten Unternehmen Arbeitsplatze
fur Telearbeiter oder sporadisch im Biro anwe-
sende Mitarbeiter. 45 Prozent der Firmen sehen
solche Arbeitsbereiche vor, hauptséachlich in
den Branchen Dienstleistung, Telekommuni-
kation, Computer, Verbraucherprodukte und
Informationsdienste.

Besucher-Arbeitsplatze und Andockpunkte
sind kleiner als normale Arbeitsplatze, aber
flr vielreisende Mitarbeiter oder AuBendienst-
mitarbeiter vollig ausreichend. Dartber hinaus
arbeiten diese Mitarbeiter lieber an einem Ar-
beitsplatz mitten im Biro als weit weg vom
Geschehen. Unternehmen sind gut beraten,
jeden Arbeitsplatz so zu planen, dass er ge-
meinsames Arbeiten unterstitzt.
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AUF DER SUCHE NACH ANBINDUNG

Zusammenarbeit, Verbindungen, Kommunika-
tion: diese Punkte sind auch auf der Makro-
ebene ausschlaggebend fir Immobilienent-
scheidungen. Das bisherige “Lage, Lage und
Lage” als Antwort auf die Frage nach den drei
wichtigsten Faktoren, die den Wert einer Immo-
bilie bestimmen, wird mittlerweile ersetzt
durch die Nahe eines Unternehmens zu Talen-
ten, Ressourcen und Mitarbeitern. Darum
zieht es so viele Softwareunternehmen nach
Silicon Valley: dort sind die Ressourcen, die
sie brauchen.

MEHR WERTSCHOPFUNG AUS WENIGER
IMMOBILIE

Der individuelle Arbeitsplatz schrumpft und
mit ihm die gesamte Immobilienflache. Die glei-
chen Faktoren, die flir einen kleineren Arbeits-
platz sprechen - steigende Kosten, kleinere
Technik und Hilfsmittel, geringerer Lagerbe-
darf usw. — sprechen auch flir insgesamt klei-
nere Blrogebdude.

“Kleiner ist besser” ist jedoch auch mit einer
Reihe von Herausforderungen verbunden:

- Wie unterstitzt das Unternehmen die heut-
zutage gangige Teamarbeit?

- Wie kann das Unternehmen Talente anwer-
ben und an das Unternehmen binden - ein
ausschlaggebender Faktor in einer Wissens-
wirtschaft?

- Wie kann das Unternehmen seine Marke
und Kultur Gber seine Rdumlichkeiten kommu-
nizieren?

Und die alles Uiberragende Herausforderung:
- Kann das Unternehmen all dies in kleineren
Raumen erreichen?
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FORSCHER, DESIGNER UND RAUMPLANER SIND DER ANSICHT, DASS ES MEHRERE WEGE GIBT,
DIESEN HERAUSFORDERUNGEN ZU BEGEGNEN:

MEHR GEMEINSAM GENUTZTER RAUM

Der Raum, der durch die Verringerung der
Anzahl und GréBe von Einzelarbeitsplatzen
entsteht, sollte wiederum dazu genutzt wer-
den, mehr Raum fiir gemeinsames Arbeiten
zu schaffen: nicht einfach mehr Konferenz-
raume, sondern kleinere Gruppenbereiche
flir Zusammenarbeit, also verschiedene
Raumangebote, in denen sich Gruppen von
zwei bis acht Personen zusammensetzen
kénnen, um spontan ein kurzes Gesprach
oder, geplant, eine lange Arbeitssitzung zu
fuhren.

Festzuhalten bleibt, dass es hier nicht nur
um den einfachen Austausch von Informa-
tionen oder Statusberichten unter Kollegen
geht, sondern vor allem auch um das Erschaf-
fen von Inhalten sowie um Diskussionen
und das Treffen von Geschéftsentscheidun-
gen. Solch anspruchsvolle Tatigkeiten
bendtigen den entsprechenden Rahmen
mit flexiblen Mébeln und Hilfsmitteln —
unter anderem ergonomische Sitzgelegen-
heiten, Whiteboardflachen, Netzwerk- und
Datenanschliisse sowie mobile Arbeitsti-
sche und Méglichkeiten, um Informationen
zu prasentieren und auszutauschen.

TEAMWORK DIREKT AM ARBEITSPLATZ
UNTERSTUTZEN

Zu einer Zweier-Zusammenarbeit kommt es
haufig, wenn jemand einen Kollegen um
seine Meinung bittet, ihm eine Idee prasen-
tiert, eine Frage stellt, Notizen vergleicht
0.4. Ein Sitzplatz, an dem sich eine zweite
Person am gleichen Arbeitsplatz niederlas-
sen kann, ein Monitorarm, der es erméglicht,
dass sich zwei Personen gemeinsam etwas

auf dem Bildschirm ansehen, und Stau-
raum in etwa einem Meter Hohe, Gber den
sich Kollegen kurz hintiberbeugen kénnen,
um mitzureden, sind einige Mittel, um die
Zweier-Zusammenarbeit am Arbeitsplatz
zu unterstitzen.

GRUPPENBEREICHE IN DER NAHE

Hierbei kann es sich schlicht um einen run-
den Tisch, vier Stiihle oder einige Lounge-
Sessel und eine mobile Schreibflache han-
deln. Kleine Gruppenbereiche inmitten oder
in der Nahe einer Gruppe von Arbeitsplat-
zen ermutigen die Mitarbeiter zu gemein-
samem Arbeiten. Wenn Mitarbeiter einen
Konferenzraum buchen oder zeitaufwandig
einen freien Raum suchen mussen, geht
nicht nur Arbeitszeit verloren, sondern auch
der spontane Charakter der Zusammenar-
beit, durch den so haufig innovative Erkennt-
nisse zustande kommen. Selbst eine Reihe
von Aktenschréanken kann fir ein schnelles,
spontanes Meeting im Stehen ausreichen.
Das Schlisselelement ist die Nahe zu den
einzelnen Arbeitsplatzen: sichtbar, offen,
praktisch, flexibel.

UNTERSTUTZUNG FUR MOBILE MITARBEITER
Denken Sie einmal liber das typische Hand-
werkszeug des mobilen Mitarbeiters nach:
Smartphone, Laptop, tragbare Speicherme-
dien - alles digital und kabellos. In der Praxis
sind die meisten Wissensarbeiter solche
mobilen Mitarbeiter. Grundvoraussetzun-
gen: ein problemloser Zugang zu Netzwer-
ken und Daten, einfache Wege fir den
Informationsaustausch und Raume, die sich
schnell an verschiedene Anforderungen
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anpassen lassen. Kleine Andockpunkte
oder Besucher-Arbeitsplatze ermdglichen
es jedem, kurz seine E-Mails zu checken
oder ein Telefongesprach zu fihren. Kleine
Inseln, sogenannte “Huddle Rooms” — bieten
Rickzugsmoglichkeiten, um ungestort zu
sein oder ein vertrauliches Gesprach zu flhren.

Echte AuBendienstler, die nur hin und wie-
der am festen Arbeitsplatz anzutreffen sind,
sollen sich als Teil des Unternehmens fiihlen
kénnen und bendtigen ebenfalls einen Ort,
an dem sie produktiv sein kénnen. Sie bevor-
zugen es, sich an einem offen zugéanglichen
Schreibtisch niederzulassen, um in der Nahe
ihrer Kollegen zu sein. Aber auch sie profitie-
ren von kleinen Gruppenbereichen und Riick-
zugsmaglichkeiten.

VORHER-NACHHER-ANALYSEN

Mit diesen Methoden lassen sich arbeitsplatz-
bezogene Bedurfnisse, Verhaltensweisen,
Prozesse usw. messen. Sie decken auf, wie gut
ein Arbeitsplatz tatsachlich funktioniert, und
sie identifizieren, was das Unternehmen aus
der Arbeitsumwelt benétigt. Sie signalisieren
den Mitarbeitern auBerdem, dass sich das Un-
ternehmen um ein inspirierendes, unterstitzen-
des Arbeitsumfeld bemuiht und dass auch ihr
Zutun gefragt ist. Ein solcher Prozess kann da-
zu beitragen, die besten Mitarbeiter anzuwer-
ben und an das Unternehmen zu binden, da sie
nicht nur ein Mitspracherecht bei Planung ha-
ben, sondern auch Feedback zu vorgeschlage-
nen Arbeitsplatzldsungen geben und so Ein-
fluss auf die Ergebnisse nehmen kénnen.

Arbeit
Effizienz
Methode

NETZWERK

Arbeitsplatz-
Studien
Beobachtung
Co-Design
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Herkémmliche Methoden nutzten Fragebégen, Inter-
views und Bestandsaufnahmen, um Einblick in Unter-
nehmensprozesse zu gewinnen. Forscher machen
zusétzlich detaillierte Beobachtungen, Videoauf-
zeichnungen und erfassen Mitarbeiter wahrend ihrer
Erfahrungen, um ein tieferes Versténdnis fiir die Arbeits-
modalitdten in einem Unternehmen zu entwickeln.
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DER ARBEITSRAUM ALS MARKENZEICHEN

Die Arbeitsumgebung kann Uber das Logo an
der Wand oder die Unternehmensfarben im
Konferenzraum hinaus helfen, Marke und Kul-
tur eines Unternehmens zu kommuniziere. Wie
das Unternehmen aussieht und wie es sich
anfihlt, wie es handelt, wie stark das Gemein-
schaftsgefuihl ausgepragt ist, wie Kunden und
Besucher begrliBt werden: Die Arbeitsstatte sen-
det starke Botschaften an jeden, der sie betritt.

Das Arbeitsumfeld tragt dazu bei, eine gemein-
same Kultur des Unternehmens auszubilden
sowie Werte und Verhaltensregeln des Unter-
nehmens zu definieren. Wird gemeinsames
Arbeiten geférdert? Ist das Management hie-
rarchisch oder matrixartig? Die Arbeitsstatte
manifestiert die Unternehmenskultur — zum
Besseren oder zum Schlechten.

RAUM FUR GENERATIONENUBERGREIFENDE
BELEGSCHAFTEN

Heutzutage besteht eine Belegschaft aus min-
destens drei Generationen, manchmal sogar
aus vier: Baby-Boomer, Generation X, Millen-
nials und manchmal noch einige Traditionali-
sten, die alteste Generation. Sie alle bilden
eine vielschichtige Belegschaft mit ganz unter-
schiedlichen Anspriichen an ihren Arbeits-
platz. Jungere Mitarbeiter flihlen sich wohler,
wenn sie eng zusammenarbeiten und erwar-
ten Uberall Zugang zu modernen Technologien.
Traditionalisten legen Wert auf ein eigenes
Buro. Baby-Boomer haben die neuen Techno-
logien zwar akzeptiert, sind jedoch keine gebo-
renen Digitalisten. Sie arbeiten gut mit Millen-
nials zusammen und sind haufig deren Mentor.
Gibt es also unterschiedliche Raumangebote,
sind alle Generationen produktiver. Und wenn
ein Unternehmen fir die Mitarbeiter der Zu-
kunft, die Millennials, interessant sein will, sind
geeignete Raume fiir gemeinsames Arbeiten
unverzichtbar.

NEUE STRATEGIEN ZUR WAHRUNG DER
PRIVATSPHARE

Kleinere Arbeitsstationen stellen optische und
akustische Herausforderungen an die Wahr-
ung der Privatsphére, weshalb Arbeitsplatze
so geplant werden, dass die Mitarbeiter nach
auBen blicken und ihre Kollegen ansehen kon-
nen. Auf diese Weise hat man eine bessere
Ubersicht und ein gréBeres Gefiihl von Privats-
phére. Mobile Trennwéande, FuBraumblenden
und Aufbewahrungsméglichkeiten wie beispiels-
weise hoch montierte Regale und Kasten
kénnen fur zuséatzliche Privatsphédre sorgen.

Keine offene Arbeitsstation kann die Abge-
schiedenheit eines eigenen Biros bieten,
weshalb kleine Rdume in der Nahe der Ar-
beitsplatze vorgesehen werden sollten, in
denen man die TUr hinter sich schlieBen,
ein vertrauliches Gesprach fihren oder
einen ungestorten Telefonanruf tatigen kann.

UNIVERSELLE AUFBEWAHRUNGSMOGLICH-
KEITEN

Auch wenn Mitarbeiter weniger Raum fir
die formelle Ablage von Papier am Arbeits-
platz bendétigen, sind eine Menge Dinge
unterzubringen: Jacken, Schuhe, das Mittag-
essen, Ruckséacke, Projektmaterialien und
unzahlige weitere Gegenstande vom iPod
bis zur Brotdose. Im passenden Stauraum
— mobil und stationér — kann dies alles un-
tergebracht werden. (Der zentrale Gardero-
benschrank verschwindet immer mehr aus
dem Gesamtbild. Mitarbeiter wollen leich-
teren Zugang und mehr Sicherheit.)

Naturlich gibt es weiterhin Informationen und
Materialien in nicht-digitaler Form, welche
die Mitarbeiter in drei Phasen nutzen soll-
ten: sofort (brauche ich heute), demnéachst
(brauche ich bald) und spater (brauche ich
irgendwann in der Zukunft). Um diese Staf-
felung bei Ablagekérben und Ordnern zu
erreichen, sollte man Uber stapelbare Ar-
beitsflachen nachdenken (denn auch die Ar-
beitsfliche am Hauptarbeitsplatz schrumpft,
wie alles andere auch) — gut erreichbare
Regale sowie Schubladen und Kasten, in
denen sowohl digitale als auch gedruckte
Medien Platz finden.

ZUGANG ZU TECHNOLOGIEN

Jedes neue Gerat hat einen eigenen Stecker
und ein Kabel und braucht mindestens einen
Stromanschluss. Arbeitsplatze miissen mehr
Steckdosen haben als je zuvor. Mitarbeiter
hassen es, unter den Schreibtisch zu krie-
chen, um an eine Steckdose zu gelangen. Die
Einrichtung sollte zahlreiche Stromanschliis-
se an gut zuganglichen Stellen vorsehen und
auBerdem Kabelsalat vermeiden.
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IMMOBILIENLEISTUNG MESSEN
Unternehmen, die ihre Immobilien optimal
nutzen, erwirtschaften damit beachtliche
Ertrage und z&hlen ohnehin meist zu den
generell erfolgreichsten Unternehmen. Das
Architektur- und Designunternehmen Gensler
berichtet in seiner letzten Arbeitsplatzumfrage,
74 Prozent der Befragten in Spitzenunterneh-
men seien Uberaus zufrieden mit der Funk-
tionalitat ihrer persénlichen Arbeitsumge-
bung. Bei Durchschnittsunternehmen

trifft dies nur auf 48 Prozent zu. Man geht
davon aus, dass engagierte Mitarbeiter
mehr Leistung bringen und Forschungser-
gebnisse untermauern diese Annahme.
Eine Umfrage des Corporate Leadership
Council unter 50.000 Mitarbeitern in 27
Landern ergab, dass hoch motivierte Mitar-
beiter bis zu 20 Prozentpunkte besser arbei-
ten als weniger motivierte Mitarbeiter. Die
Wahrscheinlichkeit, dass sie das Unter-
nehmen verlassen, ist um 87 Prozent gerin-
ger als bei Mitarbeitern mit niedrigerer Moti-
vation.

74 Prozent der Mitarbeiter von Top-Unterneh-
men sind hochzufrieden mit ihrer persoénlichen
Arbeitsumgebung. Bei Durchnittsunternehmen
sind es nur 48 Prozent

Unternehmen mit héherer Performance
sind normalerweise Wachstumsunterneh-
men. So hat die Firma Google im letzten
Jahr ein neues Buro in Michigan eréffnet
mit einer offenen Arbeitsumgebung, die
Diskussionen und gemeinsames Arbeiten
férdert. “So wie das Buro eingerichtet ist,
ist es fast unmdglich, nicht im Team zusam-
menzuarbeiten”, erklart ein Angestellter.

Als Symbol der offenen Wissenswirtschaft
scheint Google den Wert des physischen
Arbeitsplatzes durchaus zu erkennen. Die
Philosophie von Google betont die Bedeu-
tung der Teamleistungen und man lobt
Einzelleistungen, die zum Gesamterfolg
des Unternehmens beitragen. Ideen wer-
den ausgetauscht, ausprobiert und mit
einem Eifer in die Tat umgesetzt, der schwin-
dlig macht. ,Gib einer Gruppe von Leuten,
die gerne etwas bewirken wollen, das rich-
tige Werkzeug an die Hand - und sie tun
es.” Das Unternehmen geht davon aus, in
seiner neuen Niederlassung innerhalb von
funf Jahren 1.000 Mitarbeiter zu beschéfti-
gen. Mitarbeiter erkennen, wann eine Immo-
bilie entsprechend flir Wissensarbeit geplant
und ausgestattet wurde und wann nicht.
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Hier die Ergebnisse der Steelcase-Umfrage
2007/08:

- Zugang zu Teambereichen mit Mdbeln,
die leicht verandert oder verschoben
werden kénnen, finden 81 Prozent der
Mitarbeiter wichtig. Mehr als die Halfte,
namlich 53 Prozent erklaren aber, dass
sie solche Md&bel an ihrem Arbeitsplatz
nicht vorfinden.

- 91 Prozent geben an, dass der Zugang
zu Raumlichkeiten fir spontane Meetings
wichtig ist; 42 Prozent sagen, dass diese
Ressourcen in ihrem Biro nicht vorhan-
den sind.

- 81 Prozent geben an, dass es wichtig sei,
einen attraktiven Arbeitsplatz zu haben,
der Mitarbeiter an das Unternehmen bin-
det. 43 Prozent finden, dass diese Anfor-
derung an ihrem Arbeitsplatz nicht erfullt
ist.

Unternehmen sollten ihre Immobilien also
strategisch wirksam einsetzen, um sich fir
potenzielle Mitarbeiter interessanter zu
machen, die Bindung an ihre Firma zu star-
ken und die Produktivitat und Zufriedenheit
zu verbessern.

GLOSSAR

Zusammenarbeit
Zwei oder mehr Personen, die zusammen auf ein gemein-
sames Ziel hinarbeiten; auch Teamwork oder Gruppenarbeit

genannt

Schaffung von Inhalten
Die Tétigkeit von Wissensarbeitern: Wissen schaffen und
auswerten und auf der Grundlage dieser Informationen

Entscheidungen treffen

Dezentral (arbeitendes) Team

Eine geografisch voneinander getrennt arbeitende Gruppe
von Personen — hdufig auBerhalb traditioneller Blirordume

— die sich (blicherweise mittels Technologie (z. B. Videokon-

ferenz) treffen.

Dyade
Ein Begriff aus der Soziologie, der die Zusammenarbeit

zwischen zwei Personen bezeichnet

Besucher-Arbeitsplidtze, Andockpunkte

Arbeitsbereiche, die zeitweise genutzt werden — typischer-
weise von mobilen Mitarbeitern, immer hdufiger jedoch auch
von anderen Personen, die sich gerade nicht an ihrem eige-

nen Arbeitsplatz befinden

Generationeniibergreifende Belegschaft

Arbeitnehmer von heute sind unterschiedlicher denn je und

umfassen bis zu vier verschiedene Generationen: Millennials

(die jingsten Arbeitskréfte), die Generation X, Baby-Boomer

und Traditionalisten (die &ltesten Arbeitskréfte)

Auswertung vor und nach dem Bezug neuer Rdumlichkeiten
Formale Messinstrumente, zum Beispiel Studien, Umfragen
oder Online-Abstimmungen, um Anforderungen an den Ar-
beitsplatz, Verhaltensweisen, Prozesse u.d. zu messen. Ein-
setzbar bei Planung und Gestaltung sowie nach Umziigen

(zur Messung der Leistung der neuen Arbeitsumgebung).

Gemeinsam genutzte Rdume

Raum, der von zahlreichen Personen genutzt wird — zum
Beispiel Teamrdume, Konferenzrdume und sonstige, fir
gemeinsames Arbeiten ausgelegte Rdume; im Gegensatz
zu Arbeitsrdumen, die nur einem bestimmten Mitarbeiter

zugewiesen sind

Steelcase-Umfrage zur Zufriedenheit am Arbeitsplatz
Eine laufende Studie mit einer Datenbank von tiber 17.000
Antworten (September 2008) von Arbeitnehmern zu arbeits-

und arbeitsplatzbezogenen Themen

Teamwork
Wird hier als Synonym fiir Zusammenarbeit verwendet;
Bezeichnung fiir das gemeinsame Arbeiten gréBerer

Gruppen (3 bis 4 oder mehr Personen)
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