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Blroarbeitswelten der Zukunft — Bedarfsanalyse fur Arbeitgeber und -nehmer

Future office concepts — needs analysis for employers and employees
Anna Kunkel

Lars Bernhard Schone

Zusammenfassung

Dieses Arbeitspapier beschaftigt sich mit den Herausforderungen, die Arbeitgeber und -neh-
mer an die Buroarbeitswelt der Zukunft haben. Die Corona-Pandemie hat bislang bestehende
Strukturen und Prozesse grundlegend verandert. Der Grof3teil der Burobeschaftigten arbeitete
in weitaus gréRerem Umfang als zuvor im Homeoffice. Dieses Arbeitspapier beschéaftigt sich
mit den Veranderungen der Anforderungen, die auch durch technologische und soziale Fak-
toren bedingt sind. Im der Fachkraftegewinnung wird eine attraktive Buroflache zunehmend
zum Wettbewerbsvorteil im Wettbewerb um gut ausgebildete Mitarbeiter. Eine optimal gestal-
tete Buroflache unterstitzt dartber hinaus sowohl Kreativitat und Interaktion der Mitarbeiter
als auch konzentriertes, stérungsfreies Arbeiten. Durch eine Arbeithehmerumfrage mit 178
Teilnehmern und 13 Experteninterviews wurde empirisch untersucht, wie sich die Buroflachen
in den nachsten 10 Jahren verandern werden.

Summary

This working paper explores the challenges that employers and employees face in the office
work environment of the future. The Corona pandemic has fundamentally changed existing
structures and processes. The majority of office workers worked from home offices to a much
greater extent than before. This working paper deals with the changes in requirements,
which are also caused by technological and social factors. In the war for talents, an attractive
office space is increasingly becoming a competitive advantage when competing for well-
trained employees. An optimally designed office space also supports creativity and interac-
tion among employees as well as concentrated, undisturbed work. An employee survey with
178 participants and 13 expert interviews was used to empirically investigate how office
space will change over the next 10 years.

IIWM-Paper, No. 8 -l -
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Vorwort

Agiles Arbeiten, Co-Working, Desk-Sharing, Homeoffice, New Work und non-territoriale Kon-
zepte gehoren zu den viel und seit langer Zeit diskutierten Megatrends im Buro. Erst die er-
zwungene Veranderung durch die Corona-Pandemie zum Ende des ersten Quartals 2020 und
die folgende weitestgehend disruptive Innovationsbewegung zu alternativen und insbesondere
digitalen Arbeitsldsungen hat die Branche wirklich aufgeweckt.

Wird es nicht endlich Zeit eine neue Arbeitswelt zu forcieren? Ein viel diskutiertes ,New Work’
- konzeptionell von Frithjof Bergmann begrindet - gilt als Idee des neuen Arbeitens. Dieses
ermdglicht den Menschen, der Arbeit nachzugehen, die sie zunéchst einmal aus tiefster Uber-
zeugung machen wollen. Mit New Work gehen Veranderungen in der Haltung zur Arbeit, den
Arbeitsweisen, der gesamten oder temporar gebildeten Organisation oder Teilen davon, Ar-
beitsmittel, FUhrungsverhalten und nicht zuletzt der Wunsch nach einer Veranderung der Un-
ternehmenskultur einher. Es wird das Bild von Menschen gepragt, die gerne arbeiten, mit
Freude ihre Starken einsetzen und mit Leidenschaft mit anderen etwas Sinnvolles schaffen
wollen. Auch ist New Work eng mit der Agilitat verknupft. Agile Teams organisieren sich selbst.
Die Fuhrung in diesem Kontext ist darauf ausgerichtet, die Zusammenarbeit und Selbstver-
waltung der Teammitglieder zu unterstitzen und Hindernisse aus dem Weg zu rdumen. Das
Ziel dieser Vorgehensweise ist, kreative Problemlésungen im Team zu férdern.

Warum tun wir Deutschen uns so schwer, diese Megatrends mit der Vielzahl vorgenannter
Lésungen zum Wohle unserer Arbeithehmerlnnen sowie der Umwelt aktiv oder sogar pro-aktiv
mitzugestalten? Um diesen zentralen Fragen nachzugehen, haben wir uns mit diesem Arbeits-
papier dem Bedarf der Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer im Burosegment gewidmet.

Diese Analyse ist die Grundlage zur Ableitung neuer Konzepte, um eine optimal gestaltete
Buroflache zu entwickeln, die sowohl Kreativitat und Interaktion der Mitarbeiter als auch ein
konzentriertes, stérungsfreies Arbeiten zulasst.

Besonderer Dank gilt Herrn Dr. Roman Wagner, Grinder und Geschaftsfuhrer der W+P work-
space consulting GmbH, der durch seinen fachlichen Input wesentlich zum Gelingen dieser
Studie beigetragen hat.

Aschaffenburg, im April 2022

Anna Kunkel Lars Bernhard Schone

-1V - [IWM-Paper, No. 8
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1 Einleitung

In Deutschland sind 15 Mio. der 42 Mio. Erwerbstatigen Biirobeschéaftigte.” Durch die glo-
bale Corona-Pandemie? war es ab Marz 2020 nétig, dass méglichst viele Arbeitnehmer statt
im Buro im Homeoffice arbeiteten, um sich selbst und andere vor einer Ansteckung zu
schiitzen.® Wahrend in einigen Unternehmen das Arbeiten im Homeoffice zumindest zeit-
weise vor der Pandemie schon mdglich und auch entsprechende Hardware vorhanden
war,* standen andere Unternehmen oder auch Behérden vor einer groRen Herausforde-
rung.® Teilweise war es das erste Mal, dass vom Homeoffice aus gearbeitet wurde.®

».\Noch nie war der Arbeitsort so wichtig wie heute®.” Mit diesem Statement leiten Pfnir. et.
al. ihre Studie zu Homeoffice im Interessenskonflikt ein. Die wichtigste Erkenntnis aus der
Pandemiezeit aus Sicht der Studie ist, dass sowohl die Arbeitszufriedenheit als auch der
Arbeitserfolg mafgeblich vom physischen Arbeitsplatz abhangen. Zudem verandert die Ar-
beit im Homeoffice die Arbeits- und Lebenswelten weit starker als gedacht.® Pfnir et. al.
haben erhoben, dass vor der Corona-Pandemie 20-30 % der Arbeitszeit der Befragten be-
reits im Homeoffice stattfand und damit deutlich mehr als wahrgenommen wurde, was sich
mit einer hohen Dunkelziffer erklaren Iasst.® Obwohl gelegentliches Arbeiten von zuhause
aus durchaus schon etabliert war, haben die wenigsten Beschéaftigten den Grolteil ihrer
Arbeitszeit im Homeoffice gearbeitet. Eine Erhebung von Statista hat ergeben, dass der
Anteil der Uberwiegend oder vollstandig im Homeoffice arbeitenden Beschéaftigten im Jahr
2020 vor Ausbruch der Corona-Pandemie lediglich 4 % betrug.'® Den Héchstwert erreichte
der Anteil der Uberwiegend oder vollstandig im Homeoffice arbeitenden Beschaftigten im
April 2020 mit 27 %."" Wahrend dieser Wert im November 2020 auf 14 % sank, betrug er
im Januar 2021 24 % und lag damit 3 Prozentpunkte unter dem Wert vom April 2021. Zum
Zeitpunkt der Erstellung dieser Arbeit lagen keine aktuelleren Zahlen von Statista vor."
Gleichzeitig steigt der Anteil der teilweise oder vollstandig gegen das Corona-Virus geimpf-
ten Menschen in Deutschland stetig an. Im Juli 2021 sind 57 % der Gesamtbevdlkerung in
Deutschland teilweise und 39 % vollstandig geimpft.”® Mit dem Impfschutz wird das Zusam-
mentreffen in gréBeren Gruppen wieder einfacher méglich, sei es privat oder beruflich.™ Ab
dem 01. Juli entfallt zudem die staatlich angeordnete Homeoffice-Pflicht.” Trotz der Mog-
lichkeit, auch weiterhin im Homeoffice zu arbeiten, wiinschen sich viele Arbeitnehmer zu-
mindest einen Teil ihrer Arbeitszeit in einem Biro aus zu verbringen.'® CBRE begriindet

' Vgl. Schattenberg (2020), S. 6 und 12.
2 Vgl. Rki.de (2021).

3 Vgl. Bundesregierung.de (2020).
4Vgl. Schattenberg (2020), S. 2-3.
5 Vgl. lwd.de (2020).

6 Vgl. lwd.de (2020).

"Vgl. Pfnir et. al (2021), S. XI.

8 Vgl. Pfnir et. al. (2021), S. XI.

9 Vgl. Pfnir et. al. (2021), S. XI.

19 Vgl. De.statista.com (2021a).

" Vgl. De.Statista.com (2021a).

12 V/gl. De.Statista.com (2021a).

3 Vgl. Impfdashboard.de (2021).
4 Vgl. Bundesregierung.de (2021).
15 Vgl. Bundesregierung.de (2021).
16 Vgl. Pfnlr et. al. (2021), S. XII.
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diesen Wunsch folgendermalen: ,Denn die in der Pandemie gemachten Erfahrungen be-
statigen, dass trotz aller Flexibilitdt des modernen Arbeitens, das physische Buro der Ort
ist, an dem sich die Menschen treffen und austauschen wollen, um Projekte erfolgreich
umzusetzen, voneinander zu lernen, Wissen auszutauschen, Innovationen voranzutreiben
und den Alltag miteinander zu teilen.“'” Darliber hinaus hat die Corona-Pandemie bereits
vorhandene Trends auch beschleunigt oder verstarkt: JLL CIO Zimprich beschreibt die
Corona-Krise als ,Brennglas*."

Zu den veranderten Anforderungen an das Buro zahlen unterschiedliche Parameter, wie
die Ergonomie, die Arbeitsgesundheit, die Balance zwischen konzentriertem Arbeiten und
effektiver Kommunikation, sowie spezifische Anforderungen des Tatigkeitsfeldes. Zudem
stehen den Nutzern zunehmend mehr Blrokonzepte zur Verfigung: Klassische Blrobau-
ten mit Einzelbiiros, Co-Working Spaces fiir Freelancer oder flexible Raumkonzepte.® Dar-
Uber hinaus haben die Digitalisierung sowie individuellere und flexiblere Arbeitsweisen dazu
beigetragen, dass sich die Gestaltung von Buroflachen bereits verandert hat und dieser
Wandel auch fortlaufend andauert.?’ Dieser Wandel machte bereits vor der Pandemie ,die
klassische Arbeitsplatzsituation weitgehend Uberfliissig.?’ Becker prognostiziert: ,Krisen
sind auch in der Vergangenheit vielfach die Geburtshelfer fir radikal Neues gewesen. Das
kénnte auch diesmal so sein.“%?

Die leitende Forschungsfrage dieser Arbeit ist, welche Anforderungen an das Buro der Zu-
kunft bestehen und welche Trends sich langfristig abzeichnen. Die Arbeit soll aufzeigen,
welche konkreten Bedurfnisse Arbeitgeber und -nehmer haben. Hierflr wird ein Zeitraum
von zehn Jahren betrachtet. Zudem wird unterschieden, welche Anderungen durch die
Corona-Pandemie (mit) verursacht worden sind und welche Trends und Tendenzen auch
unabhangig oder zumindest nicht ausschlieRlich durch die Pandemie bedingt bestehen.

Zunachst werden Herausforderungen im Zusammenhang mit Arbeitswelten skizziert. Im
Anschluss werden die besonderen Umstande und Neuerungen durch die Pandemie auf die
Buroarbeit beschrieben und mit dem Status Quo vor der Pandemie verglichen. Ferner wer-
den Megatrends mit Bezug zu Blroarbeitswelten erldutert. SchlieRlich wird auf die beson-
dere Bedeutung der 6kologischen Aspekte von Blaroimmobilien hingewiesen.

Die Bedurfnisse von Arbeitnehmern und -gebern heute und zukulnftig werden durch Prima-
runtersuchungen abgebildet, um die Sekundarrecherche aus der Literatur zu erganzen und
aktuelle Tendenzen und Trends besser abzubilden. Hierfur werden Experteninterviews mit
Geschéftsfuihrern, Fihrungskraften, Personalern, Recruitern, Workplace Consultants sowie
Experten fur Buroplanung, agiles Arbeiten, Smart Buildings und Medientechnik gefuhrt.
Daruber hinaus werden die Bedurfnisse der Arbeithehmer mit einer empirischen Umfrage
erhoben. Ziel ist es, moglichst reprasentative Ergebnisse zu erzielen und damit auch abzu-
bilden, ob die Bedlrfnisse von Arbeitgebern und -nehmern unterschiedlicher Natur oder
ahnlich sind.

17 Vigl. CBRE (2021a), S. 3.

18 Vgl. Zimprich (2020), S. 19.
19 Vgl. Bielefeld (2018), S. 7.
20 \/gl. Bielefeld (2018), S. 28.
21\/gl. Bielefeld (2018), S. 28
22 \/gl. Becker (2020), S. 13.
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Zur besseren Ubersicht werden die Ergebnisse der Primarforschung erlautert und nach den
Kategorien Arbeitsorganisation und Arbeitsweisen, Biroplanung und Technologie sortiert.
Hier sollen wenn mdglich auch Lésungswege fur eine eventuelle Diskrepanz der Bedurf-
nisse von Arbeitnehmern und -gebern aufgezeigt werden.

AnschlieRend wird die Umsetzbarkeit der Ergebnisse untersucht. Hierbei werden die
Hemmnisse, Chancen sowie Kosten und Nutzen der Umsetzung innovativer Arbeitswelten
gegenubergestellt.

Die Untersuchungen beschranken sich auf Deutschland, da eine globale Untersuchung im
Rahmen dieser Arbeit nicht treffend dargestellt werden kann. Einige Kennzahlen oder Best
Practice Beispiele werden jedoch mit anderen Landern verglichen, da sich hier moglicher-
weise Trends oder Diskrepanzen feststellen lassen. Sofern nichts anderes angegeben ist,
beziehen sich die dargelegten Ergebnisse und Erkenntnisse stets auf Deutschland.

2 Herausforderungen im Zusammenhang mit den Arbeitswelten

2.1 Homeoffice vor der Corona-Pandemie

Vor dem Ausbruch der Corona-Pandemie haben laut einer Untersuchung des ifo Instituts
in 51 % der deutschen Unternehmen ein Teil der Beschaftigten regelmanig im Homeoffice
gearbeitet.?® Hierbei spielt auch die GréRe des Unternehmens eine Rolle: Wahrend 74 %
der Unternehmen mit mehr als 500 Mitarbeitern ihren Beschaftigten ermdglichte im Home-
office zu arbeiten, waren es nur 50 % der Unternehmen mit 50 — 499 Mitarbeitern und 42
% der Unternehmen mit 49 Mitarbeitern oder weniger.?*

Anteil von Unternehmen mit Homeoffice
(Arbeiteten Beschaftigte vor Ausbruch der Coronakrise bzw. arbeiten aktuell Beschaftigte im Unternehmen regelmaRig im Homeoffice?)

Beschaftigte im Homeoffice regelmaRig vor Corona (in %) aktuell (in %)

Alle Unternehmen 51 76

Nach UnternehmensgroRe (Anzahl der Mitarbeiter)

1-49 42 63
50-499 50 79
>500 74 97

Quelle: ifo-Umfrage 2020.

Abbildung 1: Anteil von Unternehmen, deren Beschaftigte zumindest teilweise im Homeoffice arbei-
ten.®

Im Durchschnitt haben vor der Pandemie 18 % der Beschaftigten im Homeoffice gearbeitet,
wobei der durchschnittliche Anteil an der Arbeitszeit 33 % betrug. Allerdings gibt es einen
deutlichen Unterschied zwischen den Wirtschaftssektoren. So kénnen besonders im
Dienstleistungsbereich viele Tatigkeiten von zuhause aus erledigt werden: 27 % der Be-
schaftigten haben 36 % ihrer Arbeitszeit von zuhause aus gearbeitet.

2 Vgl. Demmelhuber et. al. (2020), S. 1.
24 \Vgl. Demmelhuber et. al. (2020), S. 2.
25 \/gl. Demmelhuber et. al. (2020), S. 2.
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Anteil der Belegschaft und Anteil der Arbeitszeit im Homeoffice (in %)

Nach Sektor
Insgesamt Dienstleistungen Verarbeitendes Gewerbe Handel
Anteil ander | vor Corona 18 27 s s
Belegschaft aktuell 2 57 24 "
Anteilan der | vor Corona 33 36 29 29
Arbeitszeit aktuell 60 69 51 a7

Anmerkung: Die Zahlen in dieser Tabelle beziehen sich auf Unternehmen, die sowohl vor der Coronakrise als auch aktuell Heimarbeit nutzen.

Quelle: ifo-Umfrage 2020.

Abbildung 2: Anteil der Beschaftigten sowie die zugehorige Arbeitszeit im Homeoffice. 26

Eine Studie der Deutschen Bank hat ergeben, dass 13 % der Beschéaftigten®” vor der Pan-
demie zumindest gelegentlich im Homeoffice gearbeitet haben.?® Pfniir et. al. kommen zu
dem Ergebnis, dass vor der Pandemie 20 — 30 % der Arbeitszeit der Befragten®® im Home-
office gearbeitet wurde, das entspricht 1,3 Tagen pro Woche.*® Unternehmen wissen um
die Attraktivitat des Homeoffice und werben auf StepStone im Jahr 2019 doppelt so oft mit
dem Angebot als noch 2015. Trotzdem betragt der Anteil der inserierten Stellen 2019 nur
4,43 %, was deutlich unter dem Anteil der Angestellten lag, die tatsachlich im Homeoffice
gearbeitet haben.*'

Zu den Unterschieden im Homeoffice Anteil nach der Unternehmensgréf3e und dem Sektor
kommen auch Unterschiede in der Qualifikation der Arbeithnehmer. Je besser diese qualifi-
ziert sind, desto hoher ist der Homeoffice Anteil.*? Ein deutlicher Unterschied I&sst sich auch
aus der Stellenbeschreibung der Arbeitnehmer erkennen: So arbeiten Vertriebler am hau-
figsten im Homeoffice, gefolgt von IT-Fachkraften, Unternehmensberatern und PR-Fach-
kraften.®

40 % der in der Umfrage befragten Arbeitnehmer konnten vor Corona im Homeoffice arbei-
ten, weitere 25 % in Ausnahmefallen. 35 % der Arbeithnehmer konnten vor der Pandemie
jedoch nicht im Homeoffice arbeiten.®* Im Durchschnitt haben 68 % der Befragten vor der
Pandemie keinen Tag in der Woche im Homeoffice und damit finf Tage die Woche im Biro
gearbeitet. 13 % haben einen Tag im Homeoffice gearbeitet, 7 % zwei Tage, 6 % drei Tage,
1 % vier Tage und 3 % fiinf Tage.*®

Deutschland im internationalen Vergleich

In anderen europaischen Landern war das Arbeiten im Homeoffice vor der Corona-Pande-
mie verbreiteter als in Deutschland. So war in Finnland und den Niederlanden fir 15 % der

2 \/gl. Demmelhuber et. al. (2020), S. 2.

27 Fir die Studie wurden Erwerbstatige in Deutschland befragt.

28 \/gl. Schattenberg (2020), S. 2.

2 Fir die Studie wurden Blrobeschaftigte in Deutschland befragt.
30 vgl. Pfniir et. al. (2020), S. 11-12.

31 vgl. Engels (2019) und Pfnir et. al. (2020), S. 11-12.

32 \/gl. Rosenbach/ Borsch (2020).

33 Vvgl. Engels (2019).

34 Vvgl. Kunkel (2021).

35 vgl. Kunkel (2021).
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Arbeitnehmer das Arbeiten im Homeoffice der Normalfall, dreimal haufiger als in Deutsch-
land. Eine Studie der europaischen Kommission hat ermittelt, dass der Homeoffice Anteil
in Deutschland 2019 unter dem EU-27 Durchschnitt lag.®®

Weltweit haben vor Corona 31 % der befragten Arbeitnehmer®” zumindest teilweise im
Homeoffice gearbeitet.*®

Risiken durch das Arbeiten im Homeoffice

Das Homeoffice birgt auch rechtliche Risiken fir den Arbeitgeber. Zum einen darf auch im
Homeoffice nicht gegen Hochstarbeitszeiten verstoRen werde, zum anderen muissen Ar-
beitgeber sicherstellen, dass die gesetzlich vorgeschriebenen Pausenzeiten eingehalten
werden. Hier ist der Arbeitgeber in seiner Kontrolle jedoch eingeschrankt.>®

Zudem miissen auch die Anforderungen an den Datenschutz eingehalten werden.*

2.2 Einfluss der Corona-Pandemie auf die Biiroarbeit

Accenture beschreibt die Pandemie als Katalysator, der Buronutzer dazu zwingt, die bislang
gewohnte Art des Arbeitens zu Gberdenken.*' Piniir et. al. konstatieren, dass ,die physische
Organisation der Arbeit bei allen Birobeschaftigten derart zentral in den Fokus geruckt [ist],
wie es bislang nicht vorstellbar war.“#?

Homeoffice wahrend der Corona-Pandemie

Weltweit arbeiteten im Jahr 2020 rund 70 % der befragten Arbeitnehmer*? im digitalen und
wissensbasierten Bereich im Homeoffice, wahrend der Wert fur traditionelle Birotatigkeiten
bei 51 % lag.* In physischen und sozialen Berufen lag der Wert bei 34 %.%°

Eine Erhebung des ISG hat ergeben, dass 60 % der Befragten*® eine permanente Tétigkeit
von zuhause aus ablehnen. Die wichtigsten Griinde, die gegen eine permanente Tatigkeit
im Homeoffice sprechen, sind die Wahrung des Kontakts mit den Kollegen und fir jingere
Mitarbeiter auch die Chance, von erfahrenen Kollegen zu lernen.*’

Die befragten Experten gaben mehrheitlich an, dass derzeit Gberwiegend im Homeoffice
gearbeitet wird.*® 78 % der befragten Arbeitnehmer kénnen derzeit im Homeoffice arbeiten,

36 \/gl. European Commission (2020), S. 4.

37 FUr die Studie wurden tiber 200.000 Teilnehmer in mehr als 190 Landern befragt, die (iberwie-
gend in gewerblichen Branchen arbeiten.

38 Vgl. Strack et. al. (2021).

39 Vgl. Assets.kpmg.de (2020), S. 175.

40 \/gl. Assets.kpmg.de (2020), S. 175.

41 vgl. Accenture (2020), S. 3.

42 \/gl. Pfnir et. al. (2021), S. 3.

43 Fir die Studie wurden Uber 200.000 Teilnehmer in mehr als 190 Landern befragt, die Giberwie-
gend in gewerblichen Branchen arbeiten.

44 \/gl. Strack et. al. (2021), S. 5.

4% \/gl. Strack et. al. (2021), S. 5.

46 Fiir die Studie wurden 4.000 Bironutzer in GroRbritannien, Spanien und Deutschland befragt,
davon 1.000 in Deutschland. Die Befragten arbeiten in Unternehmen mit mehr als 250 Mitarbeitern.
47 \/gl. Immobilienmanager.de (2021a) und Isgltd.com (2020).

48 \/gl. Kunkel (2021).
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somit kénnen 22 % nicht im Homeoffice arbeiten.*® Jedoch arbeiten nicht alle, die im Home-
office arbeiten kdnnten, auch dort. Obwohl 22 % keine Moglichkeit zum Homeoffice haben,
arbeiten 29 % der Befragten im Durchschnitt keinen Tag die Woche im Homeoffice. Die
relative Mehrheit, 32 % der Befragten, arbeitet derzeit jeden Tag im Homeoffice.*® Die fol-
gende Grafik veranschaulicht den Homeoffice Anteil.

Bitte beantworten Sie die folgenden Fragen.

B Wert: 0
o _ _ Il Wert: 1
Wie V|ele.Tage dlg Woche arbe.lten %| 5% 12% 14% % 329 Wert: 2
Sie derzeit im Homeoffice?
B Wert: 3
Bl Wert: 4
B wert: 5
13% 7% WMo 3%
-
20 30 40 50 60 70 80 90 100

Haufigkeit in %

Wie viele Tage die Woche haben Sie
vor der Pandemie durchschnittlich im
Homeoffice gearbeitet?

Wie viele Tage die Woche wirden
Sie nach der Pandemie gerne im
Homeoffice arbeiten?

Abbildung 3: Tage im Homeoffice zurzeit und vor der Pandemie sowie Wunschtage nach
der Pandemie.®

Hohere Belastungen der Mitarbeiter wahrend der Corona-Pandemie

Die veranderten Arbeitsbedingungen stellen fur viele Arbeitnehmer ein psychisches Ge-
sundheitsrisiko dar. In einer Fellowes Studie gaben 52 % der Befragten® an, wahrend der
Pandemie langer zu arbeiten. 32 % der Befragten finden es schwierig, Privatleben und Ar-
beit zu trennen.>® Gleichzeitig berichteten 43 % von Angst- oder Stresszustanden, 43 %
fiihlten sich miide und energielos und 36 % gaben an, sich einsam oder isoliert zu fiihlen.>*
Jedoch gaben auch 51 % der Befragten an, dass sie zuhause eher die Moglichkeit haben,
eine Pause zu machen und sich zu bewegen.®

2.3 Allgemeine Megatrends

Im folgenden Kapital werden Megatrends, die eine grundsatzliche Auswirkung auf das Biro
der Zukunft haben, aufgezeigt und in die Entwicklung der letzten Jahre eingeordnet. Zudem
wird beleuchtet, inwiefern diese Entwicklungen relevant fir zukinftige Burokonzepte sind.
Ein Megatrend ist ein Trend, der die Lebens- oder Arbeitswelten der Menschen verandert.>
Zudem stellt ein Megatrend eine langfristige Entwicklung oder ein Entwicklungsmuster dar

49 vgl. Kunkel (2021).

%0 vgl. Kunkel (2021).

51 vgl. Kunkel (2021).

52 Fur die Studie wurden 7.000 Buroangestellte in Deutschland und sechs weiteren europaischen
Landern befragt.

%3 vgl. Apps.fellowes.com (2021), S. 2.

5 Vgl. Apps.fellowes.com (2021), S. 2.

%5 Vgl. Apps.fellowes.com (2021), S. 3.

% Vgl. Vornholz/ Schellenberger (2021), S. 1.
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und weist einen dynamischen, evolutionéren Charakter auf.®” Ein Megatrend erfordert poli-
tische, wirtschaftliche und gesellschaftliche Antworten.%® Die nachfolgenden Trends sind
relevant fur das Verstandnis der Anforderungen an das Biro der Zukunft, da soziale, wirt-
schaftliche und technische Entwicklungen Treiber fir den Wandel von Burokonzepten
sind.>®

2.3.1 Globale Megatrends
Digitalisierung

Der Begriff der Digitalisierung stand urspriinglich fur das Umwandeln von analogen Werten
in digitale Formate. Heute werden viele Medien jedoch direkt in digitaler Form erstellt, so-
dass das Umwandeln der analogen Werte haufig nicht mehr nétig ist und der Begriff heute
weiter gefasst ist.®® Oft ist mit dem Begriff der Digitalisierung jedoch auch die digitale Revo-
lution, der digitale Wandel oder die digitale Transformation gemeint. Diese drei Begriffe
beschreiben die durch die Digitalisierung ausgelésten Veranderungsprozesse in der Ge-
sellschaft, wie zum Beispiel in Wirtschaft, Kultur, Bildung und Politik.%" Der digitale Wandel
stellt fir Unternehmen eine groRe Herausforderung dar, da neue Geschaftsmodelle entste-
hen und Prozessoptimierungen zu Wertsteigerungen filhren.%? Fiir moderne Blrokonzepte
ist die Digitalisierung relevant, da sie das Arbeiten hinsichtlich der Endgerate, der Formen
des Zusammenarbeitens und auch des Verstandnisses von Arbeit tiefgreifend verandert
hat.%®

Entwicklung zur Dienstleistungs- und Wissensgesellschaft

Der grofte der Teil der deutschen Erwerbstatigen, rund 33,5 Millionen Menschen, waren
im Jahr 2020 in den Dienstleistungsbereichen beschéaftigt. Diesem Wert stehen 8,17 Millio-
nen Erwerbstatige im produzieren Gewerbe, 2,58 Millionen im Baugewerbe und 0,58 Milli-
onen in Land- und Forstwirtschaft und Fischerei gegeniiber.®* Dieser Strukturwandel wird
in der volkswirtschaftlichen Theorie als Drei-Sektoren-Hypothese beschrieben. So entwi-
ckelt sich der Schwerpunkt der Gesamtwirtschaft stetig vom Landwirtschaftssektor (prima-
rer Sektor) Uber den Industriesektor (sekundarer Sektor) hin zum Dienstleistungssektor (ter-
tigrer Sektor).®®

Globalisierung und Internationalisierung

Die Globalisierung beschreibt eine weltweit zunehmende Verflechtung verschiedener Le-
bensbereiche, wie der Okonomie, Kultur, Wissen, Technologie und Politik.®® Die Globalisie-
rung gewinnt seit den 1970er Jahren zunehmend an Bedeutung und hat zu erheblichen
Wohlstandsgewinnen gefuhrt. Auf europaischer Ebene waren bereits im Jahr 2008 nur noch
37 der 100 grofiten Unternehmen in ihrem urspringlichen Heimatland angesiedelt. Durch

57 Vgl. Vornholz/ Schellenberger (2021), S. 3.
%8 \/gl. Ey.com (2020).

% Vvgl. Klaffke et. al. (2019), S. 8.

60 \/gl. Bigdata-insider.de (2019).

61 Vgl. Bigdata-insider.de (2019).

62 \Vgl. Vornholz/ Schellenberger (2021), S. 1.
83 Vgl. Hess (2020), S. 125.

64 \Vgl. De.statista.com (2021c).

85 V/gl. Vornholz/ Schellenberger (2021),

9.
% \/gl. Vornholz/ Schellenberger (2021), S. 6

S.
S.
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technologische Entwicklungen ist jedes Produkt nun weltweit verfligbar. Das flhrt dazu,
dass verschiedene Produktionsschritte durch Outsourcing weltweit verlagert werden. Ar-
beitsplatze, die eine geringere Qualifikation erfordern werden ins Ausland verlagert, wah-
rend Arbeitsplatze die eine hohere Qualifikation erfordern in Deutschland geschaffen wer-
den.®” Deutschland exportiert zunehmend ,wissensintensive Dienstleistungen.“ Durch die
Entwicklung zur Dienstleistungsgesellschaft missen die Arbeitswelten der Zukunft die Ar-
beitnehmer bestmdglich unterstitzen und veranderte Anforderungen beriicksichtigen.®®
Insbesondere im kreativen Bereich kann von intensiveren projektwirtschaftlichen Strukturen
profitiert werden.®

Individualisierung

Die Individualisierung uberschneidet sich teilweise mit anderen Trends, besonders der Ver-
einbarkeit von Beruf und Familie. Gleichzeitig werden alte Strukturen aufgebrochen und
das Zusammenspiel von Arbeit, Freizeit, Bildung und Ruhestand individuell nach den Be-
durfnissen des Arbeitnehmers gedacht. Damit einher geht auch das Bedurfnis nach mehr
Remote Work und der Herausforderung, persénliche und berufliche Bereiche zu trennen.”®

Nachhaltigkeit

Der Oberbegriff der Nachhaltigkeit umfasst 6konomische, 6kologische und soziale Aspekte.
Okologische Nachhaltigkeit riickt mit einer zunehmenden Umweltverschmutzung und Res-
sourcenknappheit zunehmend mehr in den Fokus der Gesellschaft. Der Fokus liegt zuneh-
mend noch auf Umweltschutz und erneuerbaren Energien.”" Fir die Arbeitswelt von mor-
gen ist die soziale Komponente besonders wichtig. Hier sind unter anderem die Beschafti-
gungssicherung und die Beschaftigungsfahigkeit zentral. Aspekte dieser Ziele sind Qualifi-
kationen und Kompetenzen, Motivation und Identifikation sowie Gesundheit und Well-
being.”

2.3.2 Soziale Megatrends
Vereinbarkeit von Familie und Beruf

Durch die Zunahme des Arbeitens im Homeoffice wird es einfacher, die Herausforderungen
von Beruf und Familie besser miteinander zu vereinen. Die Bedurfnisse von Mannern und
Frauen unterscheiden sich hierbei. Eine Untersuchung von JLL hat ergeben, dass die
mannlichen Mitarbeiter sich im Schnitt ein bis zwei Tage mobiles Arbeiten in der Woche fiir
die Zukunft wiinschen. Die weiblichen Mitarbeiter wiinschen sich zwei bis drei Tage.
Grinde flr diesen Unterschied wurden nicht in der Studie abgefragt.”

Verschwimmen der Grenzen zwischen Arbeit und Freizeit

67 \/gl. Rump (2013), S. 14-15.

68 \Vgl. Rump (2013), S. 20.

9 Vgl. Rump (2013), S. 16.

0vgl. Ey.com (2020).

" Vgl. Rump (2013), S. 22.

2\V/gl. Rump (2013), S. 23.

3 \Vgl. Thomeczek / Mallmann-Bansa (2021).
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Wie bereits im Trend der Individualisierung beschrieben, ist das Verschwimmen der Gren-
zen zwischen Beruf und Freizeit sowohl ein Trend als auch eine Herausforderung.” Biele-
feld empfiehlt, aufgrund des Verschwimmens von Arbeit und Freizeit mehr interaktive An-
gebote im Biiro zu schaffen.”™

Fachkraftegewinnung

Wie bereits beschrieben, Ubersteigt die Nachfrage nach qualifizierten Arbeitnehmern immer
ofter das Angebot. Im Jahr 2021 waren fast 600.000 gemeldete Stellen in Deutschland un-
besetzt, im Jahr 2018 waren es fast 800.000 Stellen. In den letzten 10 Jahren waren es
stets mehr 450.000 Stellen, die nicht besetzt waren.”

Die Unternehmenskultur bewerten 97 % der Fachkrafte und 98 % der Recruiter als wichtig,
dazu zahlen Gehalt, Arbeitszeiten und Zusatzleistungen. Zwei Drittel der Fach- und Fih-
rungskrafte gaben an, sich mit der Unternehmenskultur des Arbeitgebers identifizieren zu
kénnen.”” Teil der Unternehmenskultur sind Arbeits- und Denkweisen im Team, bei denen
Agilitat eine immer groRere Rolle spielt, sowie die Prasenzkultur.”® KPMG prognostiziert,
dass sich zum einen der Wettbewerb um digital-affine Mitarbeiter noch zusatzlich verschar-
fen wird. Gleichzeitig ist der Pool der potenziellen Bewerber raumlich erweitert.”® 21 % der
befragten Unternehmen sehen das ,Talent Risk® als groRtes Risiko fur das Unternehmens-
wachstum.® CBRE schatzte bereits im Jahr 2014 das Anziehen und Behalten der Top Ta-
lente als den wichtigsten Wettbewerbsvorteil im Jahr 2030 ein.?’

2.3.3 Megatrends im Biiro

Zu den Megatrends im Buro, die es uUberdies zu berlcksichtigen gilt, zahlen: Agiles Arbei-
ten, Co-Working, Desk-Sharing, Homeoffice, New Work und non-territoriale Konzepte ge-
héren auch zu den Megatrends im Biro.

Flexible Arbeitszeitmodelle

Durch flexible Arbeitszeitmodelle konnen Arbeitnehmer zunehmend selbst entscheiden,
wie, wann und wo sie arbeiten wollen. Insbesondere die Vertrauensarbeitszeit erfreut sich
immer groRerer Beliebtheit sowohl auf Arbeitgeber- als auch -nehmerseite. Ergebnisorien-
tierung ersetzt zunehmend die Anwesenheitsorientierung. Festgeschriebene Arbeitszeiten
werden seltener, ebenso wie die physische Anwesenheitspflicht.®? AuRerdem bieten Ar-
beitszeitkonten groRere Flexibilitat. So existieren z.B. Jahres- oder Lebensarbeitszeitkon-
ten, sodass auf die Bedurfnisse von beiden Seiten besser eingegangen werden kann. Be-
sonders gut qualifizierte Mitarbeiter schatzen und fordern die Mdglichkeit, selbstorganisier-

" Vgl. Ey.com (2020).

75 \/gl. Bielefeld (2018), S. 91.

6 \/gl. De.Statista.com (2021d).

7 \/gl. Stepstone.de (2021).

8 \/gl. Stepstone.de (2021).

® Vgl. hub.kpmg.de (2020), S. 4.
80 vgl. hub.kpmg.de (2020), S. 8
81 \/gl. CBRE (2014), S. 4.

82 vgl. Rump (2013), S. 59-62.
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ter zu arbeiten und so auch berufliche und private Verpflichtungen besser miteinander ver-
einen zu kénnen.®® In einer Befragung von 12.000 Fach- und Fiihrungskréaften hat StepS-
tone ermittelt, dass 75 % der Unternehmen flexible Arbeitszeiten anbieten.?

Homeoffice

Dass Homeoffice immer haufiger ermdglicht wird, wird bereits an diversen anderen Stellen
in dieser Arbeit vertieft behandelt, weswegen an dieser Stelle nur der Vollstandigkeit halber
erwahnt sein soll, dass das Angebot von Homeoffice einen der grofliten Megatrends im Blro
darstellt.®® Fir Holger Matheis, Vorstandsmitglied bei BEOS, ,gehért Homeoffice einfach
zum guten Ton. Wenn man ein hohes Mal} an Selbstverantwortung verlangt, sollte das doch

selbstverstandlich sein“.®®

Papierloses Biiro

Ein weiterer Megatrend ist das papierlose Biro. Die Idee existiert bereits seit den 1980er
Jahren, jedoch ist der Papierverbrauch zunachst angestiegen. In den letzten Jahren zeigt
sich, dass zunehmend papierarmer gearbeitet wird, jedoch nicht papierlos.®” Vorteile des
papierlosen Buros sind die standige Verfugbarkeit der Informationen, die Suchfunktionen
der digitalen Geréate und das geringere Gewicht.®® Zudem werden durch die Papierproduk-
tion auch groRe Mengen CO2 ausgestol3en. Greenpeace hat ermittelt, dass in Deutschland
jahrlich 23 Tonnen Papier verbraucht werden, das sind 242 Kilogramm pro Kopf. Gleichzei-
tig werden rund 20 % der CO2 Emissionen durch Waldvernichtung verursacht.®® Zur Ver-
ringerung der Umweltbelastung kann Altpapier eingesetzt werden. In Deutschland betrug
die Altpapierquote fir graphische Papiere 2014 51 % und lag damit weltweit auf dem ersten
Platz. In den USA lag der Anteil bei 36 %, in Frankreich bei 64 %.% Die Nachteile eines
papierlosen Biros sind die Abhangigkeit vom Internetzugang und der Akkukapazitat des
Geréates. Beide Probleme lassen sich jedoch I6sen mit guten Internetverbindungen und lan-
gen Akkulaufzeiten oder guten Lademdglichkeiten.®' Ein weiterer Nachteil des papierlosen
Buros ist die héhere Kreativitat, die durch handisches Schreiben freigesetzt wird. Fur Work-
shops oder Prozesse, die Kreativitat erfordern, kdnnen jedoch weiterhin Karten und Stifte
eingesetzt werden. Allerdings gibt es hier auch bereits Alternativen wie digitale Flipcharts.
Vorteile dieser Gerate sind, dass ein Gefiuhl ahnlich wie bei einer Tafel entsteht und auch
Bildbearbeitung wie das Zuschneiden oder Verschieben von Bildschirmausschnitten mog-
lich ist. Ein weiterer Vorteil sind das digitale Speichern und Exportieren der Ergebnisse per
Email, Drucker, USB-Stick, Bluetooth oder Wifi-Direct. Dartiber hinaus verflugen viele Ge-
rate bereits Uber einen Audioausgang, sodass auch Videos abgespielt werden kénnen.*?

8 Vgl. Rump (2013), S. 62.

84 vgl. Engels (2019).

8 vgl. Pfniir et. al (2021), S. XI. ff.

8 \/gl. Thomeczek/ Mallmann-Bansa (2021), S. 12.
87 Vgl. Hess (2020), S. 17.

8 \/gl. Hess (2020), S. 18.

8 Vgl. Greenpeace.de (2021).

% vgl. Vdp-online.de (2021).

9 Vvgl. Hess (2020), S. 18.

92 Vgl. Samsung.com (2021).
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Standortunabhéngige Mitarbeiter

KPMG prognostiziert, dass fur Unternehmen der Pool an potenziellen Mitarbeitern kiinftig
raumlich erweitert ist.®> Neben dem Vorteil fir die Arbeitgeber, dass sich die Auswahl an
potenziellen Bewerbern vergrofiert, nennt KPMG auch die Kostenersparnis fir Buroflachen.
Vorteile aus Arbeitnehmersicht sind die gréRere Auswahl an méglichen Arbeitgebern und
die Zeit- und Kostenersparnis durch den wegfallenden Arbeitsweg. Allerdings bringt der
groRere Bewerberpool fir Arbeitnehmer den Nachteil mit sich, dass sie mit mehr Bewerbern
um dieselbe Stelle konkurrieren.** Dieses Modell hat zudem den Vorteil, dass die Umwelt
durch den geringeren Verkehr weniger belastet wird.*® Weltweit haben vor Corona 7 % der
befragten Studienteilnehmer®® komplett remote gearbeitet.’” Zu beachten ist, dass dieser
Wert nicht reprasentativ aufgrund der befragten Teilnehmer ist und die Anzahl der Teilneh-
mer je nach Land deutliche Unterschiede aufweist.”® Zudem haben 71 % der Befragten eine
Universitatsausbildung abgeschlossen.” Die Wiinsche der Arbeitgeber sind jedoch Uber-
wiegend, dass der Mitarbeiter an zumindest einem der Unternehmensstandorte zumindest
tageweise arbeitet.’® So hat CBRE beispielsweise einen Mitarbeiter fiir ein Berliner Team
eingestellt, der in Stuttgart wohnt und kiinftig vom Stuttgarter Biiro aus arbeiten wird. "’

3 Anforderungen an das Buro der Zukunft

Die Darstellung der Methode sowie Vorgehensweise sind in diesem Arbeitspapier stark ge-
kiirzt.'%2 Das Ergebnis in Ziff. 4f. entsteht aus der vorausgegangenen Literaturauswertung
sowie den in Ziff. 3.1 durchgefihrten Arbeitnehmerbefragungen und den in Ziff. 3.2 gefuhr-
ten Interviews mit Arbeitgebern.

3.1 Arbeitnehmerbefragung

Bei der Arbeitnehmerumfrage handelt es sich um eine Onlinebefragung, die zwischen dem
07.06. und 21.06. durchgefuhrt wurde. Hierfur wurde das Umfrage-Tool LamaPoll verwen-
det. In der Studie wurden Arbeitnehmer angesprochen, die eine Tatigkeit im Blro ausiben.

Die gestellten Fragen sind auf jene Inhalte begrenzt, die die Literaturrecherche und Exper-
teninterviews um die Sichtweisen der Arbeithehmer erganzen. Besonderer Fokus der Fra-
gen lag auf dem Verhaltnis zwischen Homeoffice und Buro sowie der Umsetzung und ihrer
Einschatzung zum Desk Sharing.

An der Umfrage haben insgesamt 178 Personen teilgenommen. 157 Personen haben den
Fragebogen vollstandig ausgefiillt und abgesendet. 56 % der Teilnehmer waren weiblich,
44 % mannlich. 67 % der Befragten stammen aus der Altersgruppe 20-30 Jahre, was bei

9 Vgl. Hub.kpmg.de (2020), S. 4.

% Vgl. Thomeczek/ Mallmann-Bansa (2021), S. 12.

% Vgl. Home.kpmg.de (2021).

% Flr die Studie wurden tber 200.000 Teilnehmer in mehr als 190 Landern befragt, die (iberwie-
gend in gewerblichen Branchen arbeiten.

97 Vgl. Strack et. al. (2021), S. 6.

% \/gl. Strack et. al. (2021), S. 1-2.

% Vqgl. Strack et. al. (2021), S. 1.

100 vgl. Kunkel (2021).

191 gl. Thomeczek/ Mallmann-Bansa (2021), S. 12.

192 F{ir ausflhrliche Informationen vgl. Kunkel (2021) Bachelorarbeit, TH Aschaffenburg.
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der Bewertung der Ergebnisse berlcksichtigt werden muss. Als hdchster bzw. héchster
angestrebter Bildungsgrad wurde mit 37 % der Bachelor am haufigsten genannt. 43 % der
Befragten sind derzeit Praktikanten, Werkstudenten, Auszubildende 0.4., was ebenfalls bei
der Betrachtung der Ergebnisse bericksichtigt werden muss. 36 % der Befragten sind An-
gestellte, weitere 9 % leitende Angestellte und 9 % Manager oder Geschaftsfuhrer.

3.2 Interviews mit Fiihrungskraften und Experten

Um die Bedurfnisse von Arbeitgebern und die Perspektive der Unternehmen abzubilden,
wurden insgesamt 13 Experteninterviews durchgefiihrt. Bei den Experteninterviews handelt
es sich um eine qualitative empirische Untersuchung, die im Zeitraum vom 15.04.2021 —
11.06.2021 durchgefuhrt wurde. Die Interviews wurden als leitfaden-gestutzte Interviews
gefiihrt."® Um eine Vergleichbarkeit zwischen den Interviews zu erméglichen, wurde ein
Interviewleitfaden erstellt.

Die gestellten Fragen sind im Interviewleitfaden im Anhang Fehler! Verweisquelle konnte
nicht gefunden werden. zu finden. Neben Geschaftsfuhrern, Managing Director und Office
Managern wurden Workplace Consultants, Experten fir Blroplanung, Personalern und Ar-
beits- und Organisationspsychologen befragt. Die Experten wurden so gewahlt, dass un-
terschiedliche Perspektiven in der Erhebung vertreten sind. Einige der Experten haben Fuh-
rungsverantwortung, jedoch nicht alle. 6 von 13 Experten sind nicht direkt der Immobilien-
branche zuzuordnen, sodass auch andere fachliche Hintergriinde vertreten sind. Die ubri-
gen sieben sind in unterschiedlichen Funktionen und Fachgebieten und unterschiedlichen
Positionen der Wertschdpfungskette tatig.

4 Auswirkungen auf das Buro der Zukunft

Im folgenden Abschnitt werden die Erkenntnisse aus der Literaturrecherche, den Experten-
interviews und der Arbeitnehmerumfrage in Bezug auf die Arbeitsorganisation und die Ar-
beitsweisen der Zukunft gegenlbergestellt bzw. zusammengefihrt.

4.1.1 Arbeitsweisen der Zukunft
Bediirfnisse der Arbeitnhehmer

Aus den Experteninterviews und der Arbeithehmerumfrage haben sich die Bedurfnisse der
Arbeitnehmer deutlich abgezeichnet. Zentral ist der Wunsch nach einem Austausch mit den
Kollegen und einer Rickkehr ins Biro, jedoch nicht in dem Umfang, wie sich die Situation
vor der Pandemie darstellte. Die relative Mehrheit, 32 % der Befragten wirden gerne zwei
Tage die Woche im Homeoffice arbeiten. 22 % bevorzugen drei Tage, 14 % einen Tag. 17
% der Befragten wirde gerne nicht mehr im Homeoffice, sondern fiinf Tage die Woche im
Buro arbeiten. Nur 12 % mdchten entweder vier Tage (4%) oder funf Tage (8%) im Home-
office arbeiten.’®

103 \gl. Kaiser (2014), S. 54f.
104 vgl. Kunkel (2021).
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Bitte beantworten Sie die folgenden Fragen.

Wie viele Tage die Woche arbeiten
Sie derzeit im Homeoffice?

Wie viele Tage die Woche haben Sie
vor der Pandemie durchschnittlich im
Homeoffice gearbeitet?

Wie viele Tage die Woche wirden
Sie nach der Pandemie gerne im
Homeoffice arbeiten?

40

Abbildung 4: Tage im Homeoffice zurzeit und vor der Pandemie sowie Wunschtage nach
der Pandemie'®

Krolikowski konstatiert: ,[...] man sehnt sich nach dem, was man nicht hat. Waren wir ab
Montag fuinf Tage im Buro, wirden das die Leute auch nicht wollen. Es kommt der Gedanke
auf: warum soll ich da hin gehen? [...] Das tolle ist nicht der Arbeitsplatz mit der Docking
Station, sondern dass andere dazu kommen. Nach einer Woche Zusammenarbeit wollen
die Mitarbeiter aber vielleicht wieder zwei Tage in Ruhe zuhause arbeiten.” Haug antwor-
tete: ,Alle werden ungeduldig, die Riickkehr ins Biiro wird sehnlich erwartet.“'% Pollard stellt
fest: ,Die Stimmung im Team ist gut, aber das Biro oder gemeinsame Aktivitdten wirden
sie noch mehr verbessern.“'”” Wagner beantwortete die Frage folgendermafRen: ,Alle
méchten unbedingt wieder ins Biiro!“'®® In welchem Umfang Mitarbeiter und Arbeitgeber
wieder im Buro arbeiten mdchten, unterscheidet sich stark nach den befragten Personen,
Unternehmen oder Tatigkeiten. So hat eine Studie von WeWork ergeben, dass 90 % der
befragten Arbeitnehmer wieder mindestens einen Tag die Woche im Buro arbeiten moch-
ten. Allerdings wollen nur 20 % der befragten Arbeithehmer 5 Tage die Woche im Buro
arbeiten.'® Eine ISG-Umfrage hat ergeben, dass die befragten''® Arbeitnehmer durch-
schnittlich 3,2 Tage die Woche im Bliro arbeiten wollen.""" Die in der Studie befragten Fiih-
rungskrafte gaben eine préaferierte Anwesenheit im Biiro von 2,7 Tagen an.'? Diejenigen
Beschéftigten, die bereits vor der Pandemie im Homeoffice gearbeitet haben, wollen haufi-
ger nach der Pandemie im Homeoffice arbeiten als diejenigen Beschaftigten, die in der
Pandemie erstmals im Homeoffice gearbeitet haben.""® Durch das Homeoffice fallt auch die
durchschnittliche tagliche Pendelzeit von 45 Minuten weg."™*

15 vgl. Kunkel (2021).

196 \/gl. Anhang 7.1.

197 vgl. Anhang 7.1.

198 \/gl. Anhang 7.1.

19 vgl. Wework.de (2020).

0 Fiir die Studie wurden 4.000 Buronutzer in GroRbritannien, Spanien und Deutschland befragt,
davon 1.000 in Deutschland. Die Befragten arbeiten in Unternehmen mit mehr als 250 Mitarbeitern.
1 Vgl. Immobilienmanager.de (2021a) und Isgltd.com (2020).

112 vgl. Immobilienmanager.de (2021a) und Isgltd.com (2020).

113 Vgl. Schattenberg (2020).

114 vgl. Immobilienmanager.de (2021c).
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Derzeit ist auch noch nicht abschlieRend definiert, inwieweit Arbeithnehmer im Homeoffice
gesetzlich unfallversichert sind. Besonders Wege innerhalb der eigenen Wohnung sind nur
dann versichert, wenn sie ,in engem Zusammenhang mit beruflichen Aufgaben® stehen."
So ist beispielsweise der Weg in die Kiiche oder zum WC nicht versichert.''®

Die Anforderungen der Arbeitnehmer an das Biiro sind, wie auch bereits von den Experten
festgestellt, von dem Bedrfnis nach mehr Kollaborationsflachen gepragt.""” 74 % der Ar-
beitnehmer aus der Gen Z wiinschen sich mehr Mdéglichkeiten zur Kollaboration. Diesen
Wunsch teilt auch die Gen X (66 %) und die Baby Boomer Generation (68 %)."*® Ein infor-
meller Charakter des Biiros wird besonders Nachwuchskraften gefordert.'"

Bediirfnisse der Arbeitgeber

In den Interviews wurde immer wieder der Wunsch genannt, den informellen Austausch der
Mitarbeiter zu férdern, um Synergieeffekte zu nutzen und Mitarbeiter aus unterschiedlichen
Abteilungen naher zusammen zu bringen. Haug beschreibt einen geplanten Umbau: ,Es
wird Sitzecken und Stehtische geben, um sich zu treffen. Dabei soll der Austausch zwi-
schen den Abteilungen gefordert werden. [...] Durch den Smalltalk entsteht ein Verstandnis
und Wir-Gefiihl auch zwischen Mitarbeitern, die sonst wenig Beriihrungspunkte haben.“'?°

Krolikowski prognostiziert: ,Auf jeden Fall werden wir Veranderungen sehen, aber das eine
oder andere Unternehmen wird so weiter machen wie bisher. Grundsatzlich werden wir den
Stand, den wir heute haben nicht mehr haben, sondern eben die hybride Arbeitswelt, das
wird zum Standard werden. Wir werden viel mehr Mitarbeiter haben, die standortunabhan-
gig sind. Ich kann theoretisch genauso Mitarbeiter einstellen, die in Spanien arbeiten. So-
lange die Deutsch sprechen und in Projekten agieren kdnnen ist es egal, wo die sitzen. Das
hatten wir bisher nicht gehabt. Den Mut, virtuelle Mitarbeiter einzustellen, also vollstandig
virtuelle, hatten die wenigsten Unternehmen.“'?!

Zander spricht die Bedeutung der persoénlichen Meetings an:

,Was wirklich verloren geht durch die fehlenden personlichen Meetings ist der Teamzusam-
menhalt, der durch die informelle Ebene gepragt wird, das fehlt. Man kriegt auch weniger
mit, was die anderen machen. Es gehen dadurch auch viele Informationen verloren, die alle
schon glaub ich auch weiterbringen in der Firma, dass man mal so hort, was die anderen
machen. Das spurt man glaube ich noch nicht, aber das wird, wenn das so weiter geht,
schon ein Problem. [....] Viel kriegt man mit, indem man sich unterhalt. Zum anderen sind
echt immer mehr Termine im Kalender und der informelle Austausch, was ja auch wichtig
ist anstelle von einem Artikel lesen mit jemandem quatschen, die Zeiten gehen einfach
komplett verloren.“1??

115 vgl. Dguv.de (2020).

116 \/gl. Dguv.de (2020).

17 vgl. Kunkel (2021).

118 \/gl. Accenture (2021).

119 vgl. Klaffke et. al. (2019), S. 7.
120 vgl. Kunkel (2021).

121 vgl. Kunkel (2021).

122 vgl. Kunkel (2021).
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67 % der Teilnehmer der Arbeithehmerumfrage gaben an, dass ihr Arbeitgeber noch nicht
kommuniziert hat, in welchem Umfang Homeoffice nach der Pandemie maglich sein wird.'?®

Falls ja: Welche mégliche Anzahl von Homeoffice Tagen wird es geben?

@ 0 Tage Homeoffice /
Woche

@ 1 Tag Homeoffice /
Woche

2 Tage Homeoffice /
Woche

@ 3 Tage Homeoffice /
Woche

@ 4 Tage Homeoffice /
Woche

® 5 Tage Homeoffice /
Woche

Abbildung 5: Mégliche Anzahl an Tagen im Homeoffice nach der Pandemie '

Laut einer Studie des BAuA wollen 67 % der befragten Unternehmen'® nach der Pandemie
auf das vorherige Ausmal des Homeoffice zuriickkehren.'® 19 % der Unternehmen wollen
Homeoffice in groRerem Umfang ermoglichen, im Vergleich zu 54 % der Unternehmen mit
250 und mehr Mitarbeitern."®” Die Griinde gegen eine Arbeit zuhause waren fiir 63 % der
Unternehmen, dass die Art der Arbeit nicht das Homeoffice geeignet sei, 55 % gaben die
erschwerte Zusammenarbeit als Grund an. 25 % gaben eine fehlende Produktivitat der Mit-
arbeiter an.'® Beweggriinde fiir den Ausbau des Homeoffice nach der Pandemie waren fir
73 % der Unternehmen die Flexibilitat der Beschaftigten sowie die Vereinbarkeit von Beruf
und Privatleben. 54 % gaben an, so als attraktiver Arbeitgeber wahrgenommen zu werden.
Laut einer StepStone-Umfrage werden 67 % der Unternehmen auch nach der Pandemie
die Méglichkeit zum Homeoffice anbieten.’?® StepStone nennt als Hauptgrund dieser Ent-
scheidung, dass Arbeitgeber so ihre Attraktivitat steigern kénnen."™ Der groRte Teil der
Arbeitnehmer, 86 %, wiinschen sich ein hybrides Konzept fir die Zeit nach Corona.'

Jedoch werden nach Corona nicht alle Arbeitgeber Homeoffice anbieten. Etwa ein Drittel
wollte Stand 2020 nach der Pandemie kein Homeoffice anbieten oder hatte noch keine
Entscheidung getroffen.'®?

123 vgl. Kunkel (2021).

124 vgl. Kunkel (2021).

125 F{ir die Studie wurden 1.053 deutsche Unternehmen berlcksichtigt, die angaben, grundsatzlich
die Moglichkeit zum Homeoffice anbieten zu kdnnen.
126 \/gl. Baua.de (2020), S. 2.

127 ygl. Baua.de (2020), S. 2.

128 \/gl. Baua.de (2020), S. 2-3.

129 \V/gl. Stepstone.de (2020a).

130 vgl. Rottlander (2020).

131 Vgl. Rottlander (2020).

132 vgl. Rottlander (2020).
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Insgesamt sind die Wiinsche der Arbeitgeber und -nehmer, die sich aus der Umfrage erga-
ben, sehr ahnlich. Die grofte Differenz weist die Konstellation 0 Tage Homeoffice auf. Wah-
rend 17 % der Arbeitnehmer gerne 0 Tage im Homeoffice arbeiten wollen, bieten laut der
Umfrageergebnisse nur 5 % der Arbeitgeber diese Option an. Dies wirde im Umkehr-
schluss bedeuten, dass 95 % der Unternehmen ihre Mitarbeiter zu einem Tag Homeoffice
die Woche ,zwingen®. Vermutlich ist dieser Wert jedoch nichtzutreffend, da die Umfrageteil-
nehmer die Option nicht auswahlten. Méglicherweise war die Frage hier irrefuhrend gestellt,
sodass die Teilenehmer nicht wussten, was mit 0 Tagen Homeoffice gemeint war. Dies
beeinflusst jedoch nicht zwingend die Ergebnisse der Gbrigen Tage. Jedoch gaben auch 26
% der Teilnehmer an, dass drei Tage Homeoffice mdglich waren, jedoch nur 25 %, dass
zwei Tage moglich sind. Es kann sein, dass einige Teilnehmer die Frage so verstanden
haben, dass nach einem Durchschnittswert gefragt wurde.

Auch wenn die Ergebnisse somit nicht verlasslich sind, scheint es so, dass die Arbeitgeber
sich in ahnlichem Umfang das Arbeiten winschen, wie dies von ihren Arbeitgebern aus
moglich sein wird.

Mogliche Homeoffice- | Von den Arbeitnehmern gewilinschte
Tage der Arbeitgeber Homeoffice-Tage

0 Tage Homeoffice 5% 17 %

1 Tag Homeoffice 15 % 14 %

2 Tage Homeoffice 25% 32 %

3 Tage Homeoffice 26 % 22 %

4 Tage Homeoffice 11 % 4%

5 Tage Homeoffice 18 % 8 %

Abbildung 6: Diskrepanz zum Homeoffice aus Sicht der Arbeitgeber und -nehmer'?
Sonstige Erkenntnisse aus der Literaturrecherche

Catella Research hat das Arbeiten der Zukunft im 4-Ebenen-Hybridmodell dargestellt. Die
vier Ebenen umfassen das Biro, Coworking / Satelite Office, das Homeoffice und eine Ver-
bindung der Arbeitsweisen. Laut der Untersuchung wird das Buro der primare Arbeitsort
bleiben, jedoch nur einer von verschiedenen moglichen Arbeitsorten sein. '

Flexibilisierung der Arbeitszeiten

Die Flexibilisierung von Arbeitszeiten ist eine Entwicklung, die sich schon vor Corona ab-
gezeichnet hat. Laut einer StepStone-Umfrage winscht sich jeder zweite Arbeitnehmer
eine Flexibilisierung der Arbeitszeiten.”*® Die Experten betonen ebenfalls die Wichtigkeit
von flexiblen Arbeitszeiten fir die Vereinbarkeit von Beruf und Familie, jedoch auch fir die

133 vgl. Kunkel (2021).
134 vgl. Catella (2021a).
135 \gl. Stepstone.de (2020a).
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Attraktivitat des Arbeitgebers. Flexible Arbeitszeiten driicken Wertschatzung aus und for-
dern die Zufriedenheit der Mitarbeiter.'*

Standortunabhéngige Mitarbeiter

Kunftig bieten mdglicherweise mehr Unternehmen ihren Mitarbeitern an, standortunabhan-
gig zu arbeiten. Das Angebot fur dieses Modell ist jedoch noch selten und wird es nach
Ansicht der Experten auch bleiben.”®” So méchten nur 4 % der Arbeitnehmer ausschlieBlich
im Homeoffice arbeiten.'®

4.1.2 Personalfiihrung

Auch die Personalfiihrung hat vor Corona bereits einem starken Wandel unterlegen. Durch
flexible Arbeitszeit- und -platzgestaltung ergeben sich neue Herausforderungen. Die Exper-
teninterviews haben ergeben, dass die Beziehung zur Flhrungskraft elementar fir die Zu-
friedenheit der Mitarbeiter ist.”*® Zufriedene Mitarbeiter wiederum arbeiten produktiver als
unzufriedene.°

Bediirfnisse der Arbeitnehmer

Durch die Corona Pandemie sind die in Kapitel 2.3 identifizierten Megatrends teilweise noch
starker in den Fokus der Arbeitgeber und -nehmer gertickt.'*' Sowohl die Vereinbarkeit von
Beruf und Familie als auch die Work-Life-Balance ist den Mitarbeitern sehr wichtig. Haug
stellt Uber das Arbeiten im Homeoffice fest: ,Es hat viele Vorteile: Freie Arbeitseinteilung,
man spart sich den Weg und kann Beruf und Familie besser vereinbaren. Wenn man Kinder
hat, ist das ein groRer Vorteil.“'*? Waizenegger ist der Meinung, dass ,konstruktive Fiihrung
sowie respektvoller Umgang und Wertschatzung* wichtig sind.'*®

Bediirfnisse der Arbeitgeber

Aus den Experteninterviews wurde deutlich, dass das Biro und das Arbeiten im Homeoffice
auch aus Arbeitgebersicht Chancen, wie auch Risiken mit sich bringt. In den Aussagen der
Experten wird auch deutlich, dass das Buro fur sie wichtige Funktionen Gbernimmt, die das
Homeoffice nur bedingt ersetzen kann. Auf die Frage, ob das Unternehmen auch nach der
Pandemie noch im Homeoffice arbeiten wird, antwortet Pollard: ,Das hat fir mich auch et-
was mit Kontrolle zu tun. Ich denke auch, dass man im Blro produktiver ist.“ Dennoch
méchte er zwei Tage Homeoffice pro Woche ermdglichen.'* Er wiinscht sich: ,Ich wiirde
gerne mal Grillen oder eine gemeinsame Aktivitdt mit meinen Mitarbeitern machen. Das
personliche Feedback fehlt mir, ich will meine Mitarbeiter auch mal loben und persoénlich in
einem entspannten Rahmen mit ihnen das Jahr reflektieren.'*® SaR sagt iber das Arbeiten
im Homeoffice: ,Ich finde, es funktioniert gut. Wahrscheinlich funktioniert es vor Ort noch

136 \gl. Kunkel (2021).
137 vgl. Kunkel (2021).
138 Vgl. Rottlander (2020).
139 vgl. Kunkel (2021).
140 vgl. Kunkel (2021).
41 vgl. Kunkel (2021).
142 vgl. Kunkel (2021).
143 vgl. Kunkel (2021).
144 vgl. Kunkel (2021).
145 vgl. Kunkel (2021).
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ein bisschen besser. Man muss denke ich nicht jeden Tag vor Ort sein, aber alle paar Tage,
ein bis zwei Mal die Woche ware glaube ich ganz gut fiir den Teamspirit.“'4°

Sonstige Erkenntnisse aus der Literaturrecherche

Zimmermann konstatiert: ,In der Krise wurde deutlicher denn je, wie entscheidend es ist,
motivierte und engagierte Mitarbeiter an Bord zu haben.“'*” Viele Fiihrungskrafte machen
sich Sorgen, dass die Verbindung zwischen den Mitarbeitern sich durch das Homeoffice
verschlechtert und in der Folge die Zusammenarbeit ineffizienter wird.™*® Allerdings gaben
68 % der Befragten an, dass die Kommunikation mit den Mitarbeitern sich in der Krise ver-
bessert hat.' Um in Zeiten von Corona die Unternehmenskultur aufrechtzuerhalten, haben
75 % der Befragten Vorgaben und Prozesse geandert.'®

4.1.3 Wohlbefinden der Arbeitnehmer
Weiche Faktoren des Wohlbefindens

Die weichen Faktoren des Wohlbefindens sind jene Faktoren, die sich aus dem zwischen-
menschlichen Umgang untereinander oder aus den Arbeitsanforderungen ergeben. Biele-
feld nennt als Ursachen fir gesundheitliche Probleme von Mitarbeitern einseitiges Arbeiten
und fehlende Bewegung."®' Zentrale Aspekte fiir die Mitarbeiterzufriedenheit sind betriebli-
che und zwischenmenschliche Rahmenbedingungen, wie offene und ehrliche Kommunika-
tion zwischen den Hierarchieebenen, vielfaltige und verantwortungsvolle Aufgaben und ein
gutes Gemeinschaftsgefiinl im Team.'® Firr die Biroplanung empfiehlt Bielefeld, ,friihzeitig
ein Gespur fur die nicht schriftlich fixierte Unternehmenskultur zu entwickeln und auch die
Wiinsche fiir die zukiinftige Arbeitsumgebung mit in den Entwurf einflieBen zu lassen.“'*
Haug antwortete auf die Frage, was im Homeoffice weniger gut funktioniert: ,Ein grofl3es
Problem ist die Vereinsamung. Es fehlen Ansprache und der Austausch mit Kollegen. Wir
hatten zwei Falle von Burnout im Unternehmen, davon ist einer ganz sicher auf Corona
zurlickzufiihren“.'®* Waizenegger stellt fest: ,Alle ,leiden” in gewisser Weise unter der Situ-
ation. Insgesamt ist aber der Wunsch da, wieder zurlickzukehren ins Biro und mehr zu-
sammen machen, auch unser Sportprogramm.'*®> Aus den Interviews geht jedoch auch
hervor, dass die am Homeoffice als negativ wahrgenommenen Begleiterscheinungen nicht
unbedingt eine Folge des Homeoffice als solches sind. Vielmehr leiden die Mitarbeiter unter
Einsamkeit, fehlendem Austausch oder auch unter den Folgen der Pandemie, wie der Kurz-
arbeit.’® Papakostas dufert sich folgendermafen: ,Die Stimmung ist nicht gut, durch die
aktuellen Einschrankungen im Einzelhandel. [...] Dadurch werden auch Kunden enttduscht
und das ist sehr frustrierend fir jemanden, der motiviert ist. Viele haben auch Angst um

146 \/gl. Kunkel (2021).

147 Vgl. Rottlander (2020).

148 \Vgl. Hub.kpmg.de (2020), S. 8.
149 Vgl. Hub.kpmg.de (2020), S. 8.
1%0 vgl. Hub.kpmg.de (2020), S. 8.
151 Vgl. Bielefeld (2018), S. 10.

152 \/g|. Bielefeld (2018), S. 12.

153 vgl. Bielefeld (2018), S. 12

154 vgl. Kunkel (2021).

185 vgl. Kunkel (2021).

1%6 Vvgl. Kunkel (2021).
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ihren Job.“'®” Dariiber hinaus wurden als Kritikpunkte am Homeoffice eine schlechte Inter-
netverbindung oder nicht funktionierende Technik, insbesondere zu Beginn der Pandemie
genannt."®

Ein weiterer Aspekt des Wohlbefindens ist psychische Belastung bei der Arbeit. Das Bun-
desamt fur Arbeitsschutz und Arbeitsmedizin empfiehit:

»~Je nach Art, Intensitat und Dauer kann die psychische Belastung bei der Arbeit aber auch
selbst gesundheitsbeeintrachtigende Folgen haben, zum Beispiel bei unzureichenden Ta-
tigkeitsspielrdumen, bei Missverhaltnissen von Arbeitsmenge und -zeit, bei destruktivem
Flhrungsverhalten oder bei Uberlangen Arbeitszeiten. Daher ist es erforderlich, in der Ge-
fahrdungsbeurteilung auch Gefahrdungen durch die psychische Belastung selbst zu ermit-
teln und so weit als méglich zu minimieren.“'>®

Weitere soziale Risikofaktoren sind unter anderem unzureichende soziale Kontakte der Ar-
beit, mangelnde Unterstiitzung, schwere Konflikte am Arbeitsplatz, Mobbing und Diskrimi-
nierung, Pausenausfall, mangelnde Planbarkeit.'® Stélten prognostiziert, dass Wellbeing
eines der zentralen Themen der Zukunft im Kontext von modernen Arbeitswelten sein wird,
wozu auch Kinderbetreuung und Barrierefreiheit zahlen.'®" Kinftig werden diese weichen
Faktoren starker im Immobilienmanagement der Unternehmen Bertcksichtigung finden.
Heute werden blrobezogene Kennzahlen oft noch in m? pro Mitarbeiter oder Arbeitsplatz,
der Desk-Sharing Quote oder Kosteneinsparungen bzw. Kosten pro Mitarbeiter gemessen.
In der Datenerhebung kann ein starkerer Fokus auf den Menschen und die Funktionalitat
der Flache gelegt werden, in dem z.B. die Workplace Experience oder die Mdglichkeiten
zur Zusammenarbeit durch die Mitarbeiter bewertet werden. Auflerdem kann der Anteil der
Flache mit einem zuvor definierten Abstand zu nattrlichem Tageslicht und der Anteil der
technologisch gut ausgestatteten Meetingraume erhoben werden. Ferner kdnnen Mitarbei-
ter befragt werden, inwieweit das Buro die Werte und Kultur des Arbeitgebers widerspie-
gelt."® Um eine méglichst gute Workplace Experience zu erzielen, ist eine engere Zusam-
menarbeit zwischen der IT-Abteilung, der Personalabteilung und dem Immobilienmanage-
ment vorteilhaft.®®

Sal empfiehlt Unternehmen, die in der Fachkraftegewinnung attraktiv sein wollen:

,vom Ort her einen Arbeitsplatz zu bieten, der gut zu erreichen ist. Einen modern gestalte-
ten, schdnen, ansprechenden Arbeitsplatz schaffen, wo man auch mittags eine schone Zeit
haben kann — mit Essensmaéglichkeiten fir den Lunch oder einem See in der Nahe. Aul3er-
dem modernes Mobiliar, Gemeinschaftsflachen, die den Austausch fordern, Flachen zur
Erholung und zum Spal3.“'®*

157 vgl. Kunkel (2021).

1%8 vgl. Kunkel (2021).

1% Baua.de (2021b), S. 5.

160 \Vgl. Baua.de (2021b), S. 6.
161 /g, Stélten (2021).

162 \/gl. CBRE (2020), S. 11.
163 \/gl. CBRE (2020), S. 12.
164 vgl. Kunkel (2021).
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Harte Faktoren des Wohlbefindens

Die harten Faktoren des Wohlbefindens sind messbare Faktoren. Bielefeld nennt als das
Wohlbefinden stérende Faktoren Ergonomie, Gesundheitsschutz, Raumklima und Raum-
akustik.'®® Das Bundesamt fiir Arbeitsschutz und Arbeitsmedizin fiihrt diese Aspekte eben-
falls als Risikofaktoren fir psychische Belastungen am Arbeitsplatz auf.'®® Zudem sind
Frischluft, Warme und Licht wichtig fur die Behaglichkeit, die wiederum das Wohlbefinden
direkt beeinflusst.'®” Insbesondere in Bezug auf das Klima ist zu beachten, dass eine
Gleichschaltung der klimatisch optimierten Bedingungen meistens nicht férderlich ist und
zu Unzufriedenheit fiuhrt. Bielefeld empfiehlt, dem Mitarbeiter zu ermdéglichen, das Klima
nach eigenen Bedingungen anzupassen. Jedoch sollte eine Temperatur von 22° nicht un-
terschritten werden.'®® Zudem ist eine Uber Liftungsanlagen realisierte Klimatisierung oft
eher kontraproduktiv, da sie zu Zugempfindungen fuhren kann. Eine Kiihlung Gber Kuhlde-
cken oder Betonkernaktivierungen ist insbesondere in Neubauten sinnvoll. Besonders in
Neubauten ist aufgrund des hohen Warmedammgrades und des Warmeeintrags von Mit-
arbeitern und Geraten eher ein durchgehender Kiihl- statt einem Heizbedarf vorhanden.'®®
In den Interviews wurden Klima und Warme jedoch nicht ein einziges Mal als mangelhaft
im jeweiligen Blro bewertet, wahrend die Mehrheit der Befragten die Akustik aus nicht op-
timal abgab."”® Ergonomie wird durch die Experten als sehr wichtig empfunden."”" Die be-
sonders korperlich einseitigen Tatigkeiten an Bildschirmarbeitsplatzen kdnnen zu einer
Uberbeanspruchung der Augen, Kopfschmerzen, Verspannungen und Schmerzen im
Schulter-Nacken-Bereich und VerschlieRerscheinungen in Unterarmen und Handen sowie
ungesunder Belastung der Wirbelsaule filhren.'? Zur Zufriedenheit der Mitarbeiter tragen
auch gestalterische Aspekte bei: Moblierung, Materialien, Oberflachen, Farben, Raum- und
Sichtbeziehungen. Allerdings kann Zufriedenheit nicht alleine durch bauliche Malihahmen
hergestellt werden, sondern lediglich dazu beitragen.'”

Die Ergonomie ist zudem eine besondere Herausforderung im Homeoffice. Einer Fellowes
Studie zufolge leiden 52 % der Befragten'* im Homeoffice verstarkt unter Schmerzen und
Verspannungen im Vergleich zum Biiro."”® 41 % der Befragten haben schon einmal unter
Uberanstrengten Augen gelitten.”

Die Zufriedenheit im Homeoffice hangt zudem auch davon ab, ob es einen separaten Ar-
beitsbereich gibt. Wenn in einem eigentlich dem Wohnen, Schlafen oder Essen zugewie-
senen Bereich statt einem separaten Zimmer gearbeitet wird, sowohl Zufriedenheit als auch

165 vgl. Bielefeld (2018), S. 10.

166 \/gl. Baua.de (2021b), S. 6.

167 Vgl. Bielefeld (2018), S. 12.

168 \/gl. Bielefeld (2018), S. 13.

169 vgl. Bielefeld (2018), S. 14.

170 vgl. Kunkel (2021).

71 vgl. Kunkel (2021).

72 vgl. Bielefeld (2018), S. 10.

73 vgl. Bielefeld (2018), S. 12.

74 Fiir die Studie wurden 7.000 Biroangestellte in Deutschland und sechs weiteren européischen
Landern befragt.

175 vgl. Apps.fellowes.com (2021), S. 2.
176 \/gl. Apps.fellowes.com (2021), S. 2.
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Produktivitat geringer."”” Je mehr Zimmer die Wohnung aufweist, desto héher wurden Zu-
friedenheit und Produktivitat bewertet.'’

4.2 Biiroplanung

421 Flachenbedarf

Den sich aus den veranderten Voraussetzungen resultierenden veranderten Flachenbedarf
zu ermitteln, ist aus mehreren Griinden schwierig und wenig aussagekraftig."® Zum einen
haben die Experteninterviews und die Umfrage ergeben, dass die Unternehmen in vielen
Fallen derzeit nicht genau wissen, in welchem Umfang die Mitarbeiter nach der Pandemie
von zuhause aus arbeiten werden. Beispielsweise haben nur 33 % der Arbeitnehmer in der
Umfrage angegeben, dass ihr Arbeitgeber ihnen bereits mitgeteilt hat, in welchem Umfang
Homeoffice nach der Pandemie mdglich sein wird. Die Experten gaben unterschiedliche
Prognosen fiur mogliche Homeoffice Konstellationen der Zukunft ab, jedoch ist hieraus
keine prozentuale Flacheneinsparung abzuleiten.’® Zu dieser Einschatzung kommt auch
eine Untersuchung von Catella.”® Zum anderen sind zutreffende Prognosen schwierig zu
treffen, selbst wenn die Unternehmen in etwa wissen, in welchem Umfang zukulnftig im
Homeoffice gearbeitet werden wird, da keinen reprasentativen Erhebungen vorliegen und
die Ergebnisse einzelner Erhebungen voneinander abweichen.'®® Einer Erhebung von
KPMG zufolge gaben 69 % der befragten deutschen CEOs an, die Blroflachen verkleinern
zu wollen. Das IW hat ermittelt, dass von 1.200 befragten deutschen Unternehmen 6,4 %
die Buroflachen in den nachsten 12 Monaten verkleinern wollen.'®® 9,4 % der groRen Un-
ternehmen ab 250 Mitarbeitern wollen ihre Flachen reduzieren.'® Am ehesten wollen un-
ternehmensnahe Dienstleister inre Flachen reduzieren.’®®. Es wurden darlber hinaus auch
keine Daten dazu erhoben, in welchem Umfang die Flache reduziert werden soll."® Zusatz-
lich zu den bereits genannten Aspekten sind auch die langen Laufzeiten der Buroflachen-
mietvertrdge zu beachten. Die durchschnittliche Laufzeit fur Buromietvertrage betragt 4,5
Jahre flachenungewichtet (Stand 2017).'%

CBRE hat fir das Q4 2020 weiterhin eine hohe Nachfrage der Blironutzer nach erstklassi-
gen Flachen in den Top-5-Standorten feststellen kdnnen. AuRerdem war in diesen Stadten
weiterhin ein Mietpreiswachstum gemessen worden, auch wenn dieses im Jahresverlauf
2020 kontinuierlich abnahm.®® Dennoch bleiben laut CBRE ,Aus Investorensicht [...] Biiro-
immobilien das Maf der Dinge, auch in Zeiten von vermehrtem Homeoffice und Remote
Working.“'® AuRerdem konstatiert CBRE: ,Trotz der durch die Pandemie beschleunigte
Dezentralisierung und Flexibilisierung der Arbeitsplatzstrategien préaferieren die Investoren

77 vgl. Pfnir et. al (2021), S. 78ff.
178 \vgl. Pfnir et. al (2021), S. 73f

179 vgl. lwkoeln.de (2021).

180 vgl. Kunkel (2021).

181 vgl. Catella (2021a).

182 vgl. lwkoeln.de (2021).

183 Vgl. Immobilienmanager.de (2021a) und lwkoeln.de (2021).
184 vgl. lwkoeln.de (2021).

185 Vvgl. lwkoeln.de (2021).

186 Vgl. Hub.kpmg.de (2020), S. 1.

187 Vgl. Blog.bulwiengesa.de (2017).

188 \/gl. CBRE (2021b), S. 4.

189 \/gl. CBRE (2021b), S. 4.
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weiterhin die Assetklasse Biiro, gefolgt von Wohnen und Logistik.“'*® Eine Studie von War-
burg-HIH Invest hat erhoben, dass es europaweit einen nur leichten Anstieg der Leer-
standsraten gab.'' Bulwiengesa kommt ebenfalls zu diesem Ergebnis.'? Die genannten
Studien treffen jedoch keine Prognose Uber den kiinftigen Fladchenbedarf der Biironutzer.'

Oostrom ist der ebenfalls Ansicht, dass selbst wenn in Zukunft zwei Tage von zuhause aus
gearbeitet werden wird, dies nicht bedeutet, dass auch 40 % weniger Flache bendtigt
wird." Die befragten Experten und Arbeitnehmer gaben mehrheitlich an, nach Corona in
gréRerem Umfang als vor der Pandemie im Homeoffice zu arbeiten.' Einige konnten keine
konkreten Prognosen nennen, jedoch wurden haufig zwei bis drei Tage Homeoffice ge-
nannt. Nur zwei der Experten gaben an, nach Corona nicht mehr im Homeoffice zu arbeiten,
was jedoch aus der Tatigkeit resultiert und nicht aus einer Weigerung des Arbeitgebers das
Homeoffice nicht mehr zu ermdéglichen, obwohl die Arbeit auch von zuhause aus verrichtet
werden kann. '*® Die Umfrageteilnehmer gaben ebenfalls zu 95 % an, dass mindestens ein
Tag in der Woche im Homeoffice gearbeitet werden kann.'"’

Fir Biromieter hat es einen hohen Stellenwert, bei Bedarf Flachen vergréRern oder ver-
kleinern zu kénnen.'®® Schattenberg geht davon aus, dass die Flexibilitat der Bliroimmobi-
lien noch wichtiger werden wird. Besonders vor dem Hintergrund der Digitalisierung ent-
steht mittelfristig weiterhin Veranderungsdynamik in den Arbeitsaufgaben.'®

4.2.2 Auswirkungen auf die Buroplanung

Haug prognostiziert: ,Flexible Konzepte werden sich durchsetzen. Die Geschaftsfiihrung
vielleicht auRen vor, die wird weiter ihr Einzelbliro haben. Gerade junge Mitarbeiter fordern
das flexible Arbeiten auch. Die Datentransfermdglichkeiten machen diese Art des Arbeitens
mdglich, die Digitalisierung verandert viel.“?® Aus den Interviews zeichnet sich auch ab,
dass es nicht das eine allgemeingiiltige Arbeitsplatzkonzept der Zukunft gibt. Dartber hin-
aus sind auch diese Konzepte im Wandel, sodass es nie ein finales oder endgtiltiges Kon-
zept geben wird.?' Poseiner glaubt: ,Es wird nach der Pandemie nicht mehr so sein wie
vor der Pandemie, und nach der Pandemie wird nicht die zukunftige Arbeitswelt sein. Ich
glaube, dass ein bis zwei Jahre nach Ende der Pandemie wieder neue Arbeitswelten ent-
stehen“.?°2 Wagner sieht jedoch einen Trend: ,Je flexibler, desto besser. Je weniger Wande,
desto besser. Alles was offen gestaltet ist mit Raum-in-Raum-Systemen, mdglichst wenig
festen Wanden halte ich fur den Typen, der sich am starksten durchsetzen wird. Das auch
losgeldst vom Fassadenraster, das ist die Chance, dass wir den Innenraum starker vom

190 \/gl. CBRE (2021c), S. 2.

191 vgl. Immobilienmanager.de (2021a) und Hih.de (2021), S. 19.
192 vgl. Blog.bulwiengesa.de (2021).

193 vgl. CBRE (2021b), CBRE (2021c), Immobilienmanager.de (2021a) und Hih.de (2021) sowie
Blog.bulwiengesa.de (2021).

194 vgl. Oostrom (2020), S. 68.

195 vgl. Kunkel (2021).

196 Vvgl. Kunkel (2021).

197 vgl. Kunkel (2021).

198 Vgl. Blog.bulwiengesa.de (2017).

19 Vgl. Schattenberg (2020), S. 7.

200 \/gl. Kunkel (2021).

201 vgl. Kunkel (2021).

202 '\/gl. Kunkel (2021).
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Achsraster der Fassade loslésen kénnen. Entsprechend auch wieder mehr tiefere Flachen,
die 15 — 18 m gehen.“?*

Der Immobilienmanager stellt fest, dass New Work nach Burokonzepten verlangt, die kre-
ative Prozesse unterstitzen. Dazu zahlen Zonen fiir Projektarbeit, Lounges fir Brainstor-
mings, Think-Tank oder Rickzugsraume fur konzentrierte Einzelarbeit, Games-Rooms mit
Tischkicker 0.4. und Erholungsflachen bin hin zu Fitness- und Wellnesseinrichtungen.?®*
,Diese Konzepte fordern in der Regel hochwertige, innovative Burogebaude mit flexiblen,
modularen Grundrissen.“?®® Die Experten haben diese Faktoren ebenfalls haufig ge-
nannt.?%

Akustik

In den Interviews wurde die Akustik der Blros haufig kritisiert. Insgesamt wurde dieser Kri-
tikpunkt mit acht Nennungen bei 13 befragten Experten am haufigsten als stérend oder
zumindest suboptimal aufgefiihrt.?” Die Mehrheit der Experten arbeitet in Open Space Bii-
ros oder anderen offenen Konzepten.?®® Die Zunahme von offenen Biirokonzepten mit we-
niger Wanden erfordert einen noch starkeren Fokus auf die Akustik.?%

Desk Sharing

Als neue Methode der Buroplanung findet Desk Sharing immer haufiger Anwendung in Un-
ternehmen. Wahrend dieses Konzept zunachst von Tech-Unternehmen aus dem Silicon
Valley wie Google und Facebook genutzt wurde, nutzen auch deutsche Unternehmen wie
Lufthansa, Siemens oder ADAC teilweise schon 2016. Vorteile sind mehr Flexibilitat und
Kostenersparnisse. Kugel sieht im Desk Sharing mehr Selbstbestimmung fur die Mitarbei-
ter, wodurch diese glicklicher und produktiver arbeiten sollen. Fischer schatzt an der Me-
thode, dass verschiedene Arbeitsplatze fiir verschiedene Tatigkeiten angeboten werden.?™
Weitere Vorteile sind, dass bei einem schnellen Wachstum des Unternehmens, insbeson-
dere bei Start-Ups aufgrund von begrenzten Arbeitsplatzen in einer Flache nur so alle Mit-
arbeiter untergebracht werden kénnen. Zudem versprechen sich Arbeitgeber die Entste-
hung neuer Synergien. Insbesondere flr Unternehmen, bei denen Mitarbeiter viel aulRer
Haus sind, lohnt sich das Desk Sharing, da diese Arbeitsplatze haufig nicht genutzt werden.
Das kann der Fall sein, wenn Mitarbeiter haufig beim Kunden oder im Auflendienst tatig
sind.?'" Nachteile dieses Konzepts sind, dass Stress und innere Unruhe sowie ein geringe-
rer Teamzusammenhalt die Folge sein kdnnen. Zudem fallt Zeit fur die Suche nach einem
Arbeitsplatz an. Wie gut einzelne Mitarbeiter mit dieser Veranderung zurechtkommen, liegt
auch an der Persénlichkeit. Gerade introvertierten Mitarbeitern fallt es gegebenenfalls nicht

203 \/gl. Kunkel (2021).

204 \/gl. Immobilienmanager.de (2021b).
205 \/gl. Immobilienmanager.de (2021b).
206 \/gl. Kunkel (2021).

27 Vgl. Kunkel (2021).

208 \/gl. Kunkel (2021).

209 \/g|. Bielefeld (2018), S. 21-26.

210 \/gl. Avantgarde-experts.de (2019).
211 Vgl. Biromobel-Experte (2021).
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leicht, sich mit unterschiedlichsten Personen auszutauschen und wechseln nicht gerne tag-
lich die Umgebung.?'? Zusatzlich kénnen die Mitarbeiter verunsichert werden, da Ihnen der
feste Arbeitsplatz fehlt und sie zunachst einen Arbeitsplatz suchen miissen.?' In der Ar-
beitnehmerumfrage gaben die Befragen an, dass 17 % bei ihrem Arbeitgeber ausschlief3-
lich Desk-Sharing vorfinden, 38 % eine Mischung aus Desk-Sharing und fest zugewiesenen
Platzen und 45 % ausschlieRlich fest zugewiesene Platze.?" Somit haben ber die Halfte
der Arbeitgeber der Befragten das Desk-Sharing zumindest teilweise eingefuhrt. 49 % der
Befragten bewerten dies als ideale Konstellation, 40 % winschen sich ausschliellich fest
zugewiesene Platze und 11% ausschlieBlich Desk-Sharing.?"® Jedoch muss der bereits er-
wahnte hohe Anteil der 20 — 30-Jahrigen unter den Umfrageteilnehmern berticksichtigt wer-
den. Jedoch ist es nicht so, dass diese Gruppe das Desk-Sharing bevorzugt. Vielmehr ha-
ben die 40 — 50-Jahrigen sowohl ausschlieBliches Desk-Sharing als auch eine Mischung
am haufigsten von allen Alterskohorten am haufigsten als bevorzugt angegeben. In dieser
Altersgruppe wurden fest zugewiesene Platze mit 0% als bevorzugte Art zu arbeiten ange-
geben. Zu beachten ist jedoch, dass dieser Altersgruppe nur 8 Personen zuzuordnen sind.
Die 20 — 30-Jahrigen bevorzugten zu 42 % einen fest zugewiesenen Arbeitsplatz, zu 48 %
eine Mischung und nur zu 11 % ausschliel3liches Desk Sharing. Dieser Wert ist aufgrund
der hohen Teilnehmerzahl von 114 Teilnehmern dieser Altersgruppe als reprasentativ zu
bewerten.

Die Ergebnisse der unter 20-Jahrigen und uber 60-Jahrigen sind aufgrund der geringen
Teilnehmerzahl dieser Altersgruppen nicht reprasentativ, die der 40 — 50-Jahrigen auch nur
bedingt.

Gesamt
Auswahl 0-20 Jahre 20-30 Jahre 30-40 Jahre 40-50 Jahre 50-60 Jahre > 60 Jahre 169/
41 14/ 16/ 8/ 211/ 6/ 178

&= 169 & 169 & 169 & 169 & 169 & 169
Ausschlieflich fest zugewiesene Arbeitsplatze Q2 © & O O & © Ix 2 © =
Sk e 67% 42% 319 0% 50% 33% 37%
Teilweise fest zugewie: sene Arbeitsplatze / teilweise Desk Sharin @ ix © 4 © & ® S © & 4 © 76
et o ey 33% 48% 509 63% 45% 679 45%
AusschlieRlich Desk Sharing © @ O UK @ & © & © o @8 0x O 18x
9 0% 1% 199 38% 5% 0% 1%
@ o0x @ 0x ® 0x @ o0x @ 0x @ 0x @ 0x
-keine Antwort- a
0% 0% 0% 0% 0 0% 0%

@ 3x @ 103x @ 16x @ 8 @ 20x © 6x @ 156x

Gesamt
100% 100% 100% 100% 100% 100% 92%

Abbildung 7: Bevorzugtes Verhaltnis von fest zugewiesenen Arbeitsplatzen, Desk Sharing
216

und einer Mischung daraus nach Altersgruppen<'®.

Um das Desk Sharing erfolgreich einzufiihren, sind klare Regeln und Software unverzicht-
bar. So sollte jeder Mitarbeiter Uber einen eigenen Laptop und auch aus Hygienegriinden
Uber ein eigenes Headset verfugen. Die Tische sollten alle identisch ausgestattet sein. Roll-
container oder Spinde fir private Gegenstande sollten zur Verfugung stehen. Zudem sorgt
eine Clean Desk Policy dafir, dass der Arbeitsplatz am nachsten Tag von einer anderen

212 \/gl. Avantgarde-experts.de (2019).
213 \gl. Blromobel-Experte (2021).

214 \gl. Kunkel (2021).

215 V/gl. Kunkel (2021).

216 Eigene Darstellung.
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Person genutzt werden kann.?' Zudem ist eine Arbeitsplatzbuchungssoftware erforderlich,
damit Arbeitsplatze im Voraus reserviert werden kdnnen. Hier existieren verschiedene Sys-
teme, die immer mehr zusatzliche Funktionen Uber die reine Platzbuchung hinaus anbieten.
Der Anbieter vysoft bietet eine Software auf Office 365 Basis an. Die Platze kénnen an
beliebigen Endgeraten, einem Kiosk-Display per RFID-Karte im Biro oder am Arbeitsplatz
selbst gebucht werden. Eine Anzeige am Tisch zeigt die Verflgbarkeit an. Spezielle Funk-
tionen sind das Finden von Kollegen und im Zuge der Corona-Pandemie eine Steuerung
der Belegungsdichte, Kontaktnachverfolgung und transparente Hygiene. Zudem kdnnen
Ausstattungsmerkmale, wie Stehschreibtische oder Grafik-Arbeitsplatze hinterlegt werden.
Die Zugriffsrechte auf die Daten sind flexibel konfigurierbar. Die Tische kdnnen nicht nur
tageweise, sondern auch nur Vor- oder Nachmittags gebucht werden.?'®

Ergonomie

Ergonomie, und im Kontext des Blros insbesondere hdhenverstellbare Schreibtische, wur-
den héaufig als wichtige Faktoren in den Experteninterviews genannt.?'® Im Jahr 2019 ent-
fielen 22,3 % der Arbeitsunfahigkeitstage im Wirtschaftszweig Finanz-, Versicherungs- und
Unternehmensdienstleister, Grundsticks- und Wohnungswesen auf Krankheiten des Mus-
kel-Skelett-Systems und des Bindegewebes.??°

Erkenntnisse aus den Experteninterviews

Aus den Experteninterviews lassen sich einige Trends und Bewegungen ableiten. Insge-
samt waren sich die Interviewten einig, dass die Anforderungen an das Buro sich veran-
dern. Einige der Firmen planen eine Veranderung, befinden sich gerade im Veranderungs-
prozess oder haben vor nicht langer Zeit eine Veranderung durchgefiihrt.??' So stellt Kroli-
kowski fest: ,Corona war da auch ein guter Anlass, uns intern Gedanken zu machen, wie
wir nach Corona arbeiten werden. Klar ist, wir werden nicht exakt so weitermachen wie
bisher. Wir haben ein paar Ideen skizziert und wenn wir das nachste Blro umsetzen, nutzen
wir auch die Chance und werden das etwas anders gestalten.“*?? Insgesamt lasst sich eine
Tendenz hin zu mehr Desk-Sharing, mehr offenen Open Space Konzepten statt Einzelbu-
ros und mehr Flachen fir informellen Austausch erkennen. Dadurch, dass auch nach
Corona weiterhin im Homeoffice gearbeitet wird, haben sich die Anforderungen an das Bliro
verandert. So wird es noch mehr zur Flache fur Austausch, Begegnung und Zusammenar-
beit.?>® Trotz dieser Tendenzen wurde auch éfter genannt, dass viele Unternehmen das
derzeitige Buro beibehalten werden und die Veranderungen nicht oder sehr verzogert um-
setzen.??* Die meisten glauben, dass Desk-Sharing sich immer mehr durchsetzen wird, je-
doch sind hier sehr unterschiedliche Meinungen vertreten, wie gut dies funktionieren wird
und angenommen werden wird. Besonders altere Arbeitnehmer stehen dem Desk-Sharing

217 \/gl. Avantgarde-experts.de (2019).
218 \/gl. Vysoft.eu (2021).

219 vgl. Kunkel (2021).

220 \/gl. Baua.de (2021c), S. 6.

221 \V/gl. Kunkel (2021).

222 \/gl. Kunkel (2021).

223 \/gl. Kunkel (2021).

224 \gl. Kunkel (2021).
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oft kritisch gegeniiber.?®® Aus den Interviews geht auch hervor, dass verschiedene Unter-
nehmen, Abteilungen und Rollen der Mitarbeiter sehr unterschiedliche Anforderungen und
Tatigkeiten aufweisen und individuelle Konzepte und Lésungen erforderlich sind.??® Zudem
zeichnet sich ab, dass die Wiinsche der Mitarbeiter berlcksichtigt werden und diese auch
in den Veranderungsprozess mit einbezogen werden.?’

4.2.3 Sonstige Faktoren

Zusatzlich zu den bereits genannten Faktoren existieren weitere Rahmenbedingungen, die
auch den Kontext der Arbeitswelten betreffen. Sowohl die Literaturrecherche als auch die
Experteninterviews haben die Bedeutung von Amenities hervorgehoben.??® Der Stadtfor-
scher Florida hat festgestellt, dass wichtige Standortfaktoren fur Kreativitat attraktive Le-
bensbedingungen, Urbanitat, kulturelle Vielfalt und Liberalitdt sind. Diese Rahmenbedin-
gungen bewegt hochqualifizierte und hochkreative Arbeitskrafte dazu, sich an einem Stand-
ort anzusiedeln. ,Die Arbeitskrafte folgen nicht mehr den Arbeitsplatzen, sondern die inno-
vativen Unternehmen siedeln sich dort an, wo kreative Arbeitskrafte leben wollen. Und sie
missen attraktive Blrowelten anbieten, damit sie die Kreativen an sich binden kénnen.“?%°
Im Buro kommt Amenities die Aufgabe zu, eine einladende Umgebung zu schaffen, die
Gesundheit zu unterstitzen und das Arbeiten im Blro moglichst angenehm zu gestalten.
Dies kdnnen zum Beispiel Zonen flr bestimmte Anforderungen wie Riickzug sein, Verpfle-
gung durch Essen, Kaffee oder Safte, aber auch Fitnessangebote oder Meditations-
raume.?*

4.3 Technologie

Auch wenn auf der Technologie nicht der Fokus dieser Arbeit liegt, hat sich die Notwendig-
keit und Relevanz dieses Aspektes deutlich in den Interviews abgezeichnet, weswegen die
genannten Aspekte im Folgenden etwas naher betrachtet werden.?*’

Fir das effiziente Arbeiten der Zukunft sind verschiedene Kategorien an Technologie not-
wendig. Zum einen mussen Mitarbeiter mit funktionaler Hard- und Software ausgestattet
sein, um flexibel im Homeoffice oder im Desk-Sharing arbeiten zu kénnen. Aulierdem ist
intuitiv zu bedienende Medientechnik wichtig flir das Gelingen von physischen und hybriden
Meetings. Smarte Technologien sind nicht fur jedes Unternehmen oder jeden Arbeitnehmer
erforderlich, kdnnen aber durch Vorteile wie Kontaktnachverfolgung, Arbeitsplatzbuchung,
Energieeinsparungen und vielem mehr in der Zukunft fir immer mehr Nutzer relevant wer-
den.?*

4.3.1 Hard- und Software zur digitalen Zusammenarbeit
Laut einer Umfrage von StepStone vom April 2020 sind 74 % der Befragten zufrieden mit
der vom Arbeitgeber bereitgestellten Soft- und Hardware.?*

225 \/gl. Kunkel (2021).

226 \/gl. Kunkel (2021).

227 \/gl. Kunkel (2021).

228 \/gl. Kunkel (2021).

229 \/gl. Immobilienmanager.de (2021b).
230 \/gl. CBRE (2021d), S. 7.

1 Vgl. Kunkel (2021).

22 \/gl. Kunkel (2021).

23 Vgl. Engels (2020).
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StepStone hat ferner ermittelt, dass die Mehrheit der Unternehmen ihre Mitarbeiter Stand
Juli 2020 in der Anwendung digitaler Tools oder in der virtuellen Zusammenarbeit schulen
wollen. Hierzu sollen Uberwiegend E-Learning Formate oder Webinare angeboten wer-
den.?* Teilweise bieten auch die Hersteller Schulungen fiir die Technik an. So bietet zum
Beispiel Media Markt den Geschéaftskunden buchbare Schulungsangebote fiir die Nutzung
der Cloudya-Telefonlésung an.?*® Ein wichtiger Bestandteil fiir das Arbeiten im Homeoffice
kann die VolP-Technologie sein, die auch Pollard schatzt.>* Die VolP-Telefonie (Voice-
over-1P) ermdglicht telefonieren Uber das Internet. Hier wird keine Festnetzverbindung ge-
nutzt, sondern eine Cloud Verbindung. So kann von allen Anwendungen und Geréaten aus
telefoniert werden: Von Handys, Festnetztelefonen oder Desktopgeraten, im Blro oder
Homeoffice. So ist die Erreichbarkeit und Besetzung des Telefons unabhangig von physi-
scher Prasenz im Buro gewahrleistet. Vorteile gegenuber regularen Telefonverbindungen
sind auch die gunstigeren Preise beim Telefonieren ins Ausland, sowie der schnelle Ver-
bindungsaufbau und bessere Sprachqualitat. Anbieter dieser Dienste sind unter anderem
Fonial, Sipgate oder Placetel.?®” Der Anbieter Cloudya ermdglicht das Einsehen der Ver-
fUgbarkeit von Mitarbeitern online, Konferenzanrufe und das digitale Empfangen und Archi-
vieren von Faxen. Zudem entfallen bei allen Lésungen die Anschaffungskosten fir eine
Telefonanlage, wenn bereits ein anderes Gerat vorhanden ist.?*®

Aufgrund des Umfangs der Arbeit wird dieser Aspekt jedoch nicht weitergehend vertieft
behandelt. Aus den Interviews ist die Relevanz nach funktionierender Hard- und Software
deutlich hervorgegangen.?*

4.3.2 Medientechnik

Die Medientechnik der Zukunft muss den veranderten Anforderungen durch hybride Mee-
tings gerecht werden. So kdnnen beispielsweise virtuelle Whiteboards und andere Tools
zur digitalen Zusammenarbeit die Nachteile der virtuellen Teilnahme verringern.?*® Pa-
pakostas beschreibt im Interview einige heute verfugbare Mdglichkeiten, weist jedoch auch
auf noch vorhandene Einschrankungen hin.?*’

4.3.3 Smarte Anwendungen und Gebaudetechnik

Auch wenn der Fokus der Arbeit nicht auf dieser Thematik liegt, sei trotzdem auf die Rele-
vanz und die Vorzuge von smarter Technik hingewiesen, wie das Interview mit Poseiner
verdeutlicht.?*> Smarte Technik kann dabei helfen, die Anforderungen an moderne Ge-
baude zu erfillen, wird jedoch nicht von allen Nutzern bendtigt und gefordert. Zudem ist
eine Herausforderung, dass es noch viele Einzelldsungen gibt, die Nutzer jedoch einen
Bedarf nach Systemen mit mdglichst vielen Funktionen haben, die einfach in bestehende
Systeme integrierbar sowie einfach und flexibel in der Anwendung sind.?*

24 Vgl. Rottlander (2020).

235 \/gl. Mediamarkt.de (2021a).
26 vgl. Vgl. Anhang 7.1.

37 Vgl. Netzwelt.de (2018).

238 \/gl. Mediamarkt.de (2021a).
29 Vgl. Kunkel (2021).

240 \/gl. CBRE (2021d), S. 6.
241Vgl. Vgl. Anhang 7.1.

242 \/gl. Kunkel (2021).

243 Vgl. Kunkel (2021).
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5 Umsetzbarkeit der Ergebnisse

5.1 Hindernisse in der Umsetzung innovativer Arbeitswelten

Ein Hindernis in der Umsetzbarkeit ist, dass das Blro der Zukunft allen Bedurfnissen ge-
recht werden muss. Auf der einen Seite kdnnen Unternehmen durch eine Reduzierung der
Flache Kosten sparen. Zum anderen hat die Primarforschung gezeigt, dass Arbeitnehmer
und teilweise auch Arbeitgeber oft noch skeptisch gegenlber non-territorialen Konzepten
sind.?** WeWork konstatiert: ,Aber wenn man etwas designt, das alle zufriedenstellt, wird
es nicht unbedingt auch jeden begeistern.“?*® Elscheid empfiehlt, Mitarbeiter und Fiihrungs-
krafte frihzeitig in den Prozess und die Gestaltung der neuen Arbeitswelt einzubinden.
Durch Kommunikation kdnnen Mitarbeiter besser mitgenommen werden und die Akzeptanz
fur Neues wird durch Mitgestaltung maf3geblich erhéht. Ein Change-Management Konzept
unterstitzt dabei.?*®

Einer der limitierenden Faktoren in der Umsetzung von innovativen Arbeitswelten sind
Budgetrestriktionen, wie in den Interviews festgestellt wurde.?*” Beispielsweise antwortete
Papakostas auf die Frage, ob es gerade bestehende Planungen zur Veranderung der Bu-
roflachen gibt, mit: ,Nein, dafiir ist gerade einfach kein Budget da durch die Kurzarbeit.“?*®
Krolikowski antwortete auf die Frage, welche haufigen Fehler Unternehmen bei der Einflh-
rung von neuen Konzepten vermeiden kdnnen: ,Zum einen ist Geld ein Thema, muss ich
offen sagen - also wieviel Geld habe ich zur Verfiigung, um so ein Projekt zu realisieren?
Wie mutig bin ich? Miete ich doch mehr Flache an aus Angst, dann habe ich weniger Geld
diese Flache auszugestalten.“?*°

5.2 Chancen innovativer Arbeitswelten

Die Chancen aus der Veranderung hin zu innovativen Arbeitswelten sind vielfaltig.

Haug stellt fest: ,Mit dem Biro vermittelt das Unternehmen ja auch ein Image an den Mit-
arbeiter, das sollte nicht unterschatzt werden.“?*® Zudem ist der Bliroraum ein Wertschop-
fungsfaktor. Durch innovative Konzepte kann Momentum fir die Entwicklung einer agilen
Arbeitswelt geschaffen werden.?*'

Rodeck konstatiert: ,Auch darf Nachhaltigkeit nicht allein 6kologisch gedacht werden. Die
Pandemie zeigt, wie wichtig ein paralleler Fokus auf die Nutzergesundheit ist. Gesunde,
smarte Buroflachen, die hybrides Arbeiten technologisch unterstitzen, sind auch 6kono-
misch zukunftsfahiger als Biros mit herkdmmlicher Technologie.“**?> Zudem kénnen die
Kosten und Nutzen nicht rein quantitativ bewertet werden. Baur empfiehlt: ,. Ich wiirde hier-
fur Verantwortlichen nicht dazu raten, zu schnell oder zuerst rein quantitativ zu denken.
SchlieBlich sind Buros kein Selbstzweck oder reiner Kostenfaktor, sondern sie sollen den

244 \/gl. Kunkel (2021).

245 VVgl. Wework.de (2021).

246 \/g|. Elscheid (2021).

247 \gl. Kunkel (2021).

248 \/g|. Kunkel (2021).4.3.

249 \/gl. Kunkel (2021).2.2.

250 \/gl. Kunkel (2021).1.2.

251 \/gl. Klaffke et. al. (2019), S. VIL.
252 \/g|. Rodeck (2020), S. 14.
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Nutzerlnnen die bestmogliche Unterstiitzung und Forderung bieten. Sie sollen Nutzen stif-
ten. Woflr und fur wen? Welcher Qualitat und wieviel? Wie lange und wie teuer? So konnte

eine Fragenreihenfolge aussehen®.2>

Aengevelt stellt fest:

.In der Wissensdkonomie wird der wirtschaftliche Erfolg von Unternehmen immer starker
von ihrer Innovationsfahigkeit bestimmt. Der statistische Zusammenhang zwischen dem
Anteil der Beschaftigten, die an Innovationen arbeiten, und den Blromieten zeigt, dass eine
attraktive Buroumgebung als Wettbewerbsvorteil gewertet wird: Die Anmietung von hoch-
wertigen Buroflachen stellt eine lohnende Investition in die Produktivitdt und Innovations-
kraft eines Unternehmens dar.“*>*

5.3 Disparitéat in der Umsetzung von verschiedenen Nutzern

Aus der Literaturrecherche und der Primarforschung hat sich ergeben, dass es nicht das
eine Buro der Zukunft geben wird, zu unterschiedlich sind die Anforderungen und Tatigkei-
ten.?* Diese Ansicht teilt auch Baur: ,Das ,Biiro der Zukunft* - wenn es dieses geben wird
- gibt es nicht von der Stange, sondern ist spezifisch zu denken, zu entwickeln und umzu-
setzen.“?®® Die Experten haben immer wieder angesprochen haben, dass die individuellen
Erfordernisse der Nutzer stets zu bertcksichtigen sind, um ein Biro zu konzipieren, das
mdglichst gut zu ihnen passt.?*’

253 \/gl. Moo-con.de (2021), S. 2.

254 \/gl. Immobilienmanager.de (2021b).
255 Vgl. Kunkel (2021).

256 \/gl. Moo-con.de (2021), S. 2.

7 \/gl. Kunkel (2021).
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6 Fazit

Im Ergebnis wird fir die Arbeitswelten der Zukunft das Homeoffice dauerhaft eine Rolle
spielen, wenn auch mit unterschiedlichem Ausmal} und individuellen Regeln oder Rahmen-
bedingungen. Wahrend das Homeoffice nicht fur alle Tatigkeiten und persoénlichen Rah-
menbedingungen optimal geeignet ist, hat die Mehrheit der Blroarbeiter die Vorteile spa-
testens in Pandemie zu schatzen gelernt. Auch die Arbeitgeber konnten in vielen Fallen
ihre Vorbehalte gegen das Homeoffice abbauen und werden kunftig mehr Homeoffice als
noch vor der Pandemie ermdglichen, wenn auch weniger als wahrend der Pandemie. Einige
wenige Arbeitgeber ziehen es jedoch auch vor, das Homeoffice nur in Ausnahmen, in ge-
ringem Ausmal} oder in wenigen Fallen nicht mehr zu ermdglichen. Die Unternehmen wer-
den zu einem grof3en Teil Homeoffice anbieten, um den Anforderungen der Mitarbeiter zu
entsprechen.

Eine weitere nachhaltige Veranderung, die jedoch weniger als das Homeoffice durch die
Corona-Pandemie bedingt ist, sondern schon zuvor begonnen hat, ist die Wandlung der
Buros weg von klassischen Einzel- und Gruppenbiros hin zu mehr offenen und flexiblen
Konzepten. Open Space Flachen oder Kombibliros mit Zonen flir Austausch, Interaktion
und Kollaboration sind bei einigen Unternehmen schon vorhanden, erfreuen sich aber im-
mer grofRerer Beliebtheit und werden zukunftig einen gréReren Anteil der Flache ausma-
chen. Mit flexiblen Konzepten muss nicht zwingend Desk-Sharing verbunden sein. In vielen
Burokonzepten ist das jedoch der Fall, da mit neuen Konzepten oft das Verhaltnis von Mit-
arbeitern zu Tischen verandert wird. Das Desk-Sharing wird haufig noch skeptisch betrach-
tet, jedoch auch immer mehr akzeptiert oder sogar geschatzt. Neben Vorteilen fir den Ar-
beitgeber kbnnen non-territoriale Konzepte durch das Angebot an Flachen fur unterschied-
liche Tatigkeiten und Bedlrfnisse auch Vorteile fur den Arbeitnehmer bieten. Insgesamt
wird das Buro noch starker ein Ort der Begegnung, wobei auch Raume wichtiger werden,
die das Wohlbefinden der Mitarbeiter mehr in den Vordergrund stellen. Das Biro kann au-
Rerdem einen wichtigen Beitrag zur Identifikation des Mitarbeiters mit dem Unternehmen
leisten.

In der Konzeption von innovativen Arbeitswelten missen stets die individuelle Unterneh-
menskultur und die konkreten Anforderungen der Mitarbeiter an ihren Arbeitsplatz bertck-
sichtigt werden. So kénnen Arbeitgeber ihren Mitarbeitern einen groRen Mehrwert bieten
und einen Wettbewerbsvorteil in der Fachkraftegewinnung gegeniber Mitbewerbern schaf-
fen.

Arbeitsplatzkonzepte kénnen jedoch nicht isoliert betrachtet und bewertet werden. Die Un-
ternehmenskultur, die Fihrung, eine erflllende Tatigkeit sowie sozialer und persdnlicher
Austausch mit Kollegen spielen eine grofte Rolle in der Mitarbeiterzufriedenheit. Diese As-
pekte sind in der Gesamtbetrachtung einer inspirierenden und gelungenen Arbeitsplatzkon-
zeption unbedingt auch zu berlcksichtigen.
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7.1 Interviewleitfaden

Datum und Zeit:

Interviewpartner:

Unternehmen:

Position:

Tatigkeitsfeld:

Interviewerin: Anna Kunkel (AK)

A) Fragen zum Interviewpartner und zum Unternehmen
1) Kénnen Sie mir einen kurzen Uberblick (iber das Unternehmen geben?
Wie viele Mitarbeiten hat das Unternehmen an wie vielen Standorten? Sind die Buros
eher in der Innenstadt oder einer Randlage?

B) Fragen zur Arbeitsweise des Unternehmens
2) Wie arbeitet das Unternehmen im Moment? Uberwiegend remote oder viel im Office?
3) Wie wirden Sie die Verteilung in Tagen beschreiben?
4) War Homeoffice schon vor Corona moglich? Wenn ja, welche Regelungen haben dazu
existiert?
5) Wie gut funktioniert aus Ihrer Sicht das Arbeiten im Homeoffice?
6) Was funktioniert nicht gut?
7) Wird auch nach Corona noch im Homeoffice gearbeitet werden? Wenn ja, wie viel?

C) Fragen zum Biiro des Unternehmens

8) Welchen Burotyp hat Ihr Biro? Zellenbiiro, Kombibtiro, Open Space, Grofsraum?

9) Ergeben sich Schwierigkeiten aus dem Birotyp? Wenn ja, haben diese schon vor
Corona existiert?

10) Gibt es fest zugewiesene Arbeitsplatze oder ein flexibles Konzept; wenn ja, welche
Desk Sharing Quote?

11) Wurden lhre Buroflachen aufgrund von Corona verandert (z.B. mehr Abstand zwischen
den Tischen, Sperrung einzelner Tische, etc.)?

12) Wie nehmen Ihre Mitarbeiter die aktuelle Situation wahr? Wie ist die Stimmung im
Team?

13) Welche Téatigkeiten fuhren Ihre Mitarbeiter Uberwiegend aus? Konzentrierte Einzelar-
beit, projektbezogene Teamarbeit, viele Telefonate, etc.?

14) Wie nehmen die Mitarbeiter aus Ihrer Sicht die Buroflachen wahr?

15) Gibt es haufige Vorschlage zur Veranderung?

16) Was funktioniert aktuell gut auf der Buroflache?

17) Was funktioniert weniger gut, bzw. sorgt haufiger fir Beschwerden?

18) Gibt es bestehende Planungen zur Veranderung der Buroflachen?

19) Wenn ja, wie soll diese konkret aussehen?

20) Wenn ja, wann sind die Planungen gestartet und was war der Grund fur die Entschei-
dung?

21) Wenn ja, was erhoffen Sie sich von der Veranderung?

22)Wenn ja, wie haben die Mitarbeiter auf die bevorstehende Veranderung reagiert?

23) Wenn nein, erflllt Ihr Buro (noch) die Anforderungen an die Tatigkeiten der Mitarbeiter?

IIWM-Paper, No. 8 - XXX -
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24)Wenn nein, ist eine Veranderung in Zukunft absehbar?

25) Falls nein, was sind die Griinde dafur?
26) Welcher Burotyp wird sich lhrer Meinung nach in den nachsten zehn Jahren durchset-

zen?

Kunkel, Schone

27) Wird sich die Akzeptanz von non-territorialen Burokonzepten in den nachsten zehn
Jahren verandern?

7.2 Ergebnisse der Arbeitnehmerumfrage

Teilnehmer
178
243 Besucher
Laufzeit vom: 07. Juni 2021, 08:29 Unr
21. Juni 2021, 11:50 Uhr
14 2 21
Tage Stunden Minuten

Teilnahme - Statistik

Teilnahmen

X

x Fragenstatistik

Abbildung 8: Teilnahmestatistik der Umfrage
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Ermaoglicht IThnen Ihr Arbeitgeber derzeit, im Homeoffice zu arbeiten?

®.:
® Nein

Abbildung 9: Derzeitige Mdglichkeit zur Arbeit im Homeoffice

Hat Ihr Arbeitgeber lhnen schon vor der Pandemie ermaglicht, im Homeoffice zu arbeiten?

® .=
@ |n Ausnahmefillen
@ Nein

Abbildung 10: Mdéglichkeit zum Arbeiten im Homeoffice vor der Pandemie
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Bitte beantworten Sie die folgenden Fragen.

Il Wert: 0

I Wert: 1

Wie viele Tage die Woche arbeiten 20%| 5% e = Wert. 2
Sie derzeit im Homeoffice? I wert:

B Wwert: 3

Il Wert: 4

B wert: 5
Wie viele Tage die Woche haben Sie
vor der Pandemie durchschnittlich im 6%

Homeoffice gearbeitet?|

Wie viele Tage die Woche wirden
Sie nach der Pandemie gerne im 14% 22% | 4% 8%
Homeoffice arbeiten?|
30 40 50 60 70 80

90

12

100
Héaufigkeit in %

Abbildung 11: Tage im Homeoffice zurzeit und vor der Pandemie sowie Wunschtage nach
der Pandemie

Hat Ihr Arbeitgeber bereits kommuniziert, in welchem Umfang Homeoffice nach der Pandemie moglich
sein wird?

[ NE]
® Nein

Abbildung 12: Kommunikation des Arbeitgebers, in welchem Umfang Homeoffice nach der
Pandemie mdglich sein wird
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Falls ja: Welche mdgliche Anzahl von Homeoffice Tagen wird es geben?

@ 0 Tage Homeoffice /

Woche
@ 1 Tag Homeoffice /

Woche

© 2 Tage Homeoffice /
Woche

@ 3 Tage Homeoffice /
Woche

@ 4 Tage Homeoffice /
Woche

@ 5 Tage Homeoffice /
24.6% Woche

Abbildung 13: Mégliche Anzahl an Tagen im Homeoffice nach der Pandemie®®

Wie bewerten Sie das Arbeiten im Homeoffice?

T - -
I ‘-
rmm— - --

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

Héufigkeit in %

Abbildung 14: Bewertung des Arbeitens im Homeoffice

IN-

WM Institut fur
Immobilienwirtschaft
und-management
THAschaffenburg

. wert: 1
B Wert: 2
N wert: 3
I ert: 4
W \Vert: 5

110

258 Zu beachten ist, dass diese Frage nur den Teilnehmern angezeigt wurde, die zuvor angegeben ha-
ben, dass ihr Arbeitgeber bereits kommuniziert hat, in welchem Umfang Homeoffice nach der Pande-
mie maglich ist. Bei den Antworten handelt es sich nicht um durchschnittliche Werte, sondern um die
Maglichkeit, diese Anzahl an Tagen im Homeoffice zu arbeiten. Das bedeutet, dass 18,5 % der Be-

fragten die Mdglichkeit haben werden, fiinf Tage die Woche im Homeoffice zu arbeiten.

Das bedeutet

nicht, dass in 18,5 % der Unternehmen fiinf Tage Homeoffice zur Regel oder zum Ziel werden.

IIWM-Paper, No. 8
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Welchen Burotyp bietet |hr Arbeitgeber lhnen an?

@ Einzelbiro / Zellenbiro (separater
Raum fur 1 - 4 Personen)

@ Gruppenbiiro (separater Raum fir
5 - 25 Personen)

® Kombibiro (Einzel- oder
Gruppenbiro mit Kommunikations-
oder Besprechungszonen in der
Mitte des Geb3udes)

@ Grofiraumbiro {offener Raum fur
mehr als 25 Personen, die
Arbeitsplatze sind Uberwiegend g...

@ Open Space Biiro (3hnelt dem
Grofiraumbdro: offener Raum mit
unterschiedlichen Funktionsberai ..

@ ich arbeite komplett remote / es
gibt kein Baro

Abbildung 15: Birotyp des Arbeitgebers

In welchem Biirotyp fihlen Sie sich am wohlsten?

@ Einzelbiro / Zellenbiiro
@ Gruppenbiro

@® Kombibiro

@ Grofiraumbiro

@ Open Space Biiro

@ |ch arbeite komplett remote / es
gibt kein Baro

Abbildung 16: Blrotyp, in dem der Arbeithehmer sich am wohlsten fiihlt
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Wie ist das Verhaltnis von fest zugewiesenen Arbeitsplatzen zu Desk Sharing bei lhrem Arbeitgeber?

@ Ausschliellich fest zugewiesens
Arbeitsplatze

@ Teilweise fest zugewiesene
Arbeitsplatze / teilweise Desk
Sharing

) Ausschlieftlich Desk Sharing

Abbildung 17: Verhaltnis von fest zugewiesenen Arbeitsplatzen zu Desk Sharing

Welches Verhiltnis von fest zugewiesenen Arbeitsplatzen zu Desk Sharing wiirden Sie sich wiinschen?

@ Ausschlieflich fest zugewiesena
Arbeitsplatze

@ Teilweise fest zugewiesene
Arbeitsplatze / teilweise Desk
Sharing

@ Ausschlietlich Desk Sharing

Abbildung 18: Bevorzugtes Verhaltnis von fest zugewiesenen Arbeitsplatzen zu Desk Sha-

ring
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Wie zufrieden sind Sie mit dem Buro lhres Arbeitgebers?

@ Sehr unzufrieden
@ Unzufrieden

@ Unenischieden
@ Zufrieden

@ Sehr zufrieden

Abbildung 19: Zufriedenheit der Arbeitnehmer mit dem Buro des Arbeitgebers
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