Der Biroarbeitsplatz der Zukunft — Megatrends und Implikationen

Von Prof. Dr. Nico B. Rottke! und Diana Dabir?

l. Herleitung

Der vorliegende Beitrag beleuchtet den Biroarbeitsplatz der Zukunft vor dem Hintergrund
langfristiger Strukturveranderungen, sogenannter Megatrends. Es wird auf drei Trends Be-
zug genommen, die einen langfristigen Struktureinfluss auf den Buroimmobilienmarkt und
den Biroarbeitsplatz selbst haben: die demographische Bevdlkerungsentwicklung, die zu-
nehmende Globalisierung der Markte sowie ein zunehmendes Nachhaltigkeitsbewusstsein
der Akteure der Immobilienwirtschaft. Nach der Trendanalyse erfolgt eine Ableitung fir zu-

kiinftige Entwicklungen des Biiroarbeitsplatzes.®

Il. Megatrends und deren Auswirkungen auf den Immobilienmarkt
a. Demographische Entwicklungen

Die Bevolkerung Deutschlands wird in den kommenden Jahren drastisch sinken. Geht man
aufgrund historischer Entwicklungen von einer annahernd konstanten Geburtenrate von 1,4
Kindern pro Frau aus, fallt jede neue Generation um ein Drittel kleiner aus als die ihrer EI-
tern. Dieser Entwicklung steht gleichzeitig ein Anstieg der Sterbefalle gegenliber. Die Baby-
boomer-Generation der 1950er und 1960er Jahre, die zu einem rasanten Anstieg der Bevol-
kerung geflihrt hatte, wird um 2050 flr einen ebenso rasanten Rickgang sorgen. Insgesamt
wird sich das Geburtendefizit von 162.000 im Jahr 2008 auf voraussichtlich 550.000 in 2050
erhdhen. Um die Bevolkerungszahlen in Deutschland Uber die nachsten Jahre konstant zu
halten, misste der Wanderungssaldo bis zum Jahr 2050 auf Uber eine halbe Million Men-
schen steigen. Es ist allerdings eher von etwa 100.000 Personen auszugehen mit der Kon-
sequenz eines Bevolkerungsrickgangs des heutigen Niveaus um ca. 5 % auf 77,4 Mio. Men-
schen im Jahr 2030 (Statistisches Bundesamt, 2009a, S. 11f.).

Neben der Schrumpfung ist die Vergreisung der deutschen Gesellschaft die zweite wichtige
demografische Entwicklung. Betrug die durchschnittliche Lebenserwartung eines neugebo-
renen Jungen im Jahr 2007 noch 77,2 und eines neugeborenen Madchens noch 82,4 Jahre,

wird fur das Jahr 2060 bereits eine Lebenserwartung von 85 bzw. 89,2 Jahren prognostiziert
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(Statistisches Bundesamt, 2009a, S. 30). Eine langere Lebenserwartung fuhrt in Kombination
mit der sinkenden Geburtenhaufigkeit bereits seit Jahrzehnten zu einer Vergreisung der
deutschen Bevolkerung. Heute sind die mittleren Altersklassen besonders stark vertreten,

die jungeren und alteren hingegen vergleichsweise schwach (siehe Abbildung 1).
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Abbildung 1:  Bevdlkerungspyramide Deutschlands im Jahr 2010 und 2030
(Quelle: Statistisches Bundesamt, 2009b)

Die demografische Entwicklung wird in den nachsten Jahrzehnten von Bedeutung fir den
Blroimmobilienmarkt sein. Der Trend einer schrumpfenden und alternden Bevolkerung lasst
sich nicht mehr umkehren. Beeinflussen lassen sich lediglich Tempo und Ausmal dieser
negativen Bevolkerungsentwicklung, die sich Uber das Erwerbspersonenpotenzial indirekt
auf den Buroimmobilienmarkt auswirkt. Der Anstieg der Weltbevolkerung kann beispielswei-
se als Chance gesehen werden, die Migrationspolitik voranzutreiben und so der negativen

Bevdlkerungsentwicklung entgegenzuwirken.

Auf ein ,Schreckenszenario® einer stetig sinkenden Flachennachfrage aufgrund negativer
demografischer Effekte zu schlieRen ware voreilig, da die Nachfrage nach Buroflachen nicht
monokausal von der Zahl der Birobeschaftigten abhangt, sondern auch von der Entwicklung
weiterer nachstehend diskutierter Faktoren. Diese konnten die negativen demografischen

Effekte in Deutschland abmildern, aber — bei nachteiligem Verlauf — auch verstarken.



b. Globalisierung der Markte

Die weltweite Offnung der Markte im Zuge der Globalisierung erhéht den Leistungs- und
Standortwettbewerb zwischen den Nationen. Standorte, Regionen und Nationen spezialisie-
ren sich daher im Ringen um praktisch weltweit mobile Ressourcen auf die Waren und Leis-
tungen, bei deren Produktion sie im weltweiten Vergleich Wettbewerbsvorteile erzielen kén-
nen. Eine Anderung in der Wirtschaftsstruktur als Folge unterschiedlichen Wachstums ein-
zelner Wirtschaftszweige kann sich aufgrund einer Anderung der Struktur der gesamtwirt-
schaftlichen Nachfrage, des technischen Fortschritts, der Verfligbarkeit von Produktionsfak-
toren und einer Zunahme internationaler Verflechtungen ergeben und wird allgemein als
Strukturwandel bezeichnet. Kaum ein anderes Industrieland ist so intensiv in die internatio-
nale Arbeitsteilung eingebunden wie der ,Exportweltmeister Deutschland®. Im Zuge der Glo-
balisierung hat daher auch Deutschland einen Strukturwandel von einer Industrie- zu einer
Dienstleistungsgesellschaft erlebt. Verstarkend wirkt nut der Wandel von einer
Dienstleistungs- zu einer Informations- bzw. Wissenschaftsgesellschaft (Just, 2009, S. 123-
124). Aufgrund von absoluten und relativen Kostendifferenzen werden einfache und arbeits-
intensive — und in Deutschland relativ kostenintensive — Tatigkeiten ins Ausland verlagert
werden. Hierzulande werden wahrenddessen die humankapitalintensiven Teile der Wert-
schépfungskette bearbeitet (Hardege & Klos, 2008, S. 20).

Die Wichtigkeit dieses Strukturwandels flr den deutschen Biroimmobilienmarkt liegt darin
begriindet, dass humankapitalintensive Tatigkeiten vornehmlich in Blroarbeitsplatzen ver-
richtet werden und dies die Nachfrage nach Burotatigkeit Uberproportional starkt. Die Zahl
der Birobeschaftigten steigt seit Jahrzehnten, einerseits weil die Gesamtbeschaftigung in
Deutschland kontinuierlich zunimmt, vor allem jedoch aufgrund des Anstiegs der Burobe-
schaftigtenquote. Die Blrobeschéaftigtenquote in deutschen Stadten nahm seit der Jahrtau-
sendwende um jahrlich rund 0,2 %-Punkte zu und soll innerhalb des hier betrachteten Zeit-
raumes bis 2030 weiter steigen (Just, 2009, S. 139): Zwar konnen heutzutage zahlreiche
Blrotatigkeiten ins Ausland verlagert werden, gleichzeitig werden sich deutsche Unterneh-
men in den kommenden Jahren aber héchstwahrscheinlich die sich aus dem Strukturwandel
ergebenden Chancen zunutze machen und in eben diesen humankapitalintensiven Berei-

chen vermehrt investieren.

Der anhaltende Strukturwandel wird in den kommenden Jahren stabilisierend auf den Buro-
immobilienmarkt wirken. Gleichzeitig wird er Einfluss nehmen auf die zuklinftige Stadtent-
wicklung in Deutschland. Der Bedarf an einfachen Produktionsflachen sinkt, wahrend Unter-
nehmen vermehrt qualitativ hochwertige Immobilien nachfragen. Stadtplaner missen auf die

veranderten Anforderungen eingehen, um Brachflachen und Kiimmernutzung zu vermeiden.



c. Zunehmendes Nachhaltigkeitsbewusstsein

Die Diskussion um den Klimawandel, zunehmende Naturkatastrophen, steigende Rohstoff-
und Energiepreise und eine zunehmende Erkenntnis der Endlichkeit der natlrlichen Res-
sourcen hat auch vor der Immobilienwirtschaft nicht Halt gemacht. Zwar beschaftigt das
Thema die Immobilienwirtschaft bereits intensiv seit mehreren Jahren — insbesondere weil
angenommen wird, dass Immobilien fur 25-40 % des Energieverbrauchs, ca. 30 % des Roh-
stoffverbrauchs und 30-40 % der Treibhausgasemissionen verantwortlich sind — trotzdem hat

sich in dieser Zeit kein Markt fur nachhaltige Immobilien entwickelt (Barthauer, 2008, S. 2).

Eine Hurde bei der Etablierung eines nachhaltigen Immobilienmarktes stellt der sogenannte
»Teufelskreis der Schuldzuweisung“ dar. Dieser beschreibt die Problematik, dass grundsatz-
lich die Bereitschaft der einzelnen Beteiligten, sich im Rahmen der nachhaltigen Entwicklung
Zu engagieren, vorhanden ist, dass diese Personen jedoch aufgrund der Passivitat vorgela-
gerter Teilnehmer davon abgehalten werden (Rottke & Reichardt, 2010, S. 43-44).

Dennoch werden in Zukunft vermehrt nachhaltigkeitsorientierte Gebdude am Blroimmobi-
lienmarkt platziert. Der entscheidende Wendepunkt tritt ein, wenn der Markt beginnt, nach-
haltige Objekte zu honorieren und solche, die einem wie auch immer gearteten nachhaltigen
Kriterienkatalog (Stichwort: Zertifizierung) nicht gentigen, abzustrafen. Wann dieser Wende-
punkt eintritt, hangt von den Anreizen ab, die den Marktteilnehmern geboten werden. Der
Staat kann den Wandel durch Subventionen nachhaltigkeitsorientierter Gebdude oder weite-
rer gesetzlicher Regulierungen vorantreiben. Des Weiteren sollten die Akteure der Immobi-
lienwirtschaft bestrebt sein, nachhaltige Produkte entsprechend zu vermarkten und die 6ko-
nomischen Vorteile verstarkt in den Vordergrund zu riicken, denn letztendlich ist die Nach-
haltigkeit von Immobilien nur vordergrindig ein Imagethema, aber viel mehr ein Geschéafts-

modell vor dem Hintergrund der kunftigen Entwicklung der Rohstoff- und Energiepreise.

Die Herausforderung bei der Etablierung nachhaltiger Immobilien am Markt sind Bestands-
immobilien. Die gesetzlichen Grenzwerte zur Regulierung der CO,-Emissionen werden auch
in Zukunft immer strenger formuliert, sodass Immobilien, die schon heute die Grenzwerte nur
knapp erreichen, in zehn Jahren wirtschaftlich Gberaltert sein werden. Die Immobilien, die in
den nachsten zwanzig Jahren gebaut werden, werden die Schwelle der Nachhaltigkeitsquali-
taten immer einen Schritt weitertreiben. Der Trend zu nachhaltigen Immobilien kann also
nicht nur als Chance gesehen werden, dem Klimawandel entgegenzuwirken und dkonomi-
sche Vorteile in der Bewirtschaftung zu erzielen, sondern auch als Mdglichkeit, die Auswir-
kungen des demografischen Wandels und das damit einhergehende langsamere Wachstum

auf den Buroimmobilienmarkten zumindest noch in den nachsten 20 Jahren abzumildern.



Die Nachhaltigkeitskomponente spiegelt sich nicht nur in dem Bau von Gebauden wider,
sondern wird auch in den nachsten Jahren vermehrt in die Arbeitsprozesse eingreifen und

bei der Gestaltung des Arbeitsplatzes an Bedeutung gewinnen.

lll. Implikationen fiir den Arbeitsplatz der Zukunft

Bis zum Jahr 2030 wird sich nicht nur der Blroimmobilienmarkt aufgrund der beschriebenen
Megatrends verandern, auch der Buroarbeitsplatz selbst wird einen tiefgreifenden Wandel
erleben. Die demografische Entwicklung, die Globalisierung und der Trend der Nachhaltig-

keit werden die zukunftigen Arbeitsformen pragen.

Mit dem Wandel von einer Industrie- zu einer Wissensgesellschaft verandern sich auch die
Anforderungen an den Arbeitsplatz. Eine erfolgreiche Gesellschaft definiert sich in einer glo-
balisierten Welt nicht mehr Uber die prézise und hochwertige Fertigung von Waren, sondern
Uber die erfolgreiche Schopfung neuer Ideen und marktfahiger Produkte. Folglich muss das
kreative Potenzial der Mitarbeiter zielgerichtet geférdert werden, um den hohen Ansprichen
der Kunden nach individuellen Leistungen gerecht zu werden. Wahrend die Zentralitat des
Arbeitsplatzes und starre Arbeitszeiten ihre Bedeutung verlieren, gewinnen Flexibilitat,

Kommunikation und Mobilitat im Arbeitsalltag an Bedeutung.

In der Office-21-Studie wurden die entscheidenden Einflussfaktoren auf die Performance im

Blro empirisch analysiert (s. Abbildung 2).

Einflussfaktoren der Buroperformance

Storungen insgesamt
Teamstimmung ||
Wissen I
Anerkennung der Arbeitsleistung | | ]
Zugriff auf Information I D D .
Work-Life-Balance [ NN DN D .
Arbeitsmotivation I R D D

Unnéatige Erschwernisse

0,00 0,05 0,10 0,15 0,20 0,25 0,30 0,35
|
Einflussstirke (B-Wertim Rahmen einer Regressionsanalyse)

=negativer Einfluss Il = positiver Einfluss
Quelle: IAD (2003), Seite 64

Abbildung 2:  Einflussfaktoren der Biiroperformance, Quelle: IAO (2003), S. 64.



Die Leistung der Mitarbeiter hangt sehr stark von der gegebenen Arbeitsinfrastruktur ab, d. h.
von den Mitteln, die den Mitarbeitern fur ihre tagliche Arbeit zur Verfugung stehen. Mitarbei-
ter, die in Form alternierender Telearbeit arbeiten, d. h. bisherige standortgebundene Tatig-
keiten ortsunabhangig und zeitlich flexibel durchflihren, bendétigen beispielsweise Technolo-
gien, die ihnen diese mobile Form der Arbeit ermdglichen®. Hierzu gehéren drahtlose Netz-
werke (WLAN) und der Zugriff auf Datenmanagementsysteme (DMS) Uber das Internet.
Teams und Projektgruppen, die geografisch voneinander getrennt arbeiten, sind insbesonde-
re auf Videokonferenzen, Telekonferenzen und Instant-Messaging angewiesen. Ein schnel-
ler, effizienter, ortsunabhangiger Informationszugriff und Transfer von erarbeitetem Wissen
durch effiziente E-Work-Technologien, die das Arbeiten im Biro, von zuhause oder unter-

wegs ermdglichen, bringen wichtige Wettbewerbsvorteile.

Des Weiteren korrelieren Visualisierung und Produktivitdt miteinander (Haner et al. 2009,
S. 8). Arbeitsmaterial, das heutzutage noch in Papierform vorliegt, wird kiinftig vermehrt digi-
tal verfugbar sein. Heutige Computerbildschirme werden nicht mehr ausreichen, da das
Wechseln zwischen verschiedenen Fenstern auf dem Desktop untibersichtlich und zeitinten-
siv ist. Grolere Bildschirme oder Multi-Monitor-Einrichtungen werden daher in Zukunft das

Bild des Arbeitsplatzes pragen, um die Mitarbeiterproduktivitat zu steigern.

Die Basis fur den Erfolg dieser Technologien ist ihre richtige Implementierung. Einerseits ist
eine vorausgehende Analyse der Arbeitsanforderungen und Arbeitsweisen im Unternehmen
entscheidend, um die richtigen Instrumente und Managementsysteme auszuwahlen. Ande-
rerseits entstehen besondere Herausforderungen durch die Auswirkungen der demografi-
schen Entwicklung: In Zukunft wird es immer mehr altere Erwerbstatige und damit auch Bu-
robeschaftigte geben, wahrend die Zahl der jungen, hochqualifizierten Arbeitskrafte zurlck-
geht. Da auch in den nachsten 20 Jahren der Grofteil der alteren Arbeitskrafte nicht im digi-
talen Zeitalter aufgewachsen ist, missen in Zukunft vermehrt QualifizierungsmalRnahmen
seitens der Unternehmen durchgefiihrt werden, um zu erreichen, dass die jlingere Generati-
on — die sogenannten digital natives — und die altere Generation miteinander zusammenar-
beiten kénnen. Die Malknahmen auf beiden Seiten missen jeweils in Richtung des anderen
erfolgen: Die Alteren miissen sich mit den neuen Technologien zurechtfinden und die Jiinge-
ren mussen sich daran gewdhnen, dass bei einer Zusammenarbeit nicht immer alles ad hoc
von Statten gehen kann. Das héhere durchschnittliche Alter der zuklnftigen Blrobeschaftig-

ten hat dementsprechend einen Einfluss auf die Prozessorganisation im Unternehmen.

Eine entscheidende Rolle fir die Produktivitat spielt neben den Mitteln auch das Arbeitsum-

feld selbst, d. h. der Zusammenhang der Themenkomplexe Gebaude, Raum und Arbeits-

* Der Begriff alternierende Telearbeit ist von dem Begriff der Telearbeit abzugrenzen, der das Organisationsmo-
dell beschreibt, von zuhause anstatt im Bliro zu arbeiten.
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platz (IAO, 2003, S. 117). Wahrend durch die Weiterentwicklung der E-Work-Technologien
viele routinierte Arbeitsprozesse von Computern Gdbernommen werden, fallen den Mitarbei-
tern heute hauptsachlich kreative Aufgaben zu. Die Arbeitsumgebung muss daher inspirie-
rend, kommunikativ und flexibel gestaltet sein, gleichzeitig aber die wirtschaftlichen Rah-

menbedingungen erflllen.

Anfang der 1990er Jahre basierten Unterscheidungen zwischen Buroraumarten primar auf
der Annahme, dass jeder Mitarbeiter Uber einen eigenen, meist monofunktionalen Arbeits-
platz verfugte. Heutige Konzepte sind jedoch von wesentlich mehr Mobilitdt gepragt. Die
Begriffe ,non-territoriales Buro* und ,Desk-Sharing“ sind die wohl bekanntesten Arbeitskon-
zepte der New-Work-Ara. Non-territoriale Biirokonzepte kénnen auch auf Basis der gangigen
Raumstrukturen wie Einzel-, Zellen- oder Kombiburos umgesetzt werden und sind gekenn-
zeichnet durch die Aufhebung der festen Zuordnung des Arbeitsplatzes. Mitarbeiter eines
Unternehmens teilen sich bei diesem Konzept Schreibtische und Blroausstattung und reser-
vieren oder suchen sich an einem Arbeitstag einen Arbeitsplatz in der gewlinschten Arbeits-
umgebung (Desk-Sharing) (Martin, 2007, S. 2-19).

Mit dem Trend zu Sharing-Konzepten geht der Verlust des individuellen Arbeitsplatzes ein-
her. Die personliche Gestaltung des Arbeitsplatzes durch bspw. Blumen oder Fotos weicht
den Containern, sogenannten Caddies, in denen das gesamte Arbeitsmaterial des jeweiligen
Beschaftigten transportiert wird. Die Dekoration und Ausschmickung des eigenen Arbeits-
platzes mit persénlichen Gegenstanden hat nur einen geringen Einfluss auf das Wohlbefin-
den der Mitarbeiter: Die IAO-Studie Soft Success Factors mit 706 Teilnehmern ergab, dass
ein Wohlgeflhl einerseits aus der Zufriedenheit mit der Arbeit und der Zusammenarbeit mit
anderen resultiert. So kann die Bedeutung von ,Kommunikationsmarktplatzen“ des personli-
chen Austausches wie bspw. einer Cafeteria, etc. flr die Arbeitsproduktivitat nicht oft genug
betont werden. Andererseits resultiert die Zufriedenheit aber auch aus Wahrnehmungen und
Schlisselreizen, die aus der Gestaltung und den Konditionen der rdumlichen Arbeitsumge-
bung resultieren (IAO, 2003, S. 141). Es ist daher wichtig, ein Ambiente zu schaffen, das
einen hochwertigen, reprasentativen und gepflegten Eindruck vermittelt. Die Verwendung
warmer Farbtone und Materialien, der Einsatz von indirektem, warmen Licht, Glas, Holz und
Textilien sowie funktionale und ergonomisch hochwertige Moblierungen bei gleichzeitigem
Verzicht auf Kunststoffe kdnnen eine Arbeitsumgebung schaffen, welche die Motivation und
Produktivitat der Mitarbeiter erhoht (IAO, 2003, S. 145). Ein weiterer Vorteil, der mit dem
Nutzen qualitativ hochwertiger Gebaude und Arbeitsumgebung einhergeht, ist der Branding-
Effekt: Gut qualifizierte Mitarbeiter sind die wichtigste Unternehmensressource und der

Wettbewerb um diese Personlichkeiten wird u. a. aufgrund der demografischen Entwick-



lungen bisher nicht gekannte Formen annehmen. Die Arbeitsumgebung, die von Unterneh-

men zur Verfiigung gestellt wird, wird in diesem Wettbewerb eine zentrale Rolle spielen.

Auch die Nachhaltigkeit spielt in Zukunft nicht nur in der Architektur der Gebaude, sondern
auch im Biro selbst eine Rolle. Genauso wie sich bis heute der Begriff ,Green Building® flr
nachhaltigkeitsorientierte Gebaude durchgesetzt hat, wird in Zukunft der Begriff ,Green Of-
fice* vermehrt an Bedeutung gewinnen. Ein Green Office lasst sich in drei Komponenten
unterteilen: Green IT, Green Interior und Green Behavior. Green IT verweist auf die Nutzung
von E-Work-Technologien wie beispielsweise Videokonferenzen und Telekonferenzen, bei
der sowohl wirtschaftliche als auch ékonomische Vorteile erreicht werden kénnen. So sparen
geografisch getrennte Projektgruppen, die Uber Videokonferenzen kommunizieren und
arbeiten, wirtschaftlich gesehen Zeit und Geld, 6kologisch gesehen CO,-Emissionen, die
durch Flug- oder Autoreisen entstehen wirden — allerdings unter Vernachlassigung von
sozialen und kulturellen Bedlrfnissen und Aspekten. Green Interior beschreibt die Verwen-
dung umweltfreundlicher Materialien oder beispielsweise Energie sparender Beleuchtung.
Als Green Behavior wird das Umweltbewusstsein der Mitarbeiter bezeichnet. Dieser
Komponente kommt dabei eine gewisse Hilfsfunktion bei, da die Akzeptanz, 6kologische
MaRnahmen und Produkte in den Arbeitsablauf zu integrieren, die Grundvoraussetzung fur
eine erfolgreiche Umsetzung von Nachhaltigkeit im Unternehmen darstellt. Ein Beispiel flr
die ,grine Nutzung“ eines Blirogebaudes ist, dass man in Gebauden, die den Mitarbeitern
auch am Wochenende zur Verfigung stehen, nicht alle Etagen beheizt und beleuchtet,
sondern lediglich ausgewahlte Stockwerke zur Verfliigung stellt. Im Zuge der flexiblen

Arbeitsgestaltung stellt dies kein Problem dar und spart gleichzeit wertvolle Energie.

Ziel des vorliegenden Beitrages war es, einen Uberblick iber die sich verdndernden
Anforderungen an das Buro der Zukunft zu geben und zu zeigen, welche Moglichkeiten der
Weiterentwicklung es kiinftig geben wird, um diesen Anforderungen gerecht zu werden. Die
Ergebnisse haben gezeigt, dass ein wesentlicher Bestandteil und Erfolg der zukiinftigen
Arbeitsplatzgestaltung von der Entwicklung und richtigen Implementierung der E-Work-
Technologien abhangt. Gleichzeitig wird deutlich, dass die in den vorangegangenen
Abschnitten beschriebenen Megatrends nicht ausschlieBlich auf den Blroimmobilienmarkt
wirken, sondern auch Einfluss auf die Entwicklungen innerhalb des Gebdudes haben. Auch
in Zukunft wird es nicht ein bestimmtes dominierendes Blrokonzept geben, das sich aus-
nahmslos auf die Entwicklung von Gebauden anwenden lasst. Die Herausforderung bei der
Entwicklung von Bilrogebauden wird zunehmend darin liegen, die individuellen
Anforderungen von Unternehmen zu analysieren, die Forschungsergebnisse bei der Planung
des jeweiligen Gebaudes als Orientierung zu nutzen und das Gebaude dementsprechend als

Hulle um den Arbeitplatz zu bauen, damit eine Passgenauigkeit zwischen Nutzer und



Immobilie hergestellt werden kann. Gleichzeitig besteht fur Projektentwickler die
Herausforderung, zweckmafige Grundrissvarianten zu entwickeln, die so gestaltet sind,

dass auch ein Mieterwechsel mit moglichst geringen Umbaukosten verbunden ist.

Uber die These, dass in Zukunft aufgrund von New-Work-Konzepten, wie beispielsweise
Desk-Sharing oder alternierender Telearbeit, mit einem Rilckgang der Flachennachfrage
seitens der Unternehmens zu rechnen ist, herrscht Uneinigkeit. Einerseits wird argumentiert,
dass die Unternehmen in Zukunft tendenziell Flachen einsparen werden, weil sie zum einen
im Zuge der Globalisierung und der dadurch verscharften Wettbewerbsbedingungen auf
internationaler Ebene unter Kostensenkungsdruck stehen und zum anderen in Deutschland
bei den Flachen noch erhebliches Einsparpotenzial besteht. Andererseits wird betont, dass
der Treiber hinter den neuen Blrokonzepten weniger die Effizienzkomponente bspw. in Form
sinkender Quadratmeter-Anforderungen pro Arbeitsplatz ist, sondern vielmehr der Wunsch,
eine Arbeitswelt im Wettbewerb um die strategische Ressource ,Mitarbeiter zu kreieren, die
sich flexibel auf die Grundbedirfnisse einstellt, sich zu treffen und mit Kollegen einen
~,Campus-Charakter® zu erleben. Bei den meisten der New-Work-Konzepte lassen sich
zudem im Ergebnis keinerlei Flachenvorteile erzielen, da zwar Flachen eingespart werden,
diese jedoch dafiir an anderer Stelle zur Gestaltung von beispielsweise kommunikativen
Meeting-Points genutzt werden. Inwiefern und ob sich also die Entwicklungen der
Bilrogestaltung Gberhaupt auf die Flachennachfrage von Unternehmen der verschiedensten

Branchen auswirken werden, kann derzeit pauschal nicht final beurteilt werden.
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