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Kontinuierlicher
Datenstrom

Biiros auf dem
neuesten Stand

VON SVEN WINGERTER

@ DasBiiro ist heute viel mehr als nur
ein Arbeitsplatz. Unternehmen miissen lernen, den Raum als strategi-
sche Ressource zu aktivieren. Moglich wird dies durch ein professionel-
les Workplace Management.

illiarden von Menschen weltweit tun jeden Morgen

dasselbe: Auf dem Weg zur Arbeit werfen sie in tber-

fiillten Nahverkehrsmitteln oder im Pkw einen kurzen
Blick auf ihr Smartphone und lduten so ihren Biiroalltag ein.

Vielleicht liegt zwischen der Haus- und der Biirotiir noch der ri-
tualisierte Gang zum Biécker, ein Coffee to go, mehr aber nicht,
denn mental sind viele schon im Biiro angekommen, bevor sie des-
sen Schwelle tiberschreiten. Aber iiberschreiten die Dienstleister
von heute tiberhaupt noch Grenzen oder Zonen? Wer sich heute
in sein Biiro begibt, hat es vielleicht nie verlassen, denn kontinu-
ierlich stromen Daten mittels neuester Kommunikationstechnik
auf ihn ein. Uberall und immer sind wir diesem Daten- und Infor-
mationsfluss fast wehrlos ausgeliefert, sind stindig verfiigbar. Der
Bedarf an Dienstleistungen - und damit der Bedarf an modernem
Biiroraum - wiéchst kontinuierlich.

Diese Entwicklung hat viele positive Folgen. Eine ungeheure Viel-
falt von Varianten und Moglichkeiten erweitert unser Dasein in
der globalen Konsumgesellschaft und diese Vielfalt wéchst per-
manent. Eine inzwischen weitestgehend automatisierte Produkti-
on geht einher mit einer immer komplexeren Planung, Steuerung
und Verwaltung von Prozessen. Dies findet fast ausnahmslos in Bii-
ros statt. Diese Biiros miissen mitwachsen und vor allem technisch
und rdumlich auf dem neuesten Stand sein. Denn eine moderne
Produktion kann nur schwer aus veralteten und riickstdndigen Bii-
ros gelenkt werden. Das moderne Office sollte die Bediirfnisse der
Arbeit, der Menschen und der Technik exakt erfiillen, also voll im
Trend liegen. Tut es das nicht, kommt es schnell zu Kommunikati-
onsfehlern, die unweigerlich zu harten Verlusten bei Finanzen, Zeit
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und anderen Ressourcen fithren — und nicht zuletzt auch zur Ab-
wanderung fahiger Mitarbeiter.

Planet Office

Natiirlich spielt nicht nur der Entwicklungsstand des jeweiligen Bii-
ros eine wichtige Rolle. Soziale, demografische, technologische und
globale Entwicklungen stellen die gewohnte Arbeit und deren Aus-
tibungspraktiken zunehmend in Frage. Keiner unserer Lebensbe-
reiche ist so durchgehend wie nachhaltig von tiefgreifenden Veran-
derungen betroffen wie die Arbeitswelt.

Dort hat oft schon die Zukunft begonnen, wenn wir im Priva-
ten noch in der Gegenwart leben oder sogar in der Vergangenheit
schwelgen. Das gestalterische Pendant zu der von mir skizzierten
modernen Arbeitswelt ist ein offenes und sich stindig wandelndes
Biiro-Terrain. Dort macht man einen ,,Job", geht in sein ,,Office®, ko-
ordiniert ein Projekt, beteiligt sich an Teamarbeit, steht mit einer
Vielzahl von Menschen und Firmen in direktem Kontakt und er-
ledigt vieles und alles zur gleichen Zeit. All dies geschieht in einer
noch nie dagewesenen Geschwindigkeit und Effizienz. Die kom-
munikativen wie operativen Tatigkeiten des einzelnen Mitarbeiters
haben sich dabei mehr als vervielfaltigt. Mann wie Frau sind per-
manent vernetzt und ,,online“ Alle diese Tétigkeiten sind grofiten-
teils nicht mehr an einen festen Ort gebunden oder miissen zu be-
stimmten Zeiten stattfinden. Grenzen verschwimmen oder 16sen
sich vollstandig auf.

Daher hat das englische Wort ,,Office”in unserem deutschen Sprach-
gebrauch eine ort- und zeitiibergreifende Bedeutung angenommen.
Das moderne Biiro ist iiber die Funktion eines festen Arbeitsplat-
zes zu einer multifunktionalen Schnittstelle oder Plattform der pro-
fessionellen wie auch der privaten Interaktion geworden. Es findet
eine zunehmende Verzahnung von unterschiedlichsten Arbeitswel-
ten, Rhythmen und Interessen mit angegliederten Lebensbereichen
statt. Unser Sprachgebrauch, zunehmend von Anglizismen durch-
setzt, ist ein verldsslicher Indikator dieser globalen Verdnderungen,
die sich vor uns auftiirmen und mit denen wir fertig werden miis-
sen. Symptomatisch ist auch das ,,Cloud Computing®, das ebenso

Biiros als multifunktio-
nale Schnittstelle
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Biiro als zentraler Ort
der Lebensgestaltung

die immer weitere Durchdringung und gleichzeitige Verbindung
unserer Existenzen (ob beruflicher oder privater Natur) durch die
elektronischen Medien belegt. Eigentlich ist die ganze Welt ein ein-
ziges ,,Office” geworden, wo wir nicht nur einen ,,Job“ nach dem an-
deren erledigen, sondern auch viele gleichzeitig. So kénnten wir ge-
trost auch von einem ,,Planet Office” sprechen.

Vom Lifestyle zum Officestyle

Wir mogen heute spekulieren, ob der Mensch von morgen noch
beispielsweise die permanente Erreichbarkeit, die totale Transpa-
renz in der medialen Offenbarung oder die immer hektischere und
damit kurzzeitigere Taktung des Arbeitsalltags erstrebens- und be-
gehrenswert finden wird. Berechtigte Zweifel sind angebracht, aber
wir konnen positive wie negative Wandlungen dieser Art nicht auf-
halten, vielleicht noch nicht einmal signifikant beeinflussen.

Was wir aber tun kénnen, ja sogar tun miissen, ist die Erkundung
und Inbesitznahme des ,,Planet Office®. Denn wir miissen die damit
verbundenen Chancen und Risiken messen und nutzen. Wenn zu-
kiinftige Arbeitswelten sich immer starker und schneller von einem
globalen Lifestyle hin zu einem Officestyle wandeln, dann ist der
Arbeitsplatz im Biiro eindeutig mehr als nur ein Synonym fiir Lohn
und Brot. Dann ist er ein zentraler Ort unserer Lebensgestaltung.

Wie in anderen Gebieten auch Modeerscheinungen auftreten, ist
der Biiromarkt heute und morgen bestimmenden Trends/Entwick-
lungen unterworfen. Teils definieren sie ihn und teils revolutionie-
ren sie ihn sogar. Wer nicht mithalt, setzt keine Zeichen, verfiigt
tiber keine Anziehungskraft und verfillt {iber kurz oder lang in eine
Art betriebliche Sklerose. Das Ende der Wertschopfungsphase und
der unternehmerische Exitus sind damit vorprogrammiert.
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Megatrends

Interessant bei alledem ist, zu vermerken, dass laut dem ,,2012 Sta-
te of the Industry®“-Bericht trotz Home-Office und anderer aufge-
brochener traditioneller Arbeitsprinzipien immer noch 70% der
Beschiftigten das Biiro als den besten Ort der Interaktion mit ih-
ren Kollegen und Kunden betrachten und 40 % der Meinung sind,
dass das Biiro der bessere Platz fiir neue Arbeitstechniken und
Technologien ist [1]. Damit steht fest, dass das gewerbliche Biiro

noch lange nicht ausgedient hat. Fiir den erfolgreichen Unterneh-
mer sind daher eine aktuelle und zeitgemifle Biirophilosophie und

MEGATRENDS - globale Erscheinung mit individuellen Auswirkungen

Umwelt

Demografie
Rohstoffverflugbarkeit
Klimawandel

Urbanisierung
Einbettung in stadti-
scher Umgebung,
weniger Flachen fiir
Neubau, Druck fiir
mehr innerstadtische
Losungen, keine Stan-
dard-Riegelbauten,
weniger Biirobeschaf-
tigte, weniger Flachen,
aber in héherer Qualitat
und mit geringerem
Budget

© Eurocres Consulting GmbH

technologischer
Fortschritt
innovationsgetrieben
IT-Bereich

neue Materialien

von der realen zur
virtuellen Biirowelt
Zusammenarbeit wird
entkoppelt von Raum
und Zeit:

« schnelleres Internet
« Cloud Computing

« Videokonferenzen

Wissensgesellschaft

vernetzt, dezentral,
interdisziplinar,
ressourcenorientiert
und wertschopfend

mehr Kommunika-
tionsraume
kreativitatsfordernde
Arbeitswelten, lern-
freudige Umgebung

Abb. 1: Megatrends — globale Erscheinung mit individuellen Auswirkungen
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Wachsende Bedeutung
der Wissensgesellschaft

Zukunftssicherheit
der Unternehmen

-landschaft mit entsprechenden Geschiftspraktiken von immer
groflerer Wichtigkeit.

Die Megatrends der gesellschaftlichen Entwicklung, die diese Zukunft
nachhaltig und wesentlich pragen werden, wirken auf unterschiedli-
che Weise und sicher auch zu unterschiedlichen Zeiten auf den Im-
mobiliensektor ein. Bei ndherer Betrachtung kann man aus der Fiil-
le der von Wissenschaftlern und Analytikern benannten Themen die
zurzeit allgemein bekanntesten zusammenfassen und ihre Auswir-
kungen auf den Immobilienbereich untersuchen (sieche Abbildung 1).

Treiben uns die Megatrends zu Innovationen, oder sind sie nur all-
gemeine Platzhalter eines skeptischen bis dngstlichen Fatalismus? Bei
genauerer Betrachtung stellen wir fest, dass Megatrends fiir Biiroim-
mobilien iiberhaupt nur von Bedeutung sind, wenn sie auf die jeweili-
gen Standort- und Nutzeranforderungen spezifisch bezogen werden.
Zentral fiir unsere Betrachtungen ist die stetig wachsende Bedeutung
der Wissensgesellschaft - insbesondere dann, wenn verkiirzte Innova-
tionszyklen erhohte Flexibilitdt im immobilen Raum einfordern.

Fehlt dieser spezifische Bezug, sind Megatrends nichts weiter als mo-
ralische Nebelkerzen, die Visionen, Chancen und Gewinnen perma-
nent im Wege stehen. Dagegen sollten uns Fragen wie diese umtrei-
ben: Wie gewinne ich neue - alte wie junge — Mitarbeiter, wie binde ich
sie an ihre Aufgaben und an das Unternehmen, wie inspiriere ich sie
fortwihrend, halte sie korperlich und geistig fit fiir neue Herausforde-
rungen? Kurzum: Wie schaffe ich eine Biirowelt, in der Innovationen
und Veranderungen schnell und flexibel generiert werden kénnen?

Mit der Beantwortung dieser Fragen gehen wir automatisch auf The-
men ein, die die Zukunftssicherheit eines jeden Unternehmens direkt
wie indirekt tangieren. Das Zusammenspiel der Organisationseinhei-
ten Personal, IT, Corporate Real Estate Management (CREM) wird
fiir den nachhaltigen Geschiftserfolg in der Zukunft an Bedeutung
gewinnen. Infrastruktureinheiten, die aus deren Zusammenschluss
entstanden sind, werden in ihren wechselseitigen Aufgabenfeldern
die Unterstiitzung des Kerngeschiftes in einer neuen Dimension
ermoglichen.
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Workplace Management

Wenn der Biiroalltag immer mehr zur arbeitsintensiven Vari-
ante eines Computerspiels mutiert - einschlieflich eingebauter
Kicks -, dann ergeben sich daraus quasi zwangsldufig einige Fragen:
nach der Gestaltung und Organisation von Raumen, Flichen wie
auch Elementen im Biiro, dem allgemeinen ésthetischen Eindruck
sowie den organisatorischen, funktionalen, ergonomischen, sozia-
len und natiirlich wirtschaftlichen Anforderungen. All diese Belange
lassen sich unter dem Begriff des Workplace Managements zusam-
menfassen. Die visuellen und funktionalen Elemente des neuen Bii-
ros sind variabel, erweiterbar, also genau das Gegenteil von statisch,
fixiert und limitiert. Das ,,Office” ist fiir uns wie ein unbewohnter
Planet, der erobert werden will, der kultiviert, belichtet, beliftet,
sprich mit Leben erfiillt werden muss - eben komplettes Neuland.
Ein Terrain, welches noch etliches Entwicklungspotenzial bietet
und sicherlich noch einige Uberraschungen bereithilt.

Die Besiedlung des ,,Planet Office” beginnt lange vor dem Ab- Besiedlung
schluss der architektonisch-technischen Planung oder des Miet- des Planet Office
vertrags. Sie verlangt bewusst nach einer ganzheitlichen Sichtwei-

se. Diese schlief3t die tdglichen Belange und Anforderungen an

die Architektur, Mieter, Nutzer, Gebdudeeigentiimer mit ein und

ebenso, wie diese in Bezug auf die fortwdhrenden, gesellschaftli-

chen, wirtschaftlichen, technologischen, dsthetischen und funkti-

onalen Veranderungen zu reagieren haben. Einer der ersten kon-

kreten Schritte ist der der Standortentscheidung. Schon hier sollten
immobilienrelevante Gesichtspunkte mit in die unternehmerischen
Entscheidungen einfliefen. Schon hier kann CREM einen Beitrag

zur Wirtschaftlichkeit bzw. Profitabilitdt und damit direkt zur Si-

cherung nachhaltiger Wettbewerbsvorteile leisten, etwa wenn es

um die folgenden Themen geht: klimatische Bedingungen, sozio-

kulturelle Eigenarten, gesetzliche Rahmenbedingungen (Arbeits-
stattenverordnung, technische Regeln sowie DIN-Normen und be-
rufsgenossenschaftliche Empfehlungen), Priifung lokaler Baustile

auf Nachhaltigkeit, Analyse vorhandener Gebdude mittels Festle-

gung relevanter Parameter usw.
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Anerkannte Regeln und
Prozessschritte

Die sieben Phasen eines Workplace-Projekts

Bei der Erstellung von Workplace-Konzepten nach allgemein aner-
kannten Regeln und Prozessschritten haben sich, gewissermafien
als inoffizieller Industriestandard, die sieben Phasen eines Work-
place-Projekts etabliert. Dem Eigentiimer oder Nutzer einer Im-
mobilie gewihrt dieses von Anfang an den kompletten Uberblick
tiber die Moglichkeiten zur Kostenminimierung wahrend aller
Projektphasen.

Fast ein jedes Projekt kann in die folgenden sieben signifikanten
Abschnitte untergliedert werden. In allen Projektphasen schwingt
das uns allen bekannte Thema Change Management in unter-
schiedlicher Intensitdt mit (siehe Abbildung 2).

Jeder Abschnitt der sieben Projektphasen basiert auf individuellen
Begutachtungen und Analysen der vorgefundenen Biirosituation.
Die Ergebnisse davon miissen jedoch kontinuierlich als Produkte
oder Tools weiterentwickelt werden, damit sie konkret und sofort
umsetzbar sind.

Neue Biirolandschaften sind mehr als
»sbunte Architektur”

Nachhaltige, erfolgreiche Biirolandschaften entstehen nicht wie
bunte Bilder - denn ,,bunt kann jeder®-,sondern nur nach einer
empirisch, statistisch, mathematisch wie wissenschaftlich professio-
nellen Standards geniigenden Analyse. Arbeitsprozesse, Kommuni-
kation, Flacheneffizienz, Wirtschaftlichkeit oder die Gesundheits-
vorsorge der Mitarbeiter miissen methodisch untersucht werden.
Daraus ergibt sich ein Charakterbild der gegebenen Situation, so-
zusagen eine funktionelle Ubersicht der Biirolandschatft. Die sie-
ben Projektphasen konnen als der erste Schritt auf diesem Weg be-
zeichnet werden. Als weitere Mafinahme, die Biirolandschaft nicht
zu einem willkiirlichen und damit nicht nachvollziehbaren raum-
lichen, stilistischen und funktionalen Sammelsurium von allen er-
denklichen Dingen und Konzepten werden zu lassen, ist eine tiefer
greifende Unterteilung ratsam. So kdnnen z.B. die Aktivitdten und
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Methodisches Vorgehen

@)
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Abb. 2: Methodisches Vorgehen
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14 Tatigkeitscluster

Gezielte Vorhersagen
durch Workplace
Management

Bediirfnisse eines jeden Biiromitarbeiters wihrend eines gesamten
Biirotags in 14 Tétigkeitscluster unterteilt werden:

= ungestorte Alleinarbeit,

. teamorientierte Einzelarbeit,

= Teamarbeit ungestort,

. Teamarbeit ansprechbar,

= unterstiitzende Arbeiten fiir andere,

. vertrauliche Arbeiten,

. Wissen sammeln,

. Reflexion & nachdenken,

= Besprechung ungestort,

= Besprechung ansprechbar,

. warten, vorbereiten, Zeit tiberbriicken,

L] entspannen,

. essen & trinken,

= Soziale Kommunikation.

All diese Cluster stellen unterschiedliche raumliche wie kommu-
nikative Anforderungen, die das Biiro als Landschaft selbstver-
standlich zu erfiillen hat. Wenn wir diese 14 Punkte auf zeitliche
und raumliche Einheiten verteilen, erhalten wir eine aussagekrafti-
ge Matrix der Biiroaktivititen. Die Workplace- Analyse erlaubt uns
Einblicke und Bediirfnisse zu erkennen, die sich nach Aufgaben,
Zeiten und Orten in der Biirolandschaft unterteilen (siehe Abbil-
dung 3).

Mit anderen Worten, die Workplace-Analyse macht prinzipiell ei-
nen Soll-Ist-Vergleich zu Kerngeschaftsaufgaben aus der Sicht der
raumlichen Gegebenheiten erst moglich. Das Kerngeschift gibt
Ziele vor, die die gesamte Immobilienstrategie messbar machen
und aktiv unterstiitzen muss, dazu zdhlen ,harte* Vorgaben, bei-
spielsweise ein finanzieller Rahmen, aber auch ,weiche“ Vorgaben,
beispielsweise seitens der Human-Resources-Abteilung (HR) oder
der Geschiftsleitung (GL). Wenn wir jetzt noch die zukiinftigen
Anforderungen an einen zeitgemiflen Arbeitsplatz mit einfliefSen
lassen, gestattet uns das Workplace Management, gezielte Vorhersa-
gen und demzufolge Losungen zu finden und anzubieten. Oder wie
der amerikanische Wirtschaftsvisionar Tom Peters es formuliert:
»-.. das Management von Raum ist vielleicht das am wenigsten be-
achtete — und wirksamste - Werkzeug, um einen kulturellen Wandel
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Matrix der Biiroaktivitaten

Fiir jede Biirolandschaft im Modus: Activity-based-working

Fiir jede Tatigkeit und jeden Mitarbeiter die ideale Flache anbieten
Diese Flache signalisiert: Hier kann ich ...

1 2 3
vertraulicher Alleinarbeit Einzelarbeit
Bereich ungestort teamorientiert
- spontan, - geplant, nicht direkt - sichtbar arbeiten,

kurzfristig vollig
ungestort sein

ansprechbar und
sichtbar arbeiten

ansprechbar sein,
mithéren

4 5 6 7
Einzelarbeit Wissens- . .
Helfer sammlung Nachdenken in Transit
- ansprechbar als - Informationen - mich sammeln, - warten,
sichtbarer Helfer, sammeln, den Gedanken vorbereiten, Zeit
Assistenz arbeiten recherchieren freien Lauf lassen tiberbriicken
8 9 10 n
Besprechung Besprechung Teamarbeit Teamarbeit
ungestort ansprechbar ungestort ansprechbar
- geplant, formell -als Gruppe - als Gruppe nicht direkt - als Gruppe sichtbar
besprechen, kreativ arbeiten ansprechbar arbeiten arbeiten
prasentieren
12 13 14
L . versorgen, Treffen, ab
otnging Take-Away Socializing ab
- bequem, informell - spontan mich mit - geplant, neutral, amme
entspannen Essen und Trinken privat sein, informell eiterleiten, ablege

versorgen

begegnen, essen

Abb. 3: Matrix der Biiroaktivitdten

© Eurocres Consulting GmbH
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Mitarbeiter - die
wichtigste und teuerste
Ressource

Workplace Manager als
Architekt der
Wissensgesellschaft

herbeizufiihren, Innovationsprojekte zu beschleunigen und den
Lernprozess zu fordern. [2]

Die Einheit von Mensch und Immobilie: Weiche Faktoren
beeinflussen harte Fakten

Biiros sind, entgegen manch landlaufiger Meinung, fiir die Spezies
Mensch und nicht fiir die der Maschine bzw. Technologie geschat-
fen. Der Mitarbeiter mit seinen Bediirfnissen steht im Mittelpunkt,
er ist—gemessen an den Erfordernissen unserer Wissensgesell-
schaft - die wichtigste und teuerste Ressource.

Die entsprechenden Schlagworte dafiir lauten Gesundheit, Wohl-
befinden, Leistungssteigerung sowie Wertschopfung. Erstaun-
licherweise sind aber heute weder CREM noch IT und HR vom
Leistungsfokus her auf den wirklichen Erhalt der oben benann-
ten Faktoren, einschliefllich der raumbezogenen Mitarbeitermo-
tivation, ausgerichtet. Letzteres impliziert eine Herausforderung
sondergleichen. Erfolgsfaktoren sind effiziente Gebdude- und Bii-
rogrundrisse, nachhaltige Belichtung und Beliiftung der Arbeits-
platze, eine gute Raumakustik, sicherheitsrelevante Kriterien oder
die Moblierung und sonstige Ausstattung der Rdume. Das Work-
place Management hat nicht nur einfach Raume fiir effektives Ar-
beiten zur Verfiigung zu stellen, sondern solche, die Kommunikati-
onsformen begiinstigen und Kreativitit fordern. Wenn man diesen
Gedankengang fortfiihrt, ist der Workplace Manager einer der fith-
renden Architekten der Wissensgesellschaft, der Fachdisziplinen in
den Bereichen Psychologie, Innenarchitektur, Gesundheitsmanage-
ment, Kommunikationstechnologie oder Prozessmanagement zu-
sammenfiihrt. Alles Dinge, die sich in der Produktivitit des gesam-
ten Unternehmens niederschlagen.

Wie sieht dies konkret aus? Uber die standardmifig vorhandene
Hohenverstellung der Schreibtische hinaus sollte man das Biiro ei-
nem Fitness-Test unterziehen, oder wenn Sie diesen Begriff vor-
ziehen, einem Stress-Test. Absolute Prioritit haben die Flexibi-
litat der technischen Infrastruktur (technische Anbindung und
Erweiterungsmoglichkeiten), Organisation (flielende Raume mit
als Zonen ausgebildeten Fliachen), Moblierung (Standardmébel in
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Kombination mit Sonderanfertigungen), Korperhaltung (Sitzen,
Stehen und Bewegen) und personliche Kommunikationsformen
(formelle, informelle, ad hoc). Zwar ist die 100 %-Gesundheit bei
»Biroarbeitern heutzutage stark eingeschrankt, allerdings reicht es
dabei nicht aus, das Biiro in eine komplette Wohlfiihlzone zu trans-
formieren (sieche Abbildung 4).

Einfluss Workplace

Verdauungs-
system

Symptome — 0
Infektior¥enp 1:3
Kreislaufsystem \

Nervensystem,
Augen, Ohren

Neubildungen

Sonstige

psychische

Verletzungen
Erkrankungen 9
Krankenstand nach Diagnosen, prozentualer Anteil der
wichtigsten Krankheitsarten an den AU-Tagen 2011
W > 50 % Workplace-relevant
Abb. 4: Arbeitsunfdhigkeitstage nach Krankheitsarten © Eurocres Consulting GmbH

Muskel-Skelett-System

Atemsystem

Quelle: DAK Gesundheitsreport 2011

ActiveOffice -
die Antwort zum Thema Gesundheitsvorsorge

Die Effizienz der vermietbaren Fliche sollte zu allen Zeiten zu
rechtfertigen sein. Aber Flicheneffizienz allein ist kein ausreichen-
des Kriterium. Nach Angaben des Deutschen Griinen Kreuzes ver-
ursachen Riickenschmerzen hierzulande Kosten von 20 bis 25 Mrd.
Euro jahrlich - auf direkte wie indirekte Weise. Riickenleiden und
Muskelskelettkrankheiten sind die Zivilisationskrankheit Nummer

eins.

Interessant dabei ist, dass nur 15 % dieser Kosten auf Therapien ent-
fallen. Die restlichen 85 % finden sich als Produktivititsausfall in

ActiveOffice-Konzept
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Korperliche Betdtigung

den Bilanzen der Unternehmen wieder [3]. Daher haben die Kran-
kenkassenspitzenverbande 2008 einen Leitfaden der Pravention
ausgearbeitet. Er stellt die Reduzierung bzw. die Einschrankung
von Bewegungsmangel als oberstes Praventionsprinzip heraus und
liefert dazu praktisch wirksame Losungsansitze fiir den Biiroalltag.
Deswegen sollte in den normalen Biiroalltag die korperliche Aktivi-
tat wieder fest integriert werden. Die sog. ActiveOffice-Konzeption
liefert hierzu eine praktische Umsetzung und stellt einen notwen-
digen Epochenwandel im Bereich der Planung und Betreibung zu-
kunftsweisender Biirowelten dar.

Ein wichtiger Faktor des ActiveOffice ist die Gesundheitsprophy-
laxe, worunter wir iiber den gesamten Biiroalltag die variable kor-
perliche Betitigung aller Mitarbeiter verstehen. Die Integration
von sog. Mikroimpulsen - will sagen, Kleinstbewegungen wie Deh-
nung, Streckung, Entlastung usw.-in den Arbeitsprozess des Bii-
roalltags erlaubt ein Wechselspiel von ,,Zwangsbewegungen® und
»Spaflbewegungen®. So kénnen bzw. miissen an Stehtischen, Mul-
tifunktionstheken, Bartresen, auf Sitzsdcken und Massagesesseln
oder an der Sprossenwand unterschiedliche Kérperhaltungen ein-
genommen werden. Dabei wird der Korper gedehnt und die Mus-
kulatur ent- oder partiell auch angespannt. Zudem wirkt sich nur
eine ansprechende Umgebung positiv auf das psychische Wohlbe-
finden aus.

Dartiber hinaus gewinnen wir mit diesem Vorgehen eine verstark-
te Identifikation der Mitarbeiter mit dem Arbeitsort. Und nicht nur
das. Fiir das Unternehmen bildet sich eine architektonisch-gestalte-
rische Marke aus. Seien Sie versichert, dass das ActiveOffice fiir ent-
sprechenden Gespréchsstoff unter den Mitarbeitern und gleicher-
maflen unter Thren Kunden sorgt. Erstaunlich dabei ist nur, dass
sich 67 % der Konzerne in Deutschland nicht ausreichend um die
Gesundheit und Leistungsfahigkeit der eigenen Mitarbeiter kiim-
mern. Nach wie vor sehen Unternehmen ihre Mitarbeiter als einen
Kostenminimierungsfaktor und nicht als einen Wertschopfungs-
faktor [4].

Wenn man all diese Mafinahmen umrechnet auf die Kosten der
Durchfithrung und die der Anschaffung, so amortisieren sich
diese nach durchschnittlich drei bis vier Jahren. Die Sparkasse
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Rhein-Nahe in Bad Kreuznach (Fertigstellung Mai 2010) nimmt
eine Vorreiterrolle fir die erfolgreiche Umsetzung des ActiveOf-
fice-Konzepts ein. Diese schlug sich in den Bilanzen mit einmali-
gen Mehrkosten von 900 Euro je Mitarbeiter bei der Implementie-
rung nieder. In diesen Kosten sind allerdings die hohere Motivation
der Mitarbeiter, der geringere Krankenstand und die Vorziige ei-
ner Profilierung als attraktiver Arbeitgeber —also allgemein die ge-
stiegene Wettbewerbsfihigkeit des Unternehmens - nicht mit ein-
gerechnet, da sie schwer und zudem nur iiber einen mehrjahrigen
Zeitraum zu quantifizieren sind. Allerdings haben nach 15 Mona-
ten 89 % der Mitarbeiter einen bewegten Biiroalltag trotz raumli-
cher Konzentration festgestellt, 74 % empfanden die neue Biiro-
welt als motivierender und 68 % erklirten, mindestens zw6lf Mal
pro Woche mindestens fiinf Bewegungsangebote genutzt zu haben.

Diese Denkweise und die daraus resultierenden Anstofle miis-
sen aber noch weiter gehen. Bewusst muss der Schulterschluss mit
der Industrie in der Definition, der Findung und Beurteilung neu-
er Produkte hergestellt werden. Diese mogen sein, neue Elemen-
te fiir ein ActiveOffice oder auch fiir kommunikationsférdernde
Raummodule gemeinsam zu ergriinden. Ziel ist die unmittelbare
und funktional selbstbestimmte Etablierung von Produkten und
damit von Trends. Um den Spagat zwischen hochst individuellen
Arbeitsplatzlosungen und giinstigem Kostenniveau zu schaffen, ist
die Entwicklung standardisierter Raum-/Platzmodule unerlésslich.
Hilfreich ist hier ein Katalog mit Ausstattungselementen und dazu-
gehorigem Design.

Warum Workplace Management - 54 und mehr Griinde

Die Griinde und Beweggriinde, eine Biiroimmobilie nachhaltig
zu verbessern, sind vielfiltig. Aber wiederum auch nicht so diffe-
rent und diffizil, dass sie sich nicht einer gewissen Anordnung oder
Gruppierung fiigen wiirden. Anhand der Vielfalt der von mir in ei-
ner Listung aufgefiihrten 54 Griinde erkennt man die unterschied-
lichsten Nutzerprofile. Fragen, Anspriiche und Wiinsche, die den
Personen aus dem Kerngeschift des jeweiligen Unternehmens oder
dem CREM und dem HR in ihrer taglichen Arbeit unterkommen
und wofir sie dringend eine Losung suchen.

Hohere Motivation und
geringerer Kranken-
stand = attraktiver
Arbeitgeber plus
gestiegene Wetthe-
werbsfahigkeit des
Unternehmens
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1. Kosten (CRE) optimieren 27. Betriebliche Mitbestimmung

2. Neues Operating-Modell 28. Benchmarking -

3. Standort-/Portfoliooptimierung / 29. ,Uberblick” verschaffen:
Portfolio,planbar” machen - Was habe ich, wo stehe ich?

4. Konzernstandard entwickeln (Data Management)

5. Gesundheit MA (Reduzierung - Welches Potenzial habe ich?
MA-Fehltage, Leistungssteigerung, 30. Real Estate Business Case
Raumakustik, Behaglichkeit, 31. Change Management
Ergonomie) 32. Verhandlung Sozialpartner

6. ,War for Talents” gewinnen (Mediator)

7. Flexibilitat verbessern > Kosten 33. Innenarchitektur

- prozessual = 34. Projektmanagement/Kosten-

8. Flachenoptimierung management

9. Arbeitsprozesse ... Kommunikation = 35. Immobiliensuche
optimieren 36. Mission & Vision ...

10. Kulturellen Wandel unterstiitzen/ Geschéftsmodell CREM
herbeifithren 37. Sicherung der Netto-Finanz -

11. Standardisierung ... verlassliche verbindlichkeiten
Regelprozesse 38. Synchronisierung von Unterneh-

12. »Befriedigung” dringender MA- mens- und Immobilienstrategien
Bediirfnisse 39. Erstellung bedarfsoptimierter

13. Unterstilitzung Kerngeschafts- Immobilien
prozesse ,messbar” gestalten 40. Steigerung Konzernergebnis
- Nachweis Mehrwert CREM 41. Unterstiitzung neuer Fiihrungs-

14. Unternehmenswerte ,leben” modelle - Prozesskultur vs. 2?

15. Innovation nicht nur ,zeigen”, 42. MA = Erfolgsfaktor ... nicht nur
sondern aktiv fordern Slogan

16. CREM - Wahrnehmung als 43, Zusammenspiel: Organisation -

4Partner” des Kerngeschéftes Arbeitsprozesse - Mensch —
- Bindeglied zu MA und Immobilien
MA-Leistung 44, Starkung der eigenen Marke ...

17. Teamarbeit Firmenstrategie

18. Nachhaltigkeit 45, Innovatives Umfeld schaffen

19. Ressourcenknappheit 46. Arbeit erleichtern ,einfacher”

20. Umsetzung ,neuer Biirowelten” - arbeiten
schoner, moderner, bunter 47. Wettbewerbsfahig machen

21. Liicke schlieBen: AuBendarstellung 48. Positionierung , Arbeitgebermarke”
vs. Innenwahrnehmung 49. Werbeversprechen im eigenen

22. MA-Gesundheitspravention !! Unternehmen ,leben”

23. Effektivitat 7 50. Mitarbeiterzufriedenheit
Effizienz 2 < - Kundenzufriedenheit
Wissenstransfer 7 51. demografischer Wandel

24, Sicherung und Férderung von 52. Arbeitsplatz = Anreiz fiir Produk-
Leistungsfahigkeit und -bereitschaft tivitat und Leistung

25. Kerngeschaft braucht Unterstit- 53. Kommunikationsdichte erh6hen
zung gegeniiber Innenabteilung und Begegnungsqualitat auf

26. Einhaltung Gesetze, Richtlinien, reduzierter Flache steigern
Vorgaben, innerbetriebliche 54, Dokumentenprozesse

Vereinbarung

Abb. 5: 54 Griinde ...

© Eurocres Consulting GmbH
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Alle 54 Griinde enthalten eine Mehrzahl der kollektiven Probleme
und Fragestellungen, die {iber ein progressives Workplace Manage-
ment l6sbar sind. Im konkreten Fall kénnte dies bedeuten, dass fiir
die Erschlieffung neuer Geschiftsfelder unter Umstédnden neue Or-
ganisationseinheiten aufgestellt werden miissen. So konnte z. B. ein
HR-Manager neue Impulse fiir die Mitarbeiterrekrutierung benéti-
gen, das Kerngeschift die Anpassung der Belegungsplanung abfor-
dern, der Finanzbereich eine Kostenminimierung im zweistelligen
Millionenbereich verlangen und die IT-Abteilung entsprechende
bauliche Voraussetzung fiir die IT-Infrastruktur fiir unabdingbar
erkldren. Die Umsetzung dieser unterschiedlichsten Anforderun-
gen liegt im Bereich des CREM, das sich entsprechende Partner da-
fiir suchen muss.

Da diese Aufgaben in vielfaltigster Weise verzahnt sind, besteht die
Aufgabe darin, nicht nur z. B. einen Architekten zu beauftragen, ei-
nen ,schénen, bunten Entwurf® abzuliefern, sondern einen exter-
nen Partner zu finden, der die verschiedensten Bereiche abdecken
kann. Das kann ein auf Workplace Management spezialisierter Be-
rater sein, der zunichst einmal ein Biirokonzept entwickelt, der
»Change Management“ beherrscht und ein Projektmanager ist, der
die Umsetzung iiberwacht. Alle beteiligten Berater miissen iiber
Kenntnisse der aktuellen Gesetzgebung, der Normen und Arbeits-
stattenrichtlinien verfiigen, nur so ist ein erfolgreiches Workplace
Management zu gewéhrleisten.

Ausblicke

In der aktuellen Gegenwart des Biiroalltags blitzt manchmal die
Zukunft dieses sich immer schneller wandelnden ,,PlanetOffice®
auf. Erschrocken moégen wir feststellen, dass manche Entwick-
lung oder gar Megatrends lange vor unserer eigenen Wahrneh-
mung Fakten und Realitdten schufen, mit denen wir uns jetzt akut
auseinandersetzen miissen. Eine Moglichkeit, dieser Auseinan-
dersetzung konstruktiv zu begegnen, ist das Workplace Manage-
ment. Nur die detaillierte Analyse bringt Daten zu Tage, die bewer-
tet und in konkreten Mafinahmen umgesetzt werden konnen. Der
erkennbare Mehrwert, der sich daraus ableiten ldsst, wandelt sich
immer auch in einen realen finanziellen Gewinn um. Seien es die

Progressives Workplace
Management
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»sieben Projektphasen®, das ,,T4tigkeitscluster von Biirolandschaf-
ten oder die ,,54 Griinde®, fast mantra-artig kommt man immer
wieder auf die Indizien des Workplace Managements zuriick. Mo-
gen darin verborgen sein Strategien zur perfekten Besiedlung des
»Planet Office®

Eurocres gewann mit der Implementierung des ActiveOffice-
Konzepts fiir die Sparkasse Rhein-Nahe 2011 den immobilien-
manager. AWARD in der Kategorie Management. Die Begriin-
dung der Jury: Der immobilienmanager.AWARD 2011 in
der Kategorie Management geht an die Eurocres Consul-
ting GmbH. Mit ActiveOffice verfolgt Eurocres einen neu-
artigen Losungsansatz bei der Betrachtung von Immobilien
und den Menschen, die darin arbeiten. Im ActiveOffice kon-
nen Menschen ihre Aufgaben erfiillen und gleichzeitig spiele-
risch ihre Bediirfnisse nach Bewegung und Kommunikation er-
filllen. Geschaftsprozesse werden effizienter und erfolgreicher.
Eurocres ist ein strategischer Dienstleister fiir die wirtschaftli-
che Optimierung von Biiroimmobilien und Arbeitsprozessen.
An der Schnittstelle zwischen Kerngeschaft, Mitarbeitern und
Réaumlichkeiten schaftt das Konzept von Eurocres auf innovati-
ve Weise neue Qualitaten. Bewegungsarmut, monotone Arbeits-
abldufe und daraus resultierende Krankheitsbilder sind negative
Begleiterscheinungen unserer Biirokultur. ActiveOffice revolu-
tioniert die Gesundheitsforderung von Menschen in den Biiro-
kulturen von morgen.

Der immobilienmanager im Gesprach mit
Sven Wingerter (Eurocres):

(» im: Hat sich im Laufe der Jahre eine Verschiebung in der Sicht-
weise auf Bliroimmobilien bei Ihren Kunden ergeben?

Sven Wingerter: Weiterentwicklungen im Biirosektor liegen in der
Natur der Sache. Zunehmend kommt man weg davon, die Biiroim-
mobilie als reinen Kostenfaktor zu sehen, und riickt den Wertschop-
fungsaspekt in den Vordergrund. Im Rahmen unserer jihrlichen
Exkursion ,,Neue Biirowelten im Praxistest“ besuchten wir 2012
mit verschiedenen Endnutzern bzw. deren CREM-Verantwortlichen
allgemein als wegweisend bezeichnete Biiros im In- und Ausland.
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Beim abschlieflenden Workshop ging die einhellige Meinung dahin,
dass die eigentlichen signifikanten Entwicklungen noch immer im
Ausland stattfinden und Deutschland einen klar zu beziffernden
Nachholbedarf hat. In Deutschland haben moderne Biirokonzepte
immer noch zu wenig Einzug gehalten.

@ im: Sie sagen, der Raum miisse als strategische Ressource akti-
viert werden. Was ist damit gemeint?

Sven Wingerter: Ich beziehe dies vor allem auf Unternehmen,
die Workplace Management aktiv betreiben. Sie werden aus den
Zusammenhédngen Mensch-Immobilie- Arbeitsprozess nachhalti-
ge Wettbewerbsvorteile erzielen konnen. Der Mensch und dessen
Leistungsfihigkeit stehen dabei als Nukleus ganz am Anfang der
Wertschopfungskette der gesamten Immobiliendienstleistungen.
Ubergreifend sollte das Biiro von innen nach auflen alle Schritte des
Planens, Bauens und Betreibens durchlaufen. Mensch und Réume
stehen damit in deren Zentrum.

@ im: Welche unmittelbaren Verinderungen und Anforderungen
an den Biirostandort und das Biiro selbst sehen Sie in der Zukunft?
Sven Wingerter: Wie das moderne wie zukiinftige Biiro aussehen
und wie es funktionieren soll, ist oben schon ansatzweise themati-
siert worden. Dariiber hinaus mochte ich anmerken, dass ein Biiro
niemals im luftleeren Raum steht, sondern immer in einen stidte-
baulichen wie architektonischen Kontext eingebettet ist. Der Trend
geht eindeutig weg von isoliert dastehenden Biirokomplexen, die
beispielsweise an der Peripherie der Stadte liegen, hin zur inner-
stadtischen Einbettung. Von den Biiroplanern verlangt das deutlich
mehr Flexibilitdit und Kreativitdt. Fiir die Angestellten bringt die
Anbindung in die stidtische Infrastruktur groflere Chancen und
Annehmlichkeiten mit sich. In puncto Nachhaltigkeit spart der
Trend zur stidtischen Einbettung Flichen und reduziert den Au-
toverkehr. Man muss weniger Platz fiir Parkpldtze bereitstellen, die
Mitarbeiter sparen zudem Zeit. Fiir die Unternehmen ist das eine
Win-win-Situation, da sie geringere Flichen bereitstellen miissen
und damit Erschlieflungs- und Folgekosten sparen.

Deutschland mit
Nachholbedarf

Trend zur
innerstadtischen
Einbettung
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Zunahme von
Projektarbeit

@ im: Wo sehen Sie Thre Branche Corporate Real Estate in der
Zukunft?

Sven Wingerter: Die Zunahme der Projektarbeit wird auch vor
uns nicht haltmachen. Ob dies in Form von Kooperationen, Bie-
tergemeinschaften oder Wettbewerbspartnerschaften sein wird, sei
einmal dahingestellt. Fiir die einzelnen Unternehmen bedeutet das,
eine erhohte Flexibilitdt, die wir als Immobilien- oder gar Work-
place-Dienstleister garantieren und vorhalten miissen. So haben wir
regelmaf3ig Mitarbeiter, die einen groflen Teil ihrer Arbeitszeit voll
integriert in den Projektgruppen unserer Kunden direkt vor Ort er-
bringen. Dieses Arbeitsmodell erfordert von unseren Auftraggebern
sowie von dem Mitarbeiter und uns als beschiftigende Firma ein
hohes Maf$ an Vertrauen, Kompetenz und Einfithlungsvermogen.

Sven Wingerter ist Managing Director/Partner bei der Eurocres
Consulting GmbH.
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