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Liebe Leserinnen und Leser,

was erwarten junge Menschen von inspirierenden Arbeitspldtzen? Diese Frage haben wir als Projektentwickler uns gestellt, als wir
beschlossen, gemeinsam mit dem Fraunhofer Institut eine Studie zur Zukunft der Arbeit durchzufiihren. Nun liegen die Ergebnisse
vor. Und sie zeigen: Gute Architektur z&hlt im Biirobau — in Zeiten von Corona vielleicht sogar noch mehr als zuvor.

Fiir uns sind die Studienergebnisse deshalb so spannend, weil wir mit unserem Biirobau ,,Hammerschmidt gerade selber einen
Biirobau fertigstellen. Einen, von dem wir iiberzeugt sind, dass er die richtige Antwort auf die Notwendigkeit bietet, die Menschen
nach Monaten Home Office zur Riickkehr in die Unternehmen zu motivieren. Die Bereitschaft ist da. Doch die Generation Z wiinscht
sich dafiir eine Architektur, die ein inspirierendes und kreatives Umfeld fiir das Arbeiten in Teams schafft. Mit dem Hammer-
schmidt in Miinchen-Dornach schaffen wir ein solches Umfeld — und zwar mit einer Haltung, die Elemente aus dem Wohnungsbau
in die Biirowelt integriert. Das Hammerschmidt fordert ausserdem die Identifikation mit dem Arbeitsort, indem es Moglichkeiten

der personlichen Aneignung bietet.

Und es stimuliert die soziale Interaktion, indem es ErschlieBungsflichen und grossziigige AuBenrdume zu Begegnungsorten macht.
Gerade dies ist enorm wichtig, so die Studie. Denn kreative Kopfe in Unternehmen suchen den Austausch auch jenseits der
Unternehmensgrenzen. Ein Ort, der dies befordert, steigert die Innovationskraft aller Beteiligten. Und dann hat der Biirobau auch
eine stadtrdumliche Komponente. Die Gestaltung von Unternehmensstandorten hat einen hohen Impact auf ihre Umgebung. Das

Hammerschmidt zeigt Wege zur Aufwertung gewerblich genutzter Gebiete auf, indem es identititsstiftende Architektur schafft.
Fazit: Wir haben uns durch die Fraunhofer- Untersuchung bestitigt gefiihlt in unserem Anspruch, mit jedem Projekt auch im
Gewerbebau nachhaltige architektonische Losungen fiir die Herausforderungen von Ort und Gesellschaft zu entwickeln. Wir

nennen dies Architekturkultur.

Viel Freude beim Lesen wiinscht Stefan F. Hoglmaier

Griinder und Geschiftsfiihrer,
Euroboden Architekturkultur
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Sehr geehrte Leserinnen und Leser,

der seit Jahren fortschreitende Wandel der Arbeits- und Biirowelt fiihrt zu verdnderten Anforderungen an Biiroflichen sowie
Arbeitsplédtze und potenziell zu anderen Flidchenbedarfen. Corona hat die Digitalisierung und den Trend des mobilen und agilen
Arbeitens weiter beschleunigt.

Weil sich zeitgleich das Einkaufs- und Mobilitdtsverhalten verdndert, drohen die Innenstadtlagen auszusterben. Der Fokus fiir
Versorgung und Freizeit verschiebt sich Richtung Kieze und Stadltteile.

Gerade im Ballungsraum Berlin ist dies von besonderer Bedeutung — durch die kontinuierlich wachsende Wirtschaft und den
Wandel zur diversifizierten Dienstleistungsmetropole. Die Zahl der Beschiftigten steigt stetig an und hochqualifizierte Fachkréfte
ziehen zu, insbesondere im Tech- und Start-up-Bereich. Weil der Wohnraum knapp ist, wird auf weiter vom Arbeitsort entfernte

Wohnlagen ausgewichen.

Als Berlins fithrender Makler im Gewerbebereich und beratender Partner an der Seite von gewerblichen Immobilieneigentiimern
und -mietern mochten wir die Trends in der Arbeits- und Biirowelt aufzeigen — und herausarbeiten, wie sich die Bediirfnisse und
Erwartungen von Mitarbeitern und Unternehmen wandeln.

Dabei wollen wir zeigen, welches Potenzial in bestehenden Gebéudestrukturen und Bestandsgebduden steckt — nicht zuletzt
unter Gemeinwohl- und Quartiersaspekten.

Ich wiinsche Thnen eine angenehme Lektiire.

Aissatou Frisch-Baldé,

Abteilungsleiterin Biiroflichenvermietung/
Mitglied der Geschiftsleitung

Engel & Volkers Commercial Berlin



1. MANAGER
SUMMARY



Im nachfolgenden werden die zentralen Erkenntnisse der vorliegenden Studie zusammengefasst. Eine detaillierte Erklir-
ung und Einordnung der unterschiedlichen Teilaspekte folgt im weiteren Verlauf der Studie (sieche Kapitel 4). Generell
wurden die Erkenntnisse in zwei Uberthemen gegliedert, die sich jeweils konkret mit Unternehmensimmobilien und der
Auswirkungen der verinderten Biiro- und Arbeitswelt auf das stidtebauliche Umfeld beschiftigen:

> Standortwahl und Unternechmensimmobilien
> Effekte auf stiadtebauliche Entwicklungen

Diese Uberthemen behandeln jeweils fiinf bzw. zwei Teilaspekte, beispielsweise die Wahl des Unternehmensstandortes nach
weichen Standortfaktoren oder die Nutzung von Dritten Arbeitsorten im Stadtraum.

Zunahme der Bedeutung weicher Standortfaktoren bei der
Wahl des Unternehmensstandorts

> Die Néhe zu Bildungseinrichtungen, sowie Start-ups und der Kreativbranche ist fiir jeden vierten Teilnehmer besonders
relevant.

> Fir die jiingere Generation (18-29 Jahre) ist ein inspirierendes und kreatives Umfeld besonders wichtig
(30 Prozent Zustimmung).

> Zur Steigerung der Innovationskraft und des Wissenstransfers werden Unternehmen zukiinftig eher Lagen mit einem
hohen Wissensoutput suchen, unter anderem auch mit branchenéhnlichen Unternehmen in unmittelbarer Umgebung.

Ablehnung gegentiber personlichen Einschrankungen zur
Unterstitzung des Klimaschutzes

> Eine Einschridnkung im Arbeits- und Privatleben zu Gunsten des Umweltschutzes stot vor allem bei der jiingeren
Generation auf Ablehnung.

> Obwohl Klimaschutz als iibergeordnetes Ziel wahrgenommen wird, fillt der jiingeren Generation der Verzicht auf
gewohnten Standard schwerer als &lteren Generationen.

> Die Einflihrung eines limitierten Klimabudgets bei geschéftlich bedingten Reisen pro Jahr trifft bei den Befragten
eher auf Ablehnung.

Starke Begeisterung gegentiber der Entwicklung neuer
Symbiosen zwischen Natur und Bulro

> 25 Prozent der Befragten beflirworten die Nutzung von Dach- und Fassadenflachen, Aussenbereichen und eingesparten
Innenrdumen zur Lebensmittelproduktion (,,Urban Farming®).

> Die Ergénzung der Biiroflaichen durch Arbeitsorte im Griinen trifft auf grofle Begeisterung in allen Altersgruppen, vor
allem wenn diese auch ausserhalb der Arbeitszeit genutzt werden kénnen (knapp 30 Prozent Zustimmung).

Umgestaltung der Buroflachen als Kommunikationsplattform
fur den informellen Austausch

> Zukiinftig werden Biiro- und Wissensarbeiter*innen sich bewusst fiir einen Arbeitstag im Biiro entscheiden.
Dennoch bleibt das Biiro ein wichtiger Dreh- und Angelpunkt zum Austausch und der Begegnung.

> Bei der Entwicklung zukiinftiger Biirogebdude steht die Erweiterung von Orten der Begegnung zur
Steigerung des Teamzugehorigkeitsgefiihls und des interdisziplindren Wissensaustauschs im Mittelpunkt.

> Mehr als 25 Prozent der Befragten wiirden Apps als tigliche Entscheidungshilfe zur Arbeit im Biiro oder
im Homeoffice auf Basis des erwarteten Wissensoutputs vor Ort nutzen.

> Dennoch wiinschen sich die Befragten die rdumliche Freiheit: Jede/r Vierte befiirwortet die Idee regelméafiger
Teamevents an dritten Arbeitsorten und einer ansonsten freien Wahl des Arbeitsortes.



Entwicklung einer aktivitatsbasierten Arbeitsumgebung fur alle -
ohne ,,Clubmentalitat*

> Luxus wird in Biiros nicht gefordert und ist fiir die meisten nicht relevant. Das emotionale Erleben wird in erster Linie
mit der sozialen Interaktion verkniipft, nicht aber mit dem Arbeiten in einer luxuridsen, high-end Umgebung.

> Besondere Dienstleistungen, die das Arbeitsleben erleichtern, befiirwortet allerdings ein Grofiteil der Befragten z. B.
personalisierte Food-Delivery-Services.

> Generell finden ,,Luxury Club Biiros* mit einer qualitativ besonders hohen Ausstattung und besonderen Réumlichkeiten
wenig Beachtung. Zentrale Erwartung der Befragten ist eine funktionale Ausstattung, die ihre Arbeitstitigkeiten unterstiitzt.

Sharing Losungen zur Steigerung der Flacheneffizienz und
einem nachhaltigen Ressourcenumgang

> Die Bereitstellung von zentralen Projektrdumen fiir junge Start-ups und Studierende in den eigenen Unternehmens-
gebauden trifft bei knapp 25 Prozent der Befragten auf Zustimmung.

> Dem Aufbau eines unternehmensiibergreifenden Desk-Sharing-Netzwerks stimmt knapp jede/r Fiinfte zu, lediglich
12 Prozent lehnen die Idee ab.

> Allerdings trifft die Nutzung Personen bezogener Daten beispielsweise zur Anpassung der Biiroumgebung je nach
mentaler und physischer Gesundheit auf Misstrauen. Knapp 20 Prozent lehnen den Einsatz von Wearable Devices
und Tracking Systemen ab.

> Trotz Ablehnung sind die Befragten an Tools zur besseren Organisation und Orientierung beispielsweise zum
unternehmensiibergreifenden Desk-Sharing oder einem Verzeichnis dritter Arbeitsorte sehr interessiert.

Zunahme der Relevanz von ,,Dritten Arbeitsorten®im
Stadtkontext durch raumliche Autonomie

>, Dritte Arbeitsorte” (z. B. Cafés, Bibliotheken) stellen fiir die Befragten attraktive Alternativen zum Arbeiten im
Homeoffice oder am Unternehmensstandort dar

> Die vermehrte Ausrichtung von Stédten als Orte des Arbeitens und des Wissenshandels z. B. durch die Bereitstellung
eines Working-in-the-City-Passes* beflirworten 22 Prozent der Befragten

> Die Nutzung von ,,Dritten Arbeitsorten* nimmt mit steigender Haushaltsg63e sogar nochmals zu.

Steigerung des Bewusstseins der Unternehmensstandorte
als,,City Maker*

> Je nach Gestaltung von Unternehmensstandorten haben diese einen hohen Impact auf ihre unmittelbare Umgebung

> Generell wird die Bereitstellung von standortbezogenen Versorgungs- und Betreuungsangeboten durch Immobilien-
eigentiimer*innen oder Unternehmen als Ausgleich fiir zusétzliche Biiroflaichenerweiterungen befiirwortet

> 22 Prozent sprechen sich fiir die Idee aus Unternehmen dazu zu verpflichten einen gewissen Flichenanteil im Sinne
des Allgemeinwohls zu gestalten

* Working-in-the-City-Pass: Erwerb eines Passes per App, mit welchem infrastrukturiibergreifend in unterschiedlichen Cafés oder Bibliotheken fiir einen gewissen Zeit-
raum ohne Konsumzwang gearbeitet werden kann

9
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2. THEMATISCHE
EINFUHRUNG



2.1 Auswirkungen der Corona-Pandemie auf die
Arbeits- und Burowelt

Mit Ausbruch der Corona-Pandemie wurden zahlreiche gesellschaftliche Transformationsprozesse ausgelost, deren langfristige
Wirkungen teilweise noch nicht vollstindig absehbar sind. Vor allem in der Arbeits- und Biirowelt wirkte die Pandemie als
Brandbeschleuniger. Der digitale Wandel, der sich zwar bereits vor der Pandemie abzeichnete, wurde in vielen Unternechmen
jeglicher Branchen mit Beginn des Lockdowns im Friihjahr 2020 intensiviert. Mitarbeiter*innen wurden von heute auf morgen
ins Homeoffice geschickt. Dadurch verdnderte sich die Art und Weise der Zusammenarbeit innerhalb kiirzester Zeit massiv.
Zahlreiche Unternechmen sammelten erste und zugleich umfassende Erfahrungen mit dem Modell des rdumlich verteilten Arbeitens.
Es ist anzunehmen, dass diese Erfahrungen der letzten 18 Monate die Zukunft der Biiro- und Arbeitswelt nachhaltig verdndern
werden. Laut einer Homeoffice Studie mit 2.100 Teilnehmer*innen wurde die zukiinftig erwartete Anzahl an Homeoffice-Tagen
mit durchschnittlich 7,2 Tagen pro Monat angegeben, wohingegen man vor der Corona Pandemie nur 2,8 Tage von Zuhause
arbeitete.'60 Prozent stimmten der Aussage zu, dass ihr Arbeitsstil in Zukunft sowohl in riumlicher und zeitlicher Weise flexibler
wird.

Bereits vor der Pandemie zeichnete sich eine zunehmende Flexibilisierung in der Biiro- und Arbeitswelt ab, insbesondere im
Hinblick dariiber zu entscheiden, wie, wann und wo eine Arbeitstitigkeit ausgefithrt wird. 2017 gaben laut der Studie ,,Office
Analytics* des Fraunhofer-Instituts fiir Arbeitswirtschaft und Organisation bereits 23 Prozent der befragten Personen an, in der
Wahl des Arbeitsortes hochflexibel zu sein, 43 Prozent bestdtigten eine hohe Flexibilitét in ihrer zeitlichen Organisation. Die Freiheit
des selbstbestimmten Arbeitens ermoglicht Unternehmen eine schnelle Reaktion auf neue Bedingungen der Umwelt. Entscheidender
noch, sie bewirkt auch einen positiven Wandel bei Mitarbeiter*innen. Denn eine selbstbestimmte Arbeitsweise, mit einer hheren
Autonomie tiber Arbeitsort, Arbeitsweise und Arbeitszeit, wirkt sich signifikant positiv auf deren Motivation, Wohlbefinden sowie
die Performance der Biiro- und Wissensarbeiter*innen aus.” Dennoch kann die Entgrenzung auch neue Herausforderungen und
Risiken schaffen. Durch stindige Erreichbarkeit aufgrund des hohen Digitalisierungsgrads und verschwimmender Trennung zwi-
schen Berufs- und Privatleben kann Homeoffice zu einer hoheren psychischen Belastung und langfristigen gesundheitlichen
Problemen fiihren.’ Gleichzeitig wurden jedoch Effizienz, Produktivitit sowie Vereinbarkeit von Arbeits- und Privatleben wihrend
der Corona Pandemie verglichen mit dem Arbeitsalltag in Prisenzpflicht positiv wahrgenommen.* Ahnlich Ergebnisse zeigte eine
Untersuchung des Arbeitsalltags von Mitarbeiter*innen unterschiedlicher Unternehmensstrukturen wiahrend der ersten Wochen des
Lockdowns im April 2020: Sowohl der Informations- als auch der Work- und Kreativitdtsflow blieben nach einer kurzen Einge-
wdohnungsphase auf einem konstant hohen Niveau.’

Diese iiberwiegend positiven Erfahrungen mit der rdumlich verteilten Zusammenarbeit sind unter anderem auch auf den Einsatz
virtueller Technologien und Kommunikationsplattformen zuriickzufithren. Wahrend in vielen Unternehmen vor der Pandemie die
physische Priasenz der Mitarbeiter*innen am Unternehmensstandort sowie eine hohe Anzahl an Geschiftsreisen tiblich war und die
Digitalisierung von Organisationsstrukturen nur langsam voranschritt, fithrte das unerwartete Eintreten der Pandemie zu einem
nachhaltigen Umdenken. Prozessschritte wurden innerhalb kiirzester Zeit digitalisiert, digitale Ablagesysteme geschaffen und
virtuelle Kommunikationsplattformen zur Zusammenarbeit eingefiihrt. Expert*innen bewerten vor allem Videokonferenzen
(85%), Homeoffice (84%) und virtuelle Bildungsangebote (54%) als Trends, die auch nach der Corona Pandemie erhalten
bleiben werden.’

Wenn man davon ausgeht, dass sich ein Grofiteil der beruflich bedingten Kommunikation langfristig in den virtuellen Raum
verlagern wird, hat dies nicht nur Auswirkungen auf gesellschaftliche und arbeitsorganisatorische Prozesse, sondern auch auf
Planen, Bauen und den Betrieb von Biiroimmobilien und erfordert eine kritische Reflexion des zukiinftigen Biiroflichen-
bedarfs. In einer Studie des Fraunhofer IAO gingen 40 Prozent der Befragten davon aus, dass in Zukunft weniger Biiroflichen zur
Verfligung stehen werden, da Mitarbeiter*innen vermehrt von Zuhause aus arbeiten. Unter den Befragten mit Fiihrungsverant-
wortungen bestitigten sogar 57 Prozent diesen Trend. Der IW Kurzbericht von Juni 2021 bestitigt diese Erwartung allerdings
nicht.” Trotz einem dauerhaften Anstieg an Homeoffice-Tagen wollen nur wenige Unternehmen ihre Biiroflichen reduzieren.
Trotz aller virtuellen Kommunikationsplattformen zur Unterstiitzung des internen sowie externen Austauschs ist die Biiroimmobilie
fiir viele Unternehmen nach wie vor ein wichtiger Ankerpunkt zur Férderung des Wissenstransfers, Steigerung des Zugehorig-
keitgefiihls und informellen Austauschs. Anstatt eine Reduzierung der Biirofichen anzustreben, planen Unternehmen derzeit eine
andere Flichennutzung beispielsweise eine Steigerung des Féchenanteils fiir Kommunikations- und Kollaborationsorte. Wichtiger
als die Flachengrofe ist die Entwicklung einer attraktiven Raumgestaltung, etwa durch grofziigige Flidchen sowie mehr Platz
flir Aufenthaltsrdume und Freizeitgestaltungsmoglichkeiten.

Das Biiro der Zukunft muss einen erlebbaren Mehrwert gegeniiber dem Arbeiten im eigenen Zuhause darstellen, um das Wohl-
befinden und die Performance der Mitarbeiter*innen an beiden Arbeitsorten langfristig zu fordern. Denn zahlreiche Expert*innen
erwarten fiir die Arbeitswelt der Zukunft weder eine vollkommene Riickkehr ins Biiro noch eine Fortsetzung des ausnahmslosen

1. Bockstahler et al., 2020 | 2. Bauer et al., 2017 | 3. AOK-Bundesverband, 2019 | 4. Kunze, Hampel, Zimmermann, 2020 | 5 Bockstahler et al., 2020
6 Bertelsmann Stiftung, 2020 | 7 StettesVoigtlinder, 2021



Arbeitens im Homeoffice. Vielmehr geht man von einem hybriden Modell mit mehreren rdumlichen Optionen, wie Homeoffice,
das Arbeiten von dritten Arbeitsorten wie Coworking Spaces und einer teilweisen Riickkehr zum Unternehmensstandort aus."
Welche Attraktoren das Biiro der Zukunft haben sollte und welche innovativen Leistungsangebote einen tatsédchlichen Mehrwert
bieten, soll in der vorliegenden Untersuchung analysiert werden.

2.2 Stadtebauliche Entwicklung im Kontext der
Corona Pandemie

Zusitzlich zu Verdnderungen der Arbeitsweisen und Gestaltung der Unternehmensimmobilien kénnen sich coronabedingte
Verdnderungen in der Biiro- und Arbeitswelt auch auf die Stadtentwicklung und die Planung von Mobilitdt und 6ffentlichen Lebens-
rdumen auswirken. Gerade Innenstéidte bilden wichtige und prominente Standorte fiir Biiro- und Gewerbeimmobilien. Neben ihrer
Funktion als sozialer Begegnungsraum besitzen stiddtische Zentren eine ausgeprigte bauliche, identitdtsstiftende und wirtschaftliche
Relevanz. Sie sind Arbeitsorte fiir zahlreiche Bewohner*innen und Einpendler*innen und stellen auch deshalb zentrale Verkehrs-
knotenpunkte dar.’” Bereits vor dem COVID-19-Ausbruch konnten Veréinderungen in den Innenstidten und den 6ffentlichen Riumen
wahrgenommen werden. Im Zentrum der Transformationsprozesse steht die Digitalisierung, die durch die Pandemie in vielen
Branchen beschleunigt wurde. Der kontinuierliche Strukturwandel in urbanen Rdumen verdndert den Handel, das Finanzwesen
sowie den Dienstleistungssektor und damit die primiren Funktionen der Innenstidte.'"” Besonders wihrend der Pandemie wirkte sich
dies auf die Vitalitdt der Innenstédte aus. Durch den starken Riickgang der Besucherzahlen in Innenstddten verdnderte sich die
urbane Lebenskultur und die damit einhergehende gesellschaftliche Identitit." Wihrend des Corona-Lockdowns wurde verdeutlicht,
dass innerstadtische Strukturen und Geschéftsrdume eng mit dem innerstadtischen Potenzial verbunden sind, Menschenmengen
anzuziehen. Verdnderte Alltags- und Arbeitsroutinen wihrend der Lockdowns in den Jahren 2020 und 2021 wirkten sich stark auf
Stddte aus. Besonders in den Bereichen der Wissensarbeit und dem Dienstleistungssektor hoben sich neue Arbeitsweisen hervor.
Charakterisiert durch Flexibilitdt, Freiheit und Eigenverantwortung entstanden ortsunabhéngige Arbeitsroutinen. Die damit ein-
hergehenden Veranderungen sollten auch iiber die noch anhaltende Ausnahmesituation hinaus betrachtet werden. Diese Entwicklung
muss bei der Planung und Bereitstellung von geeigneten Unternehmensimmobilien, aber auch bei der Stadtentwicklung Beriick-
sichtigung finden. Denn die beschriebenen Tendenzen kdnnen auch nachteilige Effekte mit sich bringen (individuelle soziale
[solation, mangelnder Informationsaustausch und eine fehlende Abgrenzung von Arbeit und Privatleben durch unregelmiflige
Arbeitszeiten), die gleichermaflen von stadtgesellschaftlicher Relevanz sind, aber auch von Arbeitgeber*innen beriicksichtigt
werden sollten.”” Viele Stidte und Gemeinden in Deutschland haben bereits erkannt, dass sich aus der wandelnden Nutzung von
gewerblichen Immobilien auch kommunaler Handlungsbedarf gerade in den deutschen Innenstddten ableiten ldsst. Verdnderte
Arbeitswelten gelten demnach als ein wesentlicher thematischer Schwerpunkt in derzeit laufenden Umsetzungsprojekten zur Innen-
stadtentwicklung. Die Herausforderung besteht darin, dass vielfdltige Akteur*innen an der Gestaltung und Belebung urbaner
Riume beteiligt sind.” Die wechselseitige Beeinflussung der Arbeitswelten und der stidtischen Riume soll im Folgenden niher
ausgefiihrt werden.

Veriinderte Arbeitswelten erfordern neue Stadtentwicklungsansiitze

Innenstddte werden oftmals nur als Ort des Konsums verstanden, vernachlédssigt wird in dieser Betrachtungsweise, dass urbane
Zentren auch entscheidend fiir die Wissensproduktion und den Wissenshandel sind. Die Distanzierung von monotonen Shopping-
Meilen hin zu Mischnutzungsquartieren, die den Austausch von Wissen anregen, wird im Kontext des stidtischen Wettbewerbs
zunehmen (vgl. Kapitel 3.2.2). Prominente und renommierte Unternehmen sowie zukunftstrachtige Branchencluster besitzen eine
hohe Strahl- und Zugkraft. Sie konnen Stddten Wohlstand und Prestige bescheren und somit zu einer hochwertigen urbanen
Wohn- und Lebensumgebung beitragen. Andersherum kénnen aber auch Stadte mit einer hohen Lebensqualitit und einem vielfdl-
tigen Angebot qualifizierte Talente anziechen und sich folglich zu attraktiven Wirtschaftsstandorten entwickeln. Die existierenden
urbanen Strukturen bilden die Rahmenbedingungen fiir Biirger*innen und Wirtschaft. Die Wechselwirkungen, dass Stidte von
attraktiven Unternehmen profitieren und Unternehmen von attraktiven Standorten lassen sich nicht ohne weiteres auflosen und sind
in ihrem Zusammenspiel zu betrachten."

Mit den verinderten gesellschaftlichen Dienstleistungsanspriichen und neuen Arbeitsformen ergeben sich also nicht nur neue
Arbeitsroutinen und Immobilienbedarfe, sondern auch neue Aufgaben fiir die Stadtentwicklung. Wie werden 6ffentliche Raume und
stdadtische Angebote in Zukunft auch als Arbeitsorte genutzt und wahrgenommen? Welche Riickkopplungs- und Synergieeftekte
entstehen durch verdnderte Arbeitsverhalten? Wie konnen flexible und multifunktionale Orte geschaffen werden, die den Bedarfen
der Arbeitnehmer*innen gerecht werden? Diese iibergreifenden Zusammenhénge sind fiir kommunale Entscheidungstriger*innen
und die Immobilienwirtschaft gleichermaBen relevant. Im Rahmen der Studie soll daher auch der Frage nachgegangen werden:
Wie wird die Arbeit in die Stadt der Zukunft integriert?

8 Bockstahler et al., 2020 | 9 Vrhovac et al., 2021 | 10 Vrhovac et al., 2021 | 11 Vrhovac et al., 2021 | 12 Frodermann et al., 2021
13 Vrhovac et al., 2021 | 14 Bettencourt, 2015



2.3 Zielsetzung der Studie

Die Verdnderung der Arbeitsweisen in der Biiro- und Wissensarbeit aufgrund von Digitalisierung und Globalisierung fiihrt auch zu
neuen Anforderungen an die rdumliche Umgebung. Obwohl eine Steigerung der rdumlichen und zeitlichen Autonomie nicht
zwangsldufig eine Reduzierung der Biiroflichen bedeutet, sind mit dem Wandel in der Zusammenarbeit dennoch Anpassungen in
der Flachengestaltung und des Leistungsangebots von Biiroimmobilien verbunden. Es wird hauptséchlich eine Verinderung der
Biiroflichengestaltung erwartet z. B. die Transformation von Einzel- und Doppelbiirostrukturen zu einer offenen Biirolandschaft.
Im Hinblick auf das Zusammenwirken von Biiro, Homeoffice und weiteren alternativen Arbeitsorten, stellt sich die Frage, welche
Rolle Biirogebéude in der zukiinftigen Arbeitswelt spielen werden. Zusammen mit dem Fraunhofer-Institut fiir Arbeitswirtschaft und
Organisation untersuchte der Projektentwickler Euroboden und Engel & Volkers Commercial Berlin neue attraktive Leistungs-
angebote fiir ein nachhaltiges und resilientes Okosystem von Biiroimmobilien und deren erweiterten Umfeld mithilfe ausgewihlter
wissenschaftlicher Methoden. Grundlegendes Ziel der Untersuchungen stellt die frithzeitige Identifikation und Untersuchung der
Akzeptanz bzw. Kundenbegeisterung von neuartigen Leistungsangeboten rund um das Biiro an sich, die Biiroimmobilien oder auch
nutzungsgemischte Immobilien dar.

Die Bearbeitung folgender Fragestellungen stand dabei im Fokus:

B Welche Trendthemen rund um die Biiroimmobilie werden nachhaltige Auswirkungen auf die Raumgestaltung und das
Leistungsportfolio von Biiroimmobilien haben?

B Welchen Stellenwert nimmt das Biirogebdude in Zukunft ein?

B Wie werden sich die Arbeitstitigkeiten zukiinftig verdndern und welche rdumliche Unterstiitzung kann das Wohlbefinden
und die Performance der Nutzer*innen steigern?

B Wie wird sich der Bedarf an Raumstrukturen und Fldchenzusammensetzungen dndern?
B Welchen Einfluss hat die Verdnderung der Biiro- und Arbeitswelt auf das stidtebauliche Umfeld?
B Welche weiteren Arbeitsorte werden sich auf3erhalb von Unternehmensstandorten etablieren und fiir Mitarbeiter*innen

von Unternehmen von zunehmendem Interesse sein?
(z. B. Coliving Modelle, Coworking,Nachbarschaftsbiiros)

Um diese Fragen zu beantworten, wurden entsprechende zukiinftige Leistungsangebote und Nutzungsoptionen formuliert und mit
einer groflen Zahl von Nutzer*innen gespiegelt. Die gewonnenen Erkenntnisse sollen neue Impulse fiir zukiinftige Immobilien-
entwicklungen in einer Post-Corona-Arbeitswelt geben.
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3.1 Vorgehen und Methodik

Um erste Erkenntnisse iiber die aktuelle Situation in der Biiro- und Arbeitswelt und erwartete Verdnderungen zu sammeln, wurden
im August 2021 Workshops mit unterschiedlichen Fokusgruppen durchgefiihrt. Ziel der Arbeit mit den Fokusgruppen war die
Diskussion erster Ideen und Visionen fiir eine zukiinftige Biiro- und Arbeitswelt nach der Corona Pandemie. Insgesamt wurden,
jeweils 4-6 Expert*innen unterschiedlichster Branchen und fachlicher Hintergriinde in zwei co-kreativen Workshopformaten in
einer offenen Diskussionsrunde zu einzelnen Themenbausteinen befragt. Um die Anforderungen und Bedarfe der jiingeren Genera-
tion zu beriicksichtigen, fanden zusétzlich zwei weitere Workshops mit Student*innen der TU Miinchen, der Fachhochschule
Stuttgart sowie der TU Dresden und Hochschule der Medien (Stuttgart) statt. Die Workshops wurden virtuell durchgefiihrt. Durch
die diverse Zusammensetzung der Fokusgruppen konnten vielféltige Perspektiven hinsichtlich aktueller und zukiinftiger Bedarfe
erfasst werden.

Die Ergebnisse der Workshops bilden die Grundlage zur weiteren Erarbeitung von Zukunftsvisionen fiir die sich anschlieende
Kano-Befragung. Das Kano-Modell dient der Untersuchung einzelner Funktionalitdten von Produkten und Dienstleistungen auf
deren Beitrag zur Kundenzufriedenheit und -begeisterung. Mit dem Kano-Modell ldsst sich der Zusammenhang zwischen dem
Erreichen bestimmter Eigenschaften eines Produkts und einer Dienstleistung so wie der erwarteten Zufriedenheit und Begeisterung
von Nutzer*innen beschreiben. Das Kano-Modell unterscheidet fiinf Stufen: Basis-, Leistungs-, Begeisterungs-, Riickweisungs- und
unerhebliche Merkmale. Wird ein Produkt oder eine Dienstleistung als Basismerkmal eingestuft, sind aus Sicht der Nutzer*innen
die Grundanforderungen gedeckt. Leistungsmerkmale schaffen eine Zufriedenheit abhéngig vom Ausmall der Erfiillung. Begeis-
terungsmerkmale beschreiben Merkmale, die von den Nutzer*innen nicht erwartet werden, allerdings eine Begeisterung ausldsen.
Riickweisungsmerkmale fiihren bei Vorhandensein zu Unzufriedenheit, bei Fehlen jedoch nicht zu Zufriedenheit. Unerhebliche
Merkmale sind fiir die Nutzer*innen ohne Belang. Um diese Untersuchung valide durchzufiihren, wurden die Ergebnisse aus den
Fokusgruppen in einer empirischen Online-Befragung im Rahmen der Dimensionen des Kano-Modells gespiegelt.

Hinweis: Zur besseren Verstidndlichkeit wurde die Bewertungsskala der einzelnen Komponenten in dieser Studie vereinfacht.

begeistert LEISTUNGSMERKMALE

BEGEISTERUNGSMERKMALE
_/ Indifferenzzone (unerheblich)

wenig

Erflillungsgrad
viel

vollig unzufrieden

Abb. 1  Grafische Darstellung des Kano-Modells nach Noriaki Kano.



3.2 Soziodemografik

Grundlage der vorliegenden Studie bildet die Auswertung der Online- Umfrage ,,Back to the office”, die auf dem bereits skizzierten
Kano- Modell aufbaute. Die Umfrage wurde vom Fraunhofer-Institut fiir Arbeitswirtschaft und Organisation IAO in Zusammen-
arbeit mit der Euroboden GmbH und Engel & Volkers Commercial Berlin durchgefiihrt. Grundlage der Ergebnisse sind die Daten
von rund 1000 Befragten, die im Zeitraum vom 10. bis 17. September in anonymisierter Form an der Befragung teilgenommen
haben. Statt einer Aufteilung auf die fiinf klassischen Merkmale des Kano-Modells sind die Bewertungen der Teilnehmer*innen
auf ,,Zustimmung®, ,,Ablehnung® und ,,Neutral* reduziert. Diese Vereinfachung ermdglicht das schnelle Erfassen der grundlegen-
den Tendenzen.

Das Fragebogendesign besteht aus zwei grolen Themenblocken sowie allgemeinen und berufsbezogenen Angaben zu den
Teilnehmer*innen. Der erste Themenblock ,,Standortwahl und Unternehmensimmobilien behandelt Zukunftsvisionen mit einem
unmittelbaren Bezug zu Biiroimmobilien, deren Ausstattungsmerkmale und Leistungsangeboten sowie zu Faktoren des Standortes.
Der zweite Themenblock ,,Effekte auf stddtebauliche Entwicklungen® umfasste hingegen raumiibergreifende Visionen mit
Schnittstellen der Biiroimmobilien zur Innenstadtgestaltung und der Entwicklung dritter Arbeitsorte wie beispielsweise
Coworking Spaces. Innerhalb der Themenblocke wurde den Teilnehmer* innen unterschiedliche, im Vorfeld erarbeitet Zukunft-
svisionen vorgstellt, die sie nach dem Schema des Kano-Modells bewerten sollten.

Die Zusammensetzung der Teilnehmer*innen zeichnet sich durch eine hohe Diversitit bei Alter, Branche und beruflicher Disziplin
aus. Das Geschlechterverhiltnis ist mit 51 Prozent weiblichen, 48 Prozent méinnlichen relativ ausgeglichen. Ein diverses Ge-
schlecht haben ca. ein Prozent angegeben. 54 Prozent der Teilnehmer*innen ordneten sich der Altersspanne 18-29 Jahren zu. Damit
gehoren sie der Generation Z oder Y an. Mit 33 Prozent stellte die Altersspanne 30-49 Jahre die zweitstérkste Gruppe dar.

Neben Alter und Geschlecht wurden die Teilnehmer*innen auch zu ihrer aktuellen Wohnsituation befragt. Hintergrund ist ein
vermuteter Zusammenhang zwischen verschiedenen Faktoren im privaten Umfeld auf die Anforderungen der Infrastruktur und
Leistungsangebote der Biiro- und Arbeitswelt. Mit 28 Prozent lebt der Grof3teil der Befragten derzeit in einem 2-Personen-Haushalt,
gefolgt von 23 Prozent in einem 3-Personen-Haushalt und 20 Prozent in einer Singlewohnung. Lediglich 4 Prozent gaben an, in
einem Haushalt mit vier oder mehr Personen zu leben.

Da vor allem in der Altersgruppe 18-29 Jahre viele Teilnehmer* innen noch nicht berufstitig waren, wurden zusitzlich Informa-

tionen zum Studiengang bzw. der Ausbildungsrichtung abgefragt. Demnach bilden die Recht-, Wirtschafts-, und Sozialwissen-
schaften die grofite Gruppe, gefolgt von Sport- und Ingenieurwissenschaften.

m 18-29 Jahrige

m mannlich
= 30-49 Jahrige = weiblich
= 50-59 Jahrige u divers

Uber 60 Jahrige

Abb. 2 Altersgruppen und Geschlechterverteilungen der Teilnehmer*innen (n = 1027)
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Geisteswissenschaften

Sport

Rechts-, Wirtschafts- und Sozialwissenschaften

Mathematik, Naturwissenschaften

Humanmedizin, Gesundheitsmedizin

Agrar-, Forst- und Erndhrungswissenschaften

Ingenieurwissenschaften

Kunst, Kunstwissenschaften

Sonstiges

Abb. 3  HaushaltsgroBe und Studienginge der Teilnehmer*innen (n = 1027)

3.3 Aufbau der Studienergebnisse
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Die Ergebnisse der Kano-Befragung dienten als Grundlage zur Untersuchung relevanter Themenbereiche und Verdnderungspoten-
ziale fiir die Konzeption und Planung von Biiroimmobilien. Anhand der Bewertungen der einzelnen Zukunftsvisionen durch die
Nutzer*innen konnten Trendthemen identifiziert und zusammen mit den Ergebnissen der Fokusgruppen zu tibergreifenden zentralen
Trend Topics zusammengefasst werden. Im nachfolgenden sind die zentralen Themencluster genauer beschrieben und ihre Herlei-
tung auf Basis der Fokusgruppen und Kano-Befragung erldutert. Folgende Trend Topics konnten im Laufe des wissenschaftlichen

Prozesses identifiziert und geclustert werden:

Place Matters: Bedeutung weicher Standortfaktoren

Green Office: Nachhaltigkeit und neue Symbiosen zwischen Natur und Gebdude

Common Use: Flichennutzungskonzepte mit Sharing Potential

Smart Office: Anwendung und Nutzung von smarten Technologien

Emotional Experience: Das Biiro als Begegnungs-und Kommunikationsplattform

Third Places: Dritte Arbeitsorte im Stadtkontext als Alternative zu zentralen Unternechmensstandorten

City Maker: Biiroimmobilien als Game Changer bei der Gestaltung der zukiinftigen Innenstadt
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4.1 Standortwahl und Unternehmensimmobilien

4.1.1 Place Matters: Bedeutung weicher Standortfaktoren

Die Corona Pandemie verinderte unsere Lebenswelt schlagartig. Viele Aktivititen, wie das Konsumieren von Waren- und Dienst-
leistungsangeboten wurden vom physischen in den virtuellen Raum verlagert, ebenso wie Arbeit, Bildung und Kultur. Anstatt
flir jede Aktivitdt, wie den Besuch von kulturellen Veranstaltungen oder das Einkaufen von Lebensmitteln eine jeweils andere
funktionsbestimmte Infrastruktur aufzusuchen, wurde das eigene Zuhause zum Ausgangspunkt fiir zahlreiche dieser Tatigkeiten.
Es ist zu erwarten, dass die Bedeutung des virtuellen Raumes auch nach der Aufhebung von Lockdowns zukiinftig weiter
stark zunehmen wird. Dennoch ist diese Entwicklung nicht zwangsléufig mit einem Bedeutungsverlust des physischen Raumes
verbunden. Vor allem bei der Standortwahl von Unternehmensimmobilien zeigt sich eine umso intensivere Auseinandersetzung
mit der richtigen Wahl des Standortes auf Basis teils verschobener, teils neuer Standortfaktoren. Wohingegen vor der Corona-
Pandemie der Wohnort im Allgemeinen in Pendeldistanz zum eigenen Unternechmensstandort liegen musste, steigt mit Zunahme
der rdumlichen Autonomie fiir die Biiromitarbeiter*innen auch der Entscheidungsfreiraum iiber die Wohnortwahl. Zusétzlich
nimmt die digitale Transformation in Organisationen und Prozessschritten weiter zu. Dies ermdglicht nicht nur den Mitarbeiter™®
innen einen groBeren Radius bei der Wahl ihres Wohnortes, sondern Unternehmen auch ein Umdenken bei der Wahl eines
geeigneten Standortes fiir die Unternehmensimmobilie.

Harte Standortfaktoren, wie die verkehrstechnische Anbindung werden zukiinftig maligeblich durch weiche Standortfaktoren
erginzt werden. Zudem steigt die Bedeutung anderer Faktoren, beispielsweise der Ausbau der digitalen Infrastruktur. Eine zu-
verldssige und schnelle Internetverfiigbarkeit wird mitunter zum Standortentscheider werden, ein Faktor, bei dem viele Unter-
nehmen derzeit eine starke Beeintrichtigung sehen."

Die Ergebnisse der durchgefiihrten Kano-Befragung verdeutlichen zudem den hohen Stellenwert weicher Faktoren. Abgefragt
wurde die Bedeutung der Nihe zu Bildungseinrichtungen wie Universititen, sowie zu einem allgemein inspirierenden Umfeld mit
moglichen Kooperationspartnern wie Start-ups und Unternehmen aus der Kreativbranche. Ein Viertel aller Befragten bewerteten
diese Standortfaktoren bei der Wahl der Biiroimmobilie als entscheidend und besonders wichtig. Bei der jiingeren Generation
(18-29 Jahre) steigt der Anteil erwartungsgeméal noch etwas weiter an, auf dann 30 Prozent.

Ahnliche Ergebnisse wie die Befragung zeigte bereits die Transkription der Diskussion der vorgeschalteten Fokusgruppen. Einige
Teilnehmer* innen aus den Fokusgruppen bestétigten sogar die bewusste Verlagerung des Unternechmensstandorts in die Néhe einer
Bildungseinrichtung mit dem Ziel, einen Vorteil bei der Gewinnung von jungen Talenten zu erlangen. Wissensregionen sind Teil
der Wissens- und Netzwerkgesellschaft. Ihre Bedeutung steigt mit dem Wachstum der Ressource des impliziten Wissens. Kern
der Entwicklung einer wissensbasierten und innovationstrichtigen Region sind mitunter Forschungs-, Bildungs-, und Ausbildungs-
stitten.'® Diese riumliche Niihe und die damit verbundene Integration in einen Sektor mit einem méglichst hohen Wissenstransfer
ist demnach auch fiir viele Unternehmen ein wichtiger Faktor. Mit einer Steigerung des Wissenstransfers sind unter anderem auch
die Bildung innovativer Milieus und kooperativer Netzwerke verbunden. Werte, die die Innovationskraft von Unternehmen zusétz-
lich fordern kénnen. Als Indikatoren konnen hier unter anderem eine Vielfalt unterschiedlicher Ethnien, Kulturen, Lebens- und
Arbeitsformen sowie die wechselseitige Anerkennung, Respekt und Toleranz genannt werden.'” Vor dem Hintergrund eines bran-
cheniibergreifenden Fachkréiftemangels sowie dem steigenden Bedarf innovativer Denkansdtze zur Losung der zunehmend
komplexeren Aufgabenstellungen der Arbeitswelt, ist die Standortwahl unter Beriicksichtigung sogenannter weicher Kriterien eine
schliissige Weiterentwicklung.

Ein kreatives, dynamisches und innovatives Umfeld mit einem diversen Netzwerk aus Wissensclustern, z. B. im Umkreis von
Hochschulen, wird vor allem fiir Biirostandorte und deren Nutzer*innen zukiinftig immer relevanter werden. Denn trotz einer
verdanderten Arbeitsweise mit einem hohen Anteil virtueller Zusammenarbeit wird zur Steigerung des eigenen Innovationsgrads
nach wie vor physische Begegnung und spontane face-to-face Diskussionen benétigt werden (siehe 4.1.3).

15 Hiither, Siidekum, Voigtlinder, 2019 | 16 Back, Fiirst, 2011 | 17 Schdffer, 2018



Was wiirden Sie davon halten, wenn man bei der Wahl der
Biiroimmobilie Umfelder bevorziigen wiirde, die eine leichte
Inspiration durch die Nihe und mogliche Kooperation mit

Universitiiten, Start-Ups und der Kreativbranche erwartenlassen?

m Zustimmung
= Ablehnung 66%

= Neutral

Abb. 4 Vereinfachte Ergebnisdarstellung der Kano-Befragung: Fiir knapp 25 Prozent ist die rdumliche Nihe zur Kreativszene und
Bildungseinrichtungen relevant.

4.1.2 Green offices: Nachhaltigkeit und neue Symbiosen zwischen
Natur und Gebaude

Fridays for Future, Klimaschutz, Vegetarismus, Veganismus und nachhaltiges Reisen sind Schlagworte, die den Alltag und das
Handeln von immer mehr Menschen priagen und die sich auf deren Lebensstil auswirken. Nachhaltigkeit ist mehr als nur ein Trend-
begriff geworden und ein neues Bewusstsein fiir die Umwelt sowie fiir die Verantwortung dafiir manifestiert sich innerhalb
der Gesellschaft.

Die Wahlergebnisse der diesjdhrigen Bundestagswahl bestitigen das zunehmende Umweltbewusstsein in der Gesellschaft:
Die Griinen wurden drittstéirkste Partei und verzeichneten mit 6% den stirksten Zuwachs.' Aber auch die Ergebnisse des Consumer
Barometer der KPMG mit dem Fokusthema Nachhaltigkeit zeigen, dass vier von fiinf Verbraucher*innen 2019 beim Einkaufen
in Bezug auf Nachhaltigkeit achtsamer wurden. Jede/r Zweite will auch zukiinftig der Thematik noch mehr Aufmerksamkeit
schenken.” Auch eine Studie des Bundesumweltministerium aus dem Jahr 2020 stellt fest: Fiir junge Menschen in Deutschland
ist der Schutz von Umwelt- und Klima ein Top-Thema.

Diese Fakten verdeutlichen, dass sowohl das Konsumverhalten als auch politische Entscheidungen zunehmend von einem bewuss-
ten, nachhaltigen Verhalten geprigt werden, das mittlerweile mehr darstellt als einen kurzfristigen Trend. Doch welche beruflichen
und privaten Einschrankungen zu Gunsten unserer Umwelt werden als akzeptabel und vertretbar angesehen?

Das allgemeine Verstindnis fiir Nachhaltigkeit und Umweltbewusstsein wirkt sich nicht nur im privaten, sondern auch in den
beruflichen Bereichen auf die Arbeitnehmer*innen aus. Die Bedeutung fiir die Biiro- und Arbeitswelt wichst auf unterschied-
lichen Ebenen, insbesondere im Bereich Bauen und Planen. Im Fokus steht eine neue Symbiose zwischen natiirlicher und gebauter
Umgebung, ein effizienter Umgang mit Ressourcen sowie eine verdnderte Verhaltensweise der Arbeitnehmer*innen beispiels-
weise im Hinblick auf Geschéftsreisen. Das gegenwirtige Bewusstsein fiir eine nachhaltigere Gestaltung von Biirokonzepten zeich-
net sich auch innerhalb der Fokusgruppen-Befragung ab. Die Fokusgruppen zeigten vor allem bei der jungen Generation eine
Unzufriedenheit beim Umgang von groen Unternehmen mit der schleppenden Einfiihrung von MaBinahmen fiir den Klimaschutz.

18 www.bundestagswahl-2021.de | 19 KPMG-Studie, 2020
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,,Nachhaltigkeit ist in jedem Bereich ein grof3es Thema,
aber Bliro und Arbeit wird immer noch einmal gesondert

gesehen. Allerdings befinden wir uns dort acht Stunden

am Tag, deswegen sollte es ein Teil davon sein.*“*

Insgesamt wurde das Thema Nachhaltigkeit bei den Student*innen-Workshops als wichtiger erachtet und stirker diskutiert.
Das Thema ist priasenter und neue, innovative Ideen sind gefragt.

Innerhalb der Kano-Befragung wurden mogliche Zukunftsvisionen und Tools zur Messung des Skologischen FuBabdrucks
abgefragt, um auch hier Ergebnisse iiber die Akzeptanz und Bereitschaft fiir einen nachhaltigeren Lebensstils und damit verbun-
denen Funktionalititen sammeln zu kénnen. Die Teilnehmer*innen wurden um ihre Meinung beziiglich des Sammelns und Ein-
l6sens digitaler ,,Sustainable Points* fiir CO2-Einsparungsmalinahmen im Arbeitsumfeld gebeten. Durch das Sammeln von
»Sustainable Points* mittels unterschiedlicher MaBinahmen, wie z.B. Desksharing, Erzeugung von Solarstrom oder Lebensmittel-
produktion mit Urban Farming Flichen, besteht die Option sich von Regularien, wie der CO2-Steuer auf Flugreisen, freizukaufen.

Durchschnittlich befiirwortet jede/r fiinfte Teilnehmer*in die Einfithrung von digitalen Sustainable Points. Interessant ist, dass nur
neun Prozent der élteren Generation die Einfiihrung von Sustainable Points ablehnen, wohingegen der Anteil der Ablehner*innen
bei den unter 30-Jéhrigen auf 15 Prozent ansteigt. Hier wird unter den Teilnehmer*innen der Befragung eine deutliche Diskrepanz
der Altersgruppen in Bezug auf die Einschrinkungen im Berufsleben zu Gunsten des Klimaschutzes erkennbar: Die Akzeptanz
ist bei dlteren Generationen starker ausgeprégt.

Studien zeigen zwar, dass jiingeren Generationen das Thema Klimaschutz am Herzen liegt, jedoch geht aus der vorliegenden
Kano-Befragung hervor, dass viele Teilnehmer*innen dieser Befragung eher nicht bereit sind, dafiir Einschrankungen in ihrem
Arbeits- und Privatleben in Kauf zu nehmen. Auch bei Vorschriften und zu engen Regularien im beruflichen Umfeld reagieren
viele, vor allem jiingere Teilnehmer*innen der Umfrage, mit groer Ablehnung. Diese Tendenz lieB sich auch in weiteren
Fragestellungen beobachten.

Eine Intensivierung von Unternehmensmafinahmen, wenn dafiir auch gleichzeitig im Privatleben ein nachhaltigerer Lebensstil
verfolgt werden muss? Bei dieser Frage konnte festgestellt werden, dass trotz des Einschnitts in das eigene Privatleben sich jede/r
vierte Teilnehmer*in fiir eine Intensivierung des Einsatzes fiir den Klimaschutz und einen nachhaltigen Umgang mit Ressourcen
ausspricht. Bei den iiber 30-Jéhrigen sind es sogar knapp 35 Prozent, die einen solchen Ansatz beflirworten. Interessant ist, dass
die jiingere Generation auch hier privaten Einschrankungen kritischer gegentibersteht. Die Kano-Befragung bestétigt hier dhnliche
Erkenntnisse, die eine Studie des Wuppertaler Instituts erzielte:

20 Anonym, Fokusgruppe mit Student*innen



,|...] Was die Bereitschaft betrifft, Ressourcen zu schonen,

so zeigen die Studienergebnisse einen klaren Trend: je dlter
die Befragten, desto hoher die Bereitschaft. Wahrend mehr

als zwei Drittel der 60- bis 65-Jahrigen (69 %) nach eigenen
Angaben regelméaBig darauf achten, Ressourcen zu schonen,
sind es unter den 19- bis 29-Jihrigen lediglich 43 %.*

Doch auch der Zuspruch beziiglich zumutbarer Einschrankungen findet in anderen Generationen seine Grenzen, z. B. beim berufli-
chen Reiseverhalten. Denn die Einfithrung eines limitierten Klimabudgets trifft bei den Teilnehmer*innen auf wenig Begeisterung.
Lediglich 17 Prozent wiirden die Maflnahme zum Einsparen von CO2 befiirworten. Wilts, Fecke, 2020 22 Jurecic et al., 2020
Beziiglich neuer Symbiosen zwischen natiirlicher und gebauter Umgebung hingegen sind die Befragten offen fiir neue, innovative
Ideen. Bereits in den Fokusgruppen wurden sowohl bei der Expert*innen- als auch der Student*innengruppe ein hohes Interesse fiir
mehr griine Elemente im Innenraum und fiir eine Ergdnzung der zur Verfiigung stehenden Arbeitspldtze durch Arbeitsplatzmoglich-
keiten in Aussenbereichen sichtbar. Zusdtzlich zum Arbeiten in der Natur mit Walk-and-Talk-Spaziergdngen entwickelten sich aus
den Workshopdiskussionen auch Ideen zur Integration von beispielsweise Urban Gardening auf Dachflichen. Die Offenheit gegen-
iiber der Verkniipfung von bislang ungenutzten Flichen am Unternehmensstandorten z. B. Dacher, Fassaden etc. und dem Anbau von
Lebensmitteln zeigte sich auch in der durchgefiihrten Kano-Befragung. Ein Viertel der Teilnehmer* innen bewertet die Kombination
von Biiroflichen und Lebensmittelproduktion als relevantes Thema fiir die Zukunft. Bei den iiber 30-jdhrigen Teilnehmer*innen
erhohte sich die Relevanz auf knapp 30 Prozent.

Vor allem von der Kombination mit regionalem Kantinenessen und einem Angebot an Biokisten von den Ertragen der Anbauflachen
sind die Teilnehmer*innen der Umfrage begeistert. Hier ldsst sich zusammenfassend sagen, dass Klimaschutz und nachhaltiges,
6kologisches Handeln im Rahmen der Arbeitsplatzgestaltung vor allem bei jiingeren Generationen (< 30 Jahre) im Fokus steht und
mit zunehmendem Alter abnimmt. Gleichzeitig werden auch Potenziale bei jeder und jedem Einzelnen sichtbar, sich stiarker umwelt-
gerecht zu verhalten und dem grundlegenden, lobenswerten Grundgedanken Taten folgen zu lassen und Einschrankungen in Kauf
zu nehmen.

Auf hohe Zustimmung trifft auch die Idee der Gestaltung von Arbeitsorten im Aussenraum. Die Kombination von natiirlicher
Umgebung und der Bewiltigung von bestimmten Arbeitstétigkeiten begeistert fast 30 Prozent der Teilnehmer*innen. Vor allem wenn
diese griinen Rdume nicht nur innerhalb der Arbeitszeit zum Arbeiten sondern auch als Naherholungsorte genutzt werden konnen.
Lediglich 11 Prozent lehnen den Vorschlag ab. Aufgrund der neuen rdumlichen Freiheit mithilfe von digitalen Tools kénnen Raume
aufgebrochen und neu definiert werden. Besonders zum Brainstormen und der kreativen Losungsfindung (Innovationzirkel) werden
oft keine klassischen Standardarbeitsplitze mehr benétigt, sondern eine Mischung aus unterschiedlichen Umgebungen, wozu unter
Beriicksichtigung der klimatischen Bedingungen zukiinftig auch der Aussenraum eingesetzt werden kann.”

21 Wilts, Fecke, 2020 | 22 Jurecic et al., 2020
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Was wiirden Sie davon halten, wenn Sie digitale ,,Sustainable
Points“ bei der CO2-Einsparung durch unterschiedliche
MaBnahmen in Unternehmen (z.B. Desksharing, Erzeugung
von Solarstrom, Beitrag zur Lebensmittelproduktion mit
Urban Farming Flichen) sammeln, mit denen Sie sich beispiels-

weise von der CO2-Steuer bei Flugreisen freikaufen konnten?

m Zustimmung

= Ablehnung

= Neutral

Abb.5. Vereinfachte Ergebnisdarstellung der Kano-Befragung: Jede/r fiinfte Teilnehmer*in befiirwortet die Einfiihrung von
,.Sustainable Points® .

Was wiirden Sie davon halten, wenn Ihr Unternehmen sich intensiv
in allen Bereichen fiir den Klimaschutz und einen nachhaltigeren
Umgang mit Ressourcen einsetzen wiirde (z.B. Nutzung von kom-
0%

plett recycelbarem Mobiliar, Einsatz von erneuerbaren Energien,
Beriicksichtigung der Nachhaltigkeit bei Standort-und Gebsudewahl),

Sie allerdings im Gegenzug Ihren Lebensstil auch im privaten Umfeld

nachhaltiger gestalten miissten?

m Zustimmung

6
= Ablehnung

= Neutral

Abb.6. Vereinfachte Ergebnisdarstellung der Kano-Befragung: Jede/r vierte Teilnehmer*in befiirwortet einen intensiveren
Einsatz seines/ihres Unternehmens fiir den Klimaschutz, trotz Einschrinkungen im privaten Umfeld.

Abb.7. Vereinfachte Ergebnisdarstellung der Kano-Befragung: Lediglich 17 Prozent befiirworten die Einfiihrung eines limitierten
Klimabudgets fiir Geschéftsreisen.

‘Was wiirden Sie davon halten, wenn Sie bei Geschéftsreisen ein
limitiertes Klimabudget mit einem bestimmten CO2-Kontingent

pro Jahr zur Verfiigung héitten, das Sie nach Belieben fiir Ihre
Reisen einsetzen konnten, nach Erreichen des CO2-Limits allerdings
fiir das verbleibende Jahr komplett auf griine Mobilitit umsteigen

miissten?

m Zustimmung

= Ablehnung

= Neutral



‘Was wiirden Sie davon halten, wenn Ihr Unternehmen Dach- und
Fassadenflichen, Aussenbereiche sowie eingesparte Innenraumfléiche
durch die Einfiihrung von Desksharing zur Lebensmittelproduktion

(»Urban Farming“) nutzen wiirde, um einen Beitrag zur essbaren

und biodiversen Stadt zu leisten, von deren Ertriigen Sie in Form
von kostenlosen Biokisten und regionalem Kantinenessen profitieren

konnten?

m Zustimmung
= Ablehnung 64%

= Neutral

Abb. 8. Vereinfachte Ergebnisdarstellung der Kano-Befragung: 25 Prozent wiirden einer Nutzung von Biiroflichen z. B. Dach- und
Fassadenfldchen zur Lebensmittelproduktion zustimmen.

‘Was wiirden Sie davon halten, wenn Biirofléiichen in Zukunft
mit zusitzlich 6ffentlich unzuginglichen Arbeitsorten im
umliegenden Aussenraum ausgestattet wiren (z.B. ,,Denker-Gérten*,

,» Walk-and-Talk Pfade®), die Sie mithilfe eines personalisierten

Zutrittsmanagements auch auflerhalb der Arbeitszeit als Nah-

erholungsorte nutzen konnten?

m Zustimmung
= Ablehnung

= Neutral

Abb.9. Vereinfachte Ergebnisdarstellung der Kano-Befragung: Die Gestaltung von Arbeitsorten im Griinen trifft bei den Befragten
auf grofle Zustimmung.
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4.1.3 Emotional Experience: Das Buro als Begegnungs- und
Kommunikationsplattform

Durch die Erfahrungen wihrend der Corona-Pandemie hat sich das Verhéltnis zur physischen Begegnung in der Biiro- und Arbeits-
welt verdndert. Der Ausbau virtueller Kommunikationsplattformen und Cloud-Ldsungen fiir Dokumentenablagen ermdglicht eine
raumlich unabhéngige Arbeitsweise und damit eine Alternative zum Besprechen und Austauschen in Prisenz. Vor allem die Weiter-
gabe von Informationen funktionierte wihrend der Lockdowns in den letzten Monaten bei einer Mehrzahl der Unternehmen gut
(siehe 1.1). Es kann davon ausgegangen werden, dass die Homeoffice Erfahrungen die Post- Corona-Welt nachhaltig priagen werden
und Remote-Arbeit fester Bestandteil der Arbeits- und Biirowelt sein wird. Die Konsequenz des erweiterten Mdglichkeitsraums
zur Gestaltung des Arbeitsalltags ist, dass jede physische Begegnung auf einer neuen, bewusst getroffenen Entscheidung basiert.

Dennoch ist das Biirogebdude auch in Zukunft ein wichtiger Ort des Arbeitens, trotz der Konkurrenz von Homeoffice und weiteren
alternativen Arbeitsorten und -mdglichkeiten, den sogenannten Third Places. Denn, obwohl der Informationsfluss in und zwischen
Organisationen wihrend des ersten Lockdowns nur leicht zuriickging, so wurde vor allem im Kreativitatsflow eine deutliche Abnah-
me im Vergleich zur analogen Zusammenarbeit sichtbar.” Auch bei der Ausfiihrung von kollaborativen T#tigkeiten zeichneten sich
nach mehr als einem Jahr Homeoffice aufgrund der Corona Pandemie Schwierigkeiten ab. 72 Prozent der befragten Unternehmen
bestiitigten eine deutlich sinkende Effizienz, 42 Prozent beobachteten eine Reduktion der Innovationskraft.”* Als Begriindung des
negativen Effekts auf Innovation und Zusammenarbeit nannten 52 Prozent der Unternehmen den fehlenden informellen Austausch.

Die Bedeutung der Kommunikation und des ungeplanten, spontanen Austauschs auf der Biirofliche und im Biirogebdude wird
in Zukunft weiter zunehmen, nicht nur, um die soziale Interaktion, das Teamgefiihl und die Zugehorigkeit zu einer Organisation zu
steigern, sondern auch um einen positiven Effekt auf Kreativitdt, Wissenstransfer und das Innovationsgeschehen zu erzielen. Bereits
vor der Corona Pandemie zeigten Studien einen klaren Zusammenhang zwischen informellen Begegnungen und dem Kreativitéts-
grad bzw. der Ideenentstehung. Vor allem fiir die junge Generation liegt der zentrale Mehrwert der Nutzung von Biirogebdauden
in der Begegnung und im Austausch mit Kolleg*innen. Dies verdeutlichen Ergebnisse aus den mit Student*innen durchgefiihrten
Fokusgruppen:

,,People don't want to go to the office to work anymore,

it's more about talking to each other and collecting new

ideas about life.*

Fiir sie ist das Biiro der Zukunft ein Ort an dem Freundschaften entstehen, die Bindung zu Kolleg*innen gestarkt wird, der
Teamgedanke wachsen kann und eine Vertrauensbasis geschaffen wird, auf der eine effektivere Zusammenarbeit moglich ist. Um
dasZugehorigkeitsgefiithl und die Beziehung der Mitarbeiter*innen zum eigenen Unternehmen wieder zu steigern, ist das Biiro-
gebdude als wichtiger Ankerpunkt nach wie vor entscheidend. Denn trotz der Zunahme der Mobilitdt brauchen sowohl Fiithrungs-
kréfte als auch Mitarbeiter*innen zukiinftig sowohl Freiheit als auch Zugehorigkeit. Diese Verdnderung der Bedeutung von
sozialer Interaktion im Biiro fiihrt zu neuen Anforderungen an die Unternehmenskultur, die technologische Ausstattung und vor
allem auch an die Gestaltung der Biiroumgebung. Diese Entwicklungen werden auch durch die Ergebnisse der durchgefiihrten
Kano-Befragung bestitigt.

Ein Viertel der Teilnehmer*innen findet Gefallen daran, das Biiro vorwiegend als Kommunikationsort umzugestalten, jeden
Morgen mit einem erwarteten Wissensinput konfrontiert zu werden und die konzentrierten Aufgaben hauptsidchlich im Home-
office zu bearbeiten. Lediglich 14 Prozent lehnen diese Zukunftsvision fiir das Flachenkonzept der Zukunft im Biiro ab.

Allerdings ldsst sich ein Unterschied der Ablehnung bei Betrachtung der Haushaltsgroflen identifizieren: Je grofler der Haushalt,
desto eher wird eine Gestaltung der Biiroflichen als Kommunikationsplattformen und eine Verlegung der Stillarbeiten ins Home-
office gewiinscht. Bei Personen, die in einem groen Haushalt (mehr als drei Personen) wohnen, bevorzugt sogar knapp jede/r
dritte Teilnehmer*in die Trennung zwischen Stillarbeit im Homeoffice und kommunikativen Tétigkeiten im Biiro.

23 Bockstahler et al., 2020 | 24 Staufen. AG, 2021 | 25 Anonym, Fokusgruppe mit Student*innen



Dennoch bedarf die Gestaltung zukiinftiger Biiros einer Realisierung einer Vielzahl von Flichenangeboten, um jedem Arbeitstyp
gerecht zu werden. Biiroflichen miissen vielfiltige und abwechslungsreiche Umgebungen beinhalten, um die Qualitdt und die At-
traktivitdt langfristig zu steigern und einen Mehrwert gegeniiber dem Arbeiten von Zuhause oder dritten Arbeitsorten darzustellen.

Klassische Biirostrukturen mit Standardarbeitspldtzen und einem zuriickhaltenden Angebot an Kaffeekiichen und weiteren Kom-
munikationsorten wird daher zukiinftig einer Mischung an Konzentration, Kommunikation und Kooperationsflichen weichen.*

Dass die Bereitstellung einer vielfaltigen Biirolandschaft zu einer Steigerung der Performance, Motivation und des Wohlbefindens
beitrigt, verdeutlichte bereits die 2017 durchgefiihrte Studie ,,Office Analytics“.*” Hier wurde ein signifikanter Zusammenhang
zwischen den genannten Faktoren und einer selbstbestimmten Arbeitsweise deutlich, zu der nicht nur die zeitliche und rdumliche
Autonomie zdhlte, sondern auch die Nutzung unterschiedlicher Arbeitsorte im Biirogebaude (siche 4.1.4).

Um eine Balance zwischen individueller Freiheit und Zugehorigkeit zu einer organisatorischen Gemeinschaft zu schaffen, muss
laut Ergebnis der Kano-Befragung nicht in jedem Fall ein Biirogebdude als Dreh- und Angelpunkt dienen. Eine Zukunftsvision
beinhaltete das Veranstalten von verpflichtenden zweitdgigen Teamevents pro Monat, die allerdings nicht am Unternehmensstand-
ort, sondern an unterschiedlichen Orten stattfinden und mit einem ortsspezifischen Programm ergénzt werden sollten (z. B. Wandern
in den Bergen). Jede/r vierte Befragte befiirwortet das regelmidige Treffen an anderen Orten abseits der klassischen Biiroinfra-
struktur in Kombination mit einer hohen rdumlichen Autonomie. Die Nutzung von Kreativraumen und Coworking Spaces zum
temporiren Zusammenarbeiten im urbanen sowie lindlichen Kontext nimmt derzeit zu.”® Das zeigten auch die Diskussionsrunden
der Fokusgruppen. Die Stirkung des kollektiven Gedéchtnisses durch emotionale, gemeinsame Erlebnisse und ,,Abenteuer” in
anderen Kontexten abseits stark funktionsbestimmter Biirogebdude stellten einen thematischen Schwerpunkt dar. Wichtig war
dabei nicht nur die Nutzung von biirountypischen Umgebungen, sondern auch die Integration von Funktionsbausteinen und
Infrastrukturen, die bisher nicht dem klassischen Raumprogramm eines Unternechmensstandortes entsprechen (z. B. Sportflichen,
Gastronomien, Pop-up Kunstraume).

Zusammenfassend ist ein klarer Trend erkennbar: Einerseits wird das Biiro zukiinftig mit anderen Infrastrukturen und Fléchen-
angeboten erginzt werden, andererseits werden bislang fremde Infrastrukturen abseits des Standortes z. B. Coworking Spaces,
externe Projektflichen im Stadtraum temporir zum Arbeiten genutzt werden. Zentraler Bestandteil dieser Uberlegungen stellt
nach wie vor die Steigerung des gemeinsamen, emotionalen Erlebens und des informellen Austauschs als Basis eines Zugehorig-
keitsgefiihls und eines hoheren Wissenstransfers dar.

Was wiirden Sie davon halten, wenn Biirofléiichen zukiinftig als
Kommunikations-und Begegnungszonen ausgelegt wiiren, zu dessen
effektiver Nutzung mir eine App jeden Morgen den erwarteten
Wissensoutput auf Basis der anwesenden Mitarbeiter*innen
aufzeigen wiirde, Still-und Fokusarbeiten jedoch fast ausschlieSlich

im Homeoffice erledigt werden miissten?

m Zustimmung

= Ablehnung

= Neutral

Abb.10 Vereinfachte Ergebnisdarstellung der Kano-Befragung: Jede/r vierte Teilnehmer*in wiirde eine Auslegung der Biiroflichen
als Kommunikations- und Begegnungszonen beflirworten

26 Drees & Sommer SE, 2021 | 27 Jurecic, Stolze, Rief, 2018 | 28 Bdhr et al., 2020



‘Was wiirden Sie davon halten, wenn Sie jeden Tag frei wihlen
konnten, ob Sie im Biiro, im Homeoffice oder an dritten Orten
arbeiten, dafiir jedoch jeden Monat an einem verpflichtenden
zweitigigen Teamevent teilnehmen miissten, das immer an
unterschiedlichen Destinationen mit ortsspezifischem Programm
stattfinden wiirde (z.B. Wandern + Raclette-Abend in den Schweizer
Alpen)?

m Zustimmung

60%
= Ablehnung

= Neutral

Abb.11 Vereinfachte Ergebnisdarstellung der Kano-Befragung: Jede/r vierte Teilnehmer* in wiirde verpflichtende Treffen an
Orten abseits des eigenen Unternehmensstandortes befiirworten.

4.1.4 Inclusive Office:
Dienstleistungen vs. Luxus-Ausstattung

Das Biiro der Zukunft wird vielfiltig, lebendig und kommunikativ. Dass sich die Raumstrukturen und Flachenkonzepte verdndern
miissen, um den neuen Anforderungen an die Biiroumgebung aufgrund neuer Tétigkeitsprofile gerecht zu werden, zeigt sich in
der Studie eindeutig. Kommunikations- und Begegnungsplattformen nehmen zukiinftig einen besonders hohen Stellenwert ein,
ebenso Rdume zum hybriden und virtuellen Zusammenarbeiten. Dariiber hinaus fordert die neue Biiro- und Arbeitswelt allerdings
auch Biiroimmobilien, die durch eine hohe Flexibilitit der Grundstruktur individuelle, anpassungsfihige Raumkonzepte er-
moglichen, und Gebiude, die eine neue Betriebsrolle einnehmen. Die Ergebnisse der Befragung verdeutlichen ein hohes Interesse an
Immobilienanbieter*innen, die zusitzlich zur Bereitstellung von Flachen auch besondere Dienstleistungen z. B. Food Delivery
auf Basis personlicher Vorlieben oder das Errechnen von Sharing-Modellen zur Steigerung der Flichenauslastung anbieten.

Laut Umfrage wiirden 30 Prozent der Befragten das Angebot besonderer Dienstleistungen stark befiirworten. Lediglich 8 Prozent
lehnen den Vorschlag ab. Dabei ldsst sich kein signifikanter Unterschied zwischen den Altersgruppen erkennen, den Bedarf nach
exklusiven Zusatzleistungen haben sowohl jlingere, als auch éltere Generationen. Diese neue Anforderung konnte unter anderem
mit dem hohen Organisationsaufwand zusammenhéingen und der neuen Komplexitit der Zusammenarbeit aufgrund der steigenden
rdumlichen und zeitlichen Flexibilitit. Vor allem das Verwalten der Arbeitspétze stellt viele Unternehmen vor grofle organisatorische
und planerische Herausforderungen, bei denen Betreiber von Biiroimmobilien unterstiitzend agieren konnten, auch um den eigenen
Marktwert langfristig zu steigern.

Neben dem Angebot an exklusiven Dienstleistungen wurden die Studienteilnehmer*innen auch mit der Frage konfrontiert, in-
wiefern fiir sie ein sogenanntes ,,Luxury Club Biiro“ relevant wire. Das heiflt das Arbeiten in einer Biiroeinheit mit einer besonders
qualitativ hochwertigen Ausstattung, die deutlich tiber einer Standardausstattung liegen wiirde, inklusive besonderen Rdumlich-
keiten (z. B. Sport- und Wellnessbereich, Roof Top Bar). Diese Idee trifft allerdings bei 17 Prozent der Befragten auf grofie
Ablehnung. Lediglich 15 Prozent konnen sich fiir diesen Vorschlag begeistern, als Voraussetzung wird er nicht wahrgenommen. Die
groe Ablehnung kann damit begriindet werden, dass in der Umfrage zwar nach einer Luxus-Ausstattung gefragt wurde,
die Biirotage mit Umsetzung dieser Idee allerdings auf 1-2 Prisenztage im Biiro begrenzt wéren. Vor allem Mehrpersonenhaushalte
weisen die Idee des vermehrten Homeoffice aber als Gegenzug der Bereitstellung eines luxuriésen Biiros stark zuriick. Knapp
22 Prozent lehnen den Vorschlag ab. Die Ergebnisse verdeutlichen, dass die Entscheidungsfreiheit der Mitarbeiter*innen beziiglich
der Wahl des Arbeitsortes gegeniiber einer luxuriésen Ausstattung deutlich tiberwiegt.

Luxus wird in Biiros nicht gefordert und ist fiir die meisten nicht relevant. Das emotionale Erleben wird in erster Linie mit der
sozialen Interaktion verkniipft, nicht aber mit dem Arbeiten in einer luxuriésen, high-end Umgebung. Besondere Dienstleistungen,
die das Arbeitsleben erleichtern befiirwortet allerdings ein Grofteil der Befragten.



Was wiirden Sie davon halten, wenn die Betreiber einer Biiroimmobilie
Ihrem Unternehmen nicht nur Flichen zur Verfiigung stellen wiirden,
sondern es dariiber hinaus auch besondere Dienstleistungen z.B. Food
Delivery basierend auf personalisierten Vorlieben, Datenerfassung von

Biiroauslastung bei Sharing Modellen etc.?

m Zustimmung

= Ablehnung

= Neutral

Abb.12 Vereinfachte Ergebnisdarstellung der Kano-Befragung: Das Angebot besonderer Dienstleistungen (z. B. Food Delivery
Services) trifft bei den Befragten auf grofes Interesse.

41.5 Common Use:
Flachennutzungskonzepte mit Sharing Potenzial

Mit Beginn der Corona Pandemie nahm die Anwesenheit der Mitarbeiter* innen an Unternehmensstandorten innerhalb kiirzester
Zeit stark ab. Obwohl der Anteil der Beschiftigten im Homeoffice im August 2021 leicht gesunken ist (von 25,5 auf 23,8 Prozent),
gehen Unternehmen davon aus, dass Homeoffice als gleichwertiger Arbeitsort einen hohen Einfluss auf die Gestaltung der Post-
Corona-Arbeitswelt haben wird.” Diese Entwicklung hat einen groBen Einfluss auf die Auslastung von Biiroflichen- und Immo-
bilien. Bereits vor der Corona-Pandemie lag die Auslastung der Arbeitsplitze bei klassischen Fliachenkonzepten aufgrund von
urlaubsbedingten oder krankheitsbedingten Abwesenheiten durchschnittlich zwischen 50-60 Prozent.”” Um trotz eines hohen Home-
office Anteils eine flacheneffiziente Nutzung der Biiroinfrastrukturen beizubehalten und die Auslastung langfristig zu steigern, ge-
winnt die Mafinahme der geteilten Nutzung von Arbeitspldtzen und zentralen Infrastrukturen derzeit auf breiter Ebene an Bedeutung.

Vor Beginn der Pandemie und der nachhaltigen Verdnderungen in der Arbeits- und Biirowelt kamen Sharing-Konzepte wie Desk-
Sharing nur punktuell zum Einsatz. Lediglich 13 Prozent gaben bei einer 2017 durchgefiihrten Umfrage an, im Laufe des Tages
unterschiedliche Arbeitsplitze am Unternehmensstandort zu nutzen.”' Auch beim Zusammenarbeiten im Team und der Ausfiihrung
projektbezogener Tétigkeiten stehen den meisten Mitarbeiter*innen lediglich klassische Raummodule wie beispielsweise Be-
sprechungsraume in unterschiedlichen Groflen oder Mehrpersonen-Arbeitspldtze zur Verfligung. Alternative Umgebungen wie
Think Tanks oder Silent Rooms werden kaum angeboten.” Obwohl die Nutzung unterschiedlicher Arbeitsplitze einen positiven
Effekt auf die Entstehung neuer Ideen und Losungen sowie dem Wissenstransfer innerhalb des Teams hat, stehen viele Unter-
nehmen der Einfiihrung von Desk-Sharing kritisch gegeniiber.”

Mit Zunahme der rdumlichen Autonomie wéhrend der Pandemie und der Annahme der nachhaltigen Verdnderungen von Arbeits-
organisation und Arbeitsweise nimmt die Auseinandersetzung mit flexiblen Raumnutzungskonzepten zu. Derzeit setzen laut
Umfragewerten bereits 52 Prozent der Unternehmen auf flexible Flichennutzungskonzepte.** Flexibilitit und das Teilen von Infra-
strukturen konnen einen erheblichen Beitrag zur effektiveren und damit ressourcenschonenderen Nutzung von Flichen leisten.
Die Ergebnisse der Kano-Befragung lassen eine gewisse Offenheit der Teilnehmer*innen gegeniiber Sharing-Konzepten erkennen.
Fiir jede/n finfte/n Teilnehmer*in ist es vorstellbar, zentrale Infrastrukturen zukiinftig sogar mit anderen Unternehmen zu teilen.

Knapp 25 Prozent wiirden der Mallnahme zustimmen, zentrale Projektrdume in das eigene Biirogebdude zu integrieren, die gegen
einen geringen Aufpreis von jungen Start-ups oder Student*innen fiir Semesterprojekte angemietet werden konnten. Wie bereits
bei der Standortwahl spielt die Nidhe zu Berufsanfinger*innen und Start-ups eine gro3e Rolle zur Gewinnung von neuem Wissen,
der Bindung von jungen Talenten und der Steigerung von Kreativitdt und Innovation im Unternehmen.

Trotz der Vorteile von Sharing-Konzepten zur Steigerung der Flacheneffizienz ist vor der Einfithrung eine Begleitung und Auf-
klarung der Mitarbeiter*innen sowie ein Wandel in der Unternehmenskultur notwendig.

29 Ifo Institut, 2021 | 30 Skopp, Linzmaier, Neumann, 2020 | 31 Bauer et al., 2017 | 32 Jurecic et al., 2020 | 33 Bauer et al., 2017 | 34 Drees & Sommer SE, 2021
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Um eine mdglichst hohe Nutzerakzeptanz des Konzepts zu erzielen, sollte das ,,Urbediirfnis* der sozialen Zugehorigkeit mit der
klaren Definition von Team-Flachen gedeckt werden, um trotz einer hohen Flexibilitdt und Dynamik weiterhin einen ,,Heimathafen*
als Ankerpunkt zu haben. Der Bedarf eines begleitenden Change-Managements bei der Einfithrung von Sharing-Modellen mit
gemeinsam erarbeiteten Regelungen betrachteten vor allem die Teilnehmer*innen der Expert*innen-Fokusgruppe als wichtige
MafBnahme bei der Gestaltung einer neuen Biiro- und Arbeitswelt. Denn nur durch die Kombination von rdumlichen, kulturellen
und technischen Verdnderungen kann ein nachhaltig positiver Wandel ermdglicht werden.

Nicht nur die gemeinsame, geteilte Nutzung von zentralen Infrastrukturen st6Bt bei den Umfrageteilnehmer*innen der Kano-
Befragung auf Zustimmung. Auch die Zukunftsvision des Teilens von Flachen und Arbeitsplédtzen iiber Unternehmensgrenzen
hinweg konnen sich 21 Prozent der Befragten vorstellen. Die Grundidee der Vision ist die Entwicklung einer smarten Technologie,
die den Leerstand von Biirogebduden in Echtzeit nachverfolgen kann und damit als Basis zum Aufbau eines unternehmensiiber-
greifenden Sharing-Netzwerkes dient. Lediglich 12 Prozent lehnen diese Idee grundsitzlich ab.

Was wiirden Sie davon halten, wenn Ihr Unternehmen zentrale
Projektrdume in das Biirogebiiue integrieren wiirde, die gegen
einen geringen Aufpreis von jungen Start-ups oder Studierenden
fiir Semesterprojekte angemietet werden konnten, um mehr
Wissen zu generieren, Zusammenarbeit zu ermoglichen und junge

Talente zu gewinnen?

m Zustimmung

m Ablehnung

= Neutral

Abb.13 Vereinfachte Ergebnisdarstellung der Kano-Befragung: Jede/r vierte Teilnehmer*in befiirwortet die Bereitstellung von
zentralen, extern nutzbaren Projektrdumen.

Was wiirden Sie davon halten, wenn man es schaffen kénnte A
mithilfe smarter Technologien den Leerstand von Biiroimmo-

bilien in Realtime nachzuverfolgen, um ein unternehmeniiber-
greifendes Sharing-Netzwerk an Biiroarbeitsplitzen aufzubauen
(5,Desk-Sharing nicht nur im Unternehmen, sondern auch

ausserhalb*)?

m Zustimmung

m Ablehnung

= Neutral

Abb.14 Vereinfachte Ergebnisdarstellung der Kano-Befragung: Die Einfithrung eines unternehmensiibergreifenden Sharing-Netz-
werks findet bei 21 Prozent der Befragten Zustimmung.



4.1.6 Smart Office: Anwendung und Nutzung von
smarten Technologien

Smarte Technologien und digitale Tools bestimmten zunehmend Arbeitsweisen und -vorgénge. Wéhrend der Corona-Pandemie
hat die Nutzung von virtuellen Kommunikationsplattformen und die Einfiihrung und Erweiterung von Cloud-Systemen weiter
zugenommen. Fiir acht von zehn Unternehmen hat die Digitalisierung durch die Pandemie an Bedeutung gewonnen. Konkret
ergriffen Unternehmen MaBnahmen im Bereich der Technologisierung, bei Geschéftsprozessen und bei der Ausstattung der
Mitarbeiter*innen.”” Neben der Bewiltigung der digitalen Transformation nimmt derzeit auch die Bedeutung von smarten Um-
gebungen im Biiro- und Arbeitskontext zu. Die intelligente Vernetzung von Infrastrukturen zu einem ganzheitlichen smarten
Okosystem kann dabei nicht nur die Ressourceneffizienz erhohen, sondern auch zu einem gesteigerten Wohlbefinden der Nutzer*
innen beitragen. Ziel der Gestaltung eines smarten Office ist es in erster Linie, den Alltag der Nutzer*innen angenehmer zu
gestalten.” Die Grundlage von smarten Umgebungen stellt eine Datenbasis dar, die mithilfe von Raumsensoren oder personen-
bezogenen Tracking-Systemen gewonnen wird. So kdnnen beispielsweise das Wohlbefinden oder der aktuelle Gesundheitszustand
ermittelt und in Folge mit Anpassung der Raumumgebung (z.B. Licht, Temperatur) personalisiert werden.”

Die Ergebnisse der Kano-Umfrage weisen Misstrauen gegeniiber der Entwicklung von smarten Umgebungen auf. 19 Prozent der
Befragten lehnen es beispielsweise ab, ,,Wearable Devices™ zu nutzen, die die mentale und physische Gesundheit anhand der
Herzfrequenz messen und das Umfeld nach personlichen Bedarfen angepasst (z. B. Frischluftzufuhr bei Miidigkeit). Bei den
iiber 30-Jdhrigen ist die Riickweisung mit 23 Prozent sogar noch etwas starker ausgepréagt.

Die hohe Ablehnung kann moglicherweise mit einem fehlenden Vertrauen in die Datensicherheit begriindet werden, die fiir
Nutzer*innen noch nicht gewihrleistet ist. Zum anderen wird die Anwendung von smarten Technologien mit einem Verlust
der personlichen Freiheit assoziiert, was die generelle Akzeptanz des Einsatzes zukiinftig erschweren kann.™

Auch der Nutzung von Sensoren nach Einfithrung von Desk-Sharing-Konzepten zur Zuweisung des perfekten Arbeitsplatzes fiir
die geplante Tagesaktivitdt (z. B. kommunikative oder konzentrierte Tatigkeiten) stehen die Teilnehmer*innen kritisch gegeniiber.
21 Prozent lehnen die Zuweisung eines Arbeitsplatzes auf Basis der Aktivitit ab. Trotz der hohen Ablehnung hinsichtlich smarter
Technologien auf der Biirofliche, trifft ein anderes digitales Tool auf grofere Zustimmung, obwohl die Nutzung ebenfalls die
Freigabe personlicher Daten voraussetzt. 21 Prozent der Umfrageteilnehmer*innen zeigten Interesse am Erhalt einer tiglichen
,Entscheidungshilfe per Smartphone dariiber, inwiefern sich heute ein Tag im Homeoffice oder ein Arbeitstag am Unter-
nehmensstandort eher lohnen wiirde. Als Grundlage der personalisierten Empfehlung wurde vorgeschlagen, Informationen iiber
berufliche Meetings und private Termine des Kalenders zur Hilfe zu nehmen. Bei den unter 30-Jdhrigen beflirwortete sogar
jede/r vierte Befragte die Bereitstellung eines solchen digitalen Tools.

Die Umfrageergebnisse verdeutlichen unter anderem die neue Herausforderung der Gestaltung des Arbeitsalltags aufgrund der
steigenden rdumlichen Autonomie. Denn mit dem Moglichkeitsraum nimmt auch die Komplexitdt und die Belastung aufgrund
der Anzahl der Entscheidungen immer weiter zu. Diese Entwicklung fithrt zu einem steigenden Bedarf an Kapazititen zur
Konzeption passender Arbeitsorganisationen. Zusatzlich steigt mit dem Freiheitsgrad die Eigenverantwortung, weshalb Hilfe-
stellungen geschaffen werden sollten. Generell stolen smarte Technologien, die auf der Bereitstellung personlicher gesund-
heitsbezogener Daten basieren, bei den Befragten auf Ablehnung. An Tools zur besseren Organisation und Orientierung beispiels-
weise zum unternehmensiibergreifenden Desk-Sharing (siehe 4.1.4) oder einer Entscheidungshilfe fiir die Wahl des Arbeitsortes
sind die Befragten hingegen sehr interessiert.
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Was wiirden Sie davon halten, wenn Sie auf freiwilliger Basis A
Wearable Devices (z.B. in Form von Armbéndern) bei der

Nutzung der Biirofliiche zur Verfiigung héitten, die Ihre mentale
und physische Gesundheit anhand von Herzfrequenz etc. misst

und Thr Umfeld nach Ihren Bedarfen anpasst (z.B. Frischluftzufuhr
bei Miidigkeit)?

m Zustimmung

60%
= Ablehnung

= Neutral

Abb.15 Vereinfachte Ergebnisdarstellung der Kano-Befragung: Die Nutzung von Wearable Devices lehnt jede/r fiinfte Befragte
grundsétzlich ab.

‘Was wiirden Sie davon halten, wenn Sensoren nach der Einfiihrung a
von Desk-Sharing-Konzepten Daten iiber die perfekte Aktivitiit

pro Arbeitsplatz anhand von Kommunikations-, Konzentrations-

grad etc. sammlen wiirden, um Thnen an einem Biiroarbeitstag
einen auf Ihre geplanten Aktivtiten hin passgenauen Arbeitsplatz

zu ermitteln?

m Zustimmung
= Ablehnung

= Neutral

Abb.16 Vereinfachte Ergebnisdarstellung der Kano-Befragung: Die Zuweisung eines passgenauen Arbeitsplatzes je nach Tages-
aktivitét lehnen 21 Prozent der Befragten ab.

Was wiirden Sie davon halten, wenn Sie jeden Morgen eine A
wEntscheidungshilfe“ per Smartphone erhalten wiirden,

inwieweit sich heute ein Homeoffice oder Arbeitstag am
Unternehmensstandort bezogen auf Ihre Arbeitstitigkeiten
und Thre Work-Life-Balance eher lohnen wiirde (beispielsweise

auf Informationsbasis von Meetings, privaten Terminen?)

m Zustimmung

= Ablehnung

= Neutral

Abb.17 Vereinfachte Ergebnisdarstellung der Kano-Befragung: Jede/r vierte Befragte wiirde eine Entscheidungshilfe per Smart-
phone beflirworten.



4.2. Effekte auf stadtebauliche Entwicklungen

Die Herausforderungen in der Stadtentwicklung und bei der Planung und Umsetzung von stidtebaulichen MaBinahmen liegen in
der Berticksichtigung und dem Vereinbaren von einer sehr breiten Vielfalt an Bedarfen und Interessen. Unterschiedliche Lebens-
umstédnde und Lebensentwiirfe fithren zu unterschiedlichen Anspriichen an Angebote in der eigenen Wohn- und Arbeitsumgebung.
Die durch die Corona- Pandemie beschleunigte Digitalisierung in den Unternehmen wirkt sich stark auf die Arbeitskultur aus.
Hybride Arbeitswelten, die Arbeitnehmer*innen mehr Freiheit beziiglich des wie, wann und wo des Arbeitens geben, erfordern
verinderte, gesunde, leistungsférdernde und motivierende Arbeitsumgebungen.” Das flexible Arbeiten in Prisenz- und Remote-
Formaten stellt vielfaltige neue Herausforderungen fiir Arbeitgeber und Stadtplaner dar, da die Gestaltung dieser Arbeits-
umgebungen iiber die rdumlichen Grenzen der Unternehmensimmobilien und -standorte hinaus geht und auch maf3geblich von
den umgebenden stadtebaulichen Einfluss- und Wirkfaktoren mitbestimmt wird.

Im Rahmen dieses Kapitels werden zwei unterschiedliche Betrachtungsperspektiven eingenommen, die sich diesen Heraus-
forderungen anndhern. Zundchst wird auf der Mikroebene das Konzept der ,,Dritten Arbeitsorte” erldutert (Kapitel 4.2.1).
Aufgezeigt wird, dass neben den konventionellen Arbeitsorten zukiinftig neue Orte des Arbeitens an Bedeutung gewinnen werden.
In diesem Zusammenhang wird dargestellt, wie diese neuen Arbeitsmdglichkeiten in bestehenden urbanen Strukturen integriert
werden konnen und welche Konzepte auf Akzeptanz stolen. In dem darauffolgenden Kapitel (4.2.2) erfolgt eine Anndherung an
die wandelnden Bedarfe auf Makroebene. Dabei liegt der Fokus darauf, wie Biiroimmobilien als Instrument einer progressiven
Stadtentwicklung angesehen und genutzt werden konnen. Thematisiert wird aulerdem, welche Rolle weiche Standortfaktoren
im Wettbewerb der Stidte um hochqualifizierte Arbeitskrifte einnehmen. Ziel ist es zu verdeutlichen, dass Stddte komplexe
Systeme sind, die durch vielfdltige Wechselwirkungen und Synergieeffekte gekennzeichnet sind, die sich ebenfalls auf den Im-
mobilienmarkt und zukiinftige Biiroraumanforderungen auswirken.

Denn bei einer zukiinftig weiter steigenden rdumlichen Autonomie von Biiro- und Wissensarbeiter*innen konnen Biirofldchen
nicht mehr nur als Unternechmensstandorte betrachtet werden, sondern verfiigen auch iiber ein grof3es Potential der Wohnraum-
versorgung durch Transformationsprozesse der Flachenressourcen. Damit konnen sie einen wertvollen Beitrag bei der Entwicklung
einer resilienten, nachhaltigen und sozialen Stadtstruktur leisten. Im weiteren Kontext werden Moglichkeiten veranschaulicht zum
einen neue Arbeitsorten im Stadtraum zu etablieren und zum anderen derzeitige Unternehmensstandorte gemeinwohlorientierter
zu gestalten, um aktiv bei der Umsetzung einer lebenswerten Umgebung mitzuwirken.

4.2.1 Third Places: Dritte Arbeitsorte im Stadtkontext als Alternative
zu zentralen Unternehmensstandorten

Der Begriff ,,Third Place* wurde von dem US-amerikanischen Soziologen Ray Oldenburg geprigt. Sein Konzept des ,,Dritten
Ortes* basiert darauf, dass der ,,Erste Ort™ dem Familienleben gewidmet wird, der ,,Zweite Ort™ ausschlieBlich als Arbeitsort fun-
giert und der ,,Dritte Ort™ ein Treffpunkt der Kommunikation darstellt. Ein wesentliches Merkmal, das ,,Dritte Orte* ausmacht, ist
beispielsweise, dass sie leicht zuginglich sind. Dariiber hinaus sind sie als ,,neutrale” Orte zu verstehen, die nicht den Arbeitgeber™
innen gehoren. Es herrscht eine Gleichheit der Versammelten und eine angenehme Atmosphire. Sie gelten als ein Zuhause auflerhalb
des Zuhauses.” Die steigende Attraktivitit der ,,Third Places* ist unter anderem der starken Entfremdung urbaner Rdume und der
Privatisierung geschuldet. Durch die oftmals anonymen Strukturen mangelt es vielen gesellschaftlichen Gruppen an Verbundenheit
und Identifikation innerhalb ihrer Stadtquartiere. Die dadurch hervorgerufenen Gefiihle der Abgrenzung und Isolation kdénnen
durch die Schaffung ,,Dritter Orte* angegangen werden. Sie bilden als Gegensatz lebendige Treffpunkte, die durch sozialraumliche
Resilienz und héhere Entwicklungschancen gekennzeichnet sind.* Diese offentlichen Sozialriume nehmen eine gesellschaftliche
Schliisselfunktion ein, da sie kritische Komponenten fiir die Diversifizierung und Aufrechterhaltung einer starken lokalen Wirt-
schaft sind. Gleichzeitig férdern sie den Zusammenhalt der Gemeinschaft und tragen zur sozialen Nachhaltigkeit bei.*”

Durch das heutige Verschmelzen der privaten Wohnrdume und Arbeitspldtze durch die Nutzung von neuen Kommunikationstechno-
logien, kommt den ,,Dritten Orten* ebenfalls zunehmend eine neue Bedeutung zu. Sie agieren als Wohlfiihlrdume, die sich durch
leichte Erreichbarkeit auszeichnen und sich somit von konventionellen Arbeitsstandorten oftmals abzeichnen. Das Entstehen solcher
,.Dritten Arbeitsorte* kann als Reaktion verstanden werden, den privaten Wohnraum als solchen zuriickzugewinnen und vom Arbeits-
ort zu differenzieren, ohne jedoch die Annehmlichkeiten eines attraktiven Arbeitsumfeldes zu verlieren. Organisationsformen wie
Nachbarschafts- oder Quartiersbiiros transferieren das Homeoffice in den 6ffentlichen Raum und sollen den Arbeitsplatz durch ein
gesteigertes Gemeinschaftsgefiihl und eine Wohlfiihlatmosphire attraktiver gestalten. Durch die voranschreitende Digitalisierung
und die damit einhergehende Méglichkeit remote zu arbeiten, wird davon ausgegangen, dass ,,Dritte Arbeitsorte” wie beispiels-
weise Coworking-Spaces, Nachbarschaftsbiiros, Cafés etc. sowohl in urbanen als auch in lindlichen Gebieten zunehmen werden.*

39 Hoffmann, 2021 | 40 Drews, 2020 | 41 Drews, 2020 | 42 Goosen & Cilliers, 2020 | 43 Ruess et al., 2021

33



34

Nach Angaben des ifo-Instituts gibt es in Deutschland rund 1,85 Millionen selbstindige Wissensarbeiter*innen, die einen erhebli-
chen Beitrag zur Innovationskraft sowohl in Unternehmen als auch gesamtwirtschaftlich leisten.** Fiir diese Arbeitsgruppe ist die
Nutzung von ,,Dritten Arbeitsorten* besonders attraktiv, da diese ebenfalls Raume des Vernetzens und Orte des Transits darstellen
konnen. Letzteres beschreibt Orte, die aufgrund unserer hohen Mobilitét zunehmend an Bedeutung gewinnen. Transit-Orte sind
Aufenthaltsbereiche, die zwischen zwei Endzielen liegen (Bahnhofe, Flughafenterminals, etc.).

Die Entstehung ,,Dritter Orte* kann durch die Verdnderung bereits existierender Umgebungen gefordert werden. Im Vordergrund
steht dabei das Schaffen von konsumfreien Riumen, die sich durch ihre angenehme Gestaltung auszeichnen.” In den Niederlanden
wurden bspw. Bibliotheken als Begegnungsraume neu konzipiert.

Zusitzlich zu den ortsunabhingigen Arbeitspldtzen werden herkommliche Biiroflichen nach wie vor relevant bleiben. Dennoch
wird prognostiziert, dass Biiroflichen in konventioneller Gestaltungsweise einen Riickgang verzeichnen werden, da neue
Anspriiche beziiglich der Arbeitsriume entstehen.** Aufgrund veriinderter Nutzungsweisen wird die Raumgestaltung zukiinftig an
Bedeutung gewinnen. Der damit einhergehende Wandel erfordert die Entwicklung von flexiblen und bedarfsgerechten Umnutz-
ungskonzepten. Des Weiteren geht aus Erhebungen hervor, dass zukiinftiges Mitarbeiterwachstum nicht unbedingt mit
Flichenzunahmen einhergehen muss, da alternative Arbeitsweisen ermoglicht werden kénnen.*” Mithilfe von digitalen Plattformen
sollen in diesem Rahmen die Arbeitsplitze effizient koordiniert und durch remote Arbeitsangebote ergénzt werden.

Entsprechende Transformationsprozesse konnen die Nutzungsvielfalt der Innenstidte erhdhen und zu einer resilienteren und nach-
haltig lebenswerten Stadtentwicklung beitragen. Die kleinteilige Nutzung durch Coworking Spaces, die Gastronomie, den Einzel-
handel und die Bereitstellung 6ffentlicher Aufenthaltsbereiche stirkt die Innenstadtbereiche. Durch die Integration von Coworking-
Spaces findet eine rdumliche Verdichtung von nutzungsdurchmischten Angeboten statt. Besonders fiir kleine und junge Unter-
nehmen ist die Vermietung einzelner Arbeitsplétze in innerstidtischen Lagen attraktiv.

Derzeitige Trends zeigen, dass gegenwirtige starre urbane Strukturen von flexibleren Funktionsweisen abgeldst werden miissen, um
den verdnderten Bedarfen durch neue Arbeitsformen gerecht zu werden. Dabei steht die Durchmischung diverser Nutzungsformen
als entscheidender Erfolgsfaktor im Vordergrund. Die Corona Pandemie hat gezeigt, dass viele der deutschen Innenstiddte keine
resilienten Strukturen aufweisen. Sowohl Konsumorte als auch Orte sozialer Begegnung wurden verlagert und Unterhaltungsan-
gebote und Informationsgewinnung konnte ebenfalls auf andere Art und Weise erfolgen. Die durch den Einzelhandel dominierenden
Innenstddte wurden stark durch den zunehmenden Online-Handel bedroht, soziale Begegnungen erfolgten in Form von Spazier-
géngen und nicht mehr in Bars und Cafés und Wissensvermittlung fand iiber Online-Plattformen statt. Durch verdnderte Angebots-
strukturen kann die Attraktivitit des Innenstadtbesuchs wieder steigen und somit eine Verbesserung der Vitalitdt erreicht werden.

Diese Trends wurden auch im Rahmen der Kano-Befragung und den vier Co-kreativen Workshops ersichtlich. Es konnte zunéchst
festgestellt werden, dass die Etablierung von ,,Dritten Orten® im Stadtraum in Form von Coworking Spaces, Nachbarschaftsbiiros
und dhnlichen Konzepten auf mehr Zuspruch als Ablehnung trifft (17 Prozent/13 Prozent). Die Schaffung von ,,Dritten Orten®
wurde auch von den Workshop-Teilnehmer*innen als attraktiver Ansatz gesehen. Das liegt daran, dass die damit einhergehende
raumliche Freiheit in Kombination mit der gemeinschaftlichen Komponente positiv wahrgenommen wird, um losgeldst von alltdg-
lichen Strukturen neue Ideen zu generieren. In diesem Zusammenhang kdnnen, so die Einschédtzung im Workshop, auch ortsunab-
hingige Wissensarbeiter*innen wie Digitale Nomaden angesprochen werden.

Bei der Kano-Befragung wurde der Zugang zu dritten Arbeitsorten iiber digitale Plattformen, als positiv bewertet (20 Prozent/
11 Prozent). Die Nutzung ,,Dritter Arbeitsorte” wie Coworking-Spaces, Cafés und Nachbarschaftsbiiros als Alternative zum
Homeoffice nimmt bei steigender Haushaltsgrofle zu. Vor allem fiir Personen, die in Mehrpersonenhaushalten leben, stellt das
Arbeiten an dritten Arbeitsorten ein attraktives Alternativangebot dar. Ein ,,Working-in-the-City-Pass®, um mit der Bezahlung eines
Zeitkontingents per App infrastrukturiibergreifend in unterschiedlichen Cafés oder Bibliotheken arbeiten zu kdnnen, ist ein Orga-
nisations-vorschlag, der von den Befragten ebenfalls sehr befiirwortet wird (22 Prozent/12 Prozent) (vgl. Abb 17). Auch hier kann
ein Zusammenhang zwischen der Haushaltsgrofe und dem Wunsch nach flexiblen Arbeitspldtzen erkannt werden. Je grofer der
Hauhalt, desto hoher das Interesse an einem ,, Working-in-the-City- Pass*.

Eine 24/7-Belegung im Sinne einer multifunktionalen Flidchengestaltung stoft bei den Befragten jedoch auf geteilte Meinungen.
Der Vorschlag, dass beispielsweise ausschlielich abends téitige Gastronomiebetriebe ihre Fldchen vormittags gegen einen geringen
Preisaufwand zum Arbeiten zur Verfiigung stellen konnten, trifft sowohl auf Zustimmung als auch auf Ablehnung (17 Prozent/
17 Prozent). Mit Hilfe solcher nachhaltigen Belegungskonzepte konnten Leerstinde in attraktiven innerstddtischen Gebieten
ver-mieden werden.
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Demgegeniiber wird das zusitzliche Bereitstellen von zugédnglichen Nachbarschaftsbiiros im Innenstadtraum als zu etablierender
Standard angesehen. Neben der ,,Dritten Arbeitsorte” spielen fiir die Befragten auch die Schaffung von Orten zur konsumfreien
Freizeitgestaltung sowie der Anteil der urbanen Produktions- und Wohnflidchen in der Innenstadt eine wichtige Rolle. Diese Orte
werden zum Grofiteil als positiv und relevant fiir die Innenstadtentwicklung angesehen (20 Prozent/11 Prozent), um langfristig
abeitsfreundliche Rédume zu etablieren. Auch in den Expert*innen-Workshops wird die Integration von innerstidtischer Produk-
tion als sinnvoll erachtet, da durch verkiirzte Lieferketten und Pendeldistanzen eine Abnahme von Liarm- und Luftemissionen
erreicht werden kann.

Zusammenfassend ldsst sich aus aktuellen Trends, der Kano-Befragung und den Workshops ableiten, dass dffentliche, konsumfreie
Rédume eine gesellschaftliche Schliisselfunktion einnehmen. Die Diversifizierung bestehender innerstédtischer Angebote kann
langfristig sowohl zur Starkung der lokalen Wirtschaft als auch zur Férderung der sozialen Nachhaltigkeit beitragen. ,,Dritte Arbeits-
orte stellen attraktive Alternativen zu bestehenden Arbeitsrdumen dar und werden zukiinftig noch an Bedeutung gewinnen. Die
Nutzung ,,Dritter Arbeitsorte” wie Coworking Spaces, Cafés und Nachbarschaftsbiiros als Alternative zum Homeoffice ist beson-
ders flir Arbeitnehmer*innen aus Mehrpersonenhaushalten attraktiv. Dariiber hinaus weist die Befiirwortung des ,,Working-in-the-
City-Passes™ darauf hin, dass mehr konsumfreie Rdume in urbanen Zentren geschaffen werden sollten. Grundsitzlich ist es im
stadtebaulichen Kontext erforderlich, dass eine Distanzierung von etablierten starren Strukturen stattfindet und flexiblere bedarfs-
orientierte Funktionsweisen in den Fokus treten. Im Folgenden wird auf die wandelnden Bedarfe auf der Makroebene eingegangen.
Ziel ist es dabei, die Komplexitdt urbaner Prozesse zu verdeutlichen und den Bedarf an Biiroimmobilien darin zu verorten.
Aufgefiihrt wird dariiber hinaus, welchen Einfluss verdnderte Arbeitsweisen und der globale Wettbewerb auf die innenstédtische
Gestaltung haben.

Was wiirden Sie davon halten, wenn Stédte einen ,, Working-in-
the-City-Pass“ bereitstellen wiirden, deren Erwerb es Ihnen
ermoglichen wiirde fiir einen festgelegten Zeitraum in verzeichneten
Cafés, Restaurants, Bibliotheken etc. zu arbeiten — ohne dabei

zwangsliufig vor Ort konsumieren zu miissen?

m Zustimmung
= Ablehnung 66%

= Neutral

ADb.18: Vereinfachte Ergebnisdarstellung der Kano-Befragung: 22 Prozent wiirden die Bereitstellung eines ,,Working-in-the-City-
Passes® befiirworten um in 6ffentlichen Rdumen arbeiten zu kdnnen ohne konsumieren zu miissen.
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4.2.2 City Maker: Buiroimmobilien als Game Changer bei
der Gestaltung der zukiinftigen Innenstadt

In Deutschland arbeiten circa 15 Millionen Menschen in Biiros, dies entspricht jedem/jeder dritten Beschéftigten.” Vor dem Aus-
bruch der Corona-Pandemie hat diese Zahl konstant zugenommen. In manchen deutschen Stidten wie beispielsweise Frankfurt
am Main, sitzt fast jeder oder jede zweite Beschiftigte regelmiiBig an einem klassischen Schreibtisch.” Die damit einhergehende
Biirodichte wirkt sich mafigeblich auf die Stadtstrukturen aus. Neben ihrer gleichermallen funktionalen und volkswirtschaftlichen
Bedeutung sind Biiroimmobilien somit auch ein pragender Teil der innerstédtischen Gebdudelandschaft. Die prominenten Biiro-
gebidude in internationalen Metropolen (New York, Frankfurt, London), aber auch in vielen deutschen Stadtzentren sind stilgebend
und tragen mit ihrer Architektur und ihrem Wiedererkennungswert zur urbanen Identitit bei. Demzufolge kann nicht nur der Arbeit
selbst eine identititsstiftende Bedeutung beigemessen werden, sondern auch der rdumlichen Auspriagung der Arbeitsorte. Biiro-
immobilien sind somit Instrumente, die eine wichtige Rolle in der zukunftsorientieren Stadtentwicklung einnehmen.

Ein Planungskonzept zur Wirtschaftsforderung und gleichzeitigen Aufwertung urbaner Strukturen ist beispielsweise das ,,Property-
Led Development®. Der Ansatz verbindet lokale Wirtschafts- und Immobilienentwicklung. Der Fokus liegt hierbei besonders auf
innerstidtischen Gebieten.” Um giinstige Investitionsbedingungen zu schaffen, werden diverse Anreize (bspw. Flexibilisierung
von Zonierungen) gegeben, sodass externe und private Investor*innen zum Investieren angeregt werden. Vor dem Hintergrund einer
globalisierten Wirtschaft und eines zunehmenden Wettbewerbs zwischen den Stidten gewinnen solche Investitionsansétze zu-
nehmend an Bedeutung, da sich kreative Menschen und innovative Branchen als wichtige Triebkrifte fiir nachhaltiges Wirtschafts-
wachstum und Wohlstand erwiesen haben. Das Ausbilden, Anwerben und Binden kreativer Menschen ist zu einem zentralen Thema
fiir politische Entscheidungstriiger*innen und Planer*innen geworden.’' Im gesellschaftlichen Diskurs wird in diesem Kontext oft-
mals vom ,,War for Talents* gesprochen. Die ,,Jobs follow People®- Hypothese geht davon aus, dass hochqualifizierte Arbeitnehmer*
innen nicht mehr den Arbeitsangeboten folgen, sondern Unternehmen sich in Stédten ansiedeln, die hochqualifizierte Arbeitskrifte
aufweisen. Es besteht hier allerdings ein wechselseitiger Zusammenhang. Sowohl attraktive Unternehmensstandorte als auch
hochqualifizierte Arbeitnehmer* innen stellen wirkungsvolle Standortfaktoren dar.”* Jedoch basiert die Wahl des Wohn- und Unter-
nehmensstandorts teilweise auf neuen entscheidungstrachtigen Standortfaktoren.

Vor der Corona-Pandemie war der Wohnort normalerweise in Pendeldistanz zum Unternehmensstandort. Mit der Zunahme der
raumlichen Autonomie in der Biiro- und Arbeitswelt vergroBert sich jedoch der Entscheidungsfreiraum iiber die Wohnungswahl.
Geeignete Immobilienstandorte fiir Unternehmen werden ebenfalls flexibler, besonders durch die fortschreitende digitale Trans-
formation (siehe auch Kapitel 4.1.1). Diese rdumliche Entkopplung der Leistungserbringung ist nicht zwangsldufig mit einem
Bedeutungsverlust des physischen Raums verbunden, sondern resultiert in neuen Raumanforderungen besonders, da in diesem
Zusammenhang zwischen explizitem und impliziten Wissensaustausch differenziert werden muss. Explizites Wissen kann pro-
blemlos iiber digitale Plattformen und Kanéle aus der Ferne ausgetauscht werden, wihrend bei der Produktion und dem Austausch
von implizitem Wissen soziale und kulturelle Komponenten und Vertrauen zwischen den Teilnehmer*innen erforderlich ist.
Dieses Mal} an Vertrauen kann nur durch engen Kontakt bei personlichen Treffen erreicht werden, die an ausgewdhlten Orten
stattfinden (siche auch Kapitel 4.1.1). Implizites Wissen gilt als Schliisselelement fiir die Geografie innovativer Aktivititen.”
Daher wird die Schaffung von attraktiven Orten in innerstédtischen Gebieten, die zum Austausch anregen, zunehmend an Bedeutung
gewinnen. Weiche Standortfaktoren (Kapitel 4.1) und die Bereitstellung von ,,Dritten Arbeitsorten* (Kapitel 4.2.1) spielen eine
immer grofere Rolle. Die Ergebnisse der durchgefiihrten Kano-Befragung verdeutlichen ebenfalls den hohen Stellenwert der
weichen Standortfaktoren (siche Kapitel 4.1.1).

Generell sollte die Entwicklungspolitik die Attraktivitit eines Standorts als Wohn- und Arbeitsort férdern, insbesondere fiir
Menschen aus dem Sektor der Wissensarbeit. Aspekte wie Image, Identitdt und Atmosphire riicken vermehrt in den Fokus der ur-
banen Entwicklungs- und Marketingstrategien.”* Erforderlich sind dafiir neben gefragten Stadtquartieren und Arbeitsbedingungen
auch vielfdltige Freizeit-, Erholungs- und Bildungsangebote, die diverse Bevolkerungsgruppen anziehen. Attraktive Standorte ent-
wickeln sich durch komplexe Verflechtungen von Produktions-, Arbeits- und Sozialverhéltnissen in bestimmten urbanen Kontex-
ten.” In Stadtraumen wird die Erlebnis- und Lebensqualitit durch Nutzungsmischungen (Wohnen, Arbeiten, Versorgen und Erholen)
gesteigert. Durch die Konzentration von Handel-, Wohn-, Dienstleistungs- und Gastronomieangeboten kdnnen jedoch Nutzungs-
konflikte und -konkurrenzen hervorgerufen werden.* Die Komplexitit dieser Verflechtungen wird maBgeblich durch das Zusammen-
spiel dieser diversen Akteur*innengruppen bestimmt, die letztendlich iiber die Attraktivitdt des Standortes entscheiden.
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Aus der Kano-Befragung und den Workshops ging hervor, dass die Bereitstellung von standortbezogenen Versorgungs- und Be-
treuungsangeboten durch Immobilieneigentiimer*innen oder Unternehmen als Ausgleich fiir zusétzliche Biiroflichenerweiterun-
gen beflirwortet wird (20 Prozent/15 Prozent). Auf noch mehr Zustimmung trifft der Vorschlag, dass Unternehmen dazu verpflichtet
werden sollten, gewisse Flachenanteile im Sinne des Gemeinwohls zu gestalten (22 Prozent/10 Prozent) (siche Abb. 18). Durch das
Generieren von 6ffentlich zugénglichen Angeboten, die als Aufenthaltsfldchen, zur Freizeitgestaltung oder aber als ,,Dritte Arbeits-
orte* verwendet werden konnen, wird der Aufenthaltscharakter der Innenstadt gestarkt. Durch die Vielfalt der Angebote wird sowohl
die Atmosphére als auch der Erlebnischarakter positiv beeinflusst. Durch die Attraktivitdtssteigerung urbaner Raume kann die
Bildung innovativer Milieus und kooperativer Netzwerke gefordert werden. Dabei ist die rdumliche Nihe zu Bildungseinrichtungen
und einem inspirierenden Umfeld von Bedeutung (siche Kapitel 4.1.1). Die Anziehungskraft spezifischer Stadtquartiere wird dartiber
hinaus stark von der vorherrschenden Nutzungsmischung und dem Zusammenspiel der ansissigen Akteure beeinflusst. Das Stadt-
image, die vorherrschende Atmosphére sowie identitétsstiftende Faktoren riicken vermehrt in den Fokus der Marketingstrategien.
Das liegt daran, dass Stddte sich im Wettbewerb hervorheben wollen, um sowohl hochqualifizierte Arbeitskrafte als auch Unter-
nehmen anzuziehen und sich als attraktive Standorte im globalen Kontext zu etablieren.

Was wiirden Sie davon halten, wenn Eigentiimer einer Biiroimmobilie l '

dazu verpflichtet wiren, in Standortbezogene Versorgungsangebote
(z.B. Kindertagesstitten, Sportanlagen) zu investieren, bevor sie
beispielsweise die Zustimmung fiir die Aufstockung/Erweiterung ihrer
Biiroflichen erhalten wiirden (,,Sharing als Verhandlungsmasse*)?

m Zustimmung

= Ablehnung

= Neutral

Abb. 19: Vereinfachte Ergebnisdarstellung der Kano-Befragung: 20 Prozent wiirden es befiirworten, wenn Eigentiimer von Biiro-
immobilien dazu verpflichtet wéren, in ein standortbezogenes Versorgungsangebot zu investieren.

‘Was wiirden Sie davon halten, wenn Unternehmen in zentraler
Lage dazu verpflichtet wiren, einen gewissen Flichenanteil im
Sinne des Gemeinwohls zu gestalten und 6ffentlich zugéingliche
Angebote zu etablieren, um den Attraktivititsgrad der Innenstadt

zu steigern (z.B. Showrooms, Ausstellungsfliichen, Cafés)?

m Zustimmung

m Ablehnung 68%

= Neutral

ADb. 20: Vereinfachte Ergebnisdarstellung der KANO-Befragung: 22 Prozent sind der Meinung, dass Unternehmen dazu ver-
pflichtet wiren, Flachen fiir das Gemeinwohl zu gestalten.

54 Ruess et al., 2021 | 55 Moriset, 2013 | 56 Umwelt Bundesamt, 2017
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Die Anforderungen an die Gestaltung der zukinftigen Bliro-und Arbeits-
welt verandern sich in zunehmender Geschwindigkeit nicht zuletzt
durch die neuen Erfahrungen wahrend der Corona-Pandemie. Die neuen
Nutzungsbedarfe ben6tigten ein Umdenken im Planen und Bauen.

Im Nachfolgenden sollen Handlungsempfehlungen auf Basis der voran-
gegangenen Erkenntnisse erste Ansatzpunkte zur Umsetzung einer
zukunftsfahigen Bulro und Arbeitswelt geben.

5.1. Inszenierte Erlebniswelten zur Férderung des
informellen Austauschs

Waihrend der Corona-Pandemie verlagerte sich in vielen Unternehmen ein Grofteil der internen sowie externen Kommunikation
in den virtuellen Raum. Arbeitnehmer*innen sammelten erste Erfahrungen mit einer rdumlich verteilten Arbeitsweise. Es wird
angenommen, dass diese Entwicklung die Biiro- und Arbeitswelt auch nach der Pandemie wesentlich prigen wird. Dennoch
bleiben Biirogebdude zentrale Standorte, die Identitét stiften, die Zugehorigkeit stirken und einen wesentlichen Beitrag sowohl
zum interdisziplindren als auch teaminternen Wissensaustausch leisten. Insbesondere informelle spontane Gegebenheiten, die
zentraler Bestandteil von Innovationsprozessen sind, lassen sich in physischer Prasenz vor Ort besser abbilden. Auf Basis von
verdnderten Interaktionen und einer neuen Priorisierung von informeller Kommunikation im Raum, ist die Entwicklung neuer
Biirokonzepte fiir die Innenraumgestaltung erforderlich. Nutzer*innen benétigen unter anderem Raumstrukturen mit gestalteri-
schem Spielraum und flexiblen Nutzungsmdglichkeiten, die je nach Bedarf angepasst werden konnen. Des Weiteren steigt die
Bedeutung der Bereitstellung von Fldchen fiir den informellen Austausch. Raummodule wie Kreativrdume, offene Kiichen und
Loungesituationen oder Recreation Areas mit Wohlfithlatmosphéare konnen sowohl das Wohlbefinden der Nutzer*innen steigern,
als auch den Wissenstransfer und die Kreativitit optimieren. Dabei kann die Adaptation von arbeitsfremden Gestaltungselemen-
ten zusétzlich unterstiitzen (z. B. Sofas, Barcounter). Generell steht die Entwicklung einer inszenierten Erlebniswelt im Vorder-
grund, die ,,Work und Play* spielerisch miteinander verbindet und zu einer rdumlichen und gedanklichen Vermischung von Arbeit
und Freizeit fiihrt.

Keywords:
> Gestalterischer Spielraum
> Flexible Nutzungsmoglichkeit
> Wohlfiihlatmosphire
> Arbeitsfremde Raummodule

>Inszenierte Erlebniswelt



5.2. Nachhaltige Blurogestaltung als Treiber
der Innovationskraft

Die Entwicklung nachhaltiger Biiro- und Arbeitskonzepte wird bei der Gestaltung zukiinftiger Unternehmensstandorte zunehmend
an Bedeutung gewinnen. Um einen ganzheitlichen Ansatz zu erreichen, bedarf es dabei einer Betrachtung aller Unternechmens-
vorginge, sowohl der Arbeitsorganisation, der Unternechmenskultur als auch der diversen Bereiche in der Produktion. Auch bei der
Biirogestaltung steht im Wesentlichen die Entwicklung eines ganzheitlichen Konzepts im Vordergrund. Unter anderem bedarf es
Losungsansitzen zur Steigerung der Flachenauslastung, der Forderung eines umweltbewussten Verhaltens der Nutzer*innen aber
auch der Entwicklung neuer Symbiosen zwischen gebauter und natiirlicher Umgebung. Das Biiro der Zukunft nimmt AuB3enbereiche
als elementare Bestandteile einer vielfiltigen Arbeitsumgebung wahr, die die klassischen Arbeitsorte im Innenraum erginzt und sich
nicht nur positiv auf das Wohlbefinden der Nutzer*innen auswirkt, sondern auch einen Beitrag zur neuen Beziehung von Mensch und
Umwelt leistet. Umgekehrt wandern Arbeitsorte nicht nur in die Natur, sondern die Natur auch in die bestehenden Gebdudestruk-
turen. Pflanzen- und Wasserelemente werden das Biiro zukiinftig stark beeinflussen. Dabei geht es nicht nur um die punktuelle
Ergénzung der Konzepte durch Topfpflanzen, sondern um ein iibergreifendes Konzept zur Ergénzung der gebauten durch natiirliche
Strukturen z. B. begriinte Winde, Decken und die Integration von Indoor Forests. Um Flichen eine Doppelfunktion zu verleihen,
konnen ungenutzte Orte z. B. Dachfldchen, Fassaden und natiirliche Strukturen im Innenraum durch Nutzpflanzen erginzt werden.
Urban und Vertical Farming im Biirokontext als sogenannte Office Farms sind innovative Losungsansétze, die nicht nur einen
Beitrag zur Lebensmittelproduktion leisten, sondern auch beweisen, dass auch innerhalb von Bestandstrukturen neue Beziehungen
von Natur und Umwelt moglich sind. Voraussetzung dafiir sind unterem anderem der Einsatz neuer Technologien und kreative In-
novationen, die mutig neue Wege gehen und bestehende Strukturen kritisch hinterfragen.

Keywords:

> Ganzheitliche Konzepte

>Symbiose zwischen Natur und Gebiduden
> QGriine Arbeitsorte

> Indoor Forests

> Office Farms

> Innovationen
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5.3. Sharing Konzepte zur Férderung der Flacheneffizienz und
Wissensgenerierung

Die Corona-Pandemie fiihrte zu einer Beschleunigung der rdumlichen und zeitlichen Autonomie in der Biiro- und Arbeitswelt.
Zukiinftig werden sich in vielen Unternechmen hybride Arbeitsweisen etablieren. Homeoffice und ,,Dritte Arbeitsorte” werden den
Unternehmensstandort als Arbeitsplatz ergdnzen und den Moglichkeitsraum massiv erweitern. Die Problematik von zunehmend
leerstehenden Biirofldchen ist seit Beginn der Pandemie ein intensiv diskutiertes Thema. Neben dem Abbau von Biiroflichen kann
allerdings auch die Etablierung von neuen Nutzungskonzepten die Flacheneffizienz steigern und Leerstinde reduzieren. Das Teilen
von Biiroinfrastrukturen bis hin zu Arbeitspldtzen mit geringerer Arbeitsplatzanzahl wurde bereits vor der Pandemie als neuen
Lésungsansatz wahrgenommen und punktuell eingesetzt. Derzeit wird ein zunehmendes Interesse an Desk-Sharing Modellen un-
abhéngig einer Branchenspezifikation beobachtet. Desk-Sharing kann wesentlich zu einer effizienteren und somit ressourcen-
schonenderen Nutzung beitragen. Biiroflichen, die durch die reduzierte Anzahl an Arbeitspldtzen gewonnen werden, konnen Aus-
gangsbasis der Entwicklung neuer Raummodule und der Erweiterung von Kommunikations- und Austauschplattformen werden. Der
Anteil von klassischen Standardarbeitspldtzen wird sich mit steigender Flexibilitdt, verbunden mit zunehmenden Begegnungsorten
auf der Biirofldche, langfristig sichtbar reduzieren. Sharing kann allerdings auch iiber das Teilen von Standardarbeitspldtzen im
eigenen Unternehmenskontext hinausgehen. Zentrale Infrastrukturen wie Besprechungs- und Projektrdume, Kreativflichen und
gastronomische Einrichtungen kénnen ebenfalls Teil eines Sharing-Konzepts werden und mit anderen Unternehmen, Bildungs-
einrichtungen etc. geteilt werden. Diese Offnung gegeniiber fremden Institutionen kann den Wissenstransfer im eigenen Unterneh-
men zusitzlich steigern und zu einer héheren Innovationskraft durch das ,,Lernen {iber Kopfe — Prinzip* fiihren. Somit ermdglicht
die Aufgabe von exklusiven Unternehmensflichen neue Chancen und Moglichkeiten aufgrund unterschiedlicher Nutzer*innen-
gruppen. Diese Entwicklung verdeutlicht, dass Sharing kein Symbol fiir Verlust sein muss, sondern im Gegenteil ein Gewinn von
Wissen und nachhaltigem Handeln.

Keywords:
>Neue Nutzungskonzepte
> Desk-Sharing Modelle
> Begegnungsorte
> Sharing zentraler Infrastrukturen

> Steigender Wissenstransfer

>Lernen iiber Kopfe



5.4. Arbeitsplatzgestaltung Uber den
Unternehmensstandort hinaus

Die Studie verdeutlicht die Potenziale, die 6ffentliche Rdume als Arbeitsumgebungen und Orte des beruflichen Austauschs mit sich
bringen. Diese Faktoren steigern nicht nur die Standortattraktivitdt fiir Unternehmen, sondern kénnen sich auch ganz unmittel-
bar und im positiven Sinne auf die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit auswirken, da sie die Generierung und den Austausch von
implizitem Wissen fordern. Fiir Unternehmen und Immobilienbetreiber*innen bedeutet das, noch konsequenter zu priifen,
welche Angebote iiber die eigenen Biirordumlichkeiten hinaus fiir Arbeitnehmer*innen zur Verfiigung stehen, um neue Impulse
und Inspiration, aber auch Flexibilitdt, Ruhe und Komfort anbieten zu konnen. ,Dritte Arbeitsorte* bilden eine Schnittstelle
zwischen stadtgesellschaftlicher Interaktion und lokaler Wertschopfung. Konkrete Vorteile fiir Arbeitgeber*innen ergeben sich
dabei auch im Standortmarketing und einer progressiven Positionierung in einem verschérften ,,War for talents*. Die Immobilien-
wirtschaft, aber auch die eingemieteten Unternehmen kdnnen von der Partnerschaft mit kommunalen Einrichtungen, der lokalen
Gastronomie, Kulturstitten und weiteren Anbietern profitieren. Ansétze wie die Einfiihrung eines ,,Working-in-the-City-Passes*
schaffen einen attraktiven Rahmen fiir Arbeitnehmer*innen, fithren zu einer Aufwertung des innerstadtischen Angebots und bieten
Anreize fiir die Belegschaft sich im ndheren Umkreis des Unternehmensstandorts niederzulassen. Der Wunsch von Moglichkeiten
zum Verweilen, zum Austausch und zur sozialen Interaktion sind dabei nicht allein auf den beruflichen Kontext beschrankt.
Hier koénnen Unternehmen auch selbst die Initiative ergreifen, indem sie Aufenthaltsflichen oder Freizeitangebote in den eigenen
Raumlichkeiten und Flachen schaffen. Diese konnten, zumindest in Teilen, 6ffentlich fiir die Stadtgesellschaft zugénglich sein.
Unternehmen koénnen auf diese Weise selbst zu einer progressiven Stadtentwicklung und zu einem ausgepragten Erlebnischarakter
in urbanen R&umen beitragen.

Keywords:
> Flexible Arbeitsformen
> Dritte Orte
> Stadtentwicklung
>Identitdtsbildung
> Standortattraktivitat
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Vereinfachte Ergebnisdarstellung der Kano-Befragung:

Jeder vierte Teilnehmende befirwortet einen intensiveren Einsatz ihres Unternehmens fiir den Klimaschutz,
trotz Einschrankungen im privaten Umfeld

Abb. 7 / Seite
Vereinfachte Ergebnisdarstellung der Kano-Befragung:
Lediglich 17 Prozent beflirworten die Einfiihrung eines limitierten Klimabudgets fiir Geschéftsreisen.

Abb. 8/ Seite
Vereinfachte Ergebnisdarstellung der Kano-Befragung:

25 Prozent wiirden einer Nutzung von Biiroflichen z. B. Dach und Fassadenflichen zur Lebensmittelproduktion zustimmen.

Abb. 9 / Seite
Vereinfachte Ergebnisdarstellung der Kano-Befragung:
Die Gestaltung von Arbeitsorten im Griinen trifft bei den Befragten auf grofie Zustimmung

Abb. 10/ Seite
Vereinfachte Ergebnisdarstellung der Kano-Befragung:
Jeder 4. Teilnehmende wiirde verpflichtende Treffen an Orten abseits des eigenen Unternehmensstandortes beflirworten

Abb. 11/ Seite
Vereinfachte Ergebnisdarstellung der Kano-Befragung:
Jeder vierte Teilnehmende befiirwortet die Bereitstellung von zentralen, extern nutzbaren Projektraumen.

Abb. 12/ Seite
Vereinfachte Ergebnisdarstellung der Kano-Befragung:
Das Angebot besonderer Dienstleistungen (z. B. Food Delivery Services) trifft bei den Befragten auf grof3es Interesse.

Abb. 13 / Seite
Vereinfachte Ergebnisdarstellung der Kano-Befragung:
Jede/r vierte Teilnehmer*in beflirwortet die Bereitstellung von zentralen, extern nutzbaren Projektraumen.

Abb. 14 / Seite
Vereinfachte Ergebnisdarstellung der Kano-Befragung:
Die Einfiihrung eines unternehmenstibergreifenden Sharing-Netzwerks findet bei 21 Prozent der Befragten Zustimmung
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Abb. 15/ Seite
Vereinfachte Ergebnisdarstellung der Kano-Befragung:
Die Nutzung von Wearable Devices lehnt jeder 5.Befragte grundsétzlich ab.

ADbDb. 16/ Seite
Vereinfachte Ergebnisdarstellung der Kano-Befragung:
Die Zuweisung eines passgenauen Arbeitsplatzes je nach Tagesaktivitdt lehnen 21 Prozent der Befragten ab

Abb. 17/ Seite
Vereinfachte Ergebnisdarstellung der Kano-Befragung:
Jeder 4. Befragte wiirde eine Entscheidungshilfe per Smartphone befiirworten

Abb. 18 / Seite

Vereinfachte Ergebnisdarstellung der Kano-Befragung:

22 Prozent wiirden die Bereitstellung eines ,, Working-in-the- City-Passes* beflirworten, um in 6ffentlichen
Rdumen arbeiten zu kdnnen ohne konsumieren zu miissen.

Abb. 19 / Seite

Vereinfachte Ergebnisdarstellung der Kano-Befragung:

20 Prozent wiirden es befiirworten, wenn Eigentiimer von Biiroimmobilien dazu verpflichtet wéren,
in ein standortbezogenes Versorgungsangebot zu investieren.

Abb. 20 / Seite
Vereinfachte Ergebnisdarstellung der Kano-Befragung:
22 Prozent sind der Meinung, dass Unternehmen dazu verpflichtet wéren Flidchen fiir das Gemeinwohl zu gestalten

Hinweis:
Alle grafischen Darstellungen sind in Eigenarbeit entstanden und unterliegen den Bildrechten des Fraunhofer IAOs



Katharina Dienes ist Teil des Teams ,Workspace Innovation“ am
Fraunhofer Institut fir Arbeitswirtschaft und Organisation (IAO) in
Stuttgart. Im interdisziplinaren Team begleitet sie Unternehmen bei
der Umsetzung neuer Arbeits- und Bilrokonzepte sowohl auf organi-
satorischer als auch raumgestalterischer Ebene. Ein besonderes An-
liegen ist Frau Dienes die Gestaltung der Schnittstelle von Stadt - und
Burolandschaften.

Patrick Ruess ist Teil des Teams ,,Smart Urban Environments“ am
Fraunhofer Institut fur Arbeitswirtschaft und Organisation (IAO) in
Stuttgart. Als wissenschaftlicher Mitarbeiter und Projektmanager
blickt Herr Ruess mit der Perspektive der Transformations- und Sys-
temforschung auf Veranderungsprozesse im urbanen Raum. An der
Schnittstelle von Stadtentwicklung, Immobilie und Technologie beglei-
tet er Kommunen, die Politik sowie Unternehmen bei der Erarbeitung
von Transformationskonzepten und -strategien.
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