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Wieviel Biliro braucht
ein Unternehmen?

Das Office allein bildet keine Basis mehr, um die Anforderungen
moderner Arbeit zu erfiillen - zumal der Platzbedarf angesichts
Homeoffice, Fachkraftemangel und Krisen immer schwieriger zu
planen ist. Unternehmen missen die Rollen ihrer Arbeitsflachen

neu definieren.

Von Joachim Gripp

@ In vielen Unternehmen herrscht Unsicherheit. Wie sollen sie
die Arbeit der Zukunft gestalten, was erwarten die Mitarbeiten-
den und welche Rolle spielt dabei der physische Raum? Laut
Statistischem Bundesamt liegt die Homeoffice-Quote im Jahr
2023 bei 23,5 Prozent und nur geringfiigig niedriger als in den
beiden Vorjahren - eine bemerkenswerte Stabilisierung tiber
einen ldngeren Zeitraum. Homeoffice wird inzwischen jedoch
weniger umfinglich genutzt als zu Pandemiezeiten, knapp die
Hilfte der Homeoffice-Nutzenden arbeitete genauso oft oder
hiufiger am Arbeitsplatz als von zu Hause aus. Ein Viertel (26
Prozent) war vollstdndig im Homeoffice. Auch wenn die grofde
Mehrheit der Beschiftigten nach wie vor vollstindig vor Ort
arbeitet, belegen diese Zahlen, wie etabliert die neuen Arbeits-
modelle mit Homeoffice-Anteil mittlerweile sind.

Eine Studie des Ifo-Instituts zeigt dies auch auf Ebene der
Unternehmen: In 79 Prozent der Unternehmen ist Arbeiten
von zuhause grundsétzlich machbar. In GrofRunternehmen, die
bezogen auf die belegte Fliche den Grofiteil der Biironutzer
ausmachen, ist das deutlich haufiger der Fall (93 Prozent), als
in kleinen und mittleren Unternehmen (75 Prozent). Drei von
vier den Unternehmen, in denen Homeoffice mdéglich ist, wollen
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es unverdndert beibehalten. Auf der anderen Seite ergab eine
aktuelle Studie des Immobilien-Beratungsunternehmens JLL,
dass die Return-to-Office-Quote (RTO-Quote) in den deutschen
Big-7-Mirkten bei 89 Prozent liegt, was einem Plus von zehn Pro-
zentpunkten im Vergleich zum Vorjahr entspricht. Das Niveau
in den sieben Bilirohochburgen Berlin, Diisseldorf Frankfurt,
Hamburg, Miinchen, Kéln und Stuttgart hat sich im laufenden
Jahr weitgehend angeglichen, alle Stddte bewegen sich mit Blick
auf die RTO-Quote zwischen 86 Prozent und 93 Prozent.

Bewegung in der Arbeitswelt bringt
Planungsunsicherheit fiir die Unternehmen

Flexibel im Homeoffice oder Prisenzpflicht — in den Unterneh-
men herrscht grofe Verunsicherung hinsichtlich der Gestaltung
einer neuen Arbeitswelt, die den Bediirfnissen der modernen
Gesellschaft gerecht wird. Fithrungskrifte und Management
unterschétzen oft die rdumliche Komponente von Arbeit. Die
Transformation von Biiroflachen ist spitestens seit Covid-19
nicht mehr umzukehren und traditionelle Arbeitsplatz- oder Fla-
chenkonzepte miissen zunehmend kritisch hinterfragt werden.

Immer mehr Unternehmen mieten sich zusétzlich zu ihren
Head Offices in Biiros in deutschen Metropolen ein. Die Beweg-
griinde sind unterschiedlich: Das Produktionsunternehmen von
der Schwibischen Alb will mit den hippen Offices in Metropo-
len neue Talente akquirieren, der Tech-Konzern aus Asien den
deutschen Markt erschliefien und das deutsche Mittelstands-
unternehmen reagiert damit auf wirtschaftliche Unsicherheits-
faktoren, weil vor allem der Personalbedarf in Krisenzeiten
schwer zu planen ist.

Foto: The NewYorkTimes/Redux/laif ; Foto J. Gripp: Design Offices
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Planungsarbeiten am Google-Campus Charleston East in Mountain View, Kalifornien. Das Projekt ist inzwischen fertiggestellt und
sollte durch eine Neuerfindung von Biiroraumen dem seit der Pandemie veranderten Arbeitsumfeld gerecht werden.

Die Rolle des Biiros transformiert sich, als Ort des Leistungsnach-
weises hat es ausgedient. Zum Gliick heifdt die Aufgabe nicht mehr:
»~Bewahre Mitarbeitende an Schreibtischen auf.“ Sondern: ,Sorge
dafiir, dass wir im Biiro unseren Job gut machen kénnen”, und der
beruht auf Kooperation. In der Arbeitswelt der Zukunft wird es
mehrheitlich weder eine vollkommene Riickkehr ins Biiro noch das
ausnahmslose Homeoffice geben. Stattdessen etabliert sich immer
mehr ein hybrides Modell aus mehreren rdumlichen Optionen:
eine Mischung aus Homeoffice, Arbeiten an sogenannten dritten
Arbeitsorten wie Flex-Offices und dem Unternehmensstandort.
Dabei eignen sich die Orte je nach zu erbringender Aufgabe unter-
schiedlich gut. Am Ende geht es um Vertrauensbildung, gleichzei-
tig um Bindung ans Unternehmen. Das Biiro muss so eingerichtet
sein und auch so aussehen. Das Biiro bildet den Rahmen fiir
Begegnungsstétten. Umgekehrt bedeutet das, dass das Biiro eine
Menge Raum bietet, die nicht dezidierte Arbeitsstitte ist.

Innovation und Miteinander findet im
Zwischenraum statt
Unternehmen mit einem hohen Innovationsbedarf brauchen

mehr physische Rdume. Kreative Gedanken entstehen im per-
sonlichen Miteinander und die daraus entwickelten unausgego-

renen Ideen kdnnen im Team weiterentwickelt werden. Daraus
entsteht Innovation, wie sie liber Videokonferenzen oder alleine
im Homeoffice nicht stattfindet.

Lieblos aneinander gereihte Einzelbiiros, die durch triste graue
Flure verbunden sind, locken Menschen nicht aus dem Homeof-
fice. Physische Reize, die durch anregende Riumlichkeiten,
verschiedene Sitzgruppen oder Meeting-Landschaften gesetzt
werden, haben einen Impact auf die Psyche, die Kreativitidt und
Produktivitét. Vor allem aber kdnnen Raumdesign und Mobiliar
das Zusammenkommen von Menschen fordern. So entstehen
tragfihige Netzwerke innerhalb von Organisationen und Unter-
nehmenskultur kann wachsen.

Eine zukunftsorientierte Arbeitskultur stellt das Wohlbefin-
den der Mitarbeitenden in den Mittelpunkt. Gesunde und zu-
friedene Mitarbeitende sind motivierter und leisten mehr. Ein
Biiro in einer zentral gelegenen, gut erreichbaren Gegend ist
fiir viele Arbeitnehmer attraktiv. Gute Verkehrsanbindungen,
wie 6ffentliche Verkehrsmittel, Fahrradwege und Parkmoglich-
keiten, erleichtern den téglichen Arbeitsweg und erhéhen die
Lebensqualitdt der Mitarbeitenden. Zugang zu natiirlichen
Lichtquellen, ergonomischen Mdbeln und griinen Oasen, die
Stress abbauen und die Produktivitit steigern, sind absolut
notwendig. Ebenso sind ein hohes, willkommenheifRendes
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Acht Fragen zur Entscheidungsfindung

Bei der Planung und Auswahl von Biiroraumen, die den Anforderungen der neuen Arbeitswelt entsprechen,
missen Unternehmen strategische Uberlegungen anstellen:

Welchen Zweck erfiillt das Biiro fiir das Unter-
nehmen?

Auf welche Unternehmensziele soll das Biiro einzahlen?
Wie unterstiitzen die Biiroraume die Geschéaftsprozes-
se? Welche Art von Arbeitskultur soll geférdert werden?

Wie attraktiv ist der Standort?

Die Lage des Biiros spielt eine wichtige Rolle fiir den
Zugang zu Talenten. Ist der Bliroraum gut mit 6ffent-
lichen Verkehrsmitteln erreichbar? Ist das Biiro inte-
griert in eine attraktive Umgebung mit Gastronomie,
Shopping et cetera?

Wie flexibel ist der Bliroraum?

Die Flexibilitat von Blroraumen ist entscheidend, um
auf sich andernde Geschéaftsanforderungen reagieren
zu konnen. Ist der Bilroraum skalierbar? Kann der
Blroraum mit dem Unternehmen mitwachsen oder
gegebenenfalls schrumpfen? Gibt es Expansions-
moglichkeiten innerhalb des Geb&udes oder des
Standorts?

Wie unterstiitzt der Biiroraum das Wohlbefinden
der Mitarbeitenden?

Das Wohlbefinden der Mitarbeiter hat direkten Ein-
fluss auf ihre Produktivitat und Zufriedenheit. Gibt
es naturliche Lichtquellen, ergonomische Mébel und
Ruhezonen? Kann sich der Raum der Unternehmens-
kultur anpassen?

Fordert der Raum die Zusammenarbeit?
Kollaboration ist ein Schliissel zum Erfolg in der
modernen Arbeitswelt. Sind ausreichend Bespre-
chungsraume und Gemeinschaftsbereiche vorhan-
den, die den Austausch und die Zusammenarbeit
fordern? Wird fir eine gastfreundliche Atmosphare
gesorgt?

Wie sehen die technologischen Auswahlkriterien
aus?

Technische Anforderungen kdnnen den Zweck eines
Biros stark beeinflussen. Erfillt die Ausstattung alle
Kriterien? Wie hoch sind Risiken fiir Cyberangriffe
und Datenlecks? Wie robust miissen Sicherheitslo-
sungen sein?

Wie nachhaltig ist der Biiroraum?

Nachhaltigkeit gewinnt immer mehr an Bedeutung.
Ist der Biiroraum energieeffizient? Werden nachhalti-
ge Materialien verwendet? Gibt es Moglichkeiten zur
Miilltrennung und Recycling?

Wie hoch sind die Kosten fiir einen full-serviced
Betrieb?

Neben den Mietkosten und Nebenkosten wie Strom,
Heizung et cetera muissen auch Personalkosten fir
Empfang, IT, MICE et cetera berlicksichtigt werden.
Wichtig ist eine Vollkostenrechnung, um volle Trans-
parenz in die Kalkulation zu bringen.

Service-Niveau innerhalb des Biiros und das Umfeld wie Gas-
tronomie, Sportangebote und Ahnliches entscheidend dafiir,
dass Menschen gerne ins Biiro kommen. Solche Umgebungen
bieten den Mitarbeitern Moglichkeiten zur Erholung und so-
zialen Interaktion wihrend der Pausen und nach der Arbeit.

Fazit: Unternehmen brauchen zur
Zukunftsfihigkeit riumliche Flexibilitéit

Da viele Talente heute Wert auf eine ausgewogene Work-Li-
fe-Balance legen, miissen Unternehmen flexible Arbeitsmo-
delle anbieten, die Remote-Arbeit und flexible Arbeitszeiten
umfassen. Dies erweitert nicht nur den Talentpool, da geo-
grafische Einschrdnkungen wegfallen, sondern zeigt auch, dass
das Unternehmen mit den modernen Arbeitsanforderungen
Schritt hélt. Dies impliziert jedoch, dass es Unternehmen heute
schwerfillt, zu prognostizieren, welchen Raumbedarf an Biiros
sie in den nichsten Jahren haben werden. Zum einen bendoti-

gen sie dank Homeoffice meist weniger Platz, auf der anderen
Seite erfordert die riumliche Distanz der Mitarbeitenden neue
Raumbkonzepte, die den Kontakt fordern. Auch die wirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen sind aktuell schwierig und der
Fachkriftemangel macht es nicht leichter. Kurz: Die tradierten
Mietvertrige mit zehn Jahren Laufzeit bei Bliroimmobilien sind
fiir Unternehmen heute ein grof3es Risiko. Sie suchen nach
flexibleren Losungen, die ihnen jederzeit rdiumliches Wachsen
oder Schrumpfen erméglichen.

Zusammenfassend zeigt das: Das Biiro der Zukunft sollte einer-
seits die Bediirfnisse der Nutzer, aber auch das effiziente Im-
mobilienmanagement in den Fokus stellen. Aktivitdtsbezogene
Flichenkonzepte ermoglichen die Reduzierung der Flache pro
Mitarbeitenden um bis zu 20 Prozent, bei gleichzeitiger Erho-
hung der Flachenqualitit. Jedes Unternehmen muss fiir sich
selbst die strategische Frage beantworten, welche Rolle ihre
Biiroflachen erfiillen sollen und welchen Bedarf an Arbeitsflache
das impliziert. s
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Trends im Recruiting
Lésungen, Tools und Vordenker

EXKLUSIVES
SONDERHEFT

Jobborsen fiihren immer noch die Rangliste der ein-
gesetzten Recruiting-Kanale an. Doch es ist viel in
Bewegung, denn es wird eine immer groflere Heraus-
forderung, geeignete Kandidaten fiir offene Stellen
zu finden. Der Zeitaufwand fiir das Recruiting ist hoch,
aber nur selten werden die Ressourcen aufgestockt.

Unterstiitzen konnen neue Herangehensweisen,
Tools und Kl-Unterstiitzung fiir die Mitarbeiter-
suche. Vordenker der Recruiting-Szene prdsentieren
in diesem Booklet ihre Ideen und Losungen, wie das
Recruiting besser und effizienter funktionieren kann.
Und sie stellen konkrete Optimierungsansdtze vor.
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