Office of the future?

Vergleichsstudie zum Buro der Zukunft

aus Sicht der Generation X & Y
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executive summary

DAS Buro der Zukunft? — Gibt es
nicht! Weder Berufseinsteiger und
Young Professionals der Generation
Y noch Mitarbeiter mit langjéhriger
Berufs-/Buroerfahrung der Generation
X haben eine konkrete Vorstellung
davon, wie das BUro der Zukunft
aussehen wird. Dies beweisen unsere
Befragungsergebnisse.

Dennoch legt diese Studie dar,

dass sich das Buro der Zukunft
verandern wird, ja gar muss.
SchlieBlich fuhren Megatrends dazu,
dass die heutige Burolandschaft

vor Herausforderungen wie der
zunehmenden Urbanisierung oder
rasend schnell voranschreitenden
Digitalisierung gestellt wird. Diese
Megatrends und Entwicklungen
haben Auswirkungen auf die Lage
und den Standort des Buros, das
Gebaude an sich und naturlich die
Buroflache sowie den eigentlichen
Arbeitsplatz. Hervorzuheben ist,
dass die Mitarbeiter, egal ob aus der
Generation X oder der Generation

Y, in fast allen Punkten sehr ahnliche
Ansichten zum BuUro der Zukunft
haben. Doch wie sehen diese

nun konkret aus und was sind die
wesentlichen Ergebnisse unserer
Studie?

1. Die Lage und der Standort eines
Buros werden in Zukunft eine noch
wichtigere Rolle spielen. Insbesondere
Buros in zentraler Lage, welche eine
schnelle Anfahrt, sowohl mit dem
Auto als auch mit dem OPNV oder
Fahrrad, ermdglichen, haben Vorteile
gegenUber weniger gunstig gelegenen
Buros. Auch das Angebot zusatzlicher
Services, wie Car- und Bike-Sharing
oder der Warenlieferung am Tag der
Bestellung, die nur in sehr zentralen
und hoch verdichteten Raumen
nutzbar sind, lassen den zentralen
Standort eines Buros gegentiber

der Vergangenheit noch wichtiger
erscheinen. In einer immer flexibler
werdenden Arbeitswelt ist es nicht
zuletzt ein urbanes Umfeld, welches,
durch die Mdglichkeit Privates und
Berufliches zu verbinden, immer mehr
an Bedeutung gewinnt.

2. Mit dem Aspekt der Urbanitat
geht auch eine stérkere Mischung
verschiedener Nutzungen einher,
sowohl auf Ebene einzelner Objekte
als auch von Stadtquartieren.
Gemischt genutzte Objekte bieten
hier nicht nur Synergieeffekte fur die
Nutzer sondern auch eine bessere
Risikodiversifikation fur Investoren.

3. Die Kombination verschiedener
Nutzungen fuhrt zudem zu einer
Verringerung des Wegeaufkommens
und tragt somit einen dkologischen
Nutzen. Aber nicht nur dieser
Nachhaltigkeitsaspekt, auch die
Identifikation der Mitarbeiter mit

dem Burogebadude, und folglich mit
dem Unternehmen an sich, wird
gefordert. SchlieBlich winschen sich
unsere Befragten ein nachhaltiges
Burogebaude. Dartber hinaus sind
eine angenehme Beleuchtung,
Klimatisierung sowie zunehmend auch
die Mitbestimmung bei der Gestaltung
der Buroflache von Bedeutung.

Wird diesem Wunsch entsprochen,
koénnen sich die Mitarbeiter mit dem
Arbeitsplatz identifizieren und fuhlen
sich wohl. Dies fuhrt letztendlich zu
einer hdheren Arbeitsmotivation und
—produktivitat und ist somit zum Vorteil
aller Beteiligten.

4. Die Digitalisierung hat die
Arbeitswelt in den vergangenen
Jahren bereits stark verandert.
Zukunftig ist Arbeiten von Uberall
madglich: im Buro, im Home Office
oder im Café. Berufs- und Privatleben
lassen sich so besser vereinbaren.
Die Technik schreitet jedoch um ein
Vielfaches schneller voran, als die
meisten Menschen diese Neuerungen
und die damit verbundenen
Maoglichkeiten auch adaptieren. Hier
sind sowohl die Industrie als auch

die Unternehmen gefordert, ihre
Mitarbeiter starker ,an die Hand zu
nehmen® und ihnen die Moglichkeiten
und damit verbunden Chancen
aufzeigen und sie daflr zu begeistern.
5. Die neue Flexibilitat der Arbeit wirkt
sich auf das Layout der Buroflache
aus. Arbeiten die Mitarbeiter haufiger

auBerhalb des Buiros, lasst sich durch
Desk-Sharing ein gewisser Teil der
Arbeitsflache einsparen. Gleichzeitig
muss jedoch auch neuer Raum

fOr Kommunikation und kreatives
Arbeiten innerhalb des Bliros
geschaffen werden. Fragt man die
Mitarbeiter jedoch selbst, wiinschen
diese sich fast ausnahmslos

einen eigenen stationaren
Arbeitsplatz. Schlussendiich ist

es Aufgabe der Unternehmen

einen Mittelweg zwischen
kosteneffizienter Flachennutzung und
Mitarbeiterzufriedenheit zu finden.

Um auch in Zukuntft erfolgreich

sein zu kdénnen ist es nun Aufgabe
der Projektentwickler, Mieter

sowie Investoren — also aller
Akteure, welche mit Buroflachen

in Verbindung stehen — auf diese
Erkenntnisse adaquat zu reagieren.
So missen Projektentwickler neben
dem Einhalten immer gréBerer
energetischer Anforderungen auch
eine intelligente Gebaudetechnik
konzeptionieren, die den Ansprichen
der einzelnen Mieter insgesamt,
aber auch jedem einzelnen Nutzer
individuell gerecht wird. Investoren
soliten im Ankauf nicht mehr nur
auf ,Lage, Lage, Lage" achten.

Der altbekannte Dreiklang der
Immobilienwirtschaft lautet in
Zukunft vielmehr ,Lage, Flexibilitat
und Service”. Unternehmen
hingegen mussen die Chancen und
Moglichkeiten neuer Burokonzepte
und Office-Technologien deutlich
frihzeitiger kommunizieren und alle
beteiligten Mitarbeiter wesentlich
frliher und stérker in Planungs- und
Entwicklungsprozesse miteinbeziehen.
Nur so kann das BUro der Zukunft zu
einem Mehrwert fUr alle Beteiligten
werden.
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VOrwort

Sehr geehrte Leserinnen
und Leser,

es ist mehr als ein Jahr her, dass

sich Savills und Consulting cum

laude mit den ersten Gedanken
beschéaftigt haben, die hier vorliegende
Vergleichsstudie zum Buro der Zukunft
aus Sicht verschiedener Nutzergruppen
— FUhrungskréfte, Angestelite und
Studierende — durchzuflihren.

Wie entstand diese Kooperation?
Reiner Zufalll Am Rande einer
Immobilienkonferenz in Berlin kamen
wir ins Gesprach und merkten

schnell, dass beide Unternehmen

eine hochinteressante Schnittmenge
abbilden, die fUr die vorliegende

Studie von hoher Relevanz ist: die
Immobilienkompetenz von Savills
einerseits und das Fachwissen von
Consulting cum laude im Bereich der
Generationenforschung andererseits.
Eine ideale Kombination also, um
sowohl aus der Sicht von Studierenden,
Mitarbeitern und FUhrungskréaften
beider Generationen Winsche und
Erwartungen an das BUro der Zukunft
aus Nutzersicht herauszuarbeiten,

als auch immobilienwirtschaftliche
Konsequenzen fUr Projektentwickler,
Mieter und Investoren abzuleiten.
Warum haben wir uns entschlossen,
gemeinsam diese Studie
durchzuflihren? Wir hatten Uber die
Frage diskutiert, ob es zwischen der
Generation X (Jahrgang 1964 bis 1981)
und der vielzitierten Generation Y,

auch ,Millennials* genannt (Jahrgang
1982 bis 2000), stark unterschiedliche
oder tendenziell Ubereinstimmende
Vorstellungen vom Buro der Zukunft
gibt. In diesem Zusammenhang haben
wir uns auch gefragt, ob es DAS Buro
der Zukunft Uberhaupt gibt! Denn

es gibt auch nicht DIE Generation Y,
sondern durchaus unterschiedliche
Segmente dieser Generation, die durch
unterschiedliche Motivationen, Antreiber
und Vorstellungen von

Beruf und Leben gepragt sind. Eine
interessante Idee also, sich mit den
Generationsunterschieden und den
Vorstellungen von Studierenden,
Berufseinsteigern und langjahrigen
Mitarbeitern im Hinblick auf das Buro
der Zukunft zu beschaftigen. Dazu
stelliten wir Hypothesen auf, von denen
wir glaubten, dass diese durch die
Studie mit hoher Wahrscheinlichkeit
bestatigt werden mussten — weil wir
davon ausgegangen waren, dass sich
die Visionen von einem modernen

und wegweisenden Arbeitsumfeld
deutlich voneinander unterscheiden.
Wir waren von den Ergebnissen sehr
Uberrascht. Sowohl im Hinblick auf

die Zukunftsvisionen, als auch auf

die Generationenunterschiede. Diese
Studie beschaftigt sich also mit der
Verifizierung und Falsifizierung der von
uns aufgestellten Hypothesen, der
Zuordnung der Umfrageergebnisse zu
diesen Hypothesen als Findings (die
wir zusétzlich mit weiteren vorliegenden
Umfragen und Studien im Vergleich
erganzt haben) und der Ableitung der
Schlussfolgerungen jeweils getrennt fur
Projektentwickler, Nutzer/Unternehmen
und fUr Investoren. Der Prozess

dieser Studienarbeit war fUr uns

sehr spannend und aufschlussreich.
Wir hoffen, dass diese Studie fur

Sie gleichermal3en interessant und
zZielfhrend ist. Und nun winschen wir
viel Spal3 beim Lesen.

Beste GriBe

(7
Marcus Mornhart Roman Diehl
Managing Director Geschéftsfuhrer
Savills Immobilien Consulting cum
Beratungs-GmbH laude GmbH




zlelsetzung, studiendesign &
vorgehensweise

Zielsetzung

Anders als andere Studien

beschéftigt sich diese Studie

nicht mit den Visionen moderner
Burolandschaften, Smart Buildings
sowie Office-Technologien aus Sicht
der Zukunftsforscher, Architekten,
Innenarchitekten, Immobilienentwickler
und weiteren mit diesem Themenkreis
verbundenen Innovatoren, sondern
ausschlielich mit den Winschen,
Erwartungen und Anforderungen

aus Sicht der FUhrungskréafte und
Mitarbeiter der Generation X und
Generation Y (Nutzer im engeren
Sinne). Zielsetzung ist es einerseits,
herauszufinden, wie weitgehend und

Studiendesign &
Vorgehensweise

Die vorliegende Studie zum Thema
,Office of the future?“ ist in drei
Schritten entstanden. Die Zielgruppe
der Befragten ist hierbei sowohl die
Generation X als auch die Generation
Y. Die Methode umfasst eine
qualitative Befragung in Form von
Fokusgruppen und eine quantitative,
die mithilfe eines personalisierten
Online-Fragebogens durchgefihrt
wurde.

(1)
Abb. 1: Aufbau der Studie C L))

Hypothese

vision&r Vorstellungen vom Buro der
Zukunft in den Kopfen der Nutzer
zum heutigen Zeitpunkt ausgepragt
sind. Sind die Zukunftsvisionen bereits
publizierter Studien aus Anbietersicht
also schon heute mental verankert
oder befindet man sich gedanklich
noch stark im ,,Hier und Jetzt",

also in bekannten und gewohnten
Burokonzepten der Gegenwart oder
gar Vergangenheit? Andererseits

soll Uberprtft werden, inwiefern
generationenspezifische Unterschiede
die Vorstellung vom Buro der Zukunft
beeinflussen. Sind die Berufseinsteiger
und Mitarbeiter der Generation Y
schon heute die ,,Revolutionare”,

die die Visionen zum Buro der

1. Im ersten Schritt wurden
Studierende der Generation Y in
Fokusgruppen zum Thema ,,Buro der
Zukunft® befragt. Die Fokusgruppen
fanden je mit 5 bis 20 Personen in
den studentischen Wohnhausern
The Fizz in Frankfurt, Bremen und
Berlin statt. Die Zielsetzung der
Fokusgruppen war es, eine Analyse
des Ist-Zustandes durchzufiihren
und im Anschluss daran Ideen zum
Soll-Zustand abzufragen. Kernfrage:
»Wie mUssen Blrogebaude

und Arbeitsplétze in Zukunft

Zukunft bereits in sich tragen? Aus
unserer Sicht also hochinteressante
Fragestellungen, die erhebliche
Auswirkungen auf gewerbliche
Immobilienentwickler, Unternehmen
und auch Investoren haben. Welche
Auswirkungen kdnnten dies sein?

gestaltet sein, damit die aktuellen
BedUrfnisse aller Generationen in
Unternehmen erfullt sind und die
Produktivitt des Arbeitsalltags
erhoht wird?* Um die Anforderungen
an ein ideales Blrogebaude

und Arbeitsumfeld moglichst
differenziert zu erheben, wurden
folgende ,,Optimierungscluster”

bei der Generation Y abgefragt:
Standort, Gebaude, Buroflache und
Arbeitsplatz.

XY
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Meta-Hypothese

Gebaude
Al

Buroflache &

Arbeitslatz

5 Hypothesen
Lage & Standort

)

Mitarbeiter

(

(Es gibt keine Generationenunterschiede)

( Das BUro der Zukunft gibt es nicht )
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2. Die im Rahmen der qualitativen
Studie (Fokusgruppen) erlangten
Erkenntnisse wurden anschlieBend
dazu verwendet, das Fragebogen-
Design und die Struktur der
quantitativen Online-Befragung
aufzusetzen. Die Stichprobengro3e
der Online-Befragung betrug
1250. Darunter befanden sich

250 Studierende und 1000

pereits im Buro Arbeitende. Die
personalisierte Befragung wurde
Uber das Panel unseres Partners
YouGov durchgeflhrt, der nach
Angaben der American Marketing
Association zu den Top-25-
Marktforschungsunternenmen der
Welt gehdrt.

3. Nach Auswertung der Ergebnisse
konnten wir fUr die Ausarbeitung

der Studie die vorliegende Struktur
festlegen und logisch aufbauen.

Die Hypothese zu den
Generationenunterschieden

steht als Metahypothese zu

Beginn der Studie und Ubergreift
alle nachfolgenden Punkte.
AnschlieBend sind die aufgrund der
fUr die BUroimmobilienwelt wichtigen

Qitit
Co I
1
thiteeeeeteee

Generation X
Zur Generation X zahlen die zwischen

‘ ' 1964 und 1981 Geborenen. Sie gelten als
Nachfolgergeneration der ,Baby-Boomer*.
- -
Generation Y
Als Generation Y werden alle, die zwischen
p 4 N 1982 und 2000 geboren sind, bezeichnet.
e Sie werden auch ,Millennials* genannt.
-

Felder Lage & Standort, Gebaude
und Burofldche & Arbeitsplatz
dargestellt. Diese sind jeweils mit
einer Hypothese und den aus den
quantitativen Umfrageergebnissen
erschlossenen Findings sowie
zusétzlichen Studien entweder
verifiziert oder falsifiziert worden. Am
Ende jedes der drei Kapitel steht
sodann die Conclusio, welche zum
Teil auch Handlungsempfehlungen
fUr Projektentwickler, Nutzer/
Unternehmen und Investoren
inkludiert. Da der Faktor Mitarbeiter in
jedem der drei Felder Einfluss hat, ist
dieser in allen enthalten.



unsere hypothesen zum

buro der zukunft

Wahrscheinlich hat jeder seine ganz
eigene Vorstellung davon, wie das
typische BUro in Zukunft aussehen
wird. Der eine vermag beim besten
Willen nicht zu erkennen, warum

sich gegentber dem heutigen Blro
etwas andern sollte. Der andere kann
sich nur schwer vorstellen, dass
Uberhaupt irgendetwas, was BUros
heute ausmacht, in Zukunft noch ein
sinnvoller Bestandteil derselben sein
konnte. Wie immer liegt die Wahrheit
vermutlich irgendwo in der Mitte
zwischen diesen beiden Extremen.
Zu Beginn dieses Projektes haben wir
uns selbst gefragt: Wie stellen wir uns
eine typische Buroimmobilie in der
Zukunft vor?

Das Ergebnis dieser Uberlegungen
sind sechs Hypothesen zum Buro
der Zukuntft, welche sich aus
unserer eigenen Wahrnehmung,
gepragt durch Studien, Artikel sowie
diverse Medien ergeben haben. Sie
werden den Ausgangspunkt unserer
Untersuchungen bilden und im
Folgenden in einer sehr kurzen — mit
jeweils nur einem Satz — und in einer
langeren Version vorgestellt.



X Y Metahypothese:
o e Gen Xund Gen Y
' ' haben (gédnzlich)
unterschiedliche
Vorstellungen vom Biiro der
Zukunft

Der Generation Y ist die Vereinbarkeit
von Privat- und Berufsleben sehr
wichtig. Sie fordert mehr Zeit fir
Freunde, Partnerschaften und fur
sich selbst ein als die Generation

X. Kreative und motivierende
Arbeitsinhalte stehen im Vordergrund.
Die Arbeit muss sinnvoll sein und
Spal machen. Die Einteilung der
Arbeitszeit soll flexibel sein und jeder

Das Biiro der Zukunft ist
@ urban

Das Buro der Zukuntft liegt
in einem urbanen Umfeld oder kreiert
ein solches. In der Nahe befinden sich
diverse Nahversorgungseinrichtungen
fOr den t&glichen wie auch
periodischen Bedarf. Restaurants,
Cafés und Kneipen vervollstandigen
das urbane Umfeld. Aufgrund seiner
zentralen Lage und guten Anbindung
ist das Buro — unabh&ngig vom
gewahlten Verkehrsmittel — schnell
erreichbar.

Das Biiro der Zukunft ist
nicht nur Biiro

Ein ausschlieBlich als Buro
genutztes Objekt gibt es nicht mehr.
Vielmehr ist das Buro der Zukunit
ein gemischt genutztes Gebaude,
das auch andere Nutzungen wie
Einzelhandel, Wohnen, Gastronomie
und Freizeiteinrichtungen erlaubt und
somit rund um die Uhr genutzt wird.

Das Biiro der Zukunft
ist nachhaltig und
identitatsstiftend

Das Buiro der Zukunft gibt Auskunft
Uber die Werte des Unternehmens
und wirkt fUr die Mitarbeiter
identitatsstiftend. Dies driickt sich
unter anderem in einer nachhaltigen
Qualitat, sowohl in Bezug auf
technische, dkologische und
Okonomische als auch soziokulturelle
sowie funktionale Aspekte, aus.

Nur wenn sich die Mitarbeiter mit

Mitarbeiter soll selbst entscheiden
kénnen, ob er im Blro arbeitet, im
Café oder Biergarten. Die Generation
Y bendtigt auBerdem ein flexibles,
inspirierendes Arbeitsumfeld, um inr
volles Potenzial abrufen zu kdnnen.
Der eigene Schreibtisch und die
téagliche Anwesenheit im Buro
werden Uberwiegend abgelehnt.
Dartiber hinaus spielen die individuelle
Gestaltung des Arbeitsplatzes und
der Wohlfuihifaktor eine wichtige
Rolle. Die Generation X hingegen
war und ist es gewohnt, ,ins Buro*
zu gehen und dort zu arbeiten.

Die Arbeitsbedingungen werden

als gegeben akzeptiert und man

dem Objekt, der Flache und dem
Arbeitsplatz identifizieren konnen,
flUhlen sie sich wohl und kénnen
kreative Beitrage leisten und produktiv
arbeiten.

. Das Biiro der Zukunft ist
\EJ digital und unterstiitzt
]_[ das Arbeiten von (iberall

Digitalisierung ist ein Megatrend.
Folglich verfugt das Buro der
Zukunft auch Uber eine umfassende
technische Ausstattung. Der
Mitarbeiter ist mit seinen technischen
Geréaten jederzeit flexibel eingebunden
und kann dank moderner Cloud-
Systeme von Uberall auf relevante
Daten zugreifen. Die Kommunikation
zwischen Mitarbeitern ist immer
moglich, unabhangig von deren
Standort innerhalb oder auBerhalb
der Buroflache. Die Frage des
Arbeitsplatzes stellt sich durch die
Digitalisierung somit nicht mehr,
Arbeiten ist Uberall moglich, z. B. im
Home-Office, im Coworking-Space,
im Café oder im Park.

. Das Biiro der Zukunft
\E_/ ist multifunktional und
flexibel

Da Arbeit in Zukunft nicht nur im

Buro stattfindet, sondern flexibel
gestaltet werden kann, steigt der
Anteil temporar genutzter Flache

an der Buroflache. Modelle wie
Desksharing ersetzen den stationéren
Arbeitsplatz. Das Blro der Zukunft

ist flexibel und multifunktional. Es

gibt Kommunikationsrdume, Raume

konzentriert sich primar auf die
Erledigung seiner Arbeitsaufgaben.
Beruf und Privatleben werden klar
voneinander getrennt. Die personliche
Karriereplanung hat einen héheren
Stellenwert als das Bedurfnis,

sein Arbeitsumfeld nach eigenen
Vorstellungen mitgestalten zu kénnen.

zum konzentrierten Arbeiten (Quiet
rooms), R&ume fur temporare
Projektarbeit fir Teams verschiedener
GroBe, Meeting-Raume, Telefon-
und Videokonferenzraume, als
auch Fitness-/Ruhe-/Schlafraume
zur geistigen Erholung sowie zum
korperlichen Ausgleich. Somit passt
sich das Buro an die verschiedenen
Arbeitsweisen der Mitarbeiter
individuell an und bietet fUr jeden
Arbeitsschritt eines Projektes die
optimalen Rahmenbedingungen.
Dies ist erforderlich, da Standard-
Burotétigkeiten weitestgehend
automatisiert erledigt werden und
der Mensch vor allem Kreativ-

und Wissensarbeit leistet. Das
Layout und die Ausstattung

der Buroflache mussen somit
optimale Arbeitsbedingungen fr
die individuellen BedUirfnisse jedes
Mitarbeiters schaffen.



das buro der zukunft

Lage & Standort

Hypothese: Das Biiro
@ der Zukunft ist urban

Das Buro der Zukunft

liegt in einem urbanen
Umfeld oder kreiert ein solches.
In der Nahe befinden sich diverse
Nahversorgungseinrichtungen fur
den taglichen wie auch periodischen
Bedarf. Restaurants, Cafés und
Kneipen vervollstandigen das urbane
Umfeld. Aufgrund seiner zentralen
Lage und guten Anbindung ist das
BUro — unabhangig vom gewahlten
Verkehrsmittel — schnell erreichbar.

Findings

Der Standort eines Buros war schon
immer von zentraler Bedeutung flir
die Mitarbeiter. SchlieBlich hangen
davon die tagliche Wegstrecke und
die bendtigte Zeit auf dem Weg zur
Arbeit ab. In Zukunft wird dieser

Aspekt jedoch noch wichtiger werden.

Ein Grund hierflr ist die Zunahme

an Berufspendlern. Die Zahl der
Pendler, die auf ihrem Weg zur Arbeit
mindestens eine Gemeindegrenze
Uberschreiten, hat sich laut
Statistischem Bundesamt zwischen
2004 und 2012 um 11 % erhoht.
Dabei legten im Jahr 2012 17 % aller
Erwerbstétigen eine einfache Strecke
von mehr als 25 Kilometern zurlck,
4 % legten sogar eine Strecke von
mehr als 50 Kilometern zurtck.

In Anbetracht der Tatsache, dass die
Zahl der Pendler steigt und knapp
ein Funftel eine einfache Wegstrecke
von mehr als 25 km zurlcklegt, ist es

umso wichtiger, dass das Buro zentral

gelegen ist. Somit ist gewahrleistet,
dass im Durchschnitt aller Mitarbeiter
der Anfahrtsweg am kirzesten bzw.
am schnellsten zu bewaltigen ist.
Wie wichtig den Mitarbeitern ein
moglichst schneller Weg zur Arbeit
ist, zeigen die Ergebnisse unserer
Befragung. Auf die Frage, wie lang
der Arbeitsweg (von Tur zu Tur)

maximal dauern durfte, nannten etwas

mehr als 20 % der Befragten eine

Maximaldauer von 15 Minuten (siehe
Abb. 2). FUr deutlich mehr als die
Hélfte der Befragten (61 %) betragt
die maximal tolerierbare Anfahrtszeit
30 Minuten. Mehr als eine Stunde
sind nur die wenigsten (6 %) bereit, als
Anfahrtszeit in Kauf zu nehmen.
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Abb. 2: Maximal gewilinschte Dauer des Arbeitsweges

100%

90%

Frage: Wie lang

dtirfte allgemein TS

lhr Arbeitsweg 60%

maximal dauem
50%

(von Tar zu Tdr)?
40%

30%

20%

10%

0%

Quelle: CCL/Savills Movien Viaten s

In Bezug auf die Altersklassen lassen
sich geringfligige Unterschiede

bei der Frage nach der Dauer

des Arbeitsweges ausmachen.
Grundsétzlich scheinen Jingere
einen etwas langeren Weg zur Arbeit
in Kauf zu nehmen als Altere (siehe
Abb. 3). Wahrend 49 % aller 18- bis
24-jahrigen Befragten bereit sind,
mehr als 30 Minuten Arbeitsweg auf
sich zu nehmen, sind dies bei den 35-
bis 44-Jahrigen nur 34 %.

Unabhéangig vom genutzten
Verkehrsmittel gewahrleistet die

Lage an einem Verkehrsknotenpunkt
eine schnelle Erreichbarkeit des
Standortes. Das am meisten genutzte
Verkehrsmittel auf dem Weg zur Arbeit
ist das Auto (siehe Abb. 4), welches
von fast der Halfte (48 %) aller
Befragten téglich genutzt wird. Von
Bedeutung sind daneben noch der
Weg zu FuB (22 % kommen taglich zu
FuB), offentliche Verkehrsmittel (20 %)
sowie das Fahrrad (8 %). Nahezu
keine Rolle spielen Motorrad bzw.
Roller sowie Car- oder Bikesharing-
Angebote. Altere Befragte (zwischen
25 und 44 Jahre) nutzen haufiger

das Auto als jungere. Die Jingeren
(bis 24 Jahre) hingegen nutzen
haufiger 6ffentliche Verkehrsmittel,
das Fahrrad oder gehen zu FuB. Dies
durfe zum einen an den niedrigeren
Einkommen von Jingeren gegentiber
Alteren liegen. Mit steigendem
Nettohaushaltseinkommen steigt
auch die Ausstattung dieser
Haushalte mit einem Auto. Wahrend
weniger als die Halfte der Haushalte
mit einem Nettoeinkommen von

unter 1300 Euro ein Auto besitzen,
sind es in der Einkommensklasse
zwischen 1300 und 1700 Euro
Nettomonatseinkommen

Abb. 3: Maximal gewiinschte Dauer des Arbeitsweges,

kumuliert nach Altersklassen
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bereits 69 %. In den héheren
Einkommensklassen steigt der
Anteil auf weit Uber 90 %. Neben
den Einkommensunterschieden
spielt auch das Alter und die damit
einhergehende Lebenssituation eine
Rolle. In Haushalten, in denen die
Haupteinkommensperson zwischen
25 und 35 Jahre alt ist, besitzen

72 % der Haushalte ein Auto. In den
darUber liegenden Altersklassen liegt
der Anteil bei Uber 80 %.

Die Wahl des Verkehrsmittels hangt
auch stark von der Stadt- bzw.
GemeindegroBe ab. Aus dem
Mikrozensus 2012 geht hervor, dass
in den Kernstadten der Ballungs- wie
auch in verstadterten Raumen nur
etwa jeder Zweite das Auto nutzt, in
den die Stadte umgebenden Kreisen
sowie den landlichen Raumen sind
es etwa 70 %. In den Stadten nutzen
die Erwerbstatigen daftr haufiger die
offentlichen Verkehrsmittel.

bis zu 60 Minuten bis zu 50 Minuten bis zu 40 Minuten bis zu 30 Minuten bis zu 15 Minuten



Abb. 4: Durchschnittliche Nutzung verschiedener
Verkehrsmittel auf dem Weg ins Biiro
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Die zentrale Lage eines BUros ist
neben der besseren Erreichbarkeit
auch noch aufgrund eines weiteren
Aspekts bedeutsam. Die Rede ist von
der Etablierung von Dienstleistungen
in urbanen Raumen, die einer
gewissen Einwohnerdichte bedUrfen
und daher nur in bestimmten Gebieten
verfUgbar sind. Je stérker sich die
Mitarbeiter an die Annehmlichkeiten
dieser Dienstleistungen gewohnen,
desto wichtiger ist eine urbane

Lage, da diese Dienstleistungen den
Mitarbeitern sonst nicht zur Verflgung
stehen.

Zu diesen Dienstleistungen z&hlen
unter anderem Car- und Bikesharing,
deren Konzepte in den letzten Jahren
deutlich an Popularitat gewonnen
haben. Beispiel Carsharing: Die

Zahl der Carsharing-Kunden in
Deutschland hat sich von 262.000
im Jahr 2011 auf 1,26 Mio. im Jahr
2015 nahezu vervierfacht. Die Zahl
der Nutzer wird in den kommenden
Jahren weiter steigen, auch wenn das
Wachstum nicht mehr ganz so stark
ausfallen durfte. Eine Prognose des
TUV Rheinland geht davon aus, dass
bis zum Jahr 2020 eine Zahl von zwei
Millionen, mit Unterstitzung seitens
der Politik sogar von drei Millionen
Nutzern, erreicht werden kann. Das
Nutzungsgebiet ist jedoch begrenzt:
So erstreckt sich beispielsweise

das Gebiet des groBten Carsharing-
Anbieters in Berlin nur geringflgig
Uber den Bereich des S-Bahn-Rings
hinaus und deckt damit geschatzt in
etwa die Hélfte des Stadtgebietes ab
(siehe Abb. 5).

M 4x in der Woche
¥ 1xin der Woche

3xin der Woche
® weniger als 1x in der Woche

Beim Bikesharing-Angebot Call a
Bike der Deutschen Bahn ist das
Gebiet sogar noch etwas kleiner. Die
Wachstumsaussichten im Segment
Bikesharing sind der Entwicklung im
Carsharing aber ahnlich. Analysten
von Roland Berger gehen bis

zum Jahr 2020 von jahrlichen
Zuwachsraten von 20 % aus.

Die Entwicklung der prognostizierten
Nutzerzahlen spiegelt sich auch in
unseren Befragungsergebnissen
wider. Gefragt nach dem

Verkehrsmittel, mit dem die Befragten
gerne zur Arbeit kommen wdrden,
ziehen mehr als die Hélfte der
Befragten in Betracht, Carsharing-
Angebote mindestens einmal in der
Woche zu nutzen (siehe Abb. 6).
Tatséchlich nutzen aktuell aber 91 %
der Befragten keine Carsharing-
Angebote. Ahnlich sieht es beim
Bikesharing aus. Wahrend tatséchlich
nur 5 % der Befragten Bikesharing-
Angebote mindestens einmal in der
Woche nutzen, wirden dies 35 %
gerne tun. Dennoch: Das Auto

pbleibt das beliebteste Verkehrsmittel
auf dem Weg zur Arbeit. Allerdings
wurden viele Befragte dieses nicht
mehr unbedingt taglich nutzen,
sondern nur noch zwei bis vier Mal pro
Woche und daflir an den restlichen
Tagen auf andere Verkehrsmittel
ausweichen. Beliebteste Alternativen
sind hier das Fahrrad, der Weg zu
FuB sowie 6ffentliche Verkehrsmittel.
Auffallig ist zudem, dass sich im Falle
des gewlnschten Weges zur Arbeit
die Unterschiede in den Altersklassen
aufheben. Die Alteren wollen

ebenso haufig wie die Jungeren die
offentlichen Verkehrsmittel oder das
Fahrrad nutzen bzw. zu FuB gehen.

Abb. 5: Geschiftsgebiet des Carsharing-Anbieters

DriveNow in Berlin

Quelle: DriveNow/fairmaps




Abb. 6: Gewilinschtes Verkehrsmittel fir den Arbeitsweg
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Ein weiteres Beispiel neuer
Dienstleistungen, die nur in dicht
besiedelten Gebieten verflgbar sind,
sind Warenlieferungen am Tag der
Bestellung durch Online-Handler, wie
Amazon oder die Essenslieferung per
Kurier durch Anbieter wie Deliveroo
oder Foodora. Um die Lieferung
innerhalb einer halben Stunde

im Fall der Essenslieferung oder
innerhalb von zwei Stunden wie bei
Amazon Prime Now gewahrleisten
zu konnen, sind diese Dienste auf
eine gewisse Bevolkerungsdichte
angewiesen und damit auf zumeist
verhaltnismaBig kleine, innerstadtische
Gebiete beschrankt. Amazon Prime
Now ist zurzeit in Deutschland nur

in Teilen von Berlin und MUnchen
verflgbar, die ErschlieBung

weiterer Auslieferungsgebiete

wie beispielsweise in Frankfurt ist

in Planung. Die Lieferung erfolgt
innerhalb von zwei Stunden nach
Bestellung, gegen Aufpreis sogar
innerhalb einer Stunde.

Mit der VerfUgbarkeit der genannten
Dienstleistungen geht auch eine
Urbanitét einher, die neben dem
Aspekt der Zentralitat ebenfalls

von groBer Bedeutung ist. Durch

das Verschmelzen von Berufs- und
Privatleben steigen die Anforderungen
an das Umfeld des BUros, sodass
auch Privates erledigt werden

kann, ohne groBe Wege auf sich

zu nehmen. Daher ist Urbanitat
wichtig. Gleichwohl ist fUr die
Burobeschaftigten unserer Befragung
das Vorhandensein bestimmter
Einrichtungen von unterschiedlicher
Bedeutung. Zwischen den einzelnen
Angeboten sind klare Abstufungen
zu erkennen (siehe Abb. 7). Von
wesentlicher Bedeutung in der

2xin der Woche

3xin der Woche
m weniger als 1x in der Woche

® 4x in der Woche
= 1xin der Woche

fuBlaufigen Umgebung des BUros
sind vor allem Einkaufsmoglichkeiten
des taglichen Bedarfs sowie Grin-
und Parkflachen. Mehr als drei Viertel
(78 %) findet das Vorhandensein von
Einkaufsmaglichkeiten des taglichen
Bedarfs, also des Supermarkts und
der Drogerie, (&uBerst/sehr) wichtig.
Gruin- und Parkflachen finden 70 %
der Befragten (&uBerst/sehr) wichtig,
gefolgt von Cafés, Restaurants und
Arzten. Von geringerer Bedeutung
sind die Einkaufsmoglichkeiten des
periodischen Bedarfs. Ziemlich
unwichtig erscheint den Befragten
auBerdem das Vorhandensein von
Bars, einer Reinigung und Sport-
oder Freizeitmoglichkeiten. Die

Auswertung unserer Befragung macht

somit deutlich, dass die in unserer

Hypothese angenommene stadtische

Umgebung in der Realitat deutlich
weniger Einrichtungen bieten muss.
Vielmehr scheint das urbane Umfeld
durch Nahversorgungsmaoglichkeiten
des taglichen Bedarfs, erganzt durch
Cafés und Restaurants, ausreichend
gepragt zu werden.

Abb. 7: Bedeutung verschiedener Einrichtungen in der
fuBlaufig erreichbaren Umgebung des Arbeitsplatzes
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Ohne diese Urbanitat funktionieren
(periphere) Blrostandorte immer
weniger. Fehlende Urbanitat

ist ursé&chlich dafr, dass
monostrukturierte Quartiere

wie Burostadte aktuell immer

weniger nachgefragt werden.

Dieser Meinung ist auch die US-
amerikanische Soziologin und
Wirtschaftswissenschaftlerin Saskia
Sassen. Sie hat festgestellt, dass

die ,Zahl der BUroparks wieder stark
ab[nimmt], gerade weil Firmen und
ihre Angestellten sich verstarkt die
Annehmlichkeiten wiinschen, die
echte Stadte zu bieten haben®. Im Fall
der Frankfurter Burostadt Niederrad
hat dies dazu geflhrt, dass das
ehemals monostrukturierte Gebiet zu
einem gemischt genutzten Stadtteil
umgewidmet wird. Frihere Burotlrme
wurden zu WohntUrmen umgebaut
sowie Lebensmittelmérkte und
Kindergérten errichtet. Auch die Firma
Apple denkt bei der Konstruktion ihres
Apple Campus 2 ganzheitlich. Neben
Cafés und Obstgarten soll auch ein
Fitnesscenter entstehen. Insgesamt
sollen laut Unternehmensangaben

80 % des Grundstucks begriint sein.

Conclusion

Die bessere Erreichbarkeit sowie die
VerflUgbarkeit neuer Verkehrsangebote
und Services fuhrt dazu, dass sich
das Leistungsgefalle zwischen dem
urbanen Raum und der Peripherie,
die diese Angebote und Services
nicht bieten kann, vergréBert hat und
zukUnftig weiter vergroBern durfte.
Daher werden die urbanen Standorte
zukUnftig noch attraktiver sein als

es derzeit ohnehin bereits der Fall

ist. Reine Blroquartiere, wie die City
Nord in Hamburg oder die Blrostadt

Niederrad in Frankfurt, haben in

der Vergangenheit funktioniert — in
einer Zeit, in der Stadtentwicklung
noch stark am Automobil orientiert
war und auf eine Trennung von
Arbeiten und Wohnen setzte. Um
auch zukunftig weiter oder wieder zu
funktionieren, bedarf es der Schaffung
von Infrastruktur und eines urbanen
Umfeldes mit Einkaufsmaglichkeiten
des taglichen Bedarfs sowie Park-
und Grunflachen in fuBlaufiger
Entfernung. Zudem sollte eine
Erreichbarkeit in maximal 30 Minuten
fUr einen GroBteil der Mitarbeiter
gewahrleistet sein, unabhangig davon,
ob sie mit dem Auto, mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln oder zu FuB zur Arbeit
kommen.

Somit sind Infrastruktur sowie

ein urbanes Umfeld die beiden
Hauptaspekte, wenn es um die Lage
und den Standort eines Buros geht.
Befindet sich das Objekt an einem
Ort, welcher diese Charakteristika
erfullt, ist der Standort sowohl fur
Nutzer als auch fur Investoren und
Projektentwickler zukunftstrachtig.
FUr Nutzer erflllt ein urbaner Standort
schlieBlich gewisse Komfortfunktionen
und kann zu einer Zeitersparnis

fOr Mitarbeiter fUhren. Denn in

einer Immobilie mit stédtischem
Umfeld entfallen aus Sicht der
Mitarbeiter durch die Integration
sinnvoller und relevanter Handels-
und Dienstleistungsangebote

lange und damit zeitaufwendige
Wege fUr Einkéufe, Arztbesuche,
Waschereien und dhnliches. Auch
dieser Faktor steigert die Attraktivitat
des Unternehmensstandortes

und in direkter Konsequenz auch

die Attraktivitat als Arbeitgeber.

Dies ist ein wichtiger Erfolgsfaktor

fur die Mitarbeiterzufriedenheit

und fUr Arbeitgeber eine
Differenzierungschance im zukuinftig
immer wichtiger werdenden

LWar for talents”. Ist die urbane
Infrastruktur im Umfeld der Immobilie
jedoch nicht vorhanden, muss sie
geschaffen werden. Im Rahmen ihrer
Moglichkeiten sind hier Nutzer und
insbesondere die Projektentwickler
gefragt. Auf Ebene der Immobilie
bedeutet dies, entsprechende
Gemeinschaftsflachen wie eine
Kantine, Gastronomiebereiche oder
begrinte Innenhdfe bei der Planung
von Neubauten oder Refurbishments
zu bertcksichtigen. Im gréBeren
MaBstab — etwa im Rahmen von
Stadtquartieren — ist die Schaffung
der Infrastruktur nicht auf einzelne
Gebaude beschrankt, sondern

kann in einem Gesamtkonzept des
Quartiers entsprechend berticksichtigt
werden. Dabei gilt: Je schwacher

die vorhandene urbane Infrastruktur
ist, desto wichtiger ist die Ergreifung
entsprechender MaBnahmen zur
Schaffung einer solchen. Gleichwohl
bleibt zu bertcksichtigen, dass solche
geschaffenen Gemeinschaftsflachen
(fur gastronomische Nutzung oder
als Fitness-Flache) nicht auf dem
Niveau klassischer Buromieten liegen,
was in der Kalkulation entsprechend
bertcksichtigt werden muss. Aus

der Sicht von Investoren sind

die Argumente &hnlich denen fur
Projektentwickler.



Gebaude

Hypothese: Das Biiro
g E E der Zukunft ist nicht nur

Biiro

Ein ausschlieBlich als Biro
genutztes Objekt gibt es nicht mehr.
Vielmehr ist das Buro der Zukuntft
ein gemischt genutztes Gebaude,
das auch andere Nutzungen wie
Einzelhandel, Wohnen, Gastronomie
und Freizeiteinrichtungen erlaubt und
somit rund um die Uhr genutzt wird.

Findings

Einen Erklarungsansatz stellt das
stadtebauliche Leitbild der ,Stadt der
kurzen Wege*® dar. Diesem Leitbild
zufolge werden die rdumlichen
Distanzen zwischen Wohnraum,
Arbeit, (Nah-)Versorgung, Freizeit und
Dienstleistungen auf ein Minimum
reduziert. Somit wird nicht nur die
Mobilitét erleichtert, sondern auch der
bisher damit verbundene Zeitaufwand
verringert. Das Netz innerhalb einer
Stadt wird folglich immer dichter,

alle Nutzungen rtcken néher
zusammen, bis diese letztendlich

als flacheneffizienteste Form in

einem Gebaude zusammengefuhrt
werden. Dadurch wird die vorhandene
Infrastruktur nicht nur effizienter
genutzt, auch sind urbane Raume
Uber einen langeren Zeitraum belebt
und bieten durch eine attraktive und
spannende Arbeitsumgebung einen
gewissen Anreiz, insbesondere fur die
Generation V.

Bereits heute lasst sich eine Tendenz
zur vermehrten Errichtung von
gemischt genutzten Gebauden
erkennen. Mehr als ein Viertel der

Abb. 8: Anteil von Nicht-Buroflachen an Biliroprojekt-
entwicklungen nach (geplantem) Fertigstellungsjahr
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Gesamtflache der in den Jahren 2015
bis 2021 errichteten bzw. noch zu
errichtenden BUrogebaude entfallt
auf andere Nutzungen (siehe Abb. 8).
Zudem ist der Trend ansteigend:

Liegt der Anteil 2015/16 bei 19 %,

so betrégt er bei den fiir 2020/21

zur Fertigstellung vorgesehenen
Gebauden 32 %.

Bereits 2009 wurde das Unilever-
Haus in der Hafencity in Hamburg
fertiggestellt, ein Beispiel
preisgekronter Mischnutzung, das
neben Biros Raumlichkeiten fur
Events und Konferenzen bietet,
sowohl in dem dazugehdrigen
Konferenzzentrum mit zehn
Tagungsraumen, in der Elokantine mit
Sonnenterrasse, im vielseitigen Atrium
oder auch im Café.

Ein weiteres Beispiel ist der 89 Meter
hohe, ehemalige Postbanktower am
Halleschen Ufer in Berlin-Kreuzberg.
Dieser wird von der CG Gruppe von
einem reinen BUrogebaude in ein
Vertical Village mit Wohn- und

Abb. 9: Gewiinschte Gebaudeart
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Einzelhandelsnutzung sowie Flachen
fUr Gastronomie und Freizeit
umgewidmet. AuBerdem soll der Turm
um Burogeb&ude erganzt werden,
wobei die Blronutzer von denim
Turm angebotenen Community-
Services profitieren sollen und so
durch die Mischung der Nutzungen
ein lebendiges Quartier entstehen soll.
Die von uns Befragten sind einer
solchen Mischnutzung alles andere
als abgeneigt. 39 % préaferieren

zwar ein reines Blrogebaude, mehr
als die Halfte aller Befragten wirde
am liebsten allerdings in einem
Geschéftshaus (31 %) bzw. einem
gemischt genutzten Gebaude (20 %)
arbeiten (siehe Abb. 9).
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Betrachtet man nur die
Burobeschéftigten ohne die
Studierenden, lasst sich zudem

ein Zusammenhang mit der
UnternehmensgroBe ausmachen. Bei
Beschéaftigten groBerer Unternehmen
ist die Préferenz fUr ein reines
Blrogebaude stérker ausgepragt

als bei Beschéftigten kleinerer
Unternehmen (siehe Abb. 10). Ein
Erklarungsansatz ist mit Sicherheit
die Gegebenheit, dass groBere
Unternehmen einen deutlich héheren
Flachenbedarf haben und deshalb
eher als Einzelmieter eines ganzen
Gebaudes auftreten. Kleinere
Unternehmen hingegen haben keinen
vergleichbar hohen Flachenbedarf.
Sie kdnnen stattdessen von den
Synergieeffekten unterschiedlicher
Nutzungen innerhalb eines Gebaudes
profitieren. GroBere Unternehmen
schaffen sich diese selbst, indem

sie beispielsweise eigenstandig

eine Essensversorgung oder ein
Fitnessstudio fur ihre Mitarbeiter
einrichten.

LRLRAN
AR
LTH NN
ATV VL

)

A
B

D
/
‘/

[T TR
T Y/

N T

N0 0 5

o

N

Abb. 10: Einfluss der UnternehmensgroéBe auf die
Praferenz fir ein reines Blirogebaude
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Mehr als zwei Drittel der von

uns Befragten k&nnen sich eine
gemeinsame Nutzung solcher
Flachen mit anderen Unternehmen
vorstellen. Wert legen sie dabei vor
allem auf das Vorhandensein einer
Kantine sowie von AuBenbereichen

wie Dachterrassen oder Innenhdfen.

Beide bieten Gelegenheit, sich
unternehmensUbergreifend zu
begegnen und auszutauschen.

bis49  bis99 bis249 bis499 bis999 bis4.999 ab 5.000

UnternehmensgrdRe (Mitarbeiteranzahl)

So ist gut einem Dirittel der von uns
Befragten eine Kantine bzw. ein
Food-Court im Gebaude wichtig
—ganz gleich, ob es in fuBlaufiger
Entfernung Restaurants gibt oder
nicht. Ein weiteres Drittel legt Wert
auf Gastronomieflachen im Gebaude,
wenn sich im unmittelbaren Umfeld
keine Alternativen befinden.



Anhnlich wichtig sind den Befragten
AuBenflachen. Vor allem eine Terrasse
oder ein Balkon wird als (&uBerst/sehr)
wichtig (56 %) erachtet. Interessant
ist hierbei, dass diese Flachen von
den Befragten nicht in erster Linie als
Lerweiterter Arbeitsplatz” gesehen
werden, sondern insbesondere

eine Nutzung fur Pausen und

die Freizeit gewUnscht ist (siehe

Abb. 11). Eine arbeitsbezogene
Nutzung wird von deutlich weniger
Befragten gewUnscht —und wenn,
dann steht das Kommunikative

im Vordergrund etwa in Form von
Meetings, Besprechungen oder

auch Veranstaltungen. Ein solch
besonderes Augenmerk auf die
AuBenflachen wurde bei der kirzlich
ertffneten Konzernzentrale von
Siemens in Mtinchen gelegt. lhre
oOffentlich zugénglichen Innenhofe

im Erdgeschoss mit einem
weitreichenden Gastronomieangebot,
Wasseranlagen sowie
Sitzmoglichkeiten laden zum Verweilen
ein und sollen das Miteinander

von globaler Unternehmerschaft

und gesellschaftlicher Integration
symbolisieren.

In diesem Zusammenhang lasst

sich auch auf das weltweit rasante
Wachstum von Coworking-Spaces
verweisen (siehe Abb. 12). Hier steckt
das Kollaborative bereits im Namen
und einige der Anbieter, beispielsweise
WeWork oder Mindspace, haben

das Community-Building ins Zentrum
ihres Geschaftsmodells gerckt,

unter anderem Uber wochentliche
Netzwerkpartys. Dies drlckt sich auch
im Flachen- bzw. Nutzungskonzept
aus: Es gibt in der Regel groBziigige
Gemeinschaftsflachen (z. B.
Gastronomiebereiche und Event-
Flachen), die von allen Coworkern
und nicht selten auch von der
Offentlichkeit genutzt werden

kénnen. So beheimatet das Berliner
Rainmaking Loft im Erdgeschoss ein
offentliches Café und auch in den
Betahaus-Spaces (mit Standorten in
Berlin, Barcelona, Hamburg und Sofia)
gehoren Cafés beziehungsweise

Bars zum Konzept. Die zunehmende
Verbreitung und Etablierung solcher
Konzepte hat auch Einfluss auf das
Verstandnis davon, wie Burogebaude
funktionieren, und so wandelt sich
auch deren Erscheinung.

Abb. 11: Verwendung von AuBenflachen
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Der Projektentwickler OVG legt
beispielsweise groBen Wert darauf,
dass sich die zu errichtenden
Gebaude in das bestehende Quartier
einfigen. Dazu werden unter anderem
bereits bestehende Wegebeziehungen
genutzt und gegebenenfalls durch
die Schaffung 6ffentlicher AuBen-
und Innenflachen weiter betont.
Diesen Anspruch verfolgte OVG
unter anderem bei seinem Berliner
Projekt Humboldthafeneins, wo

dies durch die teils offentliche
Nutzung des Erdgeschosses in

Form von Restaurants und Cafés
erreicht werden soll. Das Projekt
kann somit als Stellvertreter

fUr eine neue Generation von
Burogebauden gesehen werden,

die durch die geschickte Mischung
unterschiedlicher Nutzungen Raume
zum WohlfGhlen und nicht nur
Funktionsrdume zum Arbeiten bieten
sollen.

Abb. 12: Anzahl Coworking-Spaces weltweit
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Conclusion

Grundsétzlich sind gemischt
genutzte Immobilien aufwendiger

im Handling — angefangen von

der Due Diligence bis hin zur
Objektverwaltung. Beispielsweise
sind InstandhaltungsmaBnahmen bei
einer groBeren Anzahl von Mietern
nur erschwert durchzufihren. Zudem
kann es zu Konflikten zwischen
verschiedenen Nutzungen kommen.

Auf der anderen Seite bieten die
verschiedenen Nutzungen aus
Investorensicht eine Diversifikation
des Investments und somit eine
gréBere Sicherheit aufgrund der
Risikostreuung und des stetigen
Cashflows. Generell ist ein
Nutzungsmix allerdings nur sinnvoll,
wenn sich die Funktionen gegenseitig
erganzen, sodass Synergieeffekte
entstehen konnen. Als Beispiel kann
hier die Kombination von Hotellerie
und Buronutzung genannt werden:
Sowohl die Hotels profitieren, und
zwar von den Geschaftskunden der
Buros, welche bei ihnen Ubernachten,
als auch die BUronutzer, welche inre

Geschéaftspartner in nahe gelegenen
Hotels unterbringen kénnen. Auch
eine Integration von Konferenzzentren,
Cafés und Restaurants werden von
dem Nutzer gerne gesehen, da er
solche Services dann nicht mehr auf
seiner eigenen Flache darzustellen
braucht. SchlieBlich steigt der
Kostendruck auf der Nutzerseite
stetig an, sodass eine effiziente
Flachennutzung in den Vordergrund
rickt und eine Ausgliederung solch
temporar genutzter Flachen unserer
Meinung nach Zuspruch finden wird.

Dartber hinaus lassen sich mit

einer Mischnutzung heutzutage oft
hohere Einnahmen generieren als

mit einer Mononutzung. So sind
etwa die Wohnungsmieten und
-preise in den vergangenen Jahren
so stark gestiegen, dass mit einer
Wohnnutzung zumindest in den
oberen Etagen in vielen Lagen héhere
Einnahmen erzielt werden kdnnen als
mit BUroflachen.

Ferner hat sich das in der
Stadtplanung verankerte Leitbild

von der idealen Stadt radikal
geandert. Bis Mitte der 1980er-
Jahre folgte die Stadtplanung dem
|deal der Funktionstrennung. Vor
allem Wohnen und Arbeiten sollten
raumlich getrennt stattfinden. Die
Burostadt Niederrad in Frankfurt
oder die City-Nord in Hamburg sind
unter diesem Primat entstanden. In
monogenutzten Quartieren ertbrigt
sich auch die Nutzungsmischung

auf Gebaudeebene. Inzwischen hat
ein Umdenken stattgefunden: Die
»otadt der kurzen Wege* und damit
die Mischnutzung sind wieder en
vogue. Jungster Ausdruck dieses
Sinneswandels ist die geplante neue
Baurechtskategorie ,Urbanes Gebiet".
In diesen Gebieten sollen in erster
Linie Gebaude mit Mischnutzung
genehmigt werden, Mononutzungen
nur in Ausnahmefallen. Das ist

die logische Reaktion auf schnell
wachsende Stadte, in denen
moglichst kurze Wege einen wichtigen
Beitrag zur Vermeidung von Verkehr
und damit Umweltbelastungen leisten
kénnen.




Hypothese: Das
g g g Biiro der Zukunft

ist nachhaltig und

identitatsstiftend
Das Buro der Zukunft gibt Auskunft
Uber die Werte des Unternehmens
und wirkt fOr die Mitarbeiter
identitatsstiftend. Dies driickt sich
unter anderem in einer nachhaltigen
Qualitat, sowohl in Bezug auf
technische, dkologische und
Okonomische, als auch soziokulturelle
sowie funktionale Aspekte aus.
Nur wenn sich die Mitarbeiter mit
dem Objekt, der Flache und dem
Arbeitsplatz identifizieren kénnen,
flhlen sie sich wohl und kénnen
kreative Beitrage leisten und produktiv
arbeiten.

Findings

Die in der vorangegangenen
Hypothese beleuchtete
Mischnutzung beeinflusst auch die
Nachhaltigkeit eines Gebaudes.
Okologisch betrachtet fiihrt eine

Mischnutzung zur Verminderung
des Verkehrsaufkommens und

hat dadurch positive 6kologische
Effekte. Zur sozialen Nachhaltigkeit
tragen die kurzen Wege und

damit verbundene Synergieeffekte
bei — beispielsweise wenn sich
Menschen mit unterschiedlichen
Interessen oder Fahigkeiten
begegnen. Mischnutzungen sind
aber auch 6konomisch nachhaltig,
da das Mietausfallrisiko durch das
Vorhandensein vieler verschiedener
Nutzer verringert wird.

Auch die von uns Befragten legen
Wert darauf, dass das Gebaude, in
dem sie arbeiten, nachhaltig errichtet
wurde. Mehr als die Halfte erachtet
eine nachhaltige Bauweise des
Gebaudes als (AuBerst/sehr) wichtig
(siehe Abb. 13).

Das steigende Nachhaltigkeits-
bewusstsein drickt sich auch in
der Verbreitung der in Deutschland
gangigsten Zertifikate aus. Dazu

Abb. 13: Wichtigkeit einer nachhaltigen Bauweise
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Abb. 14: Zahl der zertifizierten Gebaude
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LEED BREEAM

zahlen hierzulande neben dem
Siegel der Deutschen Gesellschaft
fOr nachhaltiges Bauen (DGNB) das
amerikanische LEED- (Leadership in
Energy and Environmental Design)
sowie das britische BREEAM-Zertifikat
(Building Research Establishment
Environmental Assessment Method).
Alle drei haben in den letzten Jahren
an Bedeutung gewonnen (siehe
Abb. 14). Vor allem im BlUrosegment
werden heute kaum noch Gebaude
projektiert, ohne von vornherein eine
Zertifizierung anzustreben.



Dass immer mehr Gebaude
nachhaltig errichtet werden, liegt
auch an den Anforderungen der
Buronutzer. Viele groBere, international
agierende Unternehmen mieten
bereits heute vornehmlich oder
sogar ausschlieBlich zertifizierte
Buroflachen an. Als Beispiel ist hier
der Versicherungskonzern Allianz
anzufihren, welcher explizit nach
einer ,nachhaltigen Betriebsstatte in
Berlin“ gesucht hat. Im Dezember
2015 gab der Konzern schlieflich
bekannt, dass seine Berlin-Zentrale
ab 2019 nach Adlershof ziehen
wird, wo Corpus Sireo mit dem
Partner FOM auf 27.000 m? ein
neues, nachhaltiges Gebaude
errichten wird. Somit wird das Buro
zunehmend zum , Transportmittel“ der
Unternehmenswerte, in diesem Fall
des Wertes Nachhaltigkeit.

Die Studie ,BUrowelten der Zukunft®
des japanischen Druckerherstellers
Kyocera in Zusammenarbeit mit dem
Fraunhofer Institut fur Arbeitswirtschaft
und Organisation (IAO) bestatigt

das nachhaltigkeitsbewusste
Verhalten der Unternehmen. Eine

zentrale Erkenntnis der Studie lautet:

~Unternehmen werden an inrer CO,-
Bilanz gemessen werden und in allen
Bereichen Wert auf ressourcen- und
energieneutrales Wirtschaften legen
muUssen.” Aus diesem Grund ist das
Buro der Zukunft umweltvertraglich,

energieneutral und ressourcenneutral.

Erreicht wird dies unter anderem
durch eine ,Green [T, das bedeutet
beispielsweise energiesparende
Beleuchtungslésungen

und Gerate sowie CO,-
Kompensationsmechanismen.

Auch der im Kapitel zu Lage und
Standort erlauterte Aspekt der
zentralen, verkehrsgunstigen Lage
spielt im Rahmen der Nachhaltigkeit
eine bedeutende Rolle, denn

Jlange Anfahrtswege der Mitarbeiter
belasten durch ein héheres
Verkehrsaufkommen und die

damit verbundenen zusétzlichen
Schadstoffemissionen nicht nur die

Umwelt, sondern auch die Mitarbeiter

selbst”. Dadurch wird sowohl die
Okologische als auch die soziale
Nachhaltigkeit gemindert.

Sowohl die Nachhaltigkeit des eigenen
Gebaudes, als auch einige andere
imagebildende Aspekte — namentlich
der Bekanntheitsgrad sowie die
Gebaude- und Innenarchitektur —
sind den befragten Geschéaftsflihrern
allerdings wesentlich wichtiger als den
Mitarbeitern ohne Leitungsfunktion.
So empfinden beispielsweise

41 % der Geschaftsfuhrer den
Bekanntheitsgrad des Gebaudes als
(AuBerst/sehr) wichtig, wohingegen
lediglich 29 % der Mitarbeiter diese
Meinung teilen (sieche Abb. 15).
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Abb. 15: Relevanz verschiedener Gebaudeaspekte
im Vergleich Geschaftsfiihrer vs. Mitarbeiter
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Es herrscht also eine gewisse
Diskrepanz zwischen der Meinung
der Mitarbeiter und der der
FUhrungskréfte, allerdings ist die
proportionale Gewichtung der
einzelnen Aspekte bei beiden
Gruppen ahnlich. Geschéftsfuhrer
messen den verschiedenen
Gebaudeaspekten schlichtweg
mehr Bedeutung bei, sodass

es wichtig ist sich bei wichtigen
Entscheidungsprozessen, also
beispielsweise der Auswahl des
Burogebaudes, nicht nur auf deren
Meinung zu stltzen sondern auch die
Mitarbeiter mit einzubeziehen.

Eine angemessene Partizipation der
Mitarbeiter trégt im Ubrigen auch zur
sozialen Nachhaltigkeit bei, weshalb
inr eine besondere Bedeutung
zuzuschreiben ist. Sie erzeugt eine
Bindung der Mitarbeiter an das eigene
Unternehmen und den Arbeitsplatz
und wirkt insofern identitatsstiftend.

Eine solche Beteiligung der Mitarbeiter

als Komponente der |dentitatsstiftung
verfolgen heute bereits mehrere
Unternehmen. Eines davon ist

die Brainlab AG, ein Hersteller fur
Medizintechnik mit Sitz in Mdnchen.
Diese ist der Auffassung, dass das
Gebaude ,die Philosophie eines
Unternehmens nach auBen und
nach innen ausdriicken® muss.
Deshalb wurden die Mitarbeiter bei
dem Firmenumzug bereits zwei
Jahre im Voraus in die Planung

mit eingebunden. Sie durften
verschiedene Buroformen testen
und mithilfe ihrer Erfahrungswerte
wurde letztendlich das neue Buro
eingerichtet. Dadurch drickt

das Unternehmen zum einen
Wertschéatzung gegenlber seinen

keit

Gebaude:
architektur
Innen
architektur
AuBen
/Griinflachen

Nachhaltig:

Mitarbeitern aus, zum anderen ist
gewahrleistet, dass die Mitarbeiter
sich mit dem BUuro identifizieren

und wohlfUhlen. Beides sind
entscheidende Punkte zur Bindung
von Mitarbeitern, welche in der
heutigen Wissensgesellschaft und
dem zunehmenden ,\War for talents”
eine immer wichtigere Rolle fur die
Unternehmen spielt.

Diese Meinung teilt offenbar auch
der Sportartikelhersteller Adidas

aus Herzogenaurach. Einerseits
misse das Unternehmen sich
bemuUhen, ,die besten Mitarbeiter zu
bekommen. Andererseits gehe es
darum, die Leute mdglichst lange

im Konzern zu halten.” Aus diesem
Grund testet der Konzern zurzeit in
einem neuen Burogebaude mit 300
Mitarbeitern auf drei Stockwerken
drei unterschiedliche Blirokonzepte.
In jedem Stockwerk gibt es andere
Besprechungsrdume, andere Mobel,
andere Sitzecken oder auch andere
Entspannungszonen. Nach einem
Jahr soll schlieBlich evaluiert werden,
mit welchem Konzept die Mitarbeiter
am besten arbeiten kénnen. Dieses
wird anschlieBend als Vorlage fur die
Arbeitsplatze der insgesamt 20.000
Buromitarbeiter von Adidas dienen,
denn der Sportartikelhersteller sagt
selbst: ,Unsere Mitarbeiter sind

das Herz unseres Unternehmens.
Wir wissen, dass ein attraktives
Arbeitsumfeld wichtig ist, damit sie

sich personlich und beruflich entfalten

und weiterentwickeln kénnen.*

Conclusion

Es ist offensichtlich, dass der Aspekt
der Nachhaltigkeit eine immer
wichtigere Rolle einnimmt, auch in
der Immobilienbranche. Fur den

Projektentwickler ist es deshalb von
besonderer Bedeutung, die Gebaude
mit einem HochstmalB an Modularitat
auszustatten, sodass diese sich fur
mehrere Nutzungsarten eignen. Dazu
zahlen Faktoren wie Deckenhdhen
oder auch Brandschutzkonzepte.
Letztendlich ist eine Zertifizierung fur
den Investor nichts anderes als ein
Alleinstellungsmerkmal beim Nutzer.
Dieser sollte sich vorher allerdings
ausfuhrlich beraten lassen, ob
beziehungsweise inwiefern er von
einer solchen Zertifizierung profitiert.
SchlieBlich steigen die Baukosten
durchschnittlich um 8 % und dadurch
auch die Mietkosten. Rentabel ist eine
Zertifizierung aus Sicht des Nutzers
also nur, wenn die Nebenkosten

SO verringert werden kdnnen, dass
sich ein solches Vorhaben rechnet.
Auf der anderen Seite achten
Mitarbeiter inzwischen vermehrt auf
ein gesundes und motivierendes
Blroumfeld. Angenehmes Licht,

eine Klimatisierung und zunehmend
auch die Mitbestimmung bei

der Gestaltung der Buroflache

sind von hoher Bedeutung. Bei
steigendem Gesundheits- und
Umweltbewusstsein der Bevolkerung
wird auch eine nachhaltige

Bauweise und Betriebsform

des BlUrogebaudes als Faktor

zur Unternehmensidentifikation
immer wichtiger. FUr Unternehmen
bietet sich die Chance einer
Imageprofilierung mithilfe eines
nachhaltigen Gebaudes, welches sich
gleichermaBen identifikationsstiftend
auf Mitarbeiterseite auswirken kann.



Buroflache und
Arbeitsplatz

. Hypothese: Das Biiro
\EJ der Zukunft ist digital
]—[ und unterstiitzt das
Arbeiten von liberall
Digitalisierung ist ein Megatrend.
Folglich verfugt das Buro der
Zukunft auch Uber eine umfassende
technische Ausstattung. Der
Mitarbeiter ist mit seinen technischen
Geréten jederzeit flexibel eingebunden
und kann dank moderner Cloud-
Systeme von Uberall auf relevante
Daten zugreifen. Die Kommunikation
zwischen Mitarbeitern ist immer
moglich, unabhangig von deren
Standort innerhalb oder auBerhalb
der Buroflache. Die Frage des
Arbeitsplatzes stellt sich durch die
Digitalisierung somit nicht mehr,
Arbeiten ist Uberall moglich, z. B. im
Home-Office, im Coworking-Space,
im Café oder im Park.

Findings

Laut einer Studie des amerikanischen
Software-Unternehmens Citrix
werden bis 2020 rund ein Drittel

der Burobeschaftigten nicht mehr
traditionell im Buro arbeiten.
Stattdessen ist davon auszugehen,
dass immer mehr Beschéaftigte

zu Hause, im Café oder in Hotels
arbeiten werden. Zudem wird die
Arbeit unterwegs, d. h. in den
klassischen Wartelounges an
Bahnhofen und Flughafen oder im
Zug beziehungsweise Flugzeug
selbst, zunehmen. Eine solche
Entwicklung ist bereits heute zu
erkennen. Die Deutsche Bahn stellt
ihren Kunden in vielen ICE-ZUgen eine
WLAN-Verbindung zur Verfigung und
auch immer mehr Fluggesellschaften
bieten ihren Passagieren selbst

Uber den Wolken mit Flynet eine
Internetverbindung an. Treiber fur
diesen Ausbau ist mit Sicherheit

die steigende Nachfrage. Lag der
durchschnittliche Datenverbrauch pro
Flug und Nutzer bei der Lufthansa
2011 noch bei 15 Megabyte, so
waren es 2015 bereits mehr als 200.

Auch dem Architekten Caspar
Schmitz-Morkramer ist diese
Entwicklung aufgefallen. Er fuhrt

vor allem die fortschreitende
Digitalisierung als Grund an:

,Der Luxus, den wir durch die
Digitalisierung nutzen kdnnen, ist,
dass wir an verschiedensten Orten zu

unterschiedlichsten Zeiten arbeiten
kdénnen.” Ein wichtiger Aspekt ist
hierbei die klare Verbesserung des
mobilen Zugriffs auf Daten, auf
welche das Consultingunternehmen
KUhmayer Schilling & Partner hinweist.

Unsere Befragungsergebnisse
kommen zu einem ahnlichen Resultat.
Mehr als die Halfte der Befragten

(57 %) wlrden gerne bis zu 50 % ihrer
Arbeitszeit im Home-Office verbringen
(sieche Abb. 16).

Als Hauptgrund wird dabei
insbesondere die Verbindung von
Beruf und Privatleben genannt. An
zweiter Stelle folgt die gesteigerte
Produktivitat in den eigenen vier
Wanden gegenUber der Arbeit im
Buro.

Auch die bereits zuvor erwahnten
Coworking-Spaces sind Ausdruck
der zukUnftig selbstverstandlichen
Flexibilitat, beispielsweise mit einzeln
buchbaren Arbeitsplatzen. Unsere
Befragungsergebnisse zeigen
allerdings, dass die Burobeschaftigten

in Bezug auf die neue, flexible
Arbeitswelt bisher recht zurtickhaltend
sind und an ihrem bisherigen Umfeld
festhalten mochten.

So waren die Befragungsergebnisse
im Hinblick auf die technische
Ausstattung des Buros der Zukunft
auBerst konservativ. Als wichtigste
technische Gerate werden immer
noch ein Drucker (93 %) sowie ein
Festnetztelefon (92 %) erachtet, ein
Tablet (58 %) oder ein Videotelefon
(69 %) werden hingegen als weniger
wichtig empfunden

(siehe Abb. 17).

Selbst fUr Projektarbeiten werden
Flipcharts, analoge Whiteboards oder
Tafeln am ehesten bevorzugt (71 %),
beschreibbare Wande (37 %) oder
3D-Drucker (14 %) erfreuen sich
hingegen einer nicht allzu groBen
Beliebtheit (siehe Abb. 18).

Abb. 16: Praferierte Arbeitszeit im Home-Office
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Abb. 17: Relevanz verschiedener technischer Gerate am
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Trotzdem geht das Fraunhofer
Institut fOr Arbeitswirtschaft und

Abb. 18: Ausstattungsvorlieben fiir Projektarbeiten

Organisation davon aus, dass wir

bereits 2025 kreative und komplexe
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den meisten deutschen Unternehmen
jedoch noch nicht ausreichend.

Nur in wenigen Unternehmen

ist die Durchdringung bereits so

weit fortgeschritten, dass das
Arbeiten von Uberall umgesetzt
werden kann. DarUber hinaus sagt
Clemens Oertel, Geschéftsfihrer bei
Accenture Strategy: ,,Ob flexiblere
Arbeitsmodelle oder digitale Formen
der Zusammenarbeit, deutsche
Unternehmen tun sich beispielsweise
schwer, vom Mantra der physischen
Prasenz am Arbeitsplatz Abschied zu
nehmen.“
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Conclusion

Letztendlich durchdringt die
zunehmende Digitalisierung unseren
Alltag in fast allen Bereichen. Diese
Vernetzung erdffnet eine Vielzahl von
Moglichkeiten, welche insbesondere
auf der zunehmenden Mobilisierung
und Flexibilisierung beruhen.

Damit einher gehen jedoch auch
Herausforderungen, beispielsweise
wenn es darum geht, neue
Burokonzepte zu entwickeln. Eine
wichtige Voraussetzung ist in diesem
Zusammenhang allerdings primar

ein Umdenken was das Arbeiten
generell angeht, sowohl von Seiten
der Geschéaftsflihrung, als auch von
Seiten der Mitarbeiter. Erstere muissen
lernen vom ,Mantra der physischen
Présenz am Arbeitsplatz Abschied zu
nehmen® und Offenheit gegeniber
flexibleren Arbeitsmodellen zu
entwickeln. Auf der anderen Seite liegt
es an den Mitarbeitern, ihr Misstrauen
gegenuber Neuem abzulegen. Eine
wesentliche Erkenntnis aus der
vorliegenden Studie ist schlieflich,
dass die Digitalisierung rasend
schnell erfolgt, die Adaption durch die
Mitarbeiter dagegen jedoch langsam.

Sie denken noch in sehr tradierten
und gewohnten Mustern hinsichtlich
der technischen Blroausstattung.
Digitale Innovationen, die die
Projektarbeit oder den Arbeitsplatz
positiv beeinflussen kdnnten, sind
entweder nicht bekannt oder werden
tendenziell als weniger relevant
eingestuft. Unternehmen sollten hier
sehr viel intensiver in die Information
und Schulung der Mitarbeiter

investieren, welche Vorteile der Einsatz

neuer Arbeitstechnologien durch
Flexibilisierung von Arbeitsablaufen
bietet. ,,Experiencing is believing®
oder in Anlehnung an den IKEA-
Claim ,Entdecke die Moglichkeiten®:
Wenn die Mitarbeiter erkennen, wie
sie individuell durch die Digitalisierung
Ihres Arbeitsumfelds profitieren,

wird auch die Akzeptanz und die
Verwendungsintensitat steigen.
Mittelbar durften sich die steigende
Akzeptanz und der Abbau von
Nutzungsbarrieren auch positiv auf
die Bereitschaft auswirken, die aktuell
gewunschten, fest zugewiesenen
Einzelarbeitsplatze aufzugeben. Eine
wichtige Handlungsempfehlung

fir Unternehmen bei neuen

Bulroimmobilien und der
Neugestaltung von Buroflachen sowie
Arbeitsablaufen muss daher lauten:
wverstehen, beteiligen, begeistern*.




. Hypothese: Das Biiro
\Eﬁ der Zukunft ist flexibel

und multifunktional

Da Arbeit in Zukunft nicht
nur im Buro stattfindet, sondern
flexibel gestaltet werden kann, steigt
der Anteil temporar genutzter Flache
auf der Buroflache. Modelle wie
Desksharing ersetzen den stationéren
Arbeitsplatz. Das Buro der Zukuntt
ist flexibel und multifunktional. Es
gibt Kommunikationsraume, Raume
zum konzentrierten Arbeiten (Quiet
rooms), Raume flir temporare
Projektarbeit fur Teams verschiedener
GroBe, Meeting-Raume, Telefon-
und Videokonferenzraume, als
auch Fitness-/Ruhe-/Schlafraume
zur geistigen Erholung sowie zum
korperlichen Ausgleich. Somit passt
sich das Buro an die verschiedenen
Arbeitsweisen der Mitarbeiter
individuell an und bietet flr jeden
Arbeitsschritt eines Projektes die
optimalen Rahmenbedingungen.
Dies ist erforderlich, da Standard-
Burotatigkeiten weitestgehend
automatisiert erledigt werden und
der Mensch vor allem Kreativ-
und Wissensarbeit leistet. Das

Layout und die Ausstattung

der Buroflache muissen somit
optimale Arbeitsbedingungen fur
die individuellen BedUrfnisse jedes
Mitarbeiters schaffen.

Findings

»Friher zahlte die GroBe: Je groBer
ein Buroraum eines Angestellten war,
desto wichtiger war er. Im Allgemeinen
konnte man das an der Anzahl der
Ausbauraster, die ein Mitarbeiterblro
hatte, messen. Sachbearbeiter: zwei
Achsen, Abteilungsleiter: drei Achsen,
Direktor: vier Achsen, Vorstand: funf
oder sechs Achsen. So wusste man
beim Betreten des BUros gleich, wo
man beziehungsweise bei wem man
war.” So beschreibt der Architekt
Schmitz-Morkramer die typische
Buroflache der vergangenen Jahre. In
der Zwischenzeit hat sich aber einiges
getan, strenge Hierarchien l6sen sich
vermehrt auf und die Flexibilitat der
Arbeitswelt kehrt ein, nicht zuletzt
auch aufgrund der zuvor erwahnten
Digitalisierung. War der Schreibtisch
friher von entscheidender Bedeutung
und stand im Mittelpunkt eines jeden
Burobeschaftigten, so ist er heute

Abb. 19: Biiroarbeitsplatz damals und heute

nahezu Uberflissig. Alles, was ein
Burobeschaftigter heute noch am
Arbeitsplatz bendtigt, ist ein Laptop
und ein Handy, Uberspitzt formuliert
(siehe Abb. 19).



Dadurch ergeben sich neue
Voraussetzungen, welche es
ermdglichen, von Uberall zu arbeiten,
und fUhren zu einem Anstieg der
temporéar genutzten Buroflache.

Aus diesem Grund wird das Buro
zunehmend zu einem Ort der
Begegnung und des Austauschs.
Interaktions- und Begegnungsraume
stehen im Fokus, selbst der Chef hat
seinen Arbeitsplatz im GroBraumburo
und 16st somit die veralteten
Hierarchien auf. Als Beispiel kann hier
Mark Zuckerberg genannt werden,
welcher gemeinsam mit seinen
Mitarbeitern im GroBraumburo sitzt
und an neuen ldeen arbeitet.

Die logische Konsequenz, die sich
aus dem Anstieg von temporar
genutzter Arbeitsflache ergibt, ist

die Zunahme des Desksharings. Die
Mitarbeiter haben also keinen festen
Schreibtisch mehr, sondern suchen
sich jeden Tag einen neuen freien
Arbeitsplatz. Dadurch wird vermieden,
dass Arbeitsplatze ungenutzt bleiben,
da die Anzahl der Arbeitsplatze
dementsprechend optimiert und
reduziert wird, sodass die Bliroflache
effizient genutzt werden kann.
GegenUber einem herkdmmlichen
Schllissel von einem Arbeitsplatz pro
Mitarbeiter, kdnnen — je nach Branche
—mindestens 20 % der Arbeitsplatze
eingespart werden. Vor allem flr
Unternehmen, deren Mitarbeiter

oft unterwegs sind, beispielsweise
Wirtschaftsprifungsgesellschaften,
Beratungsunternehmen oder
Maklerhauser, bietet solch ein
Buroflachenkonzept ein erhdhtes
Sparpotenzial von deutlich Uber 50 %.

Unsere Befragungsergebnisse zeigen
allerdings, dass diese neue Arbeitswelt
bei den meisten BUrobeschaftigten
noch nicht angekommen ist. 95 % der
Befragten ist es (@uBerst/sehr) wichtig
einen festen Arbeitsplatz zu haben
(siehe Abb. 20).

Auch die Vorstellung, in einem
GroBraumburo zu arbeiten, missfallt
den meisten Befragten. Mehr als drei
Viertel von ihnen mochte zusammen
mit maximal zwei weiteren Personen
in einem Raum arbeiten, 33 % wlrden
sogar gerne ein eigenes Buro haben
(sieh Abb. 21).

Abb. 20: Bedeutsamkeit eines festen Arbeitsplatzes

60%

Frage: Wie

wichtig ist es
Ihnen, einen

Quelle: CCL/Savills auBerstwichtig  sehr wichtig wichtig weniger wichtig

Abb. 21: Wunschvorstellung der Mitarbeiterzahl
im Bliroraum

50%
festen Arbeitsplatz RC
(Tisch/Sitzplatz) zu
haben? 30%
20%
10% I
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unwichtig

Frage: Mit wie 25%
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wdrden Sie am 15%
liebsten zusam- -
men in einem

Raum arbeiten?

Alleine

Mit 1 weiteren Person
Mit 2 weiteren Personen
Mit 3 weiteren Personen
Mit 4 weiteren Personen

Mit 5 bis 10 weiteren

Quelle: CCL/Savills

Abb. 22: Bevorzugung verschiedener

Personen

Mit mehr als 10 weiteren
Personen

® Finde ich eher nicht gut

Arbeitsplatzmodelle
weil nicht / keine Angabe  mFinde ich gar nicht gut
Finde ich eher gut = Finde ich sehr gut
Frage: Wie 100%
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O Q 70%
zur Besetzung von 60%

Arbeitspldtzen? 50%
40%
30%
20%
10%
0% ||

Fester AP Fester AP + zusatzliche Fester AP, der sichin
Birordume gewissen
Zeitabstanden

verandert
Quelle: CCL/Savills

Desk-Sharing



Ein flexibles GroBraumbtiro mit
Desksharing wird somit gar nicht
gewollt. Selbiges gilt fur eine
multifunktionale Aufteilung der
Buroflache in verschiedene Bereiche,
welche bisher eher kritisch betrachtet
wird (siehe Abb. 22).

Auch Fitness- oder Ruherdume zum
korperlichen und geistigen Ausgleich
werden groBtenteils als eher unwichtig

Abb. 23: Wichtigkeit verschiedener Raumlichkeiten

Frage: Wie
wichtig sind lhnen
die folgenden
Réumlichkeiten
innerhalb der
Bdrofldche Ihres
Unternehmens?

erachtet. Somit ist es den Mitarbeitern

generell nicht wichtig, freizeitbezogene

Annehmlichkeiten am Arbeitsplatz zu

haben. Ihre Anforderungen beziehen

sich meistens nur auf jobbezogene Quelle: CCL/Savills
oder effektivitdtssteigernde
MaBnahmen, die das regulare
Arbeitsleben betreffen (sieche Abb. 23).
So sind die Top 3 der (&uBerst/sehr)
wichtigen Raumlichkeiten innerhalb
der Buroflache eine Tee-/Kaffeeklche
(90 %), Konferenz- und Meetingraume

(83 %) sowie Raume zum ungestorten Frage: Wie wich- A e
Arbeiten fUr Einzelpersonen (80 %). tig ist es Ihnen, R

. . . . . bei der Auswah!
Die freizeitbezogenen Raumlichkeiten des Mobilars und

Abb. 24: Stellenwert der Partizipation beim Mobiliar

werden hingegen nicht unbedingt P — —
gewunscht. Demnach schétzen die tungsgegenstan- wen&sr:]i:igvhigztig/
Befragten folgende Raume weniger de mitbestimmen 31%

zu dirfen?

wichtig bis unwichtig ein: Sauna
(84 %), Fitness-/Sportraum (62 %),
Ruhe-/Schlafraum (56 %).

(8uRerst/
sehr) wichtig
65%
Somit wird deutlich, dass sich

die Anforderungen der Befragten
von den Vorstellungen der
Unternehmen, insbesondere

bei den Arbeitsplatzmodellen,
deutlich unterscheiden. Eine
Moglichkeit der Minderung dieser
Diskrepanz ist die Einbeziehung
der Mitarbeiter. Der Wunsch der
Mitgestaltung des Arbeitsplatzes
ist bei den Burobeschéftigen
namlich sehr ausgepragt. 65 %
der Befragten geben an, dass es
ihnen (AuBerst/sehr) wichtig ist, bei
der Auswahl des Mobiliars und
anderer Ausstattungsgegenstande
mitbestimmen zu durfen

(sieche Abb. 24).

Quelle: CCL/Savills



Bei individuellen
Gestaltungsmaoglichkeiten am
Arbeitsplatz wurden folgende
Antwortmaéglichkeiten als (auBerst/
sehr) wichtig angesehen: Temperatur
90 %, Lichtstarke 87 %, individuelle
Gestaltung des Arbeitsplatzes 73 %
(siehe Abb. 25). Auch das Fraunhofer
Institut fOr Arbeitswirtschaft und
Organisation geht davon aus, dass
die individuelle Gestaltung des
Arbeitsplatzes je nach Arbeitssituation
und Stimmung eine entscheidende
Rolle spielen wird. Als Beispiel ist hier
die Beleuchtung zu nennen, welche in
Zukunft bewusst zur Stimulation und
Steuerung der Leistungsfahigkeit der
Burobeschaftigten eingesetzt werden
kann.

Dass sich die Mitarbeiter wohlfUhlen,
wird in Zukunft wichtiger sein,
schlieBlich werden Standard-
Burotatigkeiten weitestgehend
automatisiert werden und der Anteil
kreativer Arbeit wird steigen. Je
wohler sie sich bei der Austibung
inrer t&glichen Arbeit fUhlen, desto
zufriedener und produktiver sind

sie. Somit sind es die Mitarbeiter,

die beim Wandel der Arbeitswelt im
Zentrum stehen. Ihre BedUrfnisse und
Winsche sollten bei der Gestaltung
inres Arbeitsumfelds berlcksichtigt
werden.

Als zukunftsweisendes Beispiel kann
der [T-Anbieter Cisco genannt werden.
In dessen Zentrale in Kalifornien

gibt es keine festen Arbeitsplatze
mehr, jeder Mitarbeiter wahlt bei
Arbeitsbeginn an einem Schalter,

wo er heute gerne arbeiten mochte:
In einem separaten BUro, auf einer
Open-Space-Flache oder doch in
einem Raum fUr Videokonferenzen?
Sobald der Mitarbeiter einen

Platz ausgewahit hat, wird dieser
automatisch auf die gespeicherten
Vorlieben des Mitarbeiters eingestellt,
also beispielsweise, wie warm es
sein soll und wie hell das Licht.
Somit passt sich das Bliro an jeden
Mitarbeiter an und bietet individuelle
Gestaltungsmaglichkeiten — trotz der
Tatsache, dass niemand mehr seinen
eigenen Arbeitsplatz hat.

Demnach kann Desksharing auch
als Reaktion auf sich wandelnde
Anforderungen an das Buro
verstanden werden. Den Mitarbeitern
wird mit verschiedenen Buroformen
sowohl Platz zur individuellen Arbeit
als auch zum Austausch und zur

Abb. 25: Bedeutsamkeit individueller Gestaltungs-

maoglichkeiten am Arbeitsplatz

= (3uRerst/sehr) wichtig

\ \ \ \ \ \
Temperatur - |

Frage: Wie wich-
tig sind Ihnen fol-
gende individuelle
Gestaltungsmog-
lichkeiten an Ihrem
Arbeitsplatz?

= weniger wichtig / unwichtig = weiB nicht / keine Angabe

et | R

Individuelle Gestaltung des AP | —

Musik haren (ohne Kopfharer) - | —

Wandfarbe des Zimmers

mitbestimmen

Haustier mitbringen - | I
[ [ [ [ [ \

Quelle: CCL/Savills

Projektarbeit geboten, sodass
optimale Voraussetzungen fur jede
Situation geschaffen sind.

Conclusion

Es wird deutlich, dass sich die
Anforderungen der Befragten von
den Vorstellungen der Unternehmen
erheblich unterscheiden. Unserer
Meinung nach werden sich Letztere
auf langfristige Sicht allerdings
durchsetzen. Grund daftir wird vor
allem die Kosteneinsparung sein,
welche sich unter anderem daraus
ergibt, dass Buroflache aufgrund
steigender Mietpreise langfristig
gesehen immer teurer wird. Dartber
hinaus ist Deutschland mit 26 m? pro
Beschéaftigtem eines der Lander mit
der héchsten Blroflache pro Kopf,
sodass es nur eine Frage der Zeit
ist, bis sich diese reduzieren wird;
auch durch neue, flacheneffizientere
Konzepte wie Desksharing. Deshalb
wird es Aufgabe der Unternehmen
sein, inre Mitarbeiter , mitzunehmen*
und zu Uberzeugen. SchlieBlich wollen
diese mit zunehmender Tendenz in
Entscheidungsprozesse involviert
werden und an der Gestaltung

inres Arbeitsplatzes mitwirken. Fur
Projektentwickler bedeutet dieser
hohe Stellenwert des Wohlbefindens
der Mitarbeiter vor allem die
Bertcksichtigung individueller
BedUrfnisse, beispielsweise

durch eine individuelle Steuerung
der Beleuchtung und Belliftung.
SchlieBlich sind die Zeiten, in denen
man in anonymen Burogebauden
seine Arbeit verrichtet hat und
anschlieBend in den Feierabend
nach Hause gegangen ist, definitiv
vorbei. Das Wohlbefinden wahrend
der Arbeitszeit erhalt einen héheren
Stellenwert, der sich auch positiv auf

0%

20% 40% 60% 80% 100%

die Arbeitsproduktivitat der
Mitarbeiter auswirkt. Dazu

zahlen insbesondere temporére
Entspannungsmaoglichkeiten auf
AuBen- oder in Gemeinschaftsflachen
oder auch multioptionale

sowie kreativitatsfordernde
Ruckzugsbereiche fur Einzel- oder
Gruppenarbeiten.

Aus der Perspektive eines
Projektentwicklers sowie des
Nutzers stellt sich mit zunehmendem
Flexibilitatsdrang auBerdem die
Frage ,Warum bauen wir noch feste
Standerwande?”. Das Weglassen
dieser Wande wiirde schlieBlich

eine Reihe von Vorteilen mit sich
bringen. Eine frihzeitige Festlegung
wahrend der Bauphase ware nicht
mehr noétig, auch die Bau- und
Investitionskosten wirden sich
verringern, was letztendlich zu einer
Minderung der Mieten flhren sowie
steuerliche Vorteile mit sich bringen
wurde. DarUber hinaus besteht
unter diesen Voraussetzungen
jederzeit die Moglichkeit der flexiblen
Anpassung der Wande und dadurch
schlieBlich zur Verdnderung des
gesamten Burokonzeptes — ohne
groBen Aufwand, Larm oder
Schmutz. Vielleicht liefert der Investor
beziehungsweise Vermieter bald nur
noch den veredelten Rohbau? Erfolg
versprechend ware es aus unserer
Sicht.
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Gen Xvs.GenY

Hypothese: Generation
N X und Generation

¥ ¥ Y haben (ginziich)

unterschiedliche

Vorstellungen vom Biiro der
Zukunft
Der Generation Y ist die Vereinbarkeit
von Privat- und Berufsleben sehr
wichtig. Sie fordert mehr Zeit fir
Freunde, Partnerschaften und fur
sich selbst ein als die Generation
X. Kreative und motivierende
Arbeitsinhalte stehen im Vordergrund.
Die Arbeit muss sinnvoll sein und
Spal machen. Die Einteilung der
Arbeitszeit soll flexibel sein und jeder
Mitarbeiter soll selbst entscheiden
kénnen, ob er im Buro arbeitet, im
Café oder Biergarten. Die Generation
Y bendtigt auBerdem ein flexibles,
inspirierendes Arbeitsumfeld, um inr
volles Potenzial abrufen zu kdnnen.
Der eigene Schreibtisch und die
téagliche Anwesenheit im Buro
werden Uberwiegend abgelehnt.
DarUber hinaus spielen die individuelle
Gestaltung des Arbeitsplatzes und
der Wohlfuhlfaktor eine wichtige
Rolle. Die Generation X hingegen
war und ist es gewohnt, ,ins Buro*
zu gehen und dort zu arbeiten.
Die Arbeitsbedingungen werden
als gegeben akzeptiert und man
konzentriert sich primar auf die
Erledigung seiner Arbeitsaufgaben.
Beruf und Privatieben werden klar
voneinander getrennt. Die personliche
Karriereplanung hat einen héheren
Stellenwert als das BedUrfnis,
sein Arbeitsumfeld nach eigenen
Vorstellungen mitgestalten zu kénnen.

XY
® 'S @

Finding

Die vermuteten
Generationenunterschiede im Hinblick
auf die Vorstellung vom Buiro der
Zukunft haben sich nicht bestatigt.
Die Generation Y (zwischen 1982 und
2000 geboren) und die Generation X
(zwischen 1964 und 1981 geboren),
ticken nicht so unterschiedlich
bezlglich der Anforderungen an den
Arbeitsplatz, wie gedacht. Wir konnten
feststellen, dass beide Generationen
das Arbeiten im GroBraumbUro
tendenziell ablehnen und Einzelbiros
oder Raume mit wenigen Mitarbeitern
bevorzugen. Der Wunsch der
Generation Y, das Buro mitgestalten
zu kdnnen, ist ahnlich stark
ausgepragt wie bei der Generation

X. Auch der Wunsch nach maximaler

Flexibilitat des Arbeitsumfelds und
Uberwiegender Nutzung von Laptop
und Handy

Uber High-Speed-WLAN, anstatt

PC und Festnetztelefon an einem
stationaren Arbeitsplatz, konnte
nicht bestatigt werden. Als
gleichermalRen winschenswert
kdnnen wir die Anforderungen

an einen urbanen BUrostandort,

an multioptionale Arbeits- und
Meetingraume sowie Kantinen/
Essensmdglichkeiten und Freiflachen
(Griinflachen, Dachterrassen)
generationentibergreifend festhalten.
Sowohl die Generation Y, als auch
die Generation X, liegen in den
Vorstellungen an ein ideales Buro sehr
nah beisammen.

Nachfolgend sind Beispiele aus
unserer Studie aufgefuhrt, welche
dies bestatigen. Sowohl 94 %

der Generation Y als auch 97 %
der Generation X geben an, dass
ihnen ein fester Arbeitsplatz mit
Tisch und Sitzplatz duBerst wichtig
bis wichtig ist (sieche Abb. 26).

Demnach fallen diese Ergebnisse
sehr konservativ fur Unternehmen
aus. Die fur Unternehmen guinstigere
Desksharing-Variante, bei welcher
innerhalb einer Organisation weniger
Arbeitsplatze als Mitarbeiter existieren,
wird laut den Befragten weniger
gewunscht.

Gleiches zeigt Abbildung 27. 50 % der
18- bis 34-Jahrigen in der Generation
Y wlnschen sich einen fest
zugewiesenen Platz im Biiro. Ahnlich
sind die Zahlen bei der Generation X.
60 % der 35- bis Uber 45-Jahrigen
wiunschen sich ebenfalls einen
solchen (Angabe: finde ich sehr gut).
Auch andere Studien besagen, dass
wir in zehn Jahren noch immer unsere
Buroflachen wiedererkennen werden.
Das Buro der Zukuntft soll eher starker
der Tétigkeit und den Anforderungen
des Unternehmens angepasst sein.

Abb. 26: Wichtigkeit eines festen Arbeitsplatzes

(Tisch/Sitzplatz)

70%
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Quelle: CCL/Savills

wichtig nicht/keine
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Abb. 27: Modelle zur Besetzung von Arbeitsplatzen
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Arbeitsplétzen?

Jeder Mitarbeiter hat einen fest
zugewiesenen Platz im Blro

Quelle: CCL/Savills

weil nicht/keine Angabe
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Die Anforderungen an die technische
Ausstattung des Arbeitsplatzes fallen
bei beiden befragten Generationen
eher konservativ aus. Als auBerst
wichtige bis wichtige Ausstattungen
wurden das Festnetztelefon (89 %
Gen'Y, 95 % Gen X) sowie Drucker/
Kopierer/Scanner (92 % Gen Y,

93 % Gen X) genannt. Das Tablet
sowie das Videotelefon rangieren bei
beiden Generationen auf dem letzten
Platz (siehe Abb. 28). Auch hier ist
die Tendenz also nicht rein auf das
Alter zu beschrénken. Grundsétzlich
solite gerade bei dem technischen
Aspekt die Ursache der Veranderung
untersucht werden. Findet ein
Wandel aufgrund der Veranderung
der Altersstruktur statt oder eventuell
aufgrund der Verédnderungen der
Rahmenbedingungen und aktuellen
Trends, wie zum Beispiel technischen
oder gesellschaftlichen Fortschritten?

Dartiber hinaus veranschaulicht
Abbildung 29 sehr gut, dass
beide Generationen ein hohes
Interesse an der Mitgestaltung
der Buroflachen haben. Je élter
die Mitarbeiter sind, umso stérker
ist der Mitgestaltungswunsch
ausgepragt. Die vermutete
LVorreiterrolle* der Mitarbeiter der
Generation Y konnte nicht bestatigt
werden. Am wichtigsten ist die
Temperatur- und Lichtregelung
am Arbeitsplatz. Weitergehende
Gestaltungsmaglichkeiten am
Arbeitsplatz selbst werden
generationstbergreifend mit Gber
70 % ebenfalls als bedeutsam

betrachtet. Anders als vermutet ist der

Wunsch der Generation X, Einfluss
auf die komplette Buroeinrichtung
zu nehmen, deutliche héher (Uber
60 %) als bei der Generation Y (Uber
45 %). Laut Musik im Buro horen,
Mitbestimmung der Wandfarbe oder

das Mitbringen des Haustiers, spielen

eine wichtige, aber vergleichsweise

untergeordnete Rolle. Auch bei diesen

Winschen ist die Generation Y keine
treibende Kraft.

Abb. 28: Wichtigkeit von technischen Geraten am
Arbeitsplatz
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Quelle: CCL/Savills

Zweiter Monitor

Abb. 29: Wichtigkeit von individuellen Gestaltungs-

moglichkeiten am Arbeitsplatz
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Die Generation Y: tickt sie wirklich so anders? Ein kleiner Exkurs in die Gedankenwelt einer viel
diskutierten Generation, die Arbeitgeber im ,,War for talents* vor einige Herausforderungen stelit.

Ein paar generelle Anmerkungen zur demographischen Situation in Deutschland:

e Die Generation Y ist mehrheitlich sehr gut ausgebildet und hochqualifiziert. Sie ist vielseitig interessiert,
weltoffen, kreativ und zahlt zu den Digital Natives. Dieser Qualitaten ist sich diese Generation sehr bewusst.

e |n den nachsten Jahren werden immer mehr Fuhrungskréafte und Mitarbeiter der Baby-Boomer und der
Generation X in den Ruhestand gehen und als Ressourcen in den Unternehmen fehlen.

e Die Generation Y wird diese Liicke fullen mUssen. Qualifizierte Nachwuchskréfte dieser Generation sind
aber eine knappe und zudem auch hochwertige Ressource, um die ein ,Eroberungskampf* stattfinden wird
(,War for talents®).

e Die Rekrutierung qualifizierter Fachkrafte der Generation Y ist daher fiir die Sicherung des zukunftigen
Unternehmenserfolgs von strategischer Relevanz.

e Nur die Unternehmen, die Arbeitsbedingungen schaffen, die diese Generation motivieren und damit ihr
vollstandiges Leistungspotenzial freisetzen, werden auch in Zukunft weiterhin Gberleben und erfolgreich
sein.

e Unternehmen, die den Kampf um die Talente von morgen verlieren, weil sie nicht attraktiv genug fur die
Generation Y sind, werden erhebliche, teilweise auch existenzielle Probleme bekommen.

Es gibt nicht DIE Generation Y. Pauschalurteile Uber die Generation Y gehen an der Realitat vorbei:

e Uber Faktoren- und Clusteranalysen haben wir auf Basis individueller Antreiber, Motivatoren und
Lebensvisionen aus der quantitativen Studie Segmente der Generation Y identifiziert, die trotz einiger
Gemeinsamkeiten dennoch unterschiedlich ,ticken®, weil sie unterschiedliche Eigenschaftsstrukturen
besitzen. Die Pauschalurteile tber die Generation Y in nahezu allen bisherigen Veroffentlichungen gehen
daher an der Realitat vorbei.

e \Vergessen Sie also das Gerede Uber die ,Generation Weichei“. Ein differenziertes Vorgehen ist fir den
erfolgreichen Zugang zu Mitarbeitern der Generation Y erforderlich, weil diese Segmente unterschiedliche
Rahmenbedingungen in Unternehmen brauchen, um ihr Leistungspotenzial voll abzurufen.

e Alle Generation-Y-Segmente sind leistungsfahig und leistungsbereit, allerdings auf unterschiedliche Art
und Weise. Wenn es ,Minderleister und bewusste Selbstoptimierer gibt, dann sind dies individuelle
Charaktereigenschaften und keinesfalls generationstypische Einstellungen. Diese , Typen“ gab es auch
schon in allen vorherigen Generationen.

e Analog der Sinus-Milieus sind auch die Generation-Y-Segmente von CCL ein Hilfsmittel, eine
Bevolkerungsgruppe — in diesem Fall die 18- bis 32-Jahrigen — hinsichtlich ihrer Verhaltensmerkmale, Werte
und Einstellungen sinnvoll zu strukturieren. Ein Individuum ist niemals nur einem Segment zu 100 %
zuzuordnen. Es kann durchaus Uberschneidungen von segmentspezifischen Merkmalen geben.

e  Eskonnten im Ubrigen nahezu keine gender- oder altersgruppenspezifischen
Ergebnisabweichungen in den Segmenten festgestellt werden.

e Wir haben sechs Generation-Y-Segmente identifiziert, die sich hinsichtlich einstellungs- und
verhaltensbasierter Eigenschaftsmerkmale unterscheiden lassen. Fur Unternehmen bedeutet dies, sich der
unterschiedlichen Antreiber bewusst zu sein und die entsprechenden Rahmenbedingungen zu schaffen,
um das spezifische Leistungspotenzial der jeweiligen Mitarbeitertypen voll zu erschlieBen.
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Abb. 30: Segmente der Generation Y

Der Self-centered Entrepreneur mochte

sein eigener Chef sein und ist nur dann auch
wirklich bereit, Verantwortung zu tGbernehmen.
Wettbewerb und Herausforderungen ziehen
ihn an, dabei Uberschreitet er auch Grenzen

Der Proper Conservative strebt nach
traditionellen Werten wie Familie, Part-
nerschaft und Sicherheit. Er wei3, was
er will und ist motiviert, diese Ziele unter
anderem durch eine hohe Leistungs-

bereitschaft in Studium und Job zu errei-
chen. Sein Antreiber ist der Aufbau
einer soliden Lebensgrundlage.

Der Competitive Professional wird
durch sein Umfeld angespornt. Leis-
tungsdruck und Deadlines motivieren
ihn, unabhangig von eigenen konkreten
Zielen. Sein Antreiber ist Wettbe-
werb, aber auch die finanzielle

und berufliche Sicherheit (security
seeking).

Der Unpretentious Comfortseeker
(Happy Camper) hat keine groBen
Ansprtche. Ihm ist es am wichtigsten, sich

(Uberforderung). Seine Antreiber sind sehr
vielféltig und zielen insbesondere auf
Unabhéngigkeit und Selbsténdigkeit.

Der aktive Craving High-Performer ist
stets auf der Suche nach Neuem, dabei
sind ihm die eigene Freiheit und még-

. lichst eine Vielfalt an Optionen wichtig.

Dennoch weiB er genau, was er will und
sucht stets Herausforderungen. Seine
Antreiber sind sehr vielfiltig und zie-
len insbesondere auf Anerkennung.

Dem Indifferent Follower fehlit eine
eigene Vision fUr die Zukunft. Er lasst
sich nicht gerne einengen. Selbstandig-

keit, Mobilitét und Veranderung sind ihm
wichtig. Er hat keine stark ausge-
 préagten Antreiber, sondern lasst

' sich eher treiben.

wohl zu fuhlen. Eine klare Zukunftsvision
hat er dabei nicht, jedoch legt er Wert auf
Freiheit und Unabhangigkeit und damit
einhergehend eine Vielfalt an Optionen. Seini;: v
Antreiber ist die innere Zufriedenheit. ’ !

Quelle: COL

Ein roter Faden zieht sich durch alle identifizierten Segmente der Generation Y — frihzeitige und kritische
Selbstreflektion:

e Der gemeinsame Nenner der Generation Y: die heute 16- bis 34-Jahrigen sind alle in einer
widersprtchlichen, aber auch vielseitigen und fur sie offenen Welt aufgewachsen.

e Die Generation Y wurde in ihrer persénlichen Entwicklung permanent mit nationalen und internationalen
Krisen konfrontiert. Das Sicherheitsgefuhl ist dadurch nachhaltig gestoért worden. Der Glaube, dass sichere
»Systeme” generell existieren, ist gesunken. Volkswirtschaften, Regierungen, Allianzen, Unternehmen,
Arbeitsplatze, Rente, Banken, Geld, Natur etc. werden folglich ebenfalls nicht mehr als sicher und stabil
angesehen. Damit erklart sich das ausgepragte BedUrfnis nach Sicherheit und Familie in allen Segmenten.

e Neben dem Faktor der generellen ,Systemunsicherheit” ist die Generation Y durch flir sie kritische
Beobachtungen und Erfahrungen im Elternhaus gepragt worden. Das Lebensmodell der Elterngeneration,
das primar durch Karriereziele und/oder Geldverdienen bestimmt war und immer noch ist, wird mit
fehlender Zeit flr Kinder (namlich sie selbst), stressbedingte Erkrankungen wie Burn-out oder Herzinfarkt
sowie Scheidungen negativ bewertet — und in dieser Auspragung abgelehnt! Damit erklart sich das
ausgepragte BedUrfnis nach Freunden, Partnerschaften und Zeit fUr sich selbst.

e Auf der anderen Seite gab es noch nie zuvor eine Generation, die eine derart hohe Chancenvielfalt sowie
ein so breites Spektrum unterschiedlicher beruflicher und privater Entwicklungsoptionen zur Verfigung hat.
Seitens der Eltern wurden fast alle Forderméglichkeiten fur die Kinder genutzt. Damit erklart sich in vielen
Fallen der Wunsch nach Multi-Optionalitét und vielseitigen beruflichen Tatigkeiten.

e Das Rusten im Sinne einer Selbstdefinition beginnt in der Generation Y sehr frih: Themen, die in der
Generation X friihestens in der Midlife-Crisis aktuell waren, haben schon bei den 16- bis 34-Jahrigen hohe
Relevanz. Dazu gehdren

e Profiling (wer bin ich und was zeichnet mich aus gegenuber anderen?)

e Sinnsuche (was ist mir wichtig im Leben, wenn ich doch materiell gut aufgestellt bin?)

e Gllucksstreben (was macht mich eigentlich wirklich zufrieden?)

e Risikobereitschaft (wie entscheide ich zwischen den Polen Komfort und Herausforderung?).

e Wir konnten insgesamt zehn segmentibergreifende Gemeinsamkeiten als Ergebnisse dieser
Selbstreflektion identifizieren. Diese Gemeinsamkeiten zeichnen ein sehr klares Bild, welche Unternehmen
in Zukunft zu den Gewinnern zahlen werden, und welche Unternehmen erhebliche Probleme bei der
Rekrutierung qualifizierter Nachwuchskrafte bekommen werden, weil sie grundlegende Bedurfnisse der
Generation Y nicht erflillen.

e Dieindividuellen Antreiber und Motive, die jeden jungen Menschen auf seine Art zum Ziel kommen lassen,
unterscheiden sich jedoch sehr und zeigen auf, in welchem Spannungsfeld sich die Generation Y in der
Definition ihres passenden Lebensmodells befindet.

Weitere vertiefende Informationen in der Studie ,Generation Y — Fur Pauschalurteile viel zu bunt* oder hier:


http://consultingcumlaude.com/files/imgs/02_services/CCL_GenY_Studie_Zusammenfassung.pdf

Conclusion

FUr Unternehmen stellt sich also
primar die Herausforderung, wie

die spezifischen Anforderungen

der Generation Y an einen idealen
Arbeitgeber bzw. Arbeitsumfeld
einerseits und die sehr weitreichende
Vereinbarung von Berufs- und
Privatleben (Work-Life-Blend)
andererseits mit den bestehenden
Vorstellungen von Mitarbeitern

der Generation X sowie der Baby
Boomer (vor 1962 geborene)
bestmdglich vereint werden kann.
Diese Integrationsleistung wird fur
Unternehmen eine der wichtigsten
Aufgaben sein. Hinzu kommt die
Frage, wie man als Unternehmen aus
Sicht der Generation Y ein attraktiver
Arbeitgeber wird, um im ,War for
talents® bestehen zu kénnen.

Was die Vorstellungen Uber das
Buro der Zukunft angeht, liegen
die Generation X und Y nicht
weit auseinander. Unterschiede
zeigen sich nur in Nuancen.
Bedeutsam fur Entwickler,
Unternehmen und Investoren
sind daher die BerUcksichtigung

der generationentibergreifenden
Gemeinsamkeiten der Anforderungen
an das BUro der Zukunft als
Erfolgsfaktoren aus Mitarbeitersicht.

Bei der Entwicklung neuer oder

der Umgestaltung bestehender
Buroimmobilien ist die frihzeitige
Beteiligung der Mitarbeiter aller
Generationen im Planungs-

und Gestaltungsprozess der
Buroflachen und des Arbeitsplatzes
sowohl integrations- als auch
akzeptanzfordernd. Schon im
Vorfeld wurde auch das Thema
,Entdecke die Moglichkeiten®
angesprochen: Die Generation Y
ist hier in ihren Vorstellungen und
Erwartungen keinesfalls der Treiber
revolutiondrer Veranderungen in
Burokonzepten der Zukunft. Bis
auf wenige Avantgardisten und
Vordenker (die es aber auch bei
der Generation X und bei den Baby
Boomern gibt) hat die Generation Y

genauso viel oder wenig Vorstellungen

vom BUro der Zukunft wie andere
Generationen auch. Die Er6ffnung
eines generationenUbergreifenden
Dialogs zu den Moglichkeiten

und Vorteilen innovativer Buro-
und Arbeitsplatzgestaltungen
schafft erst die Grundlage, die
notwendige Phantasie anzuregen
und weitergehende Ideen zum
Buro der Zukunft zu verstehen und
mitzuentwickeln. Auch hier muss
daher das Motto lauten: verstehen,
begeistern, gemeinsam gestalten.




fazit

Eine genaue Vorstellung vom ,,Buro
der Zukunft* gibt es nicht. Zumindest
nicht in den Kopfen der Mitarbeiter,
unabhangig ob diese Berufseinsteiger
und Young Professionals der
Generation Y oder Mitarbeiter mit
langjéhriger Berufs-/Buroerfahrung
der Generation X sind. Denn aus Sicht
der Mitarbeiter unterscheidet sich das
Buro der Zukunft nicht wesentlich von
modernen Buros wie wir sie heute
bereits kennen.

Es gibt bestimmte Anforderungen
und Winsche an ein ideales
Bulrogebaude und Arbeitsumfeld,
die generationenUbergreifend

hohe Relevanz haben und von
hoher Bedeutung fur Investoren,
Projektentwickler und Unternehmen
sind. Dies fangt bei der urbanen Lage
bzw. dem urbanem Charakter des
Standorts und der Favorisierung von
mischgenutzten Buroimmobilien an,
geht Uber Nachhaltigkeitsaspekte
des Gebaudes mit Bezug

auf Umweltfreundlichkeit und
Wohlbefinden wahrend der Arbeit,
bis hin zur Flexibilisierung und
Digitalisierung des gesamten
Arbeitsumfelds.

FUr Projektentwickler bedeutet dies,
dass sie neben dem Einhalten immer
groBerer energetischer Anforderungen
auch eine intelligente Gebaudetechnik
konzeptionieren missen, die den
Ansprichen der einzelnen Mieter
insgesamt, aber auch jedem
einzelnen Nutzer ganz individuell
gerecht wird. Vorstellbar sind die
individuelle, mitarbeiterbezogene

Steuerung von Lufttemperatur oder
Helligkeit. Die Effizienz des Gebaudes
steht der (Arbeits-)Effizienz des
Nutzers gegentber, hier gilt es, ein
Gleichgewicht zu finden. Zudem

wird es das reine BUrogebaude ohne
erganzende Nutzungen sowie ohne
zusétzliche Services — vor allem in
Infrastrukturschwachen Lagen —
schwer haben.

FUr Investoren kommt es in Zukunft
gerade auf solche Aspekte wie
intelligente Gebaudetechnik oder
gelungene Mischnutzungen an.
Langfristige Bestandshalter missen
im Ankauf nicht mehr nur auf ,Lage,
Lage, Lage* achten. Der altbekannte
Dreiklang der Immobilienwirtschaft
heilt in Zukunft vielmehr ,Lage,
Flexibilitdt/Technik und Service”. Die
Lage bleibt auch zukunftig einer der
entscheidenden Kriterien, die eine
erfolgreiche Immobilie ausmachen. Die
Gebaudestruktur bzw. die Ausstattung
des Gebaudes mit Technik werden
zukUnftig allerdings wichtiger werden.
In (&lteren) Bestandsobjekten sind
Anpassungen und Veranderungen
teilweise nicht maglich oder erfordern
hohe CapEx-Aufwendungen.
Heutzutage ist es jedoch erforderlich,
immer schneller und individueller auf
die Anforderungen der einzelnen
Mieter einzugehen und flexibel
reagieren zu konnen. Was dem einen
Mieter heute gefallt, kann fUr den
nachsten nicht mehr nutzbar sein. Die
»einfache* Buroimmobilie gibt es nicht
mehr, weder in der Verwaltung noch
im Asset-Management. Alle Akteure
— vom Buronutzer Uber den Anbieter

unterstutzender Infrastruktur bis zum
Gebaudemanager — mussen eng
verzahnt zusammenarbeiten um auf
Winsche und Erfordernisse schnell
reagieren zu konnen. Kommunikation
und Austausch mit den Nutzemn

wird ein Hauptaugenmerk des
zukUnftigen Asset-Managements. Ein
deutlicher Wettbewerbsvortell ist es,
wenn man einen Service ,,aus einer
Hand" anbieten kann. Unter dem
Strich profitieren Investoren folglich
durch einen hohen Cashflow wenn
bei einen Objekt Lage, Flexibilitat/
Technik und Service ein stmmiges
Gesamtbild abgeben. Dieser

Aspekt wird umso bedeutender, je
schlechter oder strukturschwacher
die Lage ist. Das Angebot an Services
muss auch nicht zwangslaufig auf
der Einzelobjektebene erfolgen.
Quartiersmanagement ist das

neue Zauberwort. In einem an
Infrastruktur &rmeren und vielleicht
etwas abgelegeneren Buroteilmarkt
kdnnten sich die verschiedenen
EigentUmer zusammentun und die
notwendige Infrastruktur gemeinsam
bereitstellen. Man denke hier
beispielsweise an eine Kita, Kantine
und gemeinschaftlich genutzte AuBen-
und Erholungsflédchen, genauso wie
die Einrichtung eines gemeinsamen
WLAN-Netzes. Dies macht das
Quartier insgesamt fur Mieter wie flr
EigentUmer/Investoren attraktiver und
zukunftsfahiger.

Eine der wichtigsten Erkenntnisse der
vorliegenden Studie ist jedoch, dass
aus Sicht der Mitarbeiter keine Vision
eines BUros der Zukunft formuliert



werden konnte bzw. Vorstellungen
darUber nicht ausgeprégt vorhanden
sind. Vieles bleibt in bekannten
Konventionen und bisherigen
Erfahrungen des Berufsalltags
verhaftet. Neues und Wegweisendes
wird nicht gefordert und gewdinscht,
weil die Méglichkeiten nicht oder
wenig bekannt und daher nicht oder
kaum artikulierbar sind.

Daraus folgt, dass Unternehmen,
durch mangelnde Vorstellungskraft
der Mitarbeiter (sowohl der
Generation X als auch der

Generation Y), die Chancen und
Moglichkeiten neuer Burokonzepte
und Office-Technologien deutlich
frlihzeitiger kommunizieren und alle
beteiligten Mitarbeiter wesentlich
friher und stérker in Planungs- und
Entwicklungsprozesse miteinbeziehen
mussen, wenn eine hohe Akzeptanz
und Identifikation mit einem neuen
Burostandort oder renoviertem
Bestandsgebaude erreicht werden
soll. Der technische Wandel ist nicht
aufzuhalten: alle Mitarbeiter auf die
Reise der stetigen Anderungen
mitzunehmen wird somit zur groBen
Herausforderung. Ein aktives

Change Management seitens der
Unternehmen ist Voraussetzung fur
eine erfolgreiche Einbindung der
Mitarbeiter. Angesichts des ,War for
talent” um gut ausgebildete Fachkrafte
flhrt auch kein Weg daran vorbei, den
Arbeitsplatz fur Mitarbeiter attraktiv

zu gestalten. Dem gegeniber stehen
Kostendruck und der Zwang zu
hoherer Effizienz. Fur Unternehmen ist
es entscheidend diesen Spagat heute
und in Zukunft hinzubekommen.
Einige in dieser Studie genannte
Beispiele zeigen, dass Unternehmen
wie Brainlab oder Adidas diesen Weg
bereits eingeschlagen haben.

Die Befragungsergebnisse der

Studie haben auch gezeigt,

dass der GroBteil der Befragten

den neuen Entwicklungen und
Technologien weitestgehend defensiv
gegenubersteht. Darin ist jedoch nicht
zwangslaufig ein Desinteresse an den
neuen (technischen) Mdglichkeiten
verbunden, vielmehr sind die
Moglichkeiten meist schlichtweg nicht
bekannt. Folglich hat sich der GroB3teil
nicht naher mit neuen Konzepten

und technischen Ausstattungen
beschéaftigt und auch keine
Moglichkeit die damit verbundenen
Vorteile zu erkennen und zu nutzen.

Ein Beispiel ist der Wunsch

nach einem eigenen, stationéren
Arbeitsplatz. Aus Unternehmenssicht
ist eine effiziente Arbeitsweise der
Mitarbeiter zwar entscheidend, jedoch
steht dem ein gewisser Kostendruck
und damit verbundenen ein Druck zur
Flacheneffizienz gegendber. Letzteres
wird dazu fuhren, dass sich solche
Entwicklungen — wie beispielsweise
Desksharing — trotz (anfanglichen)
Widerstands der Mitarbeiter Uber
kurz oder lang durchsetzen werden.
Im Silicon Valley kann man heute
schon beobachten, wie eine magliche
zukunftige Burolandschaft auch
hierzulande aussehen kann. Dortige
Buros zeichnen sich durch eine hohe
Wohlfuhlatmosphare aus, die stark

an ein Wohnzimmer erinnert. Arbeits-
und Freizeitleben verschmelzen
immer stérker miteinander, sodass
eine Atmosphare wie zu Hause fUr
die entsprechende ,,GemUtlichkeit*
sorgen soll.

Das Zauberwort ,Co-Creation®,

also Mitgestaltung, bekommt im
Zusammenhang der Erkenntnisse
dieser Studie eine wichtige
Bedeutung: wenn in frihen Planungs-
und Entwicklungsprozessen von
neuen Buroimmobilien Mitarbeiter
die Gelegenheit erhalten wirden,

zu verstehen, was heute bereits

an Buroinnovationen existiert und

in Zukunft noch alles méglich

ist und welche Vorteile es fUr sie
konkret bringen wlrde, wére die
Unterstltzung und die Vorfreude

auf ein neues und innovatives
Arbeitsumfeld ungleich hdher. Es
wiirde Angste abbauen und die
UnterstUtzung fur Verénderungen
fordern. Hier wirden sich
beispielsweise ,creative labs*
anbieten, in denen das Unternehmen
gemeinsam mit Entwicklern und
Innovatoren moderner Blrokonzepte
(die die Zukunft des Buros selbst
kreieren) eine Raumlichkeit schaffen,
in dem Mitarbeiter schon einmal
probeweise arbeiten oder sich
aufhalten und frihzeitig Feedback
Uber ,Likes* und ,Dislikes” geben
kénnen. Und dies nicht nur auf den
Arbeitsplatz bezogen, sondern sowohl
flr Meeting- und Gemeinschaftsraume
mit unterschiedlichen
Nutzungsmaoglichkeiten als auch

fUr die Simulation des gesamten
Lurbanen® Burogebaudes.

Diese ,erfahrungsgeleitete”

Ann&herung der Mitarbeiter an
das geplante Zukunftsergebnis
eines neuen Buros und

auch mdglicherweise eines

neuen Standortes kann auch
erfolgskritisch fur Investoren und
Projektentwickler sein, die neue
Bulroimmobilien an Unternehmen
verkaufen oder vermieten wollen.
Nach dem Prinzip ,Entdecke

die Moglichkeiten® konnen Uber
eine frlhzeitige Integration von
Unternehmensentscheidern

als potentielle Immobiliennutzer
zusétzliche Entscheidungsgriinde
Uberzeugend und erlebnisorientiert
erschlossen werden. Mitarbeiter,
die signifikanten Einfluss auf die
Gestaltung des Burogeb&udes
und der Arbeitsplatze nehmen
koénnen, schépfen daraus auch eine
gesteigerte Motivation und damit
Produktivitat bei der Austbung
ihrer Arbeit. Zudem sind sie so
starker mit der corporate identity
des Unternehmens verwoben. Die
Wahrscheinlichkeit, dass diese
Mitarbeiter Abwerbeversuchen
anderer Unternehmen widerstehen,
ist damit deutlich erhéht. Vielmehr
besteht die Chance, dass sie dem
Unternehmen langfristig verbunden
bleiben.

Wie das Buro der Zukunft
tats&chlich aussehen wird und
welche Raumkonzepte und
technische Finessen zum Tragen
kommen, kann diese Studie nicht
eindeutig beantworten. Sicher ist
jedoch, dass es DAS Buro der
Zukunft nicht gibt. Vielmehr gibt
es viele verschiedene Ansétze mit
unterschiedlichen Raumkonzepten
und Ausstattungsstandards.
Junge Unternehmen mit

flachen Hierarchien haben ganz
andere Anforderungen an die
Gestaltung der BUroflache als
bereits lang existierende und
etablierte Unternehmen. Auch

die Branche der jeweiligen Nutzer
und der damit verbundenen
verschiedenen Arbeitsweisen
beeinflussen das Burolayout stark.
Anwélte haben beispielsweise
andere Anforderungen als etwa
Firmen aus der Werbe- oder
[T-Branche. Neben der Lage des
Burostandorts ist Flexibilitdt und
damit Anpassungsfahigkeit das
neue Zauberwort wenn vom Buro
der Zukunft die Rede ist.



savills

Savills ist eines der fuhrenden, weltweit tatigen Immobiliendienstleistungs-Unternehmen mit Hauptsitz und Bérsennotierung in
London. Das Unternehmen wurde 1855 gegriindet und blickt auf eine lange Geschichte mit Gberwaltigendem Wachstum zurtick.
Savills verflgt heute Uber mehr als 700 Buros und Partner in Amerika, Europa, Afrika, dem asiatisch-pazifischen-Raum sowie
dem Nahen Osten mit insgesamt Uber 30.000 Mitarbeitern.

In Deutschland ist Savills mit rund 200 Mitarbeitern in sieben Buros an den wichtigsten Immobilienstandorten Berlin, DUsseldorf,
Frankfurt, Hamburg, Kdln, Midnchen und Stuttgart prasent.

Eine einzigartige Kombination aus Branchenkenntnis und unternehmerischem Denken und Handeln bietet unseren Kunden
Zugriff auf Immobilienwissen von hdchster Qualitét. Unsere Mitarbeiter, ihre Kreativitat und ihre Leistungsbereitschaft sind unser
eigentliches Kapital — sie werden sowohl fUr ihre innovativen Denkansétze als auch fur ihre ausgepragte Verhandlungsstérke
geschétzt. Savills hat sich auf einen ausgewahlten Kundenkreis spezialisiert und bietet diesen Unternehmen und Personen
hochprofessionellen Service zur Erreichung der gemeinsamen Ziele. Savills steht synonym flir eine Premiummarke und ein
qualitativ hochwertiges Serviceangebot, das Immobilien individuell betrachtet und in strategische Beziehungen investiert.

ccl

CONSULTING
CUM LAUDE

Consulting cum laude ist eine Unternehmensberatung, die durch ein innovatives Beratungskonzept wirkungsvolle Losungen
im Kampf um die qualifizierten Nachwuchskrafte und anspruchsvollen Kunden der Generation Y (18 bis 32-Jahrige) entwickelt
und umsetzt. CCL ist ein Tochterunternehmen der International Campus AG, einem Entwickler und Betreiber von modernen
Studentenwohnhusern der Marke , THE FIZZ*.

Aufgrund der Nahe zu Studenten und Young Professionals in den THE FIZZ Wohnh&usern als auch Uber das
Kooperationsnetzwerk ,Network cum laude® bestehend aus fuhrenden Wohnhausbetreibern und Universitaten in Europa,
verbinden wir Unternehmen jeder GroéBe und Branche direkt, erfolgreich und innovativ mit den Talenten und Kunden der
Generation Y. Die Beratungsleistungen umfassen Employer Branding, Talent Recruiting, Change Management, Innovation
Management, Consumer Marketing und Direct Sales. Die Beratungsprojekte werden in hybriden Teams durchgefthrt: Erfahrene
Unternehmensberater der Generation X arbeiten mit Studenten und Young Professionals der Generation Y im Team zusammen
und sichern so maximal wirkungsvolle und glaubwUrdige Losungen — entwickelt von der Zielgruppe fUr die Zielgruppe (Peer-to-
Peer-Prinzip).


http://www.savills.de/
http://consultingcumlaude.com/
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Die in diesem Dokument enthaltenen
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haftungsausschluss

Soweit wir Prognosen oder
Erwartungen auBern oder unsere
Aussagen die Zukunft betreffen,
koénnen diese Aussagen mit
bekannten und unbekannten Risiken
und Ungewissheiten verbunden
sein. Die tatséchlichen Ergebnisse
und Entwicklungen kénnen daher
wesentlich von den geduBerten
Erwartungen und Annahmen
abweichen. Wir Ubernehmen keine
Verpfl ichtung, die gemachten
Aussagen zu aktualisieren. Eine
Vervielfaltigung dieser Publikation oder
von Teilen davon bedarf der
vorherigen

schriftichen Genehmigung durch die
Herausgeber.

Savills Immobilien Beratungs-GmbH

Taunusanlage 19

60325 Frankfurt am Main
T. +49 (0) 69 273 000 O
F. +49 (0) 69 252 538
research@savills.de
savills.de

Consulting cum laude GmbH
BlumenstraBe 28

80331 Munchen

T. +49 (0) 89 212 6880 225
info@consultingcumlaude.com
consultingcumlaude.com





http://www.savills.de/
http://consultingcumlaude.com/

