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Umsetzungsmoglichkeiten moderner Biiroraumkonzepte fiir die spezi-
fischen Anforderungen der LHM
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Management Summary

Ausgangslage

Die Landeshauptstadt Miinchen befindet sich in einer enormen Veranderungs-
und Wachstumsphase. Es wird immer schwieriger, das zur Aufgabenbewalti-
gung erforderliche Personal zu gewinnen sowie Blroflachen zu wirtschaftlichen
Konditionen in geeigneten Lagen zu finden.

Aufgrund der sich dndernden Rahmenbedingungen sollen grundsétzliche Uber-
legungen zu neuen Biiro- und Arbeitskonzepten angestellt werden, mit dem
Ziel einerseits vorhandene Flachenbestdnde weiter zu optimieren sowie die Ar-
beitgeberattraktivitit der LHM sowohl fiir junge als auch erfahrene Talente zu
steigern. Dazu wurde mit externer Unterstiitzung eine Untersuchung durchge-
fuhrt. Diese soll aufzeigen, welche Optimierungspotenziale moderne Bii-
roraumkonzepte fiir heutige und zukiinftige Flachen vor dem Hintergrund der
spezifischen Anforderungen der LHM ero6ffnen.

In einem ersten Teil der Untersuchung wurden die Eigenschaften der gdngigen
Blroraumkonzepte mit ihren Vor- und Nachteilen sowie die Voraussetzung fur
deren Umsetzung definiert.

Ziel des Berichts und Vorgehen

Der vorliegende Bericht soll die Umsetzungsmoglichkeiten moderner Bii-
roraumkonzepte fir die spezifischen Anforderungen der LHM aufzeigen, die
sich aus folgenden Aspekten ergeben:

» Strategische Ausrichtung der Arbeitsweise in Zukunft Die strategische
Ausrichtung wurde im Rahmen eines Strategieworkshops mit Vertretern aller
Referate und einem Vertreter des Gesamtpersonalrats erarbeitet. Sie bein-
haltet eine Vision fiir die angestrebte Zusammenarbeit bei der LHM in 2028,
die Bewertung der Bedeutung von Megatrends fiir die Arbeitswelt der LHM
sowie die Bewertung alternativer Biirokonzepte fiir die Anforderungen der
LHM

= Arbeitsweise IST bei der LHM und ihre Entwicklung Analyse auf der Basis
einer Onlinebefragung unter den personalfiihrenden stadtischen Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeitern

= |T Struktur und Strategie der Hauptabteilung | im RIT, IT-Strategie und IT-
Steuerung - IT-Controlling

= Baulicher Rahmen von rund 80 stadtischen Biiroimmobilien (Eigentum
und Miete) Analyse auf der Basis einer Flachendatenbank sowie CAD Daten
des Kommunalreferats
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Erkenntnisse

Die Vision der (Zusammen)Arbeit bei der LHM beschreibt eine vernetzte Ar-
beitswelt mit einem hohen Digitalisierungsgrad, der durch zeitgemaRe digitale
Kommunikation unterstitzt wird und die Mobilitdt der Mitarbeitenden fordert.
Persdnliche Kommunikation und eine offene Kultur gewahrleisten den Wissens-
transfer und schaffen Transparenz und Vertrauen, ohne die Privatsphare zu ge-
fahrden. Eine verdnderte Flihrungskultur auf der Basis flacher Hierarchien mit
klaren Zustandigen unterstitzt die Entscheidungsfihigkeit der Mitarbeitenden.
Dabei setzen die Vertreterinnen der Referate Offenheit und Bereitschaft fir Ver-
anderungen voraus.

Ausgehend von einer sinkenden Anwesenheit der Mitarbeitenden und weniger
Personal aufgrund einer zunehmenden Automatisierung von Routinetdtigkeiten
ist die Aufgabe einer fixen Arbeitsplatzzuordnung naheliegend, zugunsten von
vielfdltigen Multifunktionsarbeitspldtzen, die ein attraktives Arbeitsumfeld mit
einer hohen Gestaltungsqualitat bieten. Gleichzeitig sollen die Mobilitdt und
das Arbeitsumfeld die zentralen Standorte vor dem Hintergrund steigender
Mietpreise als derzeitigen Fokus der Arbeitgeberattraktivitit ablosen.

Auch die Bewertung alternativer Biirokonzepte durch die Vertreterlnnen der Re-
ferate bestdtigt die Aufgabe der fixen Arbeitsplatzzuordnung zugunsten eines
aktivitatsbasierten Konzeptes mit einer Sharingquote (Business Club), das heifst
weniger Arbeitspldtzen als Mitarbeiter. Das Konzept basiert auf dem Ansatz
funktional differenzierte Arbeitsbereiche anzubieten, welche die Mitarbeitenden
abhdngig von funktionalen und organisatorischen Anforderungen aber auch
aufgrund personlicher Vorlieben wdhlen kénnen. Ein umfangreiches Angebot an
Kommunikations- und Gemeinschaftsflichen und eine differenzierte Gestal-
tungsqualitat schaffen eine hohe Aufenthalts- und Begegnungsqualitdt. Gleich-
zeitig wird aufgrund der Sharingquote die Arbeitsplatzauslastung gesteigert.

Die Ergebnisse der Onlinebefragung bestéatigen die strategische Ausrichtung:

Die Anwesenheit am Arbeitsplatz liegt aufgrund der Vielfalt von Aufgaben und
aufgrund von Homeoffice bereits aktuell deutlich unter 70% und es ist aufgrund
der Onlinebefragung davon auszugehen, dass in 5 Jahren rund die Halfte der
Mitarbeitenden weniger als 50% ihrer Arbeitszeit an ihrem Arbeitsplatz verbrin-
gen wird.

Nach Einschdtzung der personalfithrenden Mitarbeitenden fehlen inshesondere
Rickzugsmaoglichkeiten, Flachen fir spontanen internen Austausch, Bespre-
chungsraume und Bereiche fiir Arbeitspausen und Entspannung. Das Fehlen
von Rickzugsraumen wird auch deutlich durch einen hohen Stérungsgrad bei
zwei Dritteln der Mitarbeitenden und lediglich 61% der Fiihrungskrafte halten
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konzentriertes Arbeiten fiir gewahrleistet, lediglich 41% sehen effektives Arbei-
ten durch das aktuelle Raumkonzept unterstitzt.

Im Rahmen der Onlinebefragung wurde durch die Fiihrungskrafte folgende
Priorisierung von Anforderungen an das Arbeitsumfeld vorgenommen: 1. Kom-
munikation UND Konzentration - gleichwertig gewichtet, 3. Ambiente und Ge-
staltung, 4. Meetingpoints | Kaffeebars, 5. Pausenmadglichkeit, 6. Homeoffice
Moglichkeit.

Auch das Ergebnis der Onlinebefragung weist auf ein aktivititsbasiertes Kon-
zept mit einer groRen Vielfalt unter Berilicksichtigung einer Sharingquote hin,
was der strategischen Ausrichtung entspricht.

Eine aktivitatsbasierte Konzeption setzt die Mobilitdt der Mitarbeitenden und
damit ortsunabhdngige Endgerdte und eine ortunabhdngige Datenverfiigbarkeit
voraus. Dies erfordert die Digitalisierung von Papierdokumenten sowie die Um-
stellung auf digitale Prozesse. Die technische Machbarkeit fiir den ortsunab-
hangigen Zugriff ist bereits jetzt gewdhrleistet (z.B. Zugriff Giber VPN) bzw. wird
flaichendeckend durch eine durchgadngige Netzinfrastruktur im Rahmen von
neolT bis Ende 2020 sichergestellt. Abhdngig von den Aufgaben eines Referats
bzw. einer Organisationseinheit bestehen unterschiedliche rechtliche Rahmen-
bedingungen und Vorgaben. Daraus resultiert eine unterschiedlich hohe Kom-
plexitdt der Digitalisierung fiir die einzelnen Organisationseinheiten, die in der
zeitlichen Abfolge bei der Einfiihrung eines neuen Birokonzeptes

zu bericksichtigen ist. Abhdngig vom Umfang der Papierdokumente, die zur
Auslibung einer Tatigkeit notwendig sind, kann somit bereits heute ein mobiles
Arbeiten machbar und sinnvoll sein. Ein vollstandiges ortsunabhdngiges Arbei-
ten an allen Arbeitspldtzen setzt jedoch eine vollstdndige Digitalisierung aller
Papierdokumente voraus. Auf dem Weg dahin sind Zwischenschritte bei der
ortsunabhdngigen Arbeit moglich.

Die Analyse der rund 80 stadtischen Biroimmobilien zeigt ein deutliches Opti-
mierungspotenzial bei der Flachenwirtschaftlichkeit bzw. der Belegungskapazi-
tdat von mindestens 30%, bei einem aktivitdtsbasierten Konzept wie dem Busi-
ness Club sind Steigerungen bis zu 200% moglich. Im Zellenbiiro kann bei einer
maximalen Verdichtung eine vergleichbar hohe Belegungskapazitat, wie bei of-
fenen Blrostrukturen wie dem Multispace erzielt werden. Die Arbeitsplatzquali-
tat in hochverdichteten Zellenbiiros ist jedoch kritisch zu bewerten, weil nach
wie vor Nutzungsangebote wie Riickzugs- und Begegnungsraume fehlen, wah-
rend sich die Situation im Hinblick auf Gerdauschpegel und Stérungen weiter
verscharfen wirde.

Der Umbau der konventionellen Zellenbiirostrukturen ist in den Bestandsimmo-
bilien der LHM aus rein baulicher Sicht machbar. Sowohl offene Blirostrukturen



Landeshauptstadt Minchen
Biroraumkonzepte LHM
3.2 Umsetzungsmoglichkeiten 31.01.2019 7|58

wie der Multispace als auch der Business Club erfordern einen erheblichen Um-
bauaufwand mit entsprechenden Investitionen. Es ist jedoch davon auszugehen,
dass sich diese in einem lberschaubaren Zeitrahmen durch Flacheneinsparun-
gen sowie positive Effekte bei Mitarbeiterzufriedenheit und Produktivitat be-
zahlt machen werden.

Die Verdichtung des Zellenbiiros stellt unter rein monetdren Gesichtspunkten
eine sehr wirtschaftliche Losung dar. Den Erfolgsfaktoren fur Mitarbeiterzufrie-
denheit und Engagement wird diese Losung nicht gerecht werden kdénnen.

Konklusion und Ausblick

Die Untersuchung zeigt, dass der Business Club ideale Rahmenbedingungen zur
Erfillung der libergeordneten Zielsetzungen der LHM fiir ihr Arbeitsumfeld so-
wie der Anforderungen aufgrund der strategischen Ausrichtung und den im
Rahmen der Onlinebefragung erhobenen Optimierungsbedarfe und Prioritdaten
ergibt. In einem nachsten Schritt wird auf der Grundlage der vorliegenden Un-
tersuchungsergebnisse eine Realisierungsempfehlung abgeleitet. Diese bein-
haltet neben der konzeptionellen Ausrichtung auch eine Empfehlung fiir das
Vorgehen zur schrittweisen Realisierung und dem zwingend zu begleitenden
Verdanderungsprozess. Neben konzeptionellen Leitlinien fliir den Umbau von Be-
standsimmobilien werden Kriterien fliir Neuanmietungen und Neubauten als
Mindest- und Idealvoraussetzungen definiert.
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1 Anlass

Die Landeshauptstadt Miinchen befindet sich in einer enormen Veranderungs-
und Wachstumsphase. Es wird immer schwieriger, das zur Aufgabenbewalti-
gung erforderliche Personal zu gewinnen sowie Blroflachen zu wirtschaftlichen
Konditionen in geeigneten Lagen zu finden.

Die deutschlandweit und von der Landeshauptstadt Miinchen bevorzugte Biiro-
form ist das sogenannte Zellenbiiro in Verbindung mit meist festen Arbeitsplat-
zen. Die Zellenstruktur der Landeshauptstadt Miinchen wurde in der Vergan-
genheit bereits soweit wie moglich in lhrer Fliche optimiert. Daneben sind wei-
terhin andere Biroformen wie das GroRraumbiiro, Gruppenbiiros oder Sonder-
arbeitspldatze im Einsatz.

Aufgrund der sich dndernden Rahmenbedingungen halt das Kommunalreferat
der Landeshauptstadt Miinchen es fiir zwingend erforderlich, grundsatzliche
Uberlegungen zu neuen Biiro- und Arbeitskonzepten anzustellen, um die be-
reits vorhandenen Flachenbestidnde weiter zu optimieren sowie als Arbeitgebe-
rin attraktiv fir junge und erfahrene Talente zu bleiben. Hierzu wurde mit ex-
terner Unterstiitzung eine Untersuchung durchgefiihrt, die unter anderem fol-
gende Fragen beantwortet:

= Welche Entwicklungen sind auf dem Gebiet der Biroraumkonzepte bereits
heute abzusehen?

= Was zeichnet gdngige und derzeit moderne Blroraumkonzepte aus?
= Welche positiven und negativen Merkmale weisen diese auf?

= Welche Gruppen von Arbeitspldtzen lassen sich in der Verwaltung der LHM
bestimmen?

= Welche Méglichkeiten der Standardisierung und Optimierung gibt es (noch)?

= Welche Biiroformen und Arbeitsplatzmodelle kénnen die stadtische Aufga-
benerfiillung verbessern?

» Welche Nutzungseigenschaften, Vor- und Nachteile (insbesondere in wirt-
schaftlicher Hinsicht), Voraussetzungen, Flichenverbrauche, Kostenstruktu-
ren und weitere Eigenschaften gehen mit den gangigen und modernen Bii-
roraumkonzepten einher?

= Welche konzeptionellen Schliisse lassen sich fiir die Ausrichtung der LHM
identifizieren?
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2 Untersuchungsziel

Im Rahmen der Untersuchung sollen die stadteigenen Bliroformen analysiert
werden, um davon ausgehend Optimierungspotenziale im Bestand und in Form
neuer Biliro- und Arbeitsplatzkonzepte zu identifizieren und erste Empfehlun-
gen fiir das operative und strategische Vorgehen vorzuschlagen. Folgende Ziele
werden dabei verfolgt:

» Identifikation geeigneter und modifizierter Biiroformen fiir die produktive
Aufgabenerfiillung

» Erhalt der Zufriedenheit der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter

» Starkung der Zusammenarbeit und Kommunikation

= Ausbau gesundheitsforderlicher und inklusiver Arbeitsbedingungen

» Forderung der Arbeitgeberattraktivitat

= Unterstiitzung von Anderungsprozessen der Verwaltung

= Reduktion raumlicher Schnittstellen und der damit verbundenen Abstim-
mungskosten

» Prifung des Flacheneinsparpotenzials

Darstellung moderner Biiroraumkonzeptionen

Im ersten Teil der Untersuchung zu zukunftsfahigen Arbeitswelten fir die Lan-
deshauptstadt Minchen wurden die Eigenschaften der gangigen Bliroraumkon-
zepte beschrieben, deren Vor- und Nachteile sowie Voraussetzungen fiir deren
Umsetzung definiert.

Umsetzungsmoglichkeiten moderner Biiroraumkonzepte fiir die
spezifischen Anforderungen der LHM

Mit dem vorliegenden Bericht werden die Umsetzungsmoglichkeiten moderner
Blroraumkonzepte fiir die spezifischen Anforderungen der Landeshauptstadt
Miinchen dargestellt, die sich aus folgenden Aspekten ergeben:

= Strategische Ausrichtung der Arbeitsweise in Zukunft

= Arbeitsweise IST bei der LHM und ihre Entwicklung

= Baulicher Rahmen von 80 Objekten, welche die LHM sowohl im Eigentum als
auch zur Miete nutzt

= |T Struktur und Strategie

= Spezifische Anforderungen des 6ffentlichen Dienstes

Hinzu kommt ein voraussichtliches Mitarbeiterwachstum von rund 3.600 -
8.700 Mitarbeitenden bis 2027, fir die zusatzliche Arbeitsplatze geschaffen
werden missen.
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Realisierungsempfehlung

Auf der Basis des vorliegenden Berichts wird im nachsten Schritt eine Realisie-
rungsempfehlung abgeleitet. Diese ist nicht Gegenstand dieses Berichts.

Vorgehen
Konzept Leistungsbeschreibung

Im Zuge der Auftragsvergabe war das nachfolgend beschriebene Vorgehen ge-
plant:

Die Auftragnehmerin / der Auftragnehmer untersucht die bei der LHM vorhan-
denen Arbeitsplatztypen anhand der zu analysierenden Tatigkeitsschwerpunkte
und fuhrt diese gruppiert auf (ggf. nach Cluster). Der zu betrachtende Immobi-
lienbestand der Verwaltungsgebdude umfasst dabei ca. 80 Objekte in unter-
schiedlichen GroRen und Baujahren, die von 13 stadtischen Referaten genutzt
werden. In den Objekten sind derzeit ca. 13.000 Mitarbeiter/Innen unterge-
bracht.

Die Differenzierungstiefe der im Rahmen der Untersuchung analysierten Tatig-
keitsgruppen wird nach Vorlage der ersten Ergebnisse mit der Auftraggeberin
abgestimmt. Die identifizierten Gruppen sind daraufhin auf den Erreichungs-
grad der genannten Ziele, weitergehende Standardisierungsmaoglichkeiten und
Verbesserungspotenziale (bspw. hinsichtlich Flachenverbrauch, Kostenstruktu-
ren pro Arbeitsplatz, Wirtschaftlichkeit, Produktivitdt, Prozessorganisation, Mit-
arbeiter/Innengesundheit, Gestaltung etc.) zu prifen sowie mit modifizierten
und neuen Biliroraumkonzepten zu vergleichen und weiter zu entwickeln (Ent-
wicklung von Alternativen fiir eigenen und angemieteten Bestand sowie fir
Neubauten). Dabei ist auch die Zukunfts- und Weiterentwicklungsfahigkeit des
Zellenbiiros zu diskutieren (bspw. Modularisierung der Zellenbiiros). Alternati-
ven sind aufzufiihren und ebenfalls hinsichtlich des Zielerreichungsgrades zu
bewerten.

Optimierungspotenziale sind dabei transparent und nachvollziehbar in Tabel-
lenform aufzuschlisseln, zu vergleichen und auf ihre Zielunterstiitzung hin zu
bewerten. Zudem sind diese nach ihrer Komplexitat und der daraus folgenden
Umsetzbarkeit (kurzfristig in Form von 'Quick-Wins' sowie mittel- und langfris-
tig) einzuordnen. Die hierfiir notwendigen Voraussetzungen sind tibersichtlich
zu benennen und Abhdngigkeiten aufzuzeigen. Die Entwicklungsmoglichkeiten
sind nach MaR der Abhangigkeit von erst zu schaffenden Voraussetzungen zu
reihen. Potenziell gleich- und gegenldaufige Abhdngigkeiten (Trade-Offs) sind
zu analysieren und empirisch einzuordnen.
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3.2

Der WirtschaftlichkeitsmaRstab sowie die Vorschriften des Arbeitsschutzes
mussen bei der Fortentwicklung eingehalten werden.

Die Erstellung einer Kosten-Nutzen-Betrachtung fiir alle identifizierten Gruppen
und die damit verbundenen Handlungsalternativen und Umsetzungskonzepte
im Vergleich zum Status Quo, unter besonderer Berilicksichtigung der Flachen-
optimierungspotenziale und wirtschaftlichen Kostenstrukturverdnderungen ist
durchzufiihren.

Konzept Untersuchung

Die spezifischen Anforderungen der LHM wurden in folgenden Schritten erho-
ben und analysiert:

= Strategieworkshop

= Onlinebefragung

* Abstimmung IT Strategie

= Potenzialanalyse Gebdudebestand

= Kosten-Nutzen-Analyse

Ziel und Inhalt der einzelnen Schritte werden nachfolgend beschrieben.

3.2.1 Strategieworkshop

Das Arbeitsumfeld einer Organisation ist ein strategisches Instrument und da-
mit ein wesentlicher Erfolgsfaktor fiir eine konstruktive und effektive Zusam-
menarbeit und Dienstleistungserbringung.

Die Erhebung und Analyse von Arbeitsweise und Tatigkeitsprofilen alleine reicht
nicht aus als Entscheidungsgrundlage fiir eine Biirokonzeption. Zwar ergeben
sich daraus mitunter spezifische Anforderungen, diese konnen jedoch mit un-
terschiedlichen Biirokonzeptionen erfiillt werden. Ausschlaggebend fiir eine
Entscheidung beziiglich der Biirokonzeption ist insbesondere die Vision im
Hinblick auf die zukiinftige Arbeitsweise in einer Organisation und die sich dar-
aus ableitende strategische Ausrichtung.

Die Vision und die strategische Ausrichtung fiir die zuklnftige Arbeitsweise bei
der LHM wurden in einem Strategieworkshop mit den stadtischen Referaten und
dem Projektteam des Kommunalreferates erarbeitet.

Unter dem Motto »Wer nicht weiBR, was er will, bekommt nicht was er braucht.«
wurde die Verwaltungsspitze, also die Leiterinnen und Leiter der Referate, ein-
geladen zu definieren, wie innerhalb der LHM kiinftig gearbeitet werden soll
und daraufhin eine gemeinsame Vorstellung der kiinftigen Arbeitswelt bei der
LHM zu entwickeln.
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Themen des Workshops waren:

= Ziele und Entwicklungen

= Biroarbeit gestern-heute-morgen

= Erfolgsfaktoren einer zukunftsfahigen Arbeitswelt

Bei dem Workshop waren alle Referate vertreten, die meisten Referate durch ih-
re Geschaftsleitung. Ebenso hat ein Vertreter des Gesamtpersonalrats (GRP) am
Strategieworkshop teilgenommen.

Das Ergebnis des Strategieworkshops bildet die Leitlinien fir die strategische
Entscheidung.

3.2.2 Onlinebefragung

Zur Ermittlung der heutigen Tatigkeitsprofile bei der LHM und ihrer Entwicklung
wurde eine Onlinebefragung durchgefiihrt. Der Einsatz von Online-Befragungen
bietet in vielerlei Hinsicht Vorziige gegeniiber anderen Befragungsmethoden:
Sie lohnen sich in betriebswirtschaftlicher Hinsicht, da Zeit und Kosten gespart
werden und sie sind aufgrund der hohen Datenqualitdt, sowie der Genauigkeit
und der Vergleichbarkeit der erhobenen Daten von Vorteil. Zudem werden liber
die Befragung alle Fiihrungskrafte zu einem frithen Zeitpunkt in den Verande-
rungsprozess eingebunden. Die Befragung ist damit auch ein erster Beitrag im
Rahmen der Akzeptanzsicherung fir das Projekt.

Mit der Befragung wurden personalfiihrende stadtische Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter aufgefordert, Angaben fiir ihre Organisationseinheit zu liefern, um
die Anforderungen und die grundsatzliche Arbeitsweise verstehen zu kénnen.
AuBerdem sollte im Rahmen der Onlinebefragung geklart werden, ob sich typi-
sche Tatigkeitsprofile ableiten lassen als Grundlage fiir die Blirokonzeption.
Erhoben wurden Informationen zu:

= Publikumsverkehr und Besucherzahlen bei Beratungsgesprachen

= Arbeitsorte und Tatigkeitsprofile (IST und Entwicklung in 5 Jahren)

= Bewertung von Nutzungsangeboten (Riickzugsmoglichkeiten, Kommunikati-
ons- und Pausenbereiche, Infrastrukturflichen, Besprechungsraume)

= Bewertung weiterer Raumangebote

= Zusammenarbeit, Kommunikation und Informationsquellen
= Konzentration

= Organisationskultur

» Prioritdaten fur das Arbeitsumfeld

Das Ergebnis zeigt Prioritditen und Optimierungsbedarf fur das Arbeitsumfeld
auf und dient als Grundlage fiir die Bewertung alternativer Biirokonzepte.
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3.2.3 Abstimmung IT Strategie

Bei flexiblen Birokonzeptionen wie dem Multispace oder dem Business Club
kommt der IT Infrastruktur eine zentrale Rolle zur Unterstiitzung mobilen, orts-
unabhdngigen Arbeitens zu. Um zu erkennen, in wie weit die stadtische IT Inf-
rastruktur dieses unterstitzt, wurde die Ausrichtung der IT Strategie der LHM
mit der Leitung der Hauptabteilung Ill IT-Strategie und IT-Steuerung - IT-
Controlling des Direktoriums besprochen.

3.2.4 Potenzialanalyse Gebaude

Im Rahmen einer Potenzialanalyse der rund 80 Bestandsgebaude (Eigentum und
Mietobjekte) wurden anhand vorhandener Planunterlagen und Daten aus der
stadtischen Flachendatenbank mit Stand August 2017 folgende bauliche Rah-
menbedingungen analysiert:

= Typologien

» ErschlieRung

» Gebdudetiefe

» Fassadenraster

* Flachenkategorien

Die Analyse, unter Ziffer 7 dieses Berichts, generiert einen Gesamtiiberblick
Uber den Immobilienbestand der Stadt. Es werden stadteigene und angemietete
Immobilien gleichermaRen betrachtet. Die Ergebnisse liefern Indikatoren fiir ei-
ne Implementierung alternativer Biirokonzeptionen im Bestand und bilden da-
mit eine Grundlage fiir spatere Handlungsempfehlungen.

Typologie | ErschlieRungsstruktur

Typologie und ErschlieBungsstruktur beeinflussen den Durchgangsverkehr in
einem Gebdude. Abhdngig von der Biirokonzeption kann Durchgangsverkehr zu
Storungen innerhalb der Biirobereiche fithren und ist bei der Konzeption ent-
sprechend zu berilicksichtigen.

Gebdudetiefe | Fassadenraster

Je nach Biirokonzeption sind Gebaudetiefe und Fassadenraster wesentlich fir
die Flachenwirtschaftlichkeit einer Losung.

Flachenkategorien

Die Analyse unterschiedlicher Flachenkategorien ergibt einerseits das MaR der
Flachenwirtschaftlichkeit der heutigen Blironutzung sowie das Verhdltnis von
Arbeitsplatzflichen zu Gemeinschafts- und Kommunikationsflachen.
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3.25 Kosten-Nutzen-Analyse

Die Kosten-Nutzen-Betrachtung erfolgt auf der Basis der Erfolgsfaktoren fiir
Mitarbeiterzufriedenheit und Produktivitat, die fiir alle Berufsgruppen und
Funktionen gleichermaRen Giltigkeit haben.

Dariiber hinaus werden im Rahmen der Kosten-Nutzen-Analyse unter Ziffer 9
dieses Berichts die Potenziale im Hinblick auf die Flachenwirtschaftlichkeit be-
trachtet unter Berlicksichtigung der Kostenauswirkungen durch die IT-
Infrastruktur.

4 Strategieworkshop

Im Rahmen von zwei Strategieworkshops mit den Geschaftsleitungen aller Refe-
rate der LHM am 20.11.2017 und 15.01.2018 wurden die Leitlinien fir das zu-
kiinftige Arbeitsumfeld diskutiert und erarbeitet.

Die Leitlinien ergeben sich aus der Betrachtung von Vision und Megatrends wie
auch aus der Bewertung alternativer Biirokonzepte, die im Rahmen des Strate-
gieworkshops gemeinsam diskutiert und erarbeitet wurden.

Vision

Die Vision gibt den strategischen Rahmen als Entscheidungsgrundlage hinsicht-
lich der geeigneten zukiinftigen Birokonzeption fiir die Landeshauptstadt Miin-
chen vor. Die Vision beschreibt, welche Form der (Zusammen)Arbeit bei der
LHM durch die Referate in Zukunft angestrebt wird. Die Vision wurde unter Be-
riicksichtigung folgender Aspekte, die das Arbeitsumfeld einer Organisation
prdagen, durch die Teilnehmenden erarbeitet:

» Arbeits- | Kommunikationsverhalten

* Fihrung | Entscheidungswege

= Begegnungsqualitat

= Wissenstransfer

= Mitarbeitergewinnung | Mitarbeitermotivation
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Megatrends

Megatrends beeinflussen mitunter die Entwicklung in der Arbeitswelt. Folgende
Megatrends haben direkte Auswirkungen auf das Arbeitsumfeld einer Organisa-
tion:

= War for Talent
= Diversitat von Arbeits- & Lebensstilen
= Mehrgenerationenbiiro

= Smarte Technologie

Ilhre Bedeutung fiir die LHM wurde durch die Vertreterlnnen der Referate und
des GPR diskutiert und bewertet.

Bewertung alternativer Biirokonzepte

Als weitere Grundlage fir die strategische Entscheidung tiber das zukiinftige
Blroraumkonzept der LHM sollte die Eignung alternativer Biirokonzepte fiir die
Anforderungen der LHM aus Sicht der Vertreterinnen der Referate und des GPR
bewertet werden.

Um den Teilnehmenden ein Bild von zukunftsorientierten Biiroraumkonzepten
zu vermitteln, fand der erste Workshop im Learning and Innovation Center der
Firma Steelcase statt, mit einem Business Club als beispielhaftes Bliroraumkon-
zept. Im Rahmen einer Besichtigung der Raumlichkeiten wurde das Konzept
ausfihrlich erlautert und diskutiert.
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4.1 Vision

Die folgende Vision fiir die zukiinftige (Zusammen)Arbeit bei der LHM im Jahr
2028 wurde durch die Teilnehmenden in Gruppenarbeiten entwickelt:

Vision der (Zusammen)Arbeit bei der LHM in 2028

Vernetztes Arbeiten auf der Basis flacher Hierarchien mit klaren
Zustindigkeiten, mit dem Ziel Kompetenzen zusammenzubrin-
gen und gleichzeitig die Entscheidungsfahigkeit der Mitarbeiten-
den zu fordern und zu unterstitzen.

Zunehmender Anteil von Homeoffice, der von einer veranderten Fiih
rungskultur unterstitzt wird.

Es ist von einem hohen Digitalisierungsgrad auszugehen, der durch
zeitgemadle digitale Kommunikation unterstitzt wird und die Mo-
bilitdt der Mitarbeitenden fordert.

Trotz oder gerade wegen der digitalen Kommunikation, spielt personli-
che Kommunikation eine zentrale Rolle und soll durch das Arbeitsum-

feld gefordert und angeregt werden.

Offenheit und Bereitschaft fiir Veranderungen.
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4.2 Megatrends

Anhand von vier Megatrends, die das Arbeitsumfeld mitunter direkt beeinflus-
sen, wurde deren Bedeutung fiir die LHM diskutiert und durch die Teilnehmen-
den bewertet.

4.21 War for Talent
Diskussionsgrundlage

Der Druck auf die Unternehmen steigt, fahigen Nachwuchs zu werben und langfristig zu binden

Zusammenfassung

* Der Generation Y sind die instabilen Arbeits-
bedingungen in einer globalen Wirtschaft bewusst

¢ Sie fordert von Unternehmen Arbeitsbedin-
gungen ein, die personliche Entwicklung
unterstiitzen und Raum fiir Privates lassen

* Sie erwartet Austausch und Lernen auf
Augenhodhe und geht von einem
wechselseitigem Profitieren aus

Implikationen fiir die Arbeitswelt Facts & Figures
* Neue Mitarbeiterbindungsstrategien miissen * Bei mehr als 50% der Studierenden ist eine
entwickelt, neue Anreize geschaffen werden. ausgewogene Work-Life-Balance das meist

gewiinschte Karriereziel.

Flexibilitat wird von beiden Seiten
selbstverstandlich erwartet. * 62% der berufstitigen Gen Y halten die
Moglichkeit zur personlichen Entwicklung fir das
wichtigste Kriterium fiir die Arbeitgeberwahl.

Entwicklung neuer Wissenskultur, die dltere
und jungere Mitarbeiter zusammenbringt.

Bewertung der Teilnehmenden fiir die LHM

Die Mitarbeitergewinnung ist fiir die LHM ein erfolgskritisches Thema. Bei der
Mitarbeitergewinnung stehen aktuell folgende Aspekte der Arbeitgeberattrakti-
vitdt im Vordergrund:

= Standortvorteil Stadtmitte als wichtigstes Kriterium
= Aufgabe und Work-Life-Balance
= Arbeitsklima (Fithrung und Kultur)

» Arbeitsplatzsicherheit

Der Biroraum spielt aus heutiger Sicht eine untergeordnete Rolle, weil oben
genannte Aspekte aktuell noch ausreichend sind, um im umkampften Arbeits-
markt konkurrenzfihig zu sein.

Die Diskussion unter den Vertreterlnnen der Referate und des GPR macht deut-
lich, dass die Fokussierung auf den Standortvorteil kritisch zu bewerten ist.
Steigende Mietpreise zwingen auch die LHM weniger zentrale Standorte in Be-
tracht zu ziehen, womit der wesentliche Wettbewerbsvorteil verloren geht.
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Unter den Teilnehmenden besteht deshalb Einigkeit dartiber, dass die Arbeitge-
berattraktivitdat auf andere Themen als die Lage des Arbeitsortes gelenkt wer-
den muss.

Aufgrund der hohen Wohnungspreise in Miinchen, wohnen viele Mitarbeitende
auBerhalb von Miinchen, weshalb die Bahnhofsndhe bzw. die Erreichbarkeit des
Standortes aktuell am wichtigsten sind. Die Teilnehmenden gehen davon aus,
dass Flexibilitat und Mobilitdat der Arbeit (VPN = virtuelles privates Netzwerk,
VPN erlaubt mittels einer Software den externen Zugriff auf ein lokales Netz-
werk; E-Government) die Bedeutung der Standortfrage reduzieren werden, was
bereits heute durch die stark steigenden Zahlen von Antrdagen fiir VPN-Zugdnge
deutlich wird.

4.2.2 Diversitat von Arbeits- & Lebensstilen

Diskussionsgrundlage

Fragmentarische Lebensldaufe fordern Konzepte, die auf neue Bediirfnisse in der Arbeitswelt eingehen

Zusammenfassung

* Entscheidungen in Karriere- & Lebens-planung
werden immer individueller getroffen und
fuhren zu fragmentarischen Lebenslaufen

Statt Status und finanziellen Vorteilen stehen
vermehrt die personliche Entwicklung und
lebenslanges Lernen im Fokus, was u.a. zu
einer Verschmelzung von Arbeit und Freizeit

fahrt
Implikationen fiir die Arbeitswelt Facts & Figures
° Unternehmen binden Mitarbeiter verstarkt ° 80% der deutschen Haushalte werden 2030 von
durch Férderung der personlichen ein oder zwei Personen bewohnt.
Entwicklung. * 85% der 16-29-Jahrigen halten es fir sehr
* Raumlichkeiten mussen sich an individuelle wichtig, das Leben zu genieRen.
Bedurfnisse der Mitarbeiter anpassen lassen. * 33% der Studienabginger wiinschen sich
* Mitarbeiter fordern flexible Arbeitszeitmodelle unterschiedliche Arbeitserfahrungen.

und eine bessere Work-Life-Balance.

Bewertung der Teilnehmenden fiir die LHM

Die LHM ist sehr offen und fortschrittlich im Hinblick auf die Diversitdt von Ar-
beits- und Lebensstilen. Daraus ergibt sich mitunter ein hoher Teilzeitanteil mit
zahlreichen Teilzeitmodellen. Der Integration von Teilzeitmitarbeitenden in den
Arbeitsalltag und in die Prozesse kommt damit bei der LHM eine zentrale Rolle
Zu.

Deshalb missen kiinftig verstarkt Kommunikation und eine offene Kultur bei
der LHM gefordert werden. Die Mitarbeitenden sollen flireinander wahrnehmbar
und ansprechbar sein, um eine bessere Vernetzung untereinander zu erreichen.
Die heutige Zellenbiirostruktur unterstiitzt den spontanen Austausch nicht.
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Friher gab es einige Begegnungsraume/Sozialraume, die den informellen Aus-
tausch gefordert haben. Aufgrund der Raumnot wurden diese teilweise aufge-
16st.

Kiinftig missen Kommunikationsbereiche, die Austausch und Vernetzung for-
dern, als selbstverstandlicher Teil eines Biiroumfeldes in das Arbeitsumfeld und
den Arbeitsalltag integriert werden. Dies setzt mitunter eine Vertrauenskultur
und die verstarkte Filhrung durch Zielvereinbarungen voraus.

4.2.3 Mehrgenerationenbiiro

Diskussionsgrundlage

Das intergenerationelle Zusammenarbeiten verandert Arbeitskultur und Arbeitsweise

Zusammenfassung

° Der demographische Wandel stellt Unternehmen
und Mitarbeiter vor neue Herausforderungen

.

Unterschiedliche Anspriiche, sowie Starken und
Schwichen einzelner Generationen, fordern
neue Arten der Zusammenarbeit und ein
erhohtes MalR an Flexibilitat

* Erfolg hdngt fur Firmen zusehends von der
Fahigkeit ab, fiir alle Altersgruppen attraktiv

zu sein
Implikationen fiir die Arbeitswelt Facts & Figures
* Infrastrukturen schaffen, die allen * 2020 werden 40% der Arbeitnehmer zw. 40 und
Arbeitsweisen und Anspriichen gerecht wird. 65 Jahren sein.
° Widerspriiche und Gegensatze systematisch in * Der Anteil der Giber 55-jahrigen Erwerbstadtigen
kreatives Potenzial transformieren. wird im Zeitraum zwischen 2004 und 2030 um

44% steigen.

Ergonomie und gesunderhaltende MaRnahmen
machen Arbeitgeber attraktiver.

Bewertung der Teilnehmenden fiir die LHM

Die Mehrgenerationenkultur im heutigen Biroalltag wird als Bereicherung emp-
funden. Sie setzt jedoch ein hohes MaR an Offenheit voraus - unabhdngig vom
Alter.

Die LHM setzt bereits vielfdltige MaBnahmen zur Unterstiitzung des Austau-
sches von »Alt« und »Jung« und damit zur Gewdhrleistung des Wissenstransfers
ein: Paten, WIKIS, neues Intranet, Fortbildungen, Wissensdatenbanken, Nutzung
unterschiedlicher Erfahrungen in Arbeitsgruppen und Projekten.

Die Teilnehmenden sind sich einig, dass Wissenstransfer noch starker in den
Arbeitsalltag integriert werden muss. Um dies zu gewadhrleisten, muss die Ge-
staltung des Arbeitsumfeldes auch Transparenz und Vertrauen schaffen, ohne
die Privatsphare zu gefdahrden.
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4.2.4 Smarte Technologie
Diskussionsgrundlage

Durch intelligente, technische Losungen wird Arbeit vernetzter und ortsunabhangiger

Zusammenfassung

* Moderne Technologien ermdéglichen orts- und
uhrzeitungebundenen Zugriff auf Daten,
wodurch die Zusammenarbeit erleichtert wird

* Technologien wie Smartphones, Tablets, Laptops,
Multi-Touch-Boards ermdéglichen mobile Arbeit

* Cloud-Dienste virtualisieren Rechenleistung,
Arbeitsmaterialien und Software

* Die Rolle des Buros dndert sich: Es wird zum
Austausch- und Kommunikationsraum

Implikationen fiir die Arbeitswelt Facts & Figures

* Wenn Arbeitsmittel mobil & virtuell werden, * Uber 60% der deutschen Unternehmen nutzen
muss die Rolle des Biiros uiberdacht werden. Web 2.0 Technologien in ihrem Arbeitsalltag.

* Technologische Kompetenzen missen durch * Bei Uber einem Viertel der deutschen
Schulungen vermittelt werden. Unternehmen gehoren Video Podcasts und -

* Mitarbeiter und ihre Bediirfnisse sollten in den Konferenzen bereits heute zum Standard.

Integrationsprozess einbezogen werden.

Bewertung der Teilnehmenden fiir die LHM

Die LHM verfolgt eine mobile Kommunikationsoffensive einhergehend mit einer
hohen Nachfrage nach VPN, trotz zentraler Standorte. Damit ist davon auszu-
gehen, dass der Homeofficeanteil weiter zunehmen wird.

Zur Unterstitzung einer zunehmend ortsunabhidngigen Zusammenarbeit miis-
sen folgende Voraussetzungen auf der Basis einer Vertrauenskultur gewahrleis-
tet werden:

= Steuerung durch Zielvereinbarungen bzw. (Arbeits)Ziele
= »Wissensvorhaltung« in Form von Datenbanken

= Ortsunabhdngige Kommunikation Gber Videotelefonie

Die Teilnehmenden gehen davon aus, dass Routinetdtigkeiten zunehmend au-
tomatisiert werden, was dazu fiithrt, dass die LHM langfristig weniger, aber da-
fur qualifizierteres Personal brauchen wird.

Fur das Arbeitsumfeld bedeuten die genannten Entwicklungen die Reduzierung
von konkreter Flache aufgrund sinkender Anwesenheit durch ortsunabhangige
Arbeit und weniger Personal. Daraus ergibt sich die Erfordernis fir:

= Virtualisierte Raume

= Multifunktionsarbeitsplatze und Kommunikationsraume, die eine Vielfalt von
Ressourcen bieten

= Attraktive Arbeitspldtze (Ergonomie, Ruherdume etc.), damit die Mitarbeiten-
den bereit sind, den eigenen Arbeitsplatz aufzugeben
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Fazit Megatrends

Aus der Bewertung der Megatrends ergeben sich fiir die Vertreter der Refe-
rate und des GPR folgende Anforderungen fiir das zukiinftige Arbeitsumfeld:

= Im Hinblick auf die Arbeitgeberattraktivitit muss das Arbeitsumfeld an
Bedeutung gewinnen, unterstiitzt durch mobiles Arbeiten, um vor dem
Hintergrund steigender Mietpreise die Bedeutung zentraler Standorte zu
reduzieren.

= Forderung von personlicher Kommunikation und einer offenen Kultur.
= Integration von Wissenstransfer in den Arbeitsalltag.

= Das Arbeitsumfeld muss Transparenz und Vertrauen schaffen, ohne die
Privatsphidre zu gefdhrden.

= Gewadbhrleistung einer Vertrauenskultur (Steuerung durch Zielvereinba-
rungen, Wissensvorhaltung in Form von Datenbanken, ortsunabhdngige
Kommunikation).

= Aufgabe von einer fixen Arbeitsplatzzuordnung aufgrund sinkender
Anwesenheit durch ortsunabhdngige Arbeit und weniger Personal (Virtua-
lisierte Raume, Multifunktionsarbeitsplatze mit einer Vielfalt von Ressour-
cen, Attraktive Arbeitsplatze, damit die Mitarbeitenden bereit sind, den
eigenen Arbeitsplatz aufzugeben).

4.3 Bewertung alternativer Biirokonzepte

Die konzeptionellen Alternativen wurden vorgestellt und deren Vor- und Nach-
teile erldutert. Aufgrund einer Bewertungsmatrix bewerten die Teilnehmenden
in vier Gruppen die konzeptionellen Alternativen (Zellenbiiro, Kombibiiro, Mul-
tispace, Business Club, vgl. Bericht »3.1 Darstellung Bliroraumkonzepte«).

Folgende Bewertungskriterien wurden durch die Vertreterlnnen der Referate
und des GPR nach lhrer Bedeutung fiir die LHM von 1 bis 3 gemeinsam gewich-
tet. Die Gewichtung 3 entspricht der hochsten Bedeutung, die Gewichtung 1 der
geringsten.
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Bewertungskriterien Gewichtung
= Konzentration 3

= Kommunikation

= Unterstltzung Prozesse
» |ndividualitat

= Begegnungsqualitat

= Nutzungsflexibilitat

w W w NN W W

= Zukunftsorientierung
» Mitarbeiterakzeptanz 3

In allen Gruppen wird der Business Club am besten bewertet, wobei die Unter-
schiede zu den anderen Birotypologien teilweise nicht sehr groR sind. Die Dis-
kussion zeigt, dass mitunter die spezifischen Prozesse und Anforderungen von
Organisationseinheiten genau betrachtet werden miissen, um eine Biirokonzep-
tion zu bewerten.

AbschlieRend betonen die Vertreterinnen der Referate und des GPR, dass eine
gute Gestaltungsqualitdt Voraussetzung ist fir die Attraktivitat der neuen Ar-
beitswelt. Diese muss jedoch in einem bezahlbaren Rahmen bleiben.

Fazit Bewertung Biirokonzepte
= Der Business Club wird am besten bewertet.

= Jedoch miissen die Prozesse im Rahmen der Entwicklung von Biirokon-
zepten genau betrachtet werden.

= Eine gute Gestaltungsqualitdt ist Voraussetzung fiir die Attraktivitdt ei-
ner neuen Arbeitswelt.

5 Zusammenfassung Onlinebefragung

Die Onlinebefragung wurde vom 8.11.2017 bis 22.11.2017 durchgefiihrt. Von
581 Organisationseinheiten haben 375 Fiihrungskrafte an der Umfrage teilge-
nommen und damit 8.132 Mitarbeitende in 51 Verwaltungsgebduden vertreten.

Die erhobenen Informationen sowie die ausfiihrlichen Ergebnisse der Befragung
sind in Anlage 11.2 dargestellt. Im Folgenden werden die wesentlichen Er-
kenntnisse zusammengefasst, die fiir die Bewertung der Optimierungspoten-
ziale relevant sind.
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Anwesenheit am Arbeitsplatz (vgl. Anlage 11.2 Seite 10 ff)

Lediglich 19% der Mitarbeitenden sind nach Einschdatzung der befragten Fiih-
rungskrafte aktuell mehr als 70% ihrer Arbeitszeit am Arbeitsplatz anwesend!
Die Befragten vermuten, dass es in 5 Jahren voraussichtlich nur noch 5% sein
werden, die eine durchschnittliche Anwesenheit von 70% liberschreiten. Da in
der Befragung Teilzeitpensen nicht beriicksichtigt sind, ist davon auszugehen,
dass die durchschnittliche Anwesenheit aktuell bereits deutlich unter 70% liegt.
Im Umkehrschluss heiBt dies, dass aktuell der durchschnittliche Arbeitsplatz-
leerstand mindestens 30% betrdagt, ohne weitere Berlicksichtigung von Urlaub
und Krankheit.

In den ndchsten 5 Jahren wird die Anwesenheit am Arbeitsplatz voraussichtlich
um durchschnittlich ca. 8% abnehmen, vor allem zugunsten eines Anstiegs von
Homeoffice auf einen Anteil an der Arbeitszeit von 8%. Des Weiteren wird eine
leichte Zunahme von Videokonferenzen/Videotelefonie auf 2% die Anwesenheit
am Arbeitsplatz weiter verringern.

Die Fihrungskrafte gehen davon aus, dass in 5 Jahren 52% der Mitarbeitenden
weniger als 50% an ihrem Arbeitsplatz anwesend sein werden.

Neben der Arbeit am Arbeitsplatz gewinnen insbesondere Besprechungen und
Projektarbeit vermehrt an Bedeutung.

Tatigkeitsprofile (vgl. Anlage 11.2 Seite 15 f)

Die Tatigkeitprofile im Sinne der Befragung geben Auskunft iber den Anteil un-
terschiedlicher Tatigkeiten am Arbeitsplatz und deren Entwicklung. Sie dienen
dazu zu verstehen, welche Anforderungen der einzelne Arbeitsplatz heute und
kunftig erfillen muss. Die Tatigkeiten gliedern sich in Einzelarbeit, eMail | Kor-
respondenz, telefonieren | Videotelefonie, Austausch mit Kolleginnen und Kol-
legen, Beratungsgesprdache mit Biirgerinnen und Biirgern, andere Tatigkeiten.
Sie unterscheiden sich insbesondere durch den Grad an Konzentration bzw.
Kommunikation, woraus sich unterschiedliche Anforderungen an den jeweiligen
Arbeitsplatz ergeben.

Die Tatigkeitsprofile sind nicht zu verwechseln mit einem Jobprofil, welches die
Aufgaben einer Stelle und die dafiir erforderlichen Qualifikationen beschreibt.
Aus dem Jobprofil lassen sich keine direkten Anforderungen an den Arbeits-
platz und das Arbeitsumfeld ableiten. Diese kénnen lediglich unterstellt oder
vermutet werden.

Die Tatigkeitsprofile am Arbeitsplatz im Sinne der Befragung sind lber die Re-
ferate betrachtet vergleichbar. Lediglich der Anteil an Beratungsgesprachen mit
Biirgern variiert deutlich.
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Bei einer Betrachtung nach Organisationseinheiten zeigt sich ein sehr differen-
ziertes Bild:
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DIR 48% 22% 10% 16% 3% 3% 100%
D-GL 15% 50% 10% 20% 2% 3% 100%
D-I 60% 20% 8% 8% 4% 1% 100%
D-lI 55% 18% 12% 10% 5% 100%
D-lll 40% 20% 8% 33% 100%
D-REV 55% 10% 10% 20% 5% 100%
STRAC 40% 20% 15% 10% 15% 100%
KR 40% 21% 14% 12% 2% 10% 100%
KR-BewA 55% 13% 13% 13% 5% 3% 100%
KR-GL 40% 15% 26% 9% 10% 100%
KR-GL 1-Reg. 50% 10% 20% 20% 100%
KR-GSM 32% 15% 13% 17% 7% 17% 100%
KR-ID 45% 19% 9% 9% 19% 100%
KR-IM 39% 29% 13% 11% 1% 7% 100%
KR-IR 40% 10% 5% 25% 20% 100%
KR-IS 35% 22% 15% 13% 4% 12% 100%
KR-RPR 25% 15% 25% 35% 100%
KR-RV 48% 23% 8% 11% 2% 8% 100%
KR-SB 50% 20% 20% 10% 100%

KR-SgM 50% 15% 15% 10% 10% 100%
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KULT 44% 16% 18% 14% 4% 4% 100%
KULT-Abt.2 40% 25% 15% 10% 10% 0% 100%
KULT-Abt.3 50% 20% 10% 10% 10% 0% 100%
KULT-BDR 40% 20% 10% 20% 10% 0% 100%
KULT-GL L 50% 10% 10% 20% 0% 10% 100%
KULT-GL-dIKA 10% 15% 60% 10% 0% 5% 100%
KULT-GL1 45% 20% 15% 10% 0% 10% 100%
KULT-GL2 75% 5% 5% 15% 0% 0% 100%
KULT-GL3 40% 15% 15% 20% 0% 10% 100%
KVR 37% 19% 12% 8% 18% 6% 100%
KVR 1 36% 22% 9% 9% 14% 9% 100%
KVR 1l 35% 16% 13% 5% 27% 3% 100%
KVR-GL 45% 23% 18% 13% 0% 3% 100%
PLAN 42% 18% 15% 14% 6% 5% 100%
PLAN SG 1 40% 15% 15% 25% 0% 5% 100%
PLAN HA | 42% 18% 14% 16% 4% 6% 100%
PLAN HA Il 41% 20% 14% 17% 3% 6% 100%
PLAN HA 11l 43% 16% 14% 13% 8% 7% 100%
PLAN HA IV 43% 17% 15% 10% 12% 4% 100%
PLAN-SB 10% 40% 40% 10% 0% 0% 100%
PLAN-SG 49% 23% 14% 10% 0% 5% 100%
PLAN-SG4-dIKA 48% 19% 16% 17% 0% 0% 100%
POR 38% 19% 17% 13% 4% 8% 100%
POR GL 45% 16% 21% 13% 0% 5% 100%
POR GL dIKA 37% 25% 17% 15% 3% 3% 100%
por-BaeD 20% 20% 20% 10% 15% 15% 100%
POR-LS-BdR 20% 30% 30% 0% 0% 20% 100%
POR-P 1 38% 20% 13% 11% 7% 11% 100%
POR-P 2 45% 10% 10% 35% 0% 0% 100%
POR-P 3 40% 25% 30% 5% 0% 0% 100%
POR-P 4.2 60% 10% 10% 10% 10% 0% 100%
POR-P 6 20% 15% 15% 25% 10% 15% 100%
RAW 40% 25% 14% 14% 2% 5% 100%
RAW FB 1 30% 25% 15% 15% 3% 13% 100%
RAW FB 3 40% 20% 20% 20% 0% 0% 100%
RAW FB 4 38% 28% 15% 14% 1% 5% 100%
RAW FB 5 55% 25% 8% 10% 0% 3% 100%
RAW FB 6 20% 20% 10% 20% 20% 10% 100%

RAW-GL 44% 22% 16% 13% 0% 5% 100%
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RBS 37% 22% 13% 13% 8% 8% 100%
KBS-FB 1 50% 20% 10% 20% 0% 0% 100%
RBS-AfA-FE 65% 20% 10% 0% 0% 5% 100%
RBS-GL 41% 16% 13% 13% 7% 10% 100%
RBS-GV1 50% 15% 10% 15% 0% 10% 100%
RBS-KBS-FB3 40% 30% 10% 20% 0% 0% 100%
RBS-PI 28% 18% 12% 13% 25% 3% 100%
RBS-ZIM 23% 33% 19% 10% 3% 14% 100%
RGU 39% 18% 15% 13% 10% 5% 100%
RGU-B 35% 18% 18% 10% 10% 10% 100%
RGU-GS 31% 17% 14% 9% 25% 4% 100%
RGU-GVO 33% 13% 14% 14% 21% 5% 100%
RGU-RL 37% 22% 21% 16% 0% 4% 100%
RGU-S 46% 16% 17% 13% 2% 7% 100%
RGU-SFM 32% 21% 17% 16% 10% 4% 100%
RGU-SGM 50% 10% 10% 30% 0% 0% 100%
RGU-US 43% 27% 19% 7% 1% 3% 100%
RGU-UVO 54% 19% 9% 12% 2% 4% 100%
SKA 47% 16% 13% 13% 4% 7% 100%
SKA-GL 39% 16% 14% 15% 1% 16% 100%
SKA-HA | 56% 19% 9% 10% 0% 6% 100%
SKA-HA Il 60% 12% 8% 15% 0% 5% 100%
SKA-KaStA 1 55% 15% 13% 15% 0% 2% 100%
SKA-KaStA 2 44% 16% 14% 10% 10% 6% 100%
SKA-KaStA-L 26% 14% 5% 17% 0% 38% 100%

SKA-RL 47% 20% 20% 13% 0% 0% 100%
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SOz 38% 18% 16% 14% 9% 6% 100%
S-1-AP 38% 21% 14% 18% 0% 8% 100%
S-1-BI 15% 27% 13% 15% 22% 8% 100%
S-1-LG 40% 20% 20% 20% 0% 0% 100%
S-I-LP 20% 30% 10% 20% 0% 20% 100%
S-I-LS 60% 10% 10% 10% 0% 10% 100%
S-1-SIB 42% 12% 19% 7% 13% 7% 100%
S-1-WH 53% 10% 10% 18% 5% 5% 100%
S-1I-A-F/F 25% 30% 20% 15% 0% 10% 100%
S-11-B 41% 15% 18% 12% 11% 3% 100%
S-11-E 25% 30% 23% 10% 8% 3% 100%
S-11-KJF/PV 45% 15% 10% 15% 5% 10% 100%
S-11-L/S-PE 25% 30% 10% 30% 0% 5% 100%
S-11-UM 38% 28% 10% 20% 0% 5% 100%
S-1V-SBH 46% 10% 17% 8% 18% 2% 100%
Sozialblrgerhaus Orleansplatz 30% 10% 20% 10% 30% 0% 100%
Gesamtergebnis 41% 19% 14% 13% 6% 6% 100%

Eine Einteilung in wenige typische Profile wiirde vielen Organisationseinheiten

nicht gerecht werden.

Nutzungsangebote (vgl. Anlage 11.2 Seite 17 ff)

Die Fiihrungskrafte bewerten folgende Nutzungsangebote in ihren Arbeitsbe-
reichen derzeit als nicht ausreichend. Durchschnittlich 34% sehen zu wenige
Rickzugsmoglichkeiten, 37% geben an, dass es an Flachen fiir spontanen inter-
nen Austausch mangelt und mehr als die Hélfte vermissen ausreichend Bespre-
chungsraume (52%) und Bereiche fiir Arbeitspausen und Entspannung (52%).
Dabei variieren die Angaben je nach Gebaude sehr stark.

Zusammenarbeit und Kreativitat (vgl. Anlage 11.2 Seite 22 ff)

Auffillig ist, dass ca. ein Drittel die Fragen nach der Bewertung des Arbeitsum-
feldes im Hinblick auf die Férderung von Wir-Gefiihl und Zusammenarbeit so-

wie ausreichend Raum fiir kreative Arbeitsprozesse neutral bewertet.

Ebenso wird die Frage, ob viele Informationen im spontanen Austausch mit Kol-
legen gewonnen werden, mit 47% zu einem erstaunlich hohen Anteil neutral
bewertet. Dennoch empfindet mit 88% die Mehrheit, dass bei informellen Be-
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gegnungen haufig niitzliche Fachgesprache stattfinden. Da jedoch geeignete
Flachen fiir den spontanen Austausch heute fehlen, findet der Austausch zum
Teil an den Arbeitspldatzen oder auf den Fluren statt, was zu einer Stérung von
Unbeteiligten fuhrt, siehe auch fehlende Nutzungsangebote und Konzentration.
Ebenso empfindet mit 88% die liberwiegende Mehrheit die Kommunikation in
der Organisationseinheit als zufriedenstellend.

Fachgesprache finden durchschnittlich zu 53% geplant statt, wobei die Auswer-
tung nach Objekten keinen direkten Zusammenhang vom Anteil geplanter
Fachgesprache zum raumlichen Umfeld zeigt (Bewertung des Arbeitsumfeldes
im Hinblick auf Wir-Geflhl, Zusammenarbeit und Raum fir kreative Arbeitspro-
zesse).

Fur die zukinftige Projektarbeit wéare es interessant, diese Fragestellungen zu
vertiefen und herauszufinden, welchen Stellenwert Kommunikation und Zu-
sammenarbeit derzeit in den unterschiedlichen Organisationseinheiten haben.

Konzentration (vgl. Anlage 11.2 Seite 27 ff)

Nach Einschdtzung der Filhrungskrafte werden etwa 2/3 der Mitarbeitenden
durch Gerdusche und Gesprache sowie durch Stérungen bei der Arbeit beein-
trachtigt und hadufig unterbrochen. Die Antworten korrelieren mit der Bewer-
tung des fehlenden Angebots von Riickzugsraumen.

Trotz des hohen Stérungsgrades kénnen aus Sicht der Fiihrungskrafte immer-
hin 40% der Mitarbeitenden ihre Aufgaben in Ruhe bearbeiten. Genauso viele
Flihrungskrafte sehen das jedoch fiir ihre Mitarbeitenden nicht als gegeben an.

Im Gegensatz zur Bewertung des Storungsgrades durch Gerdusche und Unter-
brechungen glauben 61% der Fiihrungskrafte, dass in ihrer Organisationseinheit
konzentriert gearbeitet werden kann.

Effektivitdt (vgl. Anlage 11.2 Seite 29)

Lediglich 41% sehen effektives Arbeiten durch das aktuelle Raumkonzept unter-
stltzt. Auch hier ist die Bewertung mit einem relativ hohen Anteil von 26%
neutral.

Informationsquellen (vgl. Anlage 11.2 Seite 30)

Wenngleich knapp 30% der Informationsquellen aus Papierquellen bestehen, er-
ledigen dennoch 61% der Mitarbeitenden ihre Aufgaben lberwiegend elektro-
nisch.
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Organisationskultur (vgl. Anlage 11.2 Seite 31)

Generell wird die Organisationskultur Giberwiegend positiv bewertet. Mit 93%
sieht die Uberwiegende Mehrheit Freirdume fiir informelle Gesprache durch die
Arbeitskultur gewahrleistet. 68% der Befragten geben an, dass die Unterneh-
menskultur Teamarbeit und Teamgeist fordert.

Prioritdten (vgl. Anlage 11.2 Seite 32)
Die Fihrungskrafte sehen folgende Prioritdten fir das Arbeitsumfeld

1. Kommunikation UND Konzentration
(im Durchschnitt gleichwertig gewichtet, Abweichungen sind in den Refera-
ten marginal)

3. Ambiente und Gestaltung
4. Meetingpoints | Kaffeebar
5. Pausenmadglichkeit

6. Homeoffice Méglichkeit
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Fazit Onlinebefragung

Es ist davon auszugehen, dass die durchschnittliche Anwesenheit am
Arbeitsplatz aktuell bereits deutlich unter 70% liegt bzw. sich der
durchschnittliche Arbeitsplatzleerstand auf mindestens 30% erstreckt oh-
ne Beriicksichtigung von Urlaub und Krankheit.

Homeoffice wird in 5 Jahren einen durchschnittlichen Anteil von 8% der
Arbeitszeit einnehmen.

In 5 Jahren wird rund die Halfte der Mitarbeitenden weniger als 50%
an ihrem Arbeitsplatz anwesend sein.

Eine Einteilung in wenige typische Tatigkeitsprofile wiirde vielen Organi-
sationseinheiten nicht gerecht werden und wird in der Auswertung daher
nicht beriicksichtigt.

Fehlende Nutzungsangebote:

= 34% Riickzugsmoglichkeiten

= 37% Flachen fiir spontanen internen Austausch

= 52% Besprechungsraume

= 52% Bereiche fiir Arbeitspausen und Entspannung

Die Forderung des Wir-Gefiihls und der Zusammenarbeit, das Angebot
an Raum fir kreative Arbeitsprozesse sowie der Informationsgehalt von
spontanem Austausch mit Kollegen werden zu einem Drittel bis knapp
der Halfte neutral bewertet und scheinen damit fiir die Teilnehmenden
nicht im Zusammenhang mit dem Arbeitsumfeld zu stehen.

Fachgesprache finden durchschnittlich zu 53% geplant statt.

Hoher Storungsgrad durch Gerdusche und Gesprache sowie durch Un-
terbrechungen bei der Arbeit bei ca. 2/3 der Mitarbeitenden.

61% der Fihrungskrafte halten konzentriertes Arbeiten fiir gewdhrleis-
tet.

Lediglich 41% sehen effektives Arbeiten durch das aktuelle Raumkon-
zept unterstitzt, 26% bewerten die Frage neutral.

61% der Mitarbeitenden erledigen ihre Aufgaben lberwiegend elektro-
nisch, wobei 30% der Informationsquellen Papierquellen sind.

Die Organisationskultur wird liberwiegend positiv bewertet (Freirdume
fir informelle Gesprache, Forderung von Teamarbeit und Teamgeist).

Prioritaten fir das Arbeitsumfeld

1. Kommunikation UND Konzentration (gleichwertig!)
3. Ambiente und Gestaltung

4. Meetingpoints | Kaffeebar

5. Pausenmoglichkeit

6. Homeoffice Moglichkeit
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6 IT Strategie

Ortsunabhdngiges Arbeiten gewinnt zunehmend an Bedeutung im Rahmen von
zukunftsorientierten Bliroraumkonzepten. Die IT-technischen Voraussetzungen
fur ortsunabhdngiges Arbeiten sind:

= Alle Mitarbeitenden werden mit einem mobilen Endgerat ausgestattet
= Ortsunabhdngige Telefonie
= Datenverfiigbarkeit an jedem Ort

Diese Anforderungen an eine ortsunabhdngige IT-Infrastruktur wurden

der Hauptabteilung | im RIT, IT-Strategie und IT-Steuerung - IT-Controlling
(vormals Hauptabteilung Il im Direktorium) vorgestellt und kénnen im Rahmen
der heutigen IT-Strategie weitgehend erfillt werden.

Die Hauptabteilung plant bereits die Einflihrung mobiler Endgerate. Ein Teil
dieser mobilen Endgerate konnte fiir die Ausstattung eines ersten Pilotprojekts
im Rahmen zukunftsorientierter Biroraumkonzepte bei der stadtischen Verwal-
tung eingesetzt werden. Die Kosten fiir die Ausstattung der Arbeitspldatze mit
mobilen Endgeradten und kabellosen Netzwerken sind hoher als beim festen Ar-
beitsplatz und wurden im Rahmen des Projekts ,Mobile Kommunikationsoffen-
sive” gerade grundlegend kalkuliert. Bei der flichendeckenden Umsetzung ei-
nes innovativen Bliroraumkonzepts missen diese im Rahmen eines Pilotpro-
jekts genauer spezifiziert werden.

Fur die ortsunabhingige Telefonie bestehen mehrere technische Lésungen. Da
heute noch kein konkreter Bedarf vorhanden ist, wurde dazu noch keine ein-
heitliche Strategie fiir die LHM definiert.

Eine vollstandig ortsunabhangige Datenverfiigbarkeit erfordert die Digitalisie-
rung von Papierdokumenten sowie die Umstellung auf digitale Prozesse. Die
technische Machbarkeit fiir den ortsunabhdngigen Zugriff ist bereits jetzt ge-
wahrleistet (z.B. Zugriff iber VPN) bzw. wird flaichendeckend durch eine durch-
gangige Netzinfrastruktur im Rahmen von neolT bis Ende 2020 sichergestellt.
Abhdngig von den Aufgaben eines Referats bzw. einer Organisationseinheit be-
stehen unterschiedliche rechtliche Rahmenbedingungen und Vorgaben. Daraus
resultiert eine unterschiedlich hohe Komplexitat der Digitalisierung fur die ein-
zelnen Organisationseinheiten, die in der zeitlichen Abfolge bei der Einfiihrung
eines neuen Blirokonzeptes zu beriicksichtigen ist. Abhdngig vom Umfang der
Papierdokumente, die zur Ausiibung einer Tatigkeit notwendig sind, kann somit
bereits heute ein mobiles Arbeiten machbar und sinnvoll sein. Ein vollstdndiges
ortsunabhdngiges Arbeiten an allen Arbeitspldatzen setzt jedoch eine vollstandi-
ge Digitalisierung aller Papierdokumente voraus. Auf dem Weg dahin sind Zwi-
schenschritte bei der ortsunabhdangigen Arbeit moglich.
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Fazit IT Strategie

Seitens der Hauptabteilung | im RIT bestehen keine Einschrankungen
im Hinblick auf die technische Machbarkeit mobilen, ortsunabhangigen
Arbeitens, vorausgesetzt alle Dokumente stehen digital zur Verfiigung.

Es besteht eine unterschiedlich hohe Komplexitit der Digitalisierung
in den einzelnen Organisationseinheiten, die zu berilicksichtigen ist.

Unter Federfiihrung der IT muss ein zentrales Digitalisierungsprojekt
aufgesetzt werden.

Die Kosten fiir mobile IT Infrastruktur sind hoher als im Bestand, kon-
nen jedoch zum jetzigen Zeitpunkt nicht quantifiziert werden.

Fir eine ortsunabhdngige Telefonie muss eine Strategie erarbeitet
werden.

7 Objektanalyse

Der vorliegende Datenbestand stammt aus der Flichendatenbank »Facilities
Management Sofware« (FaMe) des Kommunalreferats (Stand August 2017).
Analysiert wurden 79 Gebadude der Stadt Miinchen, die lGiberwiegend als Verwal-
tungsgebdude genutzt werden. Davon befinden sich 23 Gebdude im Eigentum
der Stadt und 56 Gebdude sind angemietet.

Die Gebdude wurden anhand von Planmaterial untersucht. Nachdem es sich um
konventionelle Gebaudestrukturen handelt, konnten die notwendigen Informa-
tionen auf CAD Basis ermittelt werden, weshalb keine vor Ort Besichtigungen
erforderlich waren.
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Definitionen

Nettogrundfliche (NGF) Die Nettogrundflache nach DIN 277 gliedert sich in
Nutzflache, Technische Funktionsfliche (Abwasser-, Wasser-, Warme-,
Gas-, Elektro-, Fernmelde-, Liiftungs-, Férdertechnik, Sonstige Technik)
und Verkehrsfldche (Flure, Treppenrdume (je Geschoss), Aufzugsschéchte (je
Geschoss), Eingangsrdume).

Nutzfldche (NF) Die Nutzflache ist derjenige Teil der Netto-Grundfldche,
der der Nutzung des Bauwerkes aufgrund seiner Zweckbestimmung dient.
Die Nutzflache gliedert sich in Hauptnutzfliche (HNF) und Nebennutzfliche
(NNF). Die Differenzierung entstammt der DIN 277, Stand 1987. Die aktuelle
DIN DIN 277-1 2005 unterscheidet nicht zwischen Haupt- und Nebennutz-
fliche und erlaubt damit keine qualitative Bewertung von Bliroflachen im
Sinne unterschiedlicher Flichenqualitaten.

Hauptnutzfliche (HNF) Die Hauptnutzfliche HNF ist der Teil der Nutzfla-
che, welcher der Zweckbestimmung und Nutzung des Gebdudes im engeren
Sinn dient, beispielsweise die Fliche eines Biiroraums.

Nebennutzfliache (NNF) Die Nebennutzfldche NNF ist der Teil der Nutzfla-
che, der die Hauptnutzfliche HNF zur Nutzfliche ergédnzt, beispielsweise
Nebenverkehrsflichen innerhalb von Biiroflichen im Gegensatz zu den
Hauptverkehrsflachen, z.B. Treppenhduser.

IST-AP (belegte Arbeitspldatze) Dieser Wert stellt die tatsdchliche Perso-
nenbelegung der Arbeitspldtze eines Bliroraumes dar nach den Vorgaben
des stddtischen Telefonbuches. Die Daten werden aus dem stddtischen Te-
lefonbuch importiert und richten sich deshalb nach dem Stand der Daten-
pflege im stddtischen Telefonbuch. Abhdngig von der Datenqualitit des
Telefonbuchs wird ggf. eine manuelle Nachbearbeitung bspw. hinsichtlich
fehlender Raumnummern oder falschen StraBenbezeichnungen erforderlich.

SOLL-AP (SOLL-Arbeitsplatze) Ein grob anhand der RaummalRe ermittelter
Richtwert, der eine grundsdtzliche Belegung eines Bliroraumes mit Arbeits-
pldtzen anhand stidtischen Standardmobiliars, unter Berlicksichtigung von
Ergonomie und Arbeitsschutzvorschiften, darstellt. Der Wert wurde anhand
von Planunterlagen des Kommunalreferats festgelegt, eine Priifung im Detail
durch bspw. den amtsdrztlichen Dienst ist nicht erfolgt. Auch das Thema
Einzelzimmeranspruch findet keine Berticksichtigung.
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Folgende Kriterien wurden untersucht:

GebaudegroRe

Je groRer ein Gebdude und damit einhergehend die Anzahl der Mitarbeitenden,
desto groRer ist der Mehrwert einer Optimierung des Gebdudes. Die Gebau-
degroRen wurden analysiert, um abschatzen zu kénnen, wie hoch der Anteil
von Gebduden bzw. Arbeitspldtzen ist, bei dem sich durch eine Optimierung
nennenswerte Effekte erzielen lassen. Dazu wurden die Gebdude in Kategorien
von kleiner 50 bis groRer 300 Soll-Arbeitspldtze unterteilt.

Gebaudetiefe

Die Gebidudetiefe wurde analysiert, um einen Uberblick iiber die Gebdudestruk-
tur der LHM und damit ihre Eignung fiir unterschiedliche Bliroraumkonzepte zu
erhalten. Gebdudetiefen unter 13 m sind kritisch fliir Kombiblirokonzeptionen.
Gebdudetiefen Gber 13 m sind wiederum bedingt geeignet fiir Zellenblrostruk-
turen. Gebaudetiefen iber 14,5 m eignen sich wiederum nur fir Multispace
Konzepte oder Business Clubs.

Gebdudetypologien

Die Gebaudetypologien beeinflussen die Art der ErschlieBung und das MaR an
Durchgangsverkehr in den Biiroflachen, was insbesondere bei offenen Bii-
rostrukturen im Hinblick auf Stérungen an den Arbeitspldtzen relevant ist und
bei der Planung entsprechend beriicksichtigt werden muss.

Nettogrundflache

Die Nettogrundfldche stellt bei der LHM den MaRstab fiir die genehmigungsfa-
hige Mietfliche dar. Die Analyse der Nettogrundfliche liefert einen Uberblick
Uber den Flachenanteil stadtischer und angemieteter Objekte. Nachdem sie je-
doch sowohl Haupt- als auch Nebennutzflachen beinhaltet, erlaubt sie keinen
qualitativen Vergleich unterschiedlicher Biirokonzepte.

Hauptnutzflache pro Arbeitsplatz

Die Hauptnutzflache pro Arbeitsplatz liefert ein Mal zur Bewertung der Fla-
chenwirtschaftlichkeit und damit die Moglichkeit die Flachenwirtschaftlichkeit
stadtischer und angemieteter Objekte zu vergleichen. AuRerdem erlaubt die
Hauptnutzflache einen qualitativen Vergleich unterschiedlicher Biirokonzepte,
indem sie zeigt, wieviel Flache einem Arbeitsplatz gemaR seiner Zweckbestim-
mung tatsachlich zur Verfligung steht.
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7.1 GebaudegroRen

Bezogen auf die SOLL-Belegung sind etwa zwei Drittel (11.571 AP) der Arbeits-
pldatze in 19 Gebduden mit mehr als 300 Arbeitspldtzen, 27 % (4.783 AP) in 26
kleineren Gebdauden mit 100 - 300 Arbeitsplatzen und 7 % in 34 kleinen Ge-
bauden mit bis zu 100 Arbeitspldatzen beheimatet.

GebaudegroRe SOLL-AP % Anzahl Gebaude %
< 50 AP 940 AP 5,3% 13 16,5%
51-100 AP 408 AP 2,3% 21  26,6%
101 - 299 AP 4.783 AP 27,0% 26 32,9%
> 300 AP 11.571 AP 65,4% 19  24,1%
Gesamt 17.702 AP 100,0% 79 100,0%

Nennenswerte Effekte fiir die LHM bei der Optimierung von Biirogebauden er-
geben sich in Objekten mit 100 Arbeitsplatzen oder mehr. Daraus ergibt sich,
dass bezogen auf die SOLL-Belegung 92% der Arbeitspldtze in Gebdauden unter-
gebracht sind, bei denen im Rahmen einer Optimierung nennenswerte Effekte
erzielt werden konnen. Bezogen auf die SOLL-Belegung ware lediglich bei 8%
der Arbeitspldtze eine Optimierung nicht verhaltnismaRig.

7.2 Gebaudetiefe

Fiir ein Zellenbiiro ist eine Raumtiefe von 5,5 m ausreichend. Addiert man den
Mittelflur mit 2 m, ergibt sich eine lichte Gebdudetiefe von 13 m. Derzeit ist
knapp die Halfe der Arbeitspldtze in Gebdauden mit einer Tiefe von mehr als
13 m untergebracht. Die Nutzung von Gebduden mit einer Gebdudetiefe von
mehr als 13 m ist fir eine Belegung mit Zellenbiiros unwirtschaftlich, weil die
Raumtiefe bei einer Zellenbirostruktur nicht sinnvoll genutzt werden kann.

Fir offene Blrokonzepte konnten keine Vor- oder Nachteile fiir eine flichen-
wirtschaftliche Belegung im Zusammenhang mit der Gebdudetiefe festgestellt
werden. Sehr wohl haben aber Brandabschnitte, notwendige Flure und feste
Einbauten einen Einfluss auf die Belegungsmaoglichkeiten. Diese sind fir jedes
Gebdude gesondert zu betrachten.

Gebdudetiefe SOLL-AP % Anzahl Gebaude %
<13m 9.002 AP 52,8% 49  62,8%
<145m 4.178 AP 24,5% 17 21,8%
>14,5m 3.861 AP 22,7% 12 15,4%
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7.3 Gebaudetypologien

Die Gebdudetypologien und die damit einhergehende ErschlieRungsstruktur be-
einflusst das MaR an Durchgangsverkehr in den Blirobereichen. Abhangig von
der Entscheidung der zukiinftigen Biirokonzeption erfordern die unterschiedli-
chen Gebaudetypologien verschiedene konzeptionelle Herangehensweisen und
Losungsansdtze, um Stérungen in den Arbeitsbereichen zu vermeiden.

Biirogebaudetypen

Die meisten Biirogebédude lassen sich einem von sechs Bautypen zuordnen,
die sich neben der Eignung fiir unterschiedliche Standorte und ihrer Grund-
stlicksausnutzung auch in der Niitzlichkeit unterscheiden. Im Hinblick auf
offene Blirostrukturen sind folgende Aspekte bei der Struktur eines Biiroge-
bdudes zu beachten, um Durchgangsverkehr und Stérungen zu vermeiden:

e Zentrale ErschlieBung: Die Verkehrsstréme im Gebdude sollten auf einen
zentralen bzw. wenige Orte konzentriert werden. Das vereinfacht die Ori-
entierung flir die Nutzer.

e Interne ErschlieBungswege: Flure in den Geschossen sollten auf kurzem
Wege an die zentralen vertikalen ErschlieRungen angebunden sein, um
stérenden Durchgangsverkehr in den Arbeitsflichen zu vermeiden.

e Nachbarschaft: Nutzungseinheiten sollten méglichst flexibel mit benach-
barten Einheiten zu gréBeren Nutzungseinheiten verbunden werden kén-
nen.

Das Gebaude-Portfolio der Stadt lasst sich grob in 5 Gebaudetypologien glie-
dern. Fast 2/3 der Arbeitspldtze (60 %) sind in Atriumgebduden untergebracht.
Knapp ein weiteres Drittel der Arbeitspldatze befindet sich in Zeilengebauden.
Kamm- und Freiformgebdude haben jeweils einen Anteil von rund 4 %. Zwei
kleine Punktgebdude haben einen Anteil von knapp 1 % der Arbeitsplatze.
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Gebaudetyp SOLL-AP % Anzahl Gebaude %
Atrium 10.493 AP 59,3% 24 30,4%
Zeile 5.528 AP 31,2% 44 55,7%
Freiform 782 AP 4,4% 3 3,8%
Kamm 769 AP 4,3% 6 7,6%
Punkthaus 130 AP 0,7% 2 2,5%
Gesamt 17.702 AP 100,0% 79 100,0%

Atrium- und Zeilengebdaude - Hohes MaR an Durchgangsverkehr

Atriumgebaude und Zeilengebidude, welche bezogen auf die Soll-Arbeitsplatze
rund 90% des stadtischen Immobilienbestands ausmachen, fliihren bei offenen
Blrostrukturen zu erhohtem Durchgangsverkehr, weil die ErschlieBung durch
die Buroflachen hindurchfihrt. Sollte sich die LHM kiinftig fur offene Biirostruk-
turen entscheiden, muss der Durchgangsverkehr bei der Planung der Burofla-
chen entsprechend sorgfiltig beriicksichtigt werden, um Stérungen an den Ar-
beitspldatzen zu minimieren. Dies kann durch die Ausbildung einer Haupter-
schlieRungsachse entlang geschlossener Raumeinheiten oder durch abschir-
mende Elemente wie Riickzugsrdume, Raume fiir Buroinfrastruktur oder Stau-
raumelemente erfolgen, welche die offenen Arbeitsbereiche vom Durchgangs-
verkehr abschirmen.

Zeilengebaude fiihren auRerdem abhangig von der Lange eines Gebaudes zu
langen Wegen, was jedoch unabhdngig vom Biirokonzept ist.

Kammstrukturen und Punkthduser - Geringes MaR an Durchgangsverkehr

Sowohl Kammstrukturen als auch Punkthduser sind ideal zur Minimierung von

Durchgangsverkehr und damit ideal fiir die Ausbildung von offenen Blirostruk-
turen. Die HaupterschlieBung erfolgt liber eine zentrale Achse bzw. eine zent-

rale Stelle, wahrend in den Biirobereichen lediglich interner Durchgangsverkehr
entsteht.

Punkthduser und Kammstrukturen machen jedoch bezogen auf die SOLL-
Arbeitspladtze lediglich rund 5% des stadtischen Immobilienbestandes aus bzw.
acht Objekte und gehdren zu den Objekten unter 100 SOLL-Arbeitsplatzen, bei
denen eine Optimierung der Birostrukturen nicht verhdltnismaRig ware.
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7.4

7.5

Freiformgebaude

Bei Freiformgebduden hiangt das MaRk des Durchgangsverkehrs von der Anord-
nung der HaupterschlieRung ab und kann nur objektspezifisch bewertet wer-
den.

Nettogrundflachen

Die Gebdude haben eine Gesamt-Nettogrundflache von 617.474 m2, wovon
378.523 m2 angemietet sind und 238.950 m2 eigene Flachen. Der Anteil der
angemieteten Flachen liegt demnach bei rund 60% der Verwaltungsflachen.

Gebaudebelegung angemietet stadteigen Gesamt
Nettogrundflache [NGF] 378.523 gm 238.950 gm 617.474 gm
Verteilung 61% 39 % 100 %

Legt man die Nettogrundflache auf die SOLL-Arbeitspldtze um, ergibt sich ein
durchschnittlicher Flachenverbrauch pro Arbeitsplatz von 35 m2 NGF/AP SOLL.

Die Werte der einzelnen Gebdude variieren zum Teil erheblich, was durch einen
unterschiedlich hohen Anteil an Sonderflachen fiir beispielsweise Publikums-
verkehr begriindet ist. Im KVR beispielsweise liegt der Flichenverbrauch umge-
legt auf die SOLL-Arbeitsplatze bei 57 m2 NGF/AP.

Fazit Nettogrundflache

Die Nettogrundflache pro Arbeitsplatz erlaubt keine Bewertung der Flachen-
wirtschaftlichkeit, weil sie neben den Nutzflachen fir Biiros und Sonderfla-
chen auch Funktionsflachen und Verkehrsflachen beinhaltet, welche fir die
Biironutzung nicht relevant sind.

Hauptnutzflache pro Arbeitsplatz

Die Hauptnutzflache pro Arbeitsplatz liefert ein MaR zur Bewertung der Fla-
chenwirtschaftlichkeit. Der Flachenverbrauch wurde fiir die reine Biironutzung
ermittelt. Darin enthalten sind folgende oberirdischen Flachen: Birordume, Bii-
rotechnikrdume, Besprechungsraume, Bibliotheksrdaume, Kiichen, Pausenraume,
Sonderarbeitsraume. Um zu gewdhrleisten, dass die Werte fiir die Bironutzung
nicht verfalscht werden, wurden Erdgeschossflachen, in denen sich in vielen
Objekten Sonderflachen befinden, nicht beriicksichtigt. Flachen im Unterge-
schoss sind nicht beriicksichtigt, weil sie nicht direkt der Bironutzung dienen.
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Stadteigene Objekte

In den stadteigenen Objekten mit mehr als 100 SOLL-Arbeitspldatzen liegt der
Wert durchschnittlich bei 14,4 gm HNF pro SOLL-Arbeitsplatz. Abhdngig vom
Objekt reichen die Werte von 11,6 - 16,4 qm HNF pro SOLL-Arbeitsplatz, in
Objekten unter 100 SOLL-Arbeitspldatzen mitunter bis 20,3 qm.

Das ginstigste Objekt ist die Eichstatter StraRe 2 mit einem Flachenverbrauch
von 11,6 qm HNF pro SOLL-Arbeitsplatz. Die ungiinstigsten Objekte sind der
RoRmarkt 3 und die BurgstraRe 4 mit einem Flachenverbrauch von 16,4 gm HNF
pro Arbeitsplatz.

Objekte AP SOLL HNF / AP SOLL
Eichstaetter Str. 2 233 11,6
Franziskanerstr. '8 547 12,6
Blumenstr. '28a+b 688 13,8
Blumenstr. '31 336 14,0
Herzog-Wilhelm-Str. '15 265 14,4
Landsberger Str. '486 133 14,6
Meindlstr. '16 159 14,7
Herzog-Wilhelm-Str. '11 419 15,2
Schwanthalerstr. '62 192 15,8
Blumenstr. '19 293 16,1
Knorrstr. '101-103 233 16,2
RoRmarkt '3 284 16,4
Burgstr. '4 157 16,4
Gesamtergebnis 4499 14,4

Stadteigene Objekte Hauptnutzflache pro SOLL-Arbeitsplatz nach Objekten
> 100 SOLL-AP
(Im Interesse der Vergleichbarkeit sind nur Fldchen in Obergeschossen dargestellt)

Mietobjekte

In den Mietobjekten mit mehr als 100 SOLL-Arbeitsplatzen liegt der Wert
durchschnittlich bei 14,9 gm HNF pro SOLL-Arbeitsplatz. Abhdngig vom Objekt
reichen die Werte von 13,1 - 19,2 gm HNF pro SOLL-Arbeitsplatz.

Das giinstigste Mietobjekt ist die Werner-Schlierf-Str. 9 mit einem Flachenver-
brauch von 13,12 gm HNF pro SOLL-Arbeitsplatz. Das ungiinstigste Objekt ist
die ImplerstraBe 7 - 9 mit einem Flachenverbrauch von 19,16 gm HNF pro Ar-
beitsplatz.

Das mit 2086 SOLL-Arbeitspldatzen grofte Objekt FriedenstraRe 40 der LHM er-
reicht bei der SOLL-Belegung einen Flachenverbrauch von 14,0 gm HNF pro Ar-
beitsplatz.
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Objekte AP SOLL HNF / AP SOLL
Werner-Schlierf-Str. '9 289 13,1
Pilgersheimer Str. '20 149 13,5
Luitpoldstr. '3 553 13,5
Ehrenbreitsteiner Str. '24 162 13,5
Landsberger Str. '30 632 13,6
Herzog-Wilhelm-Str. '22 102 13,7
Welfenstr. '22 130 13,7
Friedenstr. '40 2086 14,0
St.-Martin-Str. '53-55 297 14,0
Poccistr. '11 165 14,1
Bayerstr. '28 777 14,2
Ruppertstr. '19 / 7~11 866 14,6
Streitfeldstr. '23 280 14,7
Muhldorfstr. '1 148 14,9
Orleansplatz '7 134 15,2
Werinherstr. '83-89 227 15,4
Orleansplatz '11 681 15,6
Dillwaechterstr. '7 122 15,8
Hanauer Str. 'l 132 16,1
Bayerstr. '28a 442 16,1
Heidemannstr. '170 134 16,2
Schwanthalerstr. '69 128 16,8
Berg-am-Laim-Str. '45 322 17,0
Neuhauser Str. '39 173 17,2
Thomas-Dehler-Str. '16 214 17,2
Rosenheimer Str. '118 335 17,6
Plinganserstr. '150 162 18,3
Implerstr. '7 - 9 234 19,2
Gesamtergebnis 10.076 14,9

Mietobjekte Hauptnutzflache pro SOLL-Arbeitsplatz nach Objekten > 100 SOLL-AP
(Im Interesse der Vergleichbarkeit sind nur Fldchen in Obergeschossen dargestellt)

Bewertung Flachenbedarf

Die Technischen Regeln fiir Arbeitsstatten ASR A1.2 Raumabmessungen und
Bewegungsflachen nennt fiir Zellenbiiros einen Flachenbedarf von 8 bis 10 gm
je Arbeitsplatz einschlieRlich anteiliger Verkehrsflache im Raum. Unberiicksich-
tigt sind dabei Gemeinschafts- und Kommunikationsraume wie Besprechungs-
raume, Druckerraume und Teekiichen bzw. Pausenbereiche. Die Untersuchung
von beispielhaften Objekten der LHM zeigt, dass bei einer maximalen Verdich-
tung der Zellenbiiros Kennzahlen von 13,9 - 14,7 qm HNF pro Arbeitsplatz er-
reicht werden kénnen (vgl. dazu 8.3 Flachenwirtschaftlichkeit). Offene Bli-
rostrukturen wie das Multispace Konzept und der Business Club erreichen Fla-
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chenkennzahlen von 10 - 11 qm HNF pro Arbeitsplatz. Beim Business Club
ergibt sich unter der Beriicksichtigung einer Sharingquote von 80% damit ein
Flachenbedarf von 8 - 9 gm HNF pro Mitarbeiter.

Fazit Hauptnutzflache

= Der durchschnittliche Flachenverbrauch der stadteigenen Objekte ist et-
was glnstiger als bei den Mietobjekten.

= Das groRte stadtische Objekt Friedenstrale 40 liegt im stadtischen Ver-
gleich bei einem verhadltnismaRig glinstigen Flachenverbrauch von knapp
14 gm HNF pro SOLL-Arbeitsplatz.

* Der durchschnittliche Flaichenbedarf pro Arbeitsplatz bei der LHM liegt
rund 40 - 50% lber wirtschaftlichen Werten, die mit offenen Biirostruktu-
ren erzielt werden kdénnen, wobei die Werte in den einzelnen Objekten
stark variieren.

Optimierungspotenziale bezogen auf unterschiedliche Biirokonzepte
Umsetzbarkeit Biirokonzepte

Die Optimierungspotenziale, bezogen auf die Belegung der Gebdaude mit unter-
schiedlichen Blirokonzepten, wurden an mehreren Referenzobjekten unter-
sucht, siehe auch Bericht »3.1 Darstellung der Biirokonzepte«, Kapitel Flachen-
wirtschaftlichkeit. Die ausgewdhlten Gebdude bilden einen Querschnitt der von
der Stadt genutzten Gebaude ab.

Die Untersuchung zeigt, dass sich ein GroRteil der Gebdude auch fiir eine Bele-
gung mit offenen Bliroformen mit einer hohen Flachenwirtschaftlichkeit eignet.
Trotz der sehr unterschiedlichen GebaudegréRen und -typologien lassen sich
sowohl ein Multispace Konzept wie auch ein Business Club Konzept mit hoher
Qualitdt umsetzen. Die Gebdudetypologie spielt demnach fiir die Umsetzbarkeit
von offenen Blirokonzepten eine untergeordnete Rolle.

Das Kombibiiro bietet durch das zusatzliche Angebot von Kommunikationsfla-
chen in der Mittelzone Vorteile gegeniiber dem Zellenbiiro. Die Kommunikati-
onsflachen in der Mittelzone unterstiitzen Austausch und persénliche Kommu-
nikation auf kurzen Wegen in Arbeitsplatzndhe. Der monetdre Aufwand fiir den
Umbau ist jedoch nicht verhdltnismaRig fiir die Verbesserung der Arbeitssitua-
tion. Zudem ist eine Verdichtung der Arbeitspldatze lber die heutige IST-
Belegung hinaus nicht moglich. Aus den genannten Griinden wird das Kombi-
biro in der Betrachtung nicht weiter verfolgt.
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Fazit Umsetzbarkeit Biirokonzepte

Ein GroRteil der stadtischen Objekte eignet sich fiir die Nutzung mit alterna-
tiven Biroraumkonzepten.

8.2 Arbeitsplatzauslastung

Die Onlinebefragung ergibt, dass bereits aktuell die Arbeitspldtze durchschnitt-
lich weniger als 70 % belegt sind. Durch Belegungsmessungen kdnnte dieses
Ergebnis Gberprift und weiter konkretisiert werden. Zudem wird nach Einschat-
zung der Befragten der Anteil der Arbeit von Zuhause auf durchschnittlich 8%
ansteigen.

Die schlechte Auslastung der Arbeitsplatze legt nahe, die territorialen Arbeits-
platzkonzepte aufzugeben und zukiinftig schrittweise nonterritoriale Arbeits-
platzkonzepte einzufiihren, um eine hohere Auslastung der Arbeitspldtze zu
erreichen. Ausgehend von einer moderaten Sharingquote von 80% lieRen sich
pauschal 20% der Flachen einsparen, ohne Berlicksichtigung weiterer Flachen-
einsparpotenziale durch eine Belegung mit einer offenen Biirolandschaft. So-
wohl der Multispace, wie auch der Business Club kdnnen nonterritorial genutzt
werden. Beide Biirokonzepte bieten den Mitarbeitenden trotz hoher Flachen-
wirtschaftlichkeit viele Mehrwerte in Form von zusatzlichen Nutzungsangebo-
ten, die im folgenden Abschnitt genauer beschrieben werden.

Wenn jedoch die Mitarbeitenden auf den personlichen Arbeitsplatz verzichten,
ist bei einer nonterritorialen Nutzung die Umsetzung eines Business Clubs
empfehlenswert. Aufgrund des differenzierteren Angebots an Arbeitsplatzen
und Arbeitsmoglichkeiten bietet der Business Club den Mitarbeitenden im Ver-
gleich zum Multispace ein attraktiveres Nutzungsangebot mit einer hdheren
Aufenthaltsqualitat, als der Multispace, und kompensiert damit den Verlust des
personlichen Arbeitsplatzes.
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Fazit Arbeitsplatzauslastung

Die bereits heute unter 70% liegende durchschnittliche Arbeitsplatzauslas-
tung legt die Einflihrung nonterritorialer Arbeitsplatzkonzepte nahe. Durch
die Einfihrung einer Sharingquote von 80% (80 Arbeitspldtze fiir 100 Mitar-
beitende) lieRen sich unabhidngig von der Blirokonzeption 20% der Flachen
einsparen und gleichzeitig die Arbeitsplatzauslastung optimieren.

8.3 Flachenwirtschaftlichkeit

Der stadtische Standard betragt 11 gm Nettoarbeitsfliche pro Mitarbeiter. Ab-
hdangig von der Gebdude- und Raumstruktur der Bestandsobjekte ldasst sich die-
ser Standardwert nicht immer exakt einhalten. Beispielsweise lieR sich ein Zel-
lenbiiro mit 24 qm unter Berlicksichtigung des stadtischen Flachenstandards in
der Vergangenheit nur mit zwei SOLL-Arbeitspldtzen belegen, wodurch sich ein
Flachenverbrauch von 12 anstatt 11 gm Nettoarbeitsfliche pro Mitarbeiter
ergibt.

Im Interesse der Vergleichbarkeit wurde beim Vergleich der Flachenwirtschaft-
lichkeit fiir alle Birokonzepte eine Flihrungsspanne von 1:9 bis 1:10 zugrunde
gelegt. Die Analyse von beispielhaften stadtischen Objekten zeigt, dass die Fla-
chenausnutzung in Bezug auf die SOLL-Belegung im Zellenbiiro bis zu knapp
30% erhoht werden kann. Abhdangig von der Gebaudestruktur sind sogar Steige-
rungen der Belegungskapazitidt von bis zu 70% im Verhaltnis zur SOLL-
Belegung moglich bei einer Umsetzung von offenen bis hin zu nonterritorialen
Bilrostrukturen.

Zellenbiiro

Die bestehenden Zellenbiiros lassen sich durch zusatzliche Arbeitsplatze in je-
dem Raum nachverdichten. Abhdngig von den Raumabmessungen wird so aus
einem 2er-Biiro ein 3er- oder auch ein 4er-Biiro.

Bei der Verdichtung der Zellenbiiros wurden Durchgangstiiren im Interesse der
Flachenwirtschaftlichkeit wo erforderlich vernachldssigt, wobei bereichsspezifi-
sche Anforderungen nicht beriicksichtigt wurden (z.B. Fluchttliren). Durch die
Durchgangstiiren entsteht parallel zum Flur ein zusatzlicher Verkehrsweg, der
zu entsprechenden Einbulen bei der Flichenwirtschaftlichkeit fiihrt. Im Hinblick
auf Austausch und Kommunikation zwischen den Mitarbeitenden scheinen sie
verzichtbar, weil im Wesentlichen nur der Austausch zwischen zwei benachbar-
ten Biros unterstiitzt wird. Bei den Mitarbeitenden sind die Durchgangstiiren
beliebt, weil sie eine interne ErschlieRung zwischen den Biiros erméglichen,
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fiihren aber gleichzeitig auch zu Durchgangsverkehr in den Zellenbiiros. Vor

dem Hintergrund der Flachenwirtschaftlichkeit sind die Durchgangstiiren ledig-
lich in begriindeten, nutzerspezifischen Fallen sinnvoll, beispielsweise wenn sie
als Fluchttiiren dienen, um die Sicherheit der Mitarbeitenden zu gewadhrleisten.

Durch eine maximale Verdichtung des Zellenbiiros lasst sich abhdngig vom Ob-
jekt eine dhnlich hohe Belegung wie bei den offenen Biirokonzepten erzielen,
wobei allein die Flichenwirtschaftlichkeit verbessert wird. Es fehlen jedoch Ge-
meinschafts- und Riickzugsflachen, was bereits bei der heutigen Blirokonzepti-
on im Rahmen der Onlinebefragung bemangelt wurde. Der Anteil der Biirona-
hen Sonderflaiche an der Mietflache zeigt, dass sich die Situation durch eine
maximale Verdichtung des Zellenbliros weiter verschlechtern wiirde, weil davon
auszugehen ist, dass durch eine groRere Arbeitsplatzdichte der Bedarf an Riick-
zugsmoglichkeiten bzw. Kommunikationsbereichen fiir Austausch ohne zu st6-
ren weiter steigen wird.

Mochte man auch im Zellenbiiro eine gleichwertige Qualitat der Arbeitsflachen
erreichen, musste der Flaichenanteil fir Riickzugs- und Kommunikationsflachen
im gleichen MaRe, wie bei den offenen Blirokonzepten, erhéht werden. Das Er-
gebnis ware ein Optimierungspotenzial der Arbeitsplatzkapazitidt beim Zellen-
biiro von 8% bis zu 29%, wobei die Qualitdt der hochverdichteten Arbeitsplidtze
in den geschlossenen Blrordumen kritisch zu bewerten ist. Dennoch sind in der
freien Wirtschaft auch 3er- und 4er-Belegungen nicht untblich, trotz der Nach-
teile der verdichteten Zellenbiirostruktur.

Multispace

Durch den Entfall von Trennwdanden zum Flur kdnnen Bliroflichen in der Regel
in 2 Reihen entlang der Fassaden belegt werden, wodurch die Arbeitsplatze fla-
chenwirtschaftlich auf der gesamten Biiroflache angeordnet werden kénnen.
Ausgehend von einer territorialen Nutzung kann die Belegungskapazitit so ab-
hdngig vom Gebdude um 31 bis 79% gesteigert werden.

Ein Teil der eingesparten Flache wird fiir die Schaffung von Riickzugs- oder
Kommunikationsraume verwendet. Diese geschlossenen Raume werden zur
Gliederung der offenen Bereiche in lGiberschaubare Arbeitsbereiche mit 6 bis 10
Arbeitspldatzen genutzt. Die Riickzugsraume ermoglichen den Nutzern die Pri-
vatheit zu steuern, was ein wesentliches Kriterium fiir Mitarbeiterzufriedenheit
darstellt. So entsteht trotz einer flachenwirtschaftlichen Raumkonzeption ein
hohes MaRk an Aufenthaltsqualitdt, was sich am Verhaltnis von Arbeitsplatzfla-
che zu Biironaher Sonderflache zeigt.
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Business Club

Der Business Club setzt sich aus offenen und geschlossenen Arbeitszonen mit
einem funktional differenzierten Arbeitsplatzangebot zusammen. Die Arbeits-
flichen koénnen ebenso effizient wie im Multispace belegt werden. Riickzugs-
und Kommunikationsflachen werden in gleichem MaRe angeboten.

Durch die nonterritoriale Nutzung mit einer Sharingquote ldsst sich die Fla-
chenwirtschaftlichkeit beim Business Club maximieren und die Belegungskapa-
zitdt im Verhaltnis zur Soll-Belegung um mindestens 70% steigern, abhdngig
vom Gebadude sogar verdoppeln, ohne dass die Aufenthaltsqualitidt des Arbeits-
umfeldes leidet. Die Wahlfreiheit bietet den Mitarbeitenden zusatzlich die Még-
lichkeit den Grad der Privatheit sowie den Arbeitsort maximal selbst zu beein-
flussen, was ein wesentliches Erfolgskriterium fir Mitarbeiterzufriedenheit und
damit Produktivitat darstellt.

Werte Zelle SOLL Zelle MAX Multispace Business Club
Arbeitspldtze [AP] 100 % 108-129 % 131-179% 138-175%
Sharingquote [AP | MA] 1:1 1:1 1:1 0,8:1
Mitarbeiter [MA] 100 % 108-129 % 131-179 % 173-219%
Mietflache | AP 100 % 78-93 % 57-73% 60-70 %
Mietflache | MA 100 % 78-93 % 57-73% 48-56 %
Hauptnutzflache | AP 100 % 78-93 % 54-68 % 60-72 %
Buronahe Sonderflache | AP 100 % 118-261% 110-251% 123-265 %

Vergleich Flachenwirtschaftlichkeit basierend auf der Analyse beispielhafter
stddtischer Objekte unter Beriicksichtigung von min. 8 gm Nettoarbeitsfldche
pro Mitarbeiter in der Variante Zelle MAX

Fazit Flachenwirtschaftlichkeit

Das Zellenbiiro bietet ein beachtliches Potenzial zur Erhohung der Bele-
gungskapazitat bzw. Verbesserung der Flachenwirtschaftlichkeit. Die Ar-
beitsplatzqualitat in hochverdichteten Zellenbiiros ist jedoch kritisch zu be-
werten.

Mit offenen Birostrukturen wie dem Multispace oder Businessclub ldsst sich
die Flachenwirtschaftlichkeit weiter verbessern bei gleichzeitiger Steigerung
der Aufenthalts- und Begegnungsqualitidt. Beide Konzepte bieten die Mog-
lichkeit den Grad der Privatheit individuell zu steuern (Erfolgsfaktor fiir Mit-
arbeiterzufriedenheit), wobei dieser Aspekt beim Business Club durch die
Wabhlfreiheit am ausgepragtesten ist.
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8.4 Nutzungsangebote

Die Onlinebefragung hat gezeigt, dass den Mitarbeitenden in der heutigen Ar-

beitsumgebung vor allem Besprechungsraume und Bereiche fir Arbeitspausen,
Rickzugsraume sowie Flachen fiir spontanen Austausch fehlen. Die fehlenden

Nutzungsangebote unterstreichen die gleichwertige Priorisierung von Kommu-
nikation und Konzentration im Rahmen der Onlinebefragung. Damit stellt sich

die Frage, mit welcher Biiroraumkonzeption Kommunikation und Konzentration
gleichermaRen gewdhrleistet werden kdnnen.

Zellenbiiro

Die fehlenden Besprechungsraume lassen sich mitunter dadurch erkldren, dass
es im Zellenbiiro keine oder nur sehr wenige alternative Besprechungsmaoglich-
keiten flr spontanen Austausch gibt ohne Stérungen an den Arbeitspldtzen zu
verursachen. Das fuhrt dazu, dass auch fir viele Abstimmungen im kleinen
Kreis ein Besprechungsraum genutzt werden muss. Aufgrund der fehlenden Be-
sprechungsraume kommt es haufiger zu Dialogen an den Arbeitsplatzen,
wodurch ein erhebliches MaR an Stérungen entsteht, was die Onlinebefragung
bestatigt (hoher Storungsgrad durch Gerdusche und Gesprache sowie durch
Unterbrechungen bei der Arbeit bei ca. 2/3 der Mitarbeitenden). Ein groReres
Angebot an informellen Besprechungsmaoglichkeiten wiirde nicht nur die Kom-
munikation innerhalb der Bereiche verbessern, sondern auch das Stérungspo-
tenzial minimieren. Voraussichtlich wiirde sich auch die Nachfrage nach zu-
satzlichen Besprechungsraumen reduzieren.

Ebenfalls als nicht ausreichend wird das Angebot an Riickzugsmdglichkeiten
bewertet. Die Zellenbiiros sind liberwiegend doppelt oder mit mehreren Perso-
nen belegt. Telefonate oder Gesprache am Arbeitsplatz bilden in diesen Rau-
men ein erhebliches Stérungspotenzial was zu einer Reduzierung der Arbeits-
leistung fuhrt. 2/3 der Befragten sehen die Arbeitsleistung ihrer Mitarbeitenden
Gesprdche und Unterbrechungen bei der Arbeit beeintrachtigt. Die Verdichtung
der Zellenbiros auf die SOLL-Belegung wiirde die Situation zusatzlich verschar-
fen.

Multispace | Business Club

Sowohl das Multispace Konzept als auch der Business Club bieten umfangreiche
Kommunikations- und Rickzugsmadglichkeiten, um sowohl Austausch und
Kommunikation zu unterstiitzen, gleichzeitig jedoch Stérungen zu minimieren.

Der Business Club bietet zudem die Moglichkeit neben dem Angebot an Ge-

meinschaftsflachen funktional differenzierte Arbeitspldtze zu nutzen, die fir
Kommunikation oder Konzentration konzipiert sind. Durch die freie Platzwahl
und eine Vielzahl an unterschiedlichen Arbeitsrdumen und -zonen mit einem
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Angebot von konzentrierten, teamorientierten, kommunikativen bis zu kreati-
ven Arbeitspldatzen finden die Mitarbeitenden fir jede Tatigkeit ein optimales
Arbeitsumfeld vor.

Fazit Nutzungsangebote

Im Zellenbiiro konnen die fehlenden Nutzungsangebote zulasten der Fla-
chenwirtschaftlichkeit geschaffen werden. Die Arbeitsplatzqualitdt in den
hochverdichteten Raumen bleibt dennoch kritisch bzw. die Nutzung alterna-
tiver Zusatzangebote wird die Arbeitsplatzauslastung weiter reduzieren.

Beim Multispace als auch beim Business Club ist ein funktional differenzier-
tes Nutzungsangebot wesentlicher Bestandteil der Bliroraumkonzeption bei
gleichzeitig hoher Flachenwirtschaftlichkeit und Aufenthaltsqualitadt. Der
Business Club tragt zusatzlich durch Wahlfreiheit und ein maximales MaR an
Selbstbestimmung zur Mitarbeiterzufriedenheit und damit Produktivitat bei.

8.5 Prioritaten

Die Bewertung der Nutzungsangebote spiegelt sich auch in der Bewertung der
Priorititen im Rahmen der Onlinebefragung wider.

Die Fihrungskrafte sehen folgende Prioritaten fir das Arbeitsumfeld
1. Kommunikation und Konzentration (gleichwertig gewichtet)

3. Ambiente und Gestaltung

4. Meetingpoints | Kaffeebar

5. Pausenmoglichkeit

6. Homeoffice Méglichkeit

Kommunikation und Konzentration

Durch das fehlende Angebot an Besprechungsrdaumen und insbesondere infor-
mellen Besprechungsmaoglichkeiten fiir den spontanen Austausch wird die
Kommunikation in den Bereichen erschwert. Fiir eine gute Abstimmung der
Mitarbeitenden untereinander und ein eng vernetztes, effizientes Arbeiten ist
personliche Kommunikation eine wesentliche Grundlage. Gleiches gilt in Bezug
auf Angebote fiir konzentriertes Arbeiten. Ebenso wie die Kommunikation ist
die konzentrierte Einzelarbeit eine wesentliche Voraussetzung fir effizientes
Arbeiten.
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Ambiente und Gestaltung

Die tristen Flure und die funktional gestalteten Blrordaume sind nicht mehr
zeitgemaR. Ambiente und Gestaltung wurden mitunter als relevant fir die Mit-
arbeiterzufriedenheit und in Folge fiir Motivation und Arbeitsengagement iden-
tifiziert (vgl. 3.1 Darstellung Biiroraumkonzepte S. 33). Die Mitarbeitenden er-
warten zukiinftig eine gestaltete Arbeitsumgebung, in der man sich wohlfiihlen
kann und die gleichzeitig einen motivierenden Einfluss auf die Nutzer hat.

Meetingpoints, Kaffeebars und Pausenmoglichkeiten

Die Begegnungsrdaume leisten einen wesentlichen Beitrag zu Aufenthalts- und
Begegnungsqualitdt, was dazu beitrdgt, dass die Mitarbeitenden gerne ins Biiro
kommen. Die Raume fordern so den personlichen Austausch, der nach wie vor
nicht durch digitale Medien zu ersetzen ist.

Zum einen fordern die Begegnungsraume den informellen Austausch der Mitar-
beitenden untereinander. Zum anderen entsteht durch immer héhere Leis-
tungsanforderungen der Bedarf nach Pausenmdglichkeiten, die ein kurzes ab-
schalten und entspannen in einem angenehmen Umfeld ermdglichen, das die
Regeneration durch Aufenthaltsqualitat unterstitzt.

Homeoffice Moglichkeit

Mit dem Thema verbinden die Befragten vermutlich zwei Bediirfnisse. Sie wiin-
schen sich fir ihre Mitarbeitenden mehr Flexibilitat in der Wahl ihres Arbeitsor-
tes sowie eine gute Vereinbarkeit von Beruf und Familie. Aufgrund der eher un-
ginstigen Bedingungen zur Bearbeitung von konzentrierten Aufgaben mochte
man u.a. die Option nutzen, diese ohne Stérungen von zuhause zu erledigen.

Wenn die Mitarbeitenden vermehrt Homeoffice als Arbeitsort nutzen, wird die
Auslastung der Arbeitspldtze weiter sinken bzw. der Leerstand von Arbeitspldt-
zen zunehmen. Auch dieser Aspekt spricht fiir nonterritoriale Nutzungskon-
zepte mit einer Sharingquote.

Fazit Prioritaten

Die im Rahmen der Onlinebefragung priorisierten Funktionen und Nut-
zungsangebote sind elementarer Bestandteil von Bliroraumkonzepten wie
dem Multispace und dem Business Club.

Sie lassen sich auch im Zellenbiiro implementieren. Durch fehlende Transpa-
renz und Offenheit werden sich die positiven Effekte nicht vollstandig reali-
sieren lassen. Hinzu kommt das geringere MaR an Flachenwirtschaftlichkeit
bei der Ergdnzung von zusatzlichen Nutzungsangeboten im Zellenbiiro.
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8.6

8.7

Effektivitat

Lediglich 41% sehen effektives Arbeiten durch das aktuelle Raumkonzept unter-
stitzt. Grundsatzlich storen sich die Mitarbeitenden in Zellenbiiros durch Tele-
fonate und Gesprache am Arbeitsplatz, wodurch effektives konzentriertes Ar-
beiten erschwert wird. Ein weiterer Grund kdnnen die fehlenden Bespre-
chungsmoglichkeiten sein, die einen informellen Austausch auf kurzem Wege
ermoglichen.

Fazit Effektivitat

Die im Rahmen des Berichts »3.1 Darstellung der Biiroraumkonzepte« zu

Mitarbeiterzufriedenheit, -motivation und Produktivitat zitierten Studiener-
gebnisse legen nahe, dass eine Beriicksichtigung der unter 8.5 beschriebe-
nhen Prioritaten in der zukiinftigen Arbeitsumgebung sich sowohl positiv auf
die Mitarbeiterzufriedenheit als auch auf die Produktivitdt auswirken wirde.

Informationsquellen

Die Onlinebefragung hat ergeben, dass 61% der Mitarbeitenden ihre Aufgaben
Uberwiegend elektronisch erledigen, wobei 30% der verwendeten Informations-
quellen Papierquellen sind. Das MaB des Ablagevolumens ldsst sich daraus
nicht ableiten. Es ist jedoch davon auszugehen, dass das Ablagevolumen aktu-
ell noch nicht den Anforderungen einer mobilen Arbeitswelt entspricht. Grund-
voraussetzung fiir die Mobilitdt im Rahmen einer nonterritorialen Biironutzung
sind jedoch eine ortsunabhangige Datenverfiigbarkeit sowie digitale Prozesse,
was einen hohen Digitalisierungsgrad voraussetzt.

In Gesprdachen mit der stadtischen IT sowie aus dem Strategieworkshop hat sich
ergeben, dass sich die Landeshauptstadt Miinchen auf dem Weg der Digitalisie-
rung befindet. Diese stellt ein eigenes Projekt fiir sich dar.

Die Praxis hat auBerdem gezeigt, dass bei einer strategisch sinnvollen Positio-
nierung von Ablage auch mobile Konzepte mit einem hohen Ablagevolumen bis
zu 6 Ifm pro Mitarbeiterin und Mitarbeiter funktionieren.

Fazit Informationsquellen

Die Tendenz zur Digitalisierung ist bei der LHM absehbar. Unabhdngig da-
von konnen moderne ggf. nonterritoriale Biiroraumkonzepte auch mit einem
Ablagevolumen bis zu 6 Ifm realisiert werden.
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9 Kosten-Nutzen-Betrachtung

Mit der Einfiihrung einer modernen Blirokonzeption sollen insbesondere Ar-
beitgeberattraktivitit und damit Mitarbeitendenzufriedenheit unterstiitzt und
gefordert sowie die Produktivitat der taglichen Arbeit gesteigert werden.
Gleichzeitig stellt die Flachenwirtschaftlichkeit ein wesentliches Ziel fiir das zu-
kiinftige Bliroraumkonzept der LHM dar.

Im Rahmen des vorangegangenen Berichts »3.1 Darstellung Bliroraumkonzep-
te« wurden die wesentlichen Erfolgsfaktoren fiir Mitarbeiterzufriedenheit und

Produktivitdt hergeleitet, welche durch die Onlinebefragung bestdtigt werden.
Diese sind:

= Gewdhrleistung von Riickzugsmoglichkeiten
= Kontrolle bzw. Einflussnahme auf das eigene Arbeitsumfeld
» Privatheitsregulierung

* Individuelle Regelbarkeit der Beleuchtung (konzeptunabhdngig)

Das Ergebnis der Onlinebefragung bestatigt diese Anforderungen.
Zellenbiiro

Die Verdichtung der Zellenbiiros auf die SOLL-Belegung oder noch dariiber hin-
aus ist mit minimalem Kostenaufwand méglich und stellt damit eine vorder-
grindig sehr wirtschaftliche Losung dar. Es entstehen jedoch dabei hoch ver-
dichtete Arbeitspldtze, welche die dargestellten Defizite aus der Onlinebefra-
gung nicht [6sen bzw. diese noch verschlimmern.

Es ist davon auszugehen, dass die Stérungen in Mehrpersonenbiiros durch die
Verdichtung noch mehr zunehmen, wahrend nach wie vor Riickzugsmaoglichkei-
ten fehlen. Im Hinblick auf die gleichwertige Gewichtung von Konzentration und
Kommunikation im Rahmen der Onlinebefragung wird ein hochverdichtetes
Zellenbiiro den von den Fiihrungskraften genannten Prioritdten nicht gerecht.

Bei einem vergleichbaren VerdichtungsmaR wie im Multispacekonzept kénnen
keine zusatzlichen Begegnungs- oder Besprechungsraume geschaffen werden
ohne EinbuRen bei der Belegungskapazitdt bzw. Flachenwirtschaftlichkeit. Auch
dem Wunsch nach Ambiente und Gestaltung wiirde diese Losung nicht gerecht
werden kdnnen.

Damit ist davon auszugehen, dass eine hochverdichtete Zellenbiirolésung zu
einer Verschlechterung der Mitarbeiterzufriedenheit und damit ihrer Produktivi-
tat fihren wird.
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Moderne Biiroraumkonzepte (Multispace | Business Club)

Beim Umbau von konventionellen Zellenbiirostrukturen zu einem Multispace-
konzept oder einem Business Club fallen Investitionskosten in der GroRenord-
nung von 1.200 - 1.300 € pro Quadratmeter Mietflache an.

In der beispielhaften Rechnung wurden folgende Kosten auf der Basis von Kos-
tenansatzen aus vergleichbaren Projekten im Minchner Raum bericksichtigt:

* Innenausbau: Abbruch, Boden, Wand, Decke, Beleuchtung

= Raumlufttechnik einschlieBRlich eines Umbauzuschlags aufgrund von bauli-
chem Bestand

= Ausstattung: Die Ausstattungsqualitadt leistet einen wesentlichen Beitrag zur
Gestaltungs- und damit Aufenthaltsqualitdt von zukunftsorientierten Biiro-
konzepten. Es ist davon auszugehen, dass der Standardmobiliarkatalog der
LHM diese Anforderungen nicht erfiillen kann.
Die Investitionskosten stehen Flacheneinsparungen in der GroRenordnung von
30 - 50% gegeniiber und amortisieren sich damit im Falle des Multispace in ca.
12 Jahren bzw. im Falle des Business Clubs in ca. 7 Jahren. Abhangig von der
Gebadudestruktur kdnnen diese Werte deutlich giinstiger ausfallen. Hinzu kom-
men positive Effekte bei der Mitarbeiterzufriedenheit und Produktivitdt, die je-
doch nicht monetar quantifiziert werden kénnen.

Beim Business Club stellt die IT Infrastruktur eine wesentliche Voraussetzung
fur die Unterstiitzung mobilen Arbeitens und die ortsunabhidngige Datenver-
fugbarkeit dar. Die Hohe der Investition in entsprechende IT Infrastruktur ldasst
sich jedoch zum jetzigen Zeitpunkt nicht quantifizieren.

Eine detaillierte Kosten-Nutzen-Betrachtung muss jeweils objekt- und nutzer-
spezifisch erfolgen.
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Auf der Basis von Erfahrungswerten ldsst sich folgender Kostenrahmen ermit-

teln:

€ netto | gm MF Zellenbiiro IST Zellenbiiro MAX Multispace  Business Club
Innenausbau 350 € 350 €
Raumlufttechnik 375 € 375 €
Raumlufttechnik Umbauzuschlag 20% 75 € 75 €
Ausstattung 300 € 400 €
Summe 1.100 € 1.200 €
Honorare 10% 110 € 120 €
Total 1.210 € 1.320 €
Mietflache | MA 23,4 gm 15,5 gm 15,9 gm 12,4 gm
Einsparung zu IST -7,9 gqm -7,5qm -11,0gm
Invest | MA i 0€ 19.239 € 16.368 €
Mieteinsparung | MA | Jahr -1.706 € -1.620 € -2.376 €

[Annahme Miete+Betriebskosten
pro Quadratmeter monatl. 18 €]

Amortisation 12 a 7a

Beispielhafte Rechnung Umbau vom Zellenbiiro im Bestand zu Multispace oder
Business Club.

Multispace

Im Hinblick auf die Priorisierung von Kommunikation und Konzentration unter-
stlitzt das Multispacekonzept insbesondere Austausch und Kommunikation.
Rickzugsraume schaffen gleichzeitig die Mdglichkeit flir konzentriertes Arbei-
ten oder Besprechungen in kleinem Kreis, um Stérungen in den offenen Ar-
beitsbereichen zu vermeiden. Damit gewdhrleistet der Multispace insbesondere
die Rickzugsmoglichkeiten aber auch in Teilen die Privatheitsregulierung als
Erfolgsfaktoren fiir Mitarbeiterzufriedenheit und Produktivitat.

Business Club

Neben den Vorteilen des Multispacekonzeptes bietet der Business Club durch
die Wahlfreiheit die Moglichkeit, auf das eigene Arbeitsumfeld Einfluss zu neh-
men. Das vielfdltige Angebot an funktional differenzierten Arbeitsbereichen mit
einem umfangreichen Angebot an Begegnungsflichen gewdahrleistet Kommuni-
kation und konzentriertes Arbeiten gleichermalen und entspricht damit direkt
der Priorisierung in der Onlinebefragung sowie den Erfolgsfaktoren Einfluss-
nahme und Privatheitsregulierung.
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Damit ist davon auszugehen, dass neben der hochsten Flachenwirtschaftlichkeit
auch die positiven Effekte fiir Mitarbeiterzufriedenheit und Produktivitit am
hochsten sind.

Fazit Kosten-Nutzen-Betrachtung

Die Verdichtung des Zellenbiiros stellt unter rein monetaren Gesichtspunk-
ten eine sehr wirtschaftliche Lésung dar. Den Erfolgsfaktoren fir Mitarbei-
terzufriedenheit und Engagement wird diese Losung nicht gerecht werden
kénnen.

Sowohl der Multispace als auch der Business Club erfordern einen erhebli-
chen Umbauaufwand mit entsprechenden Investitionen. Es ist jedoch davon
auszugehen, dass sich diese in einem liberschaubaren Zeitrahmen durch
Flacheneinsparungen sowie positive Effekte bei Mitarbeiterzufriedenheit und
Produktivitdat bezahlt machen werden.

10 Zusammenfassung

Die planerische Untersuchung der stadtischen Biroimmobilien zeigt, dass sich
mit dem Zellenbiiro und dem Multispacekonzept eine vergleichbar hohe Fla-
chenwirtschaftlichkeit erzielen ldasst. Die maximale Flachenwirtschaftlichkeit er-
reicht der Business Club durch das nonterritoriale Nutzungskonzept.

Im Hinblick auf die Erfolgsfaktoren fur Mitarbeiterzufriedenheit und Produktivi-
tat fihrt ein hochverdichtetes Zellenbiiro nicht zu einer zufriedenstellenden Lo-
sung. Sowohl ein Multispacekonzept als auch ein Business Club werden diesen
Anforderungen in hohem MaR gerecht. Gleichzeitig begegnen sie den wesentli-
chen Defiziten, die sich in der Onlinebefragung gezeigt haben und gewdhrleis-
ten so ein hohes MaR an Aufenthaltsqualitat.

Das Multispace Konzept bietet sowohl Riickzugsmaoglichkeiten als auch bis zu
einem gewissen Grad die Privatheitsregulierung durch das Angebot von Riick-
zugsrdaumen. An den fest zugeordneten Bildschirmarbeitspldtzen in einer offe-
nen Raumstruktur sind diese beiden Aspekte jedoch nicht gewahrleistet. Die
Kontrolle bzw. Einflussnahme auf das eigene Arbeitsumfeld sind im Multispace
Konzept eingeschrankt, weil die Bildschirmarbeitspldtze den Mitarbeitenden
fest zugewiesen und im Interesse gleichwertiger Arbeitsbedingungen fiir alle
Mitarbeitenden gleich konzipiert sind, wodurch gewisse Uniformitat entsteht.

Der Business Club bietet die idealen Rahmenbedingungen zur Erfiillung der kri-
tischen Erfolgsfaktoren. Gegeniiber dem Multispace Konzept ist das Angebot an
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Rickzugsmoglichkeiten funktional starker differenziert. Neben kleinen Riick-
zugsraumen bieten Stillarbeitsbereiche den Mitarbeitenden die Moglichkeit
auch den Grad der Privatheit individuell zu beeinflussen. Dadurch dass die Mit-
arbeitenden nicht mehr an einen definierten Bildschirmarbeitsplatz gebunden
sind, haben sie maximale Freiheit, was die Kontrolle und Einflussnahme auf das
eigene Arbeitsumfeld betrifft. Unterstiitzt wird dieser Aspekt auBerdem auch
dadurch, dass die Bildschirmarbeitspldtze im Business Club sowohl funktional,
organisatorisch als auch gestalterisch differenziert sind. Damit haben die Mit-
arbeitenden die Moglichkeit ihren Arbeitsplatz einerseits abhdngig von funktio-
nalen und organisatorischen Anforderungen zu wahlen, aber auch nach indivi-
duellen Vorlieben.

Unabhdngig vom angestrebten Biiroraumkonzept, erfordert die Veranderung
der Biroraumkonzeption eine intensive Begleitung des Change Management
Prozesses. Die inhaltlichen Herausforderungen unterscheiden sich jedoch bei
den verschiedenen Blroraumkonzepten. Am groRten scheint die Herausforde-
rung beim Business Club, weil der Business Club mit dem Verlust des personli-
chen Arbeitsplatzes einhergeht. Die wesentlichen Themen des Verdnderungs-
prozesses sind:

Multispace

= Sichtbarkeit und rdaumliche Dichte

» Vertraulichkeit

= Storungspotenzial durch Lirm und Unterbrechungen

= Ungewdhnliche Arbeitsorte in Gemeinschaftsflichen oder Meetingpoints

= Einhaltung von Spielregeln

Business Club

= Verlust des eigenen Arbeitsplatzes

= Verlust Individualitdit am Arbeitsplatz

= (Clean Desk

= Leistungsbewertung nach Inhalt und Ergebnis anstatt nach geleisteten
Stunden oder Anwesenheit

* Flhrung auf Distanz

» Fihrungskraft als Vorbild durch Vorleben der Verdnderung
= Ungewdhnliche Arbeitsorte und Formen

» FEigenverantwortung und Selbstmanagement

* Einhaltung von Spielregeln



Landeshauptstadt Minchen
Biroraumkonzepte LHM
3.2 Umsetzungsmoglichkeiten 31.01.2019

56/58

Fur alle Biroraumkonzepte gilt, dass Spielregeln fiir das gemeinsame Zusam-
menleben und -arbeiten gemeinsam mit den zukiinftigen Nutzern erarbeitet
und definiert werden missen.

10.1 Ausblick

In einem nachsten Schritt wird auf der Grundlage der vorliegenden Untersu-
chungsergebnisse eine Realisierungsempfehlung abgeleitet. Diese beinhaltet
neben der konzeptionellen Ausrichtung auch eine Empfehlung fiir das Vorge-
hen zur schrittweisen Realisierung und dem zwingend zu begleitenden Veran-
derungsprozess. Neben konzeptionellen Leitlinien fir den Umbau von Be-
standsimmobilien werden Kriterien fiir Neuanmietungen und Neubauten als
Mindest- und Idealvoraussetzungen definiert.
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11 Anlage

11.1 Tabellarische Bewertung Optimierungspotenziale

Optimierungspotenziale Zellenbiiro Kombibiiro Multispace Businessclub
Ziele neue Biiroraumkonzepte
Mitarbeiterzufriedenheit -> Produktive Aufgabenerfiillung
Vielfalt an Arbeitsrdumen und Besprechungsméglichkeiten () v v vy
Riickzugsmaéglichkeiten X v v vy
Erholungs- und Pausenmaglichkeiten o v v (44
Verfugbarkeit von Besprechungsmoglichkeiten o v v v
Selbstbestimmte Wahl des Arbeitsortes | selbstbestimmtes Arbeiten X o v vy
Technische Lésungen fiir mobiles Arbeiten | IT Ausstattung o o o vy
Farbige und lassige Gestaltung der Arbeitsumgebung o o v vv
Maoglichkeiten fiir informelle Kommunikation X v v VY
Starkung der Zusammenarbeit und Kommunikation X v v vy
Ausbau gesundheitsforderlicher und inklusiver Arbeitsbedingungen o o o o
Foérderung Arbeitgeberattraktivitat o v v v
Unterstiitzugn von Anderungsprozessen der Verwaltung X v v v
Redukion rdumlicher Schnittstellen | Abstimmungskosten X v v v
Flachenwirtschaftlichkeit o X v VY
Ziele Strategieworkshop
Vernetztes Arbeiten X o v vy
Veranderte Fuhrungskultur | Homeoffice X o v VY
Forderung persénlicher Kommunikation X v v vy
Foérderung Arbeitgeberattraktivitdt o v v v
Forderung Kommunikation | offene Kultur X v v v
Unterstiitzung Wissenstransfer X v v v
Schaffung von Transparenz und Vertrauen [Privatsphére!] X v v v
Vertrauenskultur o o o (44
Flachenwirtschaftlichkeit o X v (44
Multifunktionsarbeitsplatze mit einer Vielfalt von Ressourcen X X v VY
Gestaltungsqualitat ? ? ? ?
Onlinebefragung
Riickzugsméglichkeiten X o v vy
Flachen fiir spontanen internen Austausch X v v v
Besprechungsraume o o o o
Bereiche fur Arbeitspausen und Entspannung X v v v
Konzentration UND Kommunikation X o v vy
Ambiente und Gestaltung X v v v
Meetingpoints | Kaffeebar o v v v
Pausenmaoglichkeit o o o o
Homeoffice Méglichkeit o o v v
Kosten-Nutzen-Betrachtung
Investitionskosten o ) ) )
Erfolgsfaktoren Mitarbeiterzufriedenheit | Engagement X o v vy

v erfillt

v/ sehr gut erfillt
neutral

X nicht erfillt

A hoch
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Basisdaten

In welchem Referat arbeiten Sie?
[Referatsbezeichnung, Sachgebiet Kurzbezeichnung, Sachgebiet E-Mail, Sachgebiet
Standort]

Publikumsverkehr
Haben Sie in Threm Sachgebiet Publikumsverkehr?

Bitte definieren Sie die durchschnittliche Besucherzahl bei Beratungsgesprachen in
Ihrem Sachgebiet?

Arbeitsorte [IST | in 5 Jahren]

Wo verbringen lhre Mitarbeitenden ihre Arbeitszeit?

[prozentuale Gewichtung]

am Arbeitsplatz, in Besprechungen mit Kolleginnen, in Besprechungen mit externen
Teilnehmern, im Beratungsgesprach mit Biirgern, Videokonferenzen | Videotelefonie, in
Projektteams, Homeoffice, AuBerhaustermine

Tatigkeiten [IST | in 5 Jahren]

Wie verteilt sich die Zeit lhrer Mitarbeitenden am Arbeitsplatz auf folgende Tatigkeiten?
[prozentuale Gewichtung]

konzentrierte Einzelarbeit, telefonieren | Videotelefonie, eMail | Schriftverkehr,
fachlicher Austausch mit Kolleglnnen, im Beratungsgesprdach mit Bliirgern [am
Arbeitsplatz, andere Tatigkeiten

Fragenkatalog Onlinebefragung



Nutzungsangebote

Bitte bewerten Sie folgende Aussagen [Likert Skala: trifft zu ... trifft nicht zu]:

* Es gibt ausreichend Riickzugsmaoglichkeiten fiir ungestortes Arbeiten.

* Fir den spontanen internen Austausch sind ausreichend Flachen vorhanden.

* Das Angebot an gemeinsam genutzter Infrastruktur [z.B. Kopierer, Ablagen] in
Arbeitsplatznahe ist ausreichend.

Das Angebot an Besprechungsraumen ist ausreichend.

Bereiche fiir Arbeitspausen sind ausreichend vorhanden.




Ideen fiir weitere Raumangebote

Welche weiteren Raumangebote konnen lhr Sachgebiet bei der Arbeit unterstiitzen?
[Auswahl von maximal 5 Vorschlagen]

* Rickzugsraum [Konzentration oder Kommunikation]
* Besprechungsraume [> 6 Personen]

* kleine Besprechungsrdaume [bis 4 Personen]
* informelle Besprechungsecken

* Projektraum

* informeller Raum fir kreative Aufgaben

* Meetingpoint | Kaffeebar

* Pausen- | Begegnungsraum

* Cafeteria

° Entspannungsraum

* Sportbereiche

* Umkleiden mit Duschen

* Mutter-Kind-Raum




Fragenkatalog Onlinebefragung

Zusammenarbeit und Kreativitat

Bitte bewerten Sie folgende Aussagen bezogen auf das jetzige Arbeitsumfeld:
[Likert Skala: trifft zu ... trifft nicht zu]

Das Wir-Gefuhl wird durch die Biirogestaltung gefordert.
Das Biirokonzept fordert die Zusammenarbeit mit Kolleginnen und Kollegen.
Das Arbeitsumfeld bietet ausreichend Raum fir kreative Arbeitsprozesse.

Fachgesprache

Wie erfolgen derzeit interne Fachgesprdche [auRer Telefonate]? Bitteversuchen Sie, den
Anteil prozentual zu gewichten: spontan | geplant

Informationsquellen

Aus welchen Quellen kommen die Informationen fiir die tagliche Arbeit ?
[prozentuale Gewichtung]

elektronische Quellen [Netzlaufwerke, Internet, Intranet]
Dokumente in Papierform [Ablage, Fachliteratur, Handbiicher]
Dokumente in der Registratur

Austausch mit Kolleginnen und Kollegen [Besprechungen, informelle Begegnungen,
Telefon]

Austausch mit Externen [Besprechungen und Telefonate]



Informationsfluss

Bitte bewerten Sie folgende Aussagen bezogen auf das heutige Arbeitsumfeld:
[Likert Skala: trifft zu ... trifft nicht zu]

Viele Informationen werden im spontanen Austausch mit den Kolleginnen und
Kollegen gewonnen.

Die Kommunikation in unserem Sachgebiet ist zufriedenstellend.

Die Abwicklung der Arbeitsaufgaben erfolgt liberwiegend elektronisch.

Bei informellen Begegnungen findet haufig ein nitzliches Fachgesprach statt.
Konzentration

Bitte bewerten Sie die folgenden Aussagen bezogen auf das heutige Arbeitsumfeld:
[Likert Skala: trifft zu ... trifft nicht zu]

Das Arbeiten wird durch Gerausche und Gesprache beeintrachtigt.
Informationsaustausch wahrend der Arbeitszeit ist ohne zu storen maoglich.
Bei der Erledigung der Aufgaben gibt es hdufig Unterbrechungen.

Schwierige Aufgaben kénnen in Ruhe bearbeitet werden.

Im GroRen und Ganzen kann in unserem Sachgebiet konzentriert gearbeitet werden.

Fragenkatalog Onlinebefragung



Fragenkatalog Onlinebefragung

Organisationskultur

Bitte bewerten Sie die folgenden Aussagen:
[Likert Skala: trifft zu ... trifft nicht zu]

Die Arbeitskultur in unserem Sachgebiet gewdhrt Freiraume fir informelle Gesprache
mit Kolleginnen und Kollegen.

Teamarbeit und Teamgeist werden durch die Unternehmenskultur geférdert.
Das aktuelle Raumkonzept unterstiitzt effektives Arbeiten.
Wie wichtig sind die folgenden Themen fiir die Arbeit in lhrem Sachgebiet?

Bitte bringen Sie die Themen lhrer Bedeutung entsprechend in eine Reihenfolge:

Ambiente und Gestaltung Meetingpoint | Kaffeebar
Austausch mit Kolleginnen und Kollegen Pausenmoglichkeit
Die Mdglichkeit, auch von zu Hause Pflanzen im Bliro

aus zu arbeiten Sport- und Freizeiteinrichtungen

Entspannungsraume Umkleiden und Duschen

Kantine

Konzentriertes Arbeiten



Grundlagen

Mit dieser Befragung sind personalfiihrende stadtische Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
aufgefordert worden, Angaben zu Tatigkeiten, Arbeitszeit, Kommunikation/
Konzentration etc. fiir ihre Organisationseinheit zu liefern, um die Anforderungen und
die grundsatzliche Arbeitsweise verstehen zu kdnnen.

Adressiert wurde die Befragung demnach aus datenschutzrechtlichen Griinden an 581
E-Mailadressen von Organisationseinheiten ausschlieRlich in den rd. 80
Verwaltungsgebaduden.

* 375 Adressen haben die Befragung vollstandig beantwortet. Die Auswertung
beruht auf den vollstandigen Riickmeldungen.

* 342 Adressen haben die Befragung abgebrochen.

* Die Ruckmeldungen beziehen sich auf 8.132 Mitarbeitende (Basiswert 100%), die auf
51 Verwaltungsgebaude verteilt sind. Aus den librigen Standorten erfolgte keine
oder eine Rickmeldung ohne Angabe der Standortadresse.

* Eine Nachbefragung ist im Rahmen dieses Projektes nicht mehr durchfihrbar.
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Beteiligung nach Referaten




Publikumsverkehr

Anteil Publikumsverkehr in den Organisationseinheiten

* Durchschnittlich haben ca. 40% der Organisationseinheiten Publikumsverkehr
zuriickgemeldet, wobei die Anteile in den Referaten stark schwanken.

* Mit knapp 90% hat das KVR erwartungsgemaR den hdchsten Anteil von
Publikumsverkehr zuriickgemeldet.

* Bei einem GroRteil der Referate haben 40 - 50% der Organisationseinheiten
Publikumsverkehr zuriickgemeldet.

° Lediglich beim Baureferat und beim Referat fiir Arbeit und Wirtschaft haben
lediglich £ 10% der Organisationseinheiten Publikumsverkehr gemeldet.

Personenkreis

* Bei der Mehrheit der Organisationseinheiten handelt es sich bei ca. zwei Drittel
der Besucher um maximal 2 Personen, wobei der Anteil an Schalterverkehr
zwischen den Referaten stark schwankt.

* Beim Personal- und Organisationsreferat sowie beim Referat fiir Arbeit und
Wirtschaft sind ca. die Hadlfte der Besuchergruppen groRer als 2 Personen.

* Beim Referat fiir Bildung und Sport sind die Besuchergruppen tendenziell groRer -
75% > 2 Personen.
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Publikumsverkehr nach Referaten
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AUftEilung ArbeitSZEit IST ¥ AuRerhaustermine im Homeoffice

in Projektteams mVideokonferenzen | Videotelefonie
Durchschnittswerte liber alle Riickmeldungen | der Referate Beratungsgesprach m. Brgerm Besprechungen m. Externen
m Besprechungen m. Kollegen|Innen am Arbeitsplatz
* Am Arbeitsplatz durchschnittlich 62% | zwischen 57 - 70%. ol BN R B BB R B B R.B |
* Besprechungen mit Kolleginnen durchschnittlich 13% | zwischen 9 - 17% 2o | I m B o 111 L = ] O
° Besprechungen mit Externen durchschnittlich 6% | zwischen 2 - 9% §2j

40%
° Beratungsgesprdache mit Biirgern durchschnittlich 5% | zwischen 1 - 20% beim KVR. | 30%
20%

* Videokonferenzen und Videotelefonie spielen keine nennenswerte Rolle. 10%
* In Projektteams durchschnittlich 4% | zwischen 2 - 7% im Direktorium. " g 8 ¥ 3 £ % 8 3 & ¢ g %
* Homeoffice durchschnittlich 1% | maximal 3%.
* AuRerhaustermine durchschnittlich 9% | zwischen 6 - 11% im Kommunalreferat und
RGU. Aufteilung Arbeitszeit IST

Anwesenheit am Arbeitsplatz bezogen auf alle Mitarbeitenden

* Lediglich 19% der Mitarbeitenden aus der Befragung haben aktuell eine Anwesenheit
am Arbeitsplatz > 70%!

* Bei 65% der Mitarbeitenden liegt die Anwesenheit zwischen 51 - 70%.

° Bereits aktuell liegt bei 16% der Mitarbeitenden die Anwesenheit am Arbeitsplatz bei
< 50%.

Hinweis: Die prozentualen Anteile beziehen sich jeweils auf die gesamte Arbeitszeit.

10



Aufteilung Arbeitszeit IST

Sonstige Arbeitszeit auBerhalb »Am Arbeitsplatz«

* Von der verbleibenden Arbeitszeit nehmen Besprechungen mit Kolleginnen und
Externen teilweise mehr als die Halfte der Zeit in Anspruch.

* Hinzu kommen Projektteams und AuRerhaustermine.

* In Bereichen mit Publikumsverkehr besteht bis zur Hdlfte der Tatigkeiten abseits
des Arbeitsplatzes aus Beratungsgesprachen mit Biirgern, beim KVR teilweise bis

zu 80%.

B AuRerhaustermine Him Homeoffice
in Projektteams mVideokonferenzen | Videotelefonie
Beratungsgesprach m. Biirgern Besprechungen m. Externen

® Besprechungen m. Kollegen|innen
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Anwesenheit am AP > 60 - 70% - sonstige Arbeitsorte

® AuRerhaustermine ®im Homeoffice
in Projektteams mVideokonferenzen | Videotelefonie
Beratungsgesprach m. Birgern Besprechungen m. Externen

® Besprechungen m. Kollegen|innen
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Aufteilung Arbeitszeit in 5 Jahren

Durchschnittlich wird insbesondere die Anwesenheit am Arbeitsplatz lber alle
Referate betrachtet um ca. 8% abnehmen, vor allem zugunsten eines Anstiegs von
Homeoffice auf 8% und einer leichten Zunahme von Videokonferenzen |
Videotelefonie auf 2%.

Anwesenheit am Arbeitsplatz bezogen auf alle Mitarbeitenden

* Lediglich 5% der Mitarbeitenden aus der Befragung haben nach Einschdatzung der
Fliihrungskrafte in 5 Jahren eine Anwesenheit am Arbeitsplatz > 70%!

* Bei 43% der Mitarbeitenden liegt die Anwesenheit zwischen 51 - 70%.

° In 5 Jahren liegt nach Einschdatzung der Fuhrungskrafte bei 52% die Anwesenheit am
Arbeitsplatz bei £ 50%!

Hinweis: Die prozentualen Anteile beziehen sich jeweils auf die gesamte Arbeitszeit.

® AuRerhaustermine ®im Homeoffice
in Projektteams ®Videokonferenzen | Videotelefonie

Beratungsgesprach m. Birgern
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Aufteilung Arbeitszeit in 5 Jahren

Sonstige Arbeitszeit auBerhalb »Am Arbeitsplatz«

* Von der verbleibenden Arbeitszeit nimmt insbesondere der Besprechungsanteil
zugunsten von Homeoffice ab.

* Der Anteil von Beratungsgesprdachen mit Biirgern abseits des Arbeitsplatzes ist
ebenfalls tendenziell abnehmend.

® AuRerhaustermine ®=im Homeoffice
in Projektteams mVideokonferenzen | Videotelefonie
Beratungsgesprach m. Biirgern Besprechungen m. Externen

®Besprechungen m. Kollegen|Innen
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Anwesenheit am AP > 60 - 70% - sonstige Arbeitsorte

® AuRerhaustermine ®im Homeoffice
in Projektteams ®mVideokonferenzen | Videotelefonie
Beratungsgesprach m. Biirgern Besprechungen m. Externen

® Besprechungen m. Kollegen|innen
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Veranderung Aufteilung Arbeitszeit in 5 Jahren
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Tatigkeitsprofile

Tatigkeiten am Arbeitsplatz IST

* Die Tatigkeiten am Arbeitsplatz im Sinne der Befragung sind liber die Referate
betrachtet vergleichbar. Lediglich der Anteil von Beratungsgesprachen mit
Biirgern variiert deutlich.

* Bei einer Betrachtung nach Organisationseinheiten zeigt sich ein sehr
differenziertes Bild. Eine Einteilung in wenige typische Profile wiirde vielen
Organisationseinheiten nicht gerecht werden.

Tatigkeiten am Arbeitsplatz in 5 Jahren

* Im Laufe der ndachsten 5 Jahre wird nach Einschdtzung der Fihrungskrafte
insbesondere die Einzelarbeit abnehmen.

* Die Zunahme der anderen Tatigkeiten unterscheidet sich stark zwischen den
Referaten und Organisationseinheiten.

®andere Tatigkeiten Beratungsgesprach mit Birgern am AP
" Austausch mit Kollegen mtelefonieren | Videotelefonie
eMail | Korrespondenz Einzelarbeit
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Verdanderung Tatigkeiten am Arbeitsplatz in 5 Jahren

BAU DIR KR KULT KVR PLAN POR RAW RBS RGU SKA SOz
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¥ andere Tatigkeiten
¥ Austausch mit Kollegen
“eMail | Korrespondenz

¥ Beratungsgesprach mit Burgern am AP
®telefonieren | Videotelefonie
“Einzelarbeit
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Bewertung Nutzungsangebote nach Referaten ...

mtrifft zu

= trifft eher zu
“weder noch

= trifft eher nicht zu
mrifft nicht zu

100% -
Nutzungsangebote 0% I
* Die Organisationseinheiten bewerten folgende Nutzungsangebote als nicht 28:

kritisch | Optimierungsbedarf positiv | glinstig

. 50% -
ausreichend: 0% |

30%
* 34 % Riickzugsmoglichkeiten 20%
10% -

* 37 % Flachen fiir spontanen internen Austausch 0% -
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* 52% Besprechungsraume

* 52% Bereiche fiir Arbeitspausen

. . ) ... Riickzugsméglichkeiten
* Das Angebot an gemeinsam genutzter Infrastruktur [z.B. Kopierer, Ablagen] in gsmog

= rifft zu

= trifft eher zu
“weder noch

= trifft eher nicht zu
mrifft nicht zu

Arbeitsplatznahe wird Uberwiegend positiv bewertet.
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kritisch | Optimierungsbedarf

Nutzungsangebote

* Die Organisationseinheiten bewerten folgende Nutzungsangebote als nicht

ausreichend:
* 34 % Rickzugsmoglichkeiten
* 37 % Flachen fir spontanen internen Austausch

* 52% Besprechungsraume

positiv | glinstig

* 52% Bereiche fiir Arbeitspausen und Entspannung

Bewertung Nutzungsangebote nach Referaten ...

mtrifft zu

= trifft eher zu
“weder noch

= trifft eher nicht zu
mrifft nicht zu
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Besprechungsréume
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= trifft eher zu
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B rifft nicht zu
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... Bereiche flir Arbeitspausen und Entspannung
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Nach Objekten liberdurchschnittlich fehlende ...

= rifft zu
kritisch | Optimierungsbedarf positiv | giinstig = trifft eher zu
“weder noch

= trifft eher nicht zu
mrifft nicht zu

100%
90%

Nutzungsangebote a0

70%
60%

In den verschiedenen Objekten zeigt sich ein differenziertes Bild. 2%
30%

Anbei dargestellt werden die Objekte, die im Hinblick auf das Fehlen der ig%
Nutzungsangebote liber dem Durchschnitt liegen. o
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Eichstatter StraRe 2
Oberanger 28
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Schwanthalterstrale
BayerstraRe 28a
Landsberger Str. 36
Schwanthalerstr. 69
LuitpoldstraRe 3
BlumenstraRe 28b
Orleansplatz 11
Gesamtergebnis

Herzog-Wilhelm-Str. 11

... Riickzugsméglichkeiten > 34%
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Nach Objekten tiiberdurchschnittlich fehlende ...
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Nutzungsangebote Al II

80%
70%

In den verschiedenen Objekten zeigt sich ein differenziertes Bild. S0%
40%
Anbei dargestellt werden die Objekte, die im Hinblick auf das Fehlen der 20%

10%
Nutzungsangebote liber dem Durchschnitt liegen. 0%
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LuitpoldstraRe 3
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... Besprechungsrdaume > 52%
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BlumenstraRe 31
Marsstr. 22
Otztalerstr. 19
Pilgersheimer Str. 20
Marienplatz 8
BlumenstraRe 28b
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SonnenstraRe 23
Orleansplatz 11
RoRmarkt 3
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... Flachen fiir spontanen internen Austausch > 52% 5



Besprechungsraume [> 6 Personen]

Meetingpoint | Kaffeebar

Rickzugsraum

Pausen- | Begegnungsraum

informelle Besprechungsecken

kleine Besprechungsraume [bis 4 Personen]

Cafeteria

Sportbereiche

informeller Raum fiir kreative Aufgaben

Entspannungsraum

Umbkleiden mit Duschen

Projektraum

Mutter-Kind-Raum

B I Bl #

.36%
I33%

Bl Il -

|1 Il B
| 1 Il [+
11 Il

1 1IN B

|| Bl
IR -~

il - ~

B Direktorium
Bauref.
Kommunalref.

B KVR

m Kulturref.
POR

B RAW

ERGU
RSB

®RBS
Sozialref.

B Stadtkammerei

Nutzungsangebote

Die Mitarbeitenden halten anbei dargestellte
zusdtzliche Raumangebote zur Unterstiitzung ihrer
Arbeit fiir sinnvoll.

Das Bild nach Organisationseinheiten ist
differenziert, wobei den Organisationseinheiten
tendenziell folgende zusatzliche
Nutzungsangebote am wichtigsten sind:

° Besprechungsraume > 6 Personen
* Meetingpoints | Kaffeebar

* Rickzugsraume

° Pausen- | Begegnungsraume

* Informelle Besprechungsecken

Die Prozentangaben beziehen sich auf die
Haufigkeit der Nennungen aus den
Organisationseinheiten.
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Bewertung Arbeitsumfeld nach Referaten bezogen auf ...
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100% -
Zusammenarbeit und Kreativitat 9O%I I I

kritisch | Optimierungsbedarf

positiv | glinstig

80%
70% -
* Knapp ein Drittel der Fiihrungskrafte findet, dass das jetzige Biirokonzept 60%
50% -

Zusammenarbeit und Wir-Gefiihl [eher] nicht fordert.

40% -
30%
* Uber 40% der Fihrungskrafte empfindet, dass das heutige Arbeitsumfeld nicht 20% -
. .. . . . 10% -
ausreichend Raum fiir kreative Arbeitsprozesse bietet. 0% -
2 < o ~ 24 z o 3 w o} < N
. g & ¥ s g S ¢ 2T =2 2 ¥ 8
* Auffallig ist, dass ca. ein Drittel die Fragen nach der Bewertung des Arbeitsumfeldes = =
im Hinblick auf die Forderung von Wir-Gefiihl und Zusammenarbeit sowie
ausreichend Raum fir kreative Arbeitsprozesse neutral bewertet. _ -
... Wir-Geftihl
= trifft zu = rifft zu
= trifft eher zu = trifft eher zu
“weder noch “weder noch
= trifft eher nicht zu = trifft eher nicht zu
100% - m trifft nicht zu 100% - mrifft nicht zu
90% . . . 90%
80% 80%
70% - 70%
60% - 60% -
50% - 50% -
40% - 40% -
30% 30%
20% 20%
10% - 10% -
0% - ) 24 o [ o =z o 3 v ] 0% - o) o o ~ 24 =z o ; w) o} N
g 8 £ 3 £ % 5 % B g g 208 % 3 2 8 3B EF R
... Raum fiir kreative Arbeitsprozesse ... Zusammenarbeit 22



Bewertung Arbeitsumfeld nach Objekten bezogen auf ...
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. Zusammenarbeit > 27% kritisch

. Raum fiir kreative Arbeitsprozesse > 42% kritisch
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positiv | glinstig
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100% -+

Zusammenarbeit und Kreativitat ool
70%

* Die Frage, ob viele Informationen im spontanen Austausch mit Kollegen 60% -
gewonnen werden, wird mit 47% zu einem erstaunlich hohen Anteil neutral iﬁ:

30%
bewertet. ol

* Dennoch empfindet mit 88% die Mehrheit, dass bei informellen Begegnungen 13::

haufig nutzliche Fachgesprache stattfinden.
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* Ebenso empfindet mit 88% die (iberwiegende Mehrheit die Kommunikation in der
Organisationseinheit als zufriedenstellend.

Informationsgewinnung im spontanen Austausch
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Zufriedenstellende Kommunikation im SG
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Niitzliche Fachgesprdche bei informellen Begegnungen 54




Fachgesprache

Fachgesprache finden durchschnittlich zu 53% geplant statt, wobei beim
Direktorium, dem Kulturreferat sowie dem Referat fiir Arbeit und Wirtschaft der
Anteil bei annahernd 60% liegt.

Die Auswertung nach Objekten lasst keinen Riickschluss vom Anteil der geplanten
Fachgesprache auf die Bewertung des Arbeitsumfeldes im Hinblick auf Wir-Gefiihl,
Zusammenarbeit und Raum fiir kreative Arbeitsprozesse zu. Ebensowenig besteht ein
Bezug zu fehlenden Flachen fiir spontanen internen Austausch. Lediglich die
BlumenstralRe 29 legt einen Zusammenhang dieser Aspekte nahe.

Ein hoher Anteil von geplanten Fachgesprdachen scheint bei der LHM nicht direkt vom
raumlichen Umfeld abhdngig zu sein.
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Fachgesprédche nach Referaten
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Verteilung Fachgesprédche nach Objekten
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Ein hoher Anteil von geplanten Fachgesprdachen scheint bei der LHM nicht direkt vom

Die Auswertung nach Objekten lasst keinen Riickschluss vom Anteil der geplanten
raumlichen Umfeld abhdngig zu sein.

Bezug zu fehlenden Flachen fiir spontanen internen Austausch. Lediglich die

Fachgesprache auf die Bewertung des Arbeitsumfeldes im Hinblick auf Wir
BlumenstralRe 29 legt einen Zusammenhang dieser Aspekte nahe.

Bewertung Kommunikat

Raum fiir kreative Arbeitsprozesse kritisch

Zusammenarbeit und Raum fiir kreative Arbeitsprozesse zu. Ebensowenig besteht ein
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[
1 90% - -

Konzentration 2% ] I B
0% -
* Etwa 2/3 der Mitarbeitenden fiihlen sich durch Gerausche und Gesprache sowie durch (750% .
Unterbrechungen bei der Arbeit beeintrachtigt und werden hdufig unterbrochen. jﬁ: ]
30%
* Dennoch glaubt ca. die Halfte, dass Informationsaustausch wahrend der Arbeitszeit 20% -
ohne zu stéren moglich ist. 18;6 ]
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* Entsprechend der Beeintrachtigung bewerten die Referate das Fehlen von Riickzugs-
moglichkeiten. Lediglich beim Kulturreferat werden zwar die Stérungen als hoch

empfunden, der Mangel an Riickzugsmdglichkeiten wird jedoch nicht so hoch bewertet.
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Fehlende Riickzugsméglichkeiten

Beeintrdchtigung durch Gerdusche und Gesprédche
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Héaufige Unterbrechungen
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kritisch | Optimierungsbedarf

Konzentration

* Trotz des hohen Storungsgrades kdnnen immerhin 40% Aufgaben in Ruhe bearbeiten,

positiv | glinstig

genauso viele sehen das jedoch als nicht gegeben an.

* Im Gegensatz zur Bewertung des Stérungsgrades durch Gerdusche und Unterbrechungen,
glauben dennoch 61% der Fiihrungskrafte, dass in der Organisationseinheit konzentriert
gearbeitet werden kann, wobei dies in den Referaten mit hohem Stérungsgrad

entsprechend weniger gegeben ist.
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Aufgabenbearbeitung in Ruhe
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Im GroBBen und Ganzen konzentriertes Arbeiten
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kritisch | Optimierungsbedarf

positiv | glinstig

Effektivitat

Lediglich 41% sehen effektives Arbeiten durch das aktuelle Raumkonzept unterstitzt.
Auch hier ist die Bewertung mit einem relativ hohen Anteil von 26% neutral.
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Effektives Arbeiten aktuelles Raumkonzept
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Oberanger 28

Gesamtergebnis

Effektives Arbeiten nach Objekten > Durchschnitt
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kritisch | Optimierungsbedarf positiv | glinstig

Informationsquellen

Die Informationen fiir die tagliche Arbeit werden aus folgenden Informationsquellen
bezogen:

* 40% elektronische Quellen

* 24% Dokumente in Papierform

* 5% Dokumente in der Registratur
* 21% Austausch mit Kollegen

° 11% Austausch mit Externen

Wenngleich knapp 30% der Informationsquellen aus Papierquellen bestehen,
erledigen dennoch 61% der Mitarbeitenden ihre Aufgaben iiberwiegend elektronisch.

100%

¥ Austausch mit Externen Austausch mit Kollegen
®Dokumente in der Registratur " Dokumente in Papierform

Helektronische Quellen

el # A R R A BB R R R B
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Elektronische Abwicklung der Aufgaben
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kritisch | Optimierungsbedarf positiv | glinstig

100% -
Organisationskultur ol
70% -
60% -
50% -
Die Organisationskultur wird Gberwiegend positiv bewertet: ol

° Mit 93% sieht die uberwiegende Mehrheit Freirdume fiir informelle Gesprache ig;

durch die Arbeitskultur gewahrleistet. 0% -
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* Immerhin 68% glauben, dass die Unternehmenskultur Teamarbeit und Teamgeist
fordert.

Freirdume fiir informelle Gesprédche
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Unternehmenskultur fordert Teamarbeit und Teamgeist 31



Prioritaten

Priorisierung der dargestellten Themen in den

Referaten.
Austausch mit Kollegen c
&
5
Konzentriertes Arbeiten 00 = b=
c = B =4 =) =
S I} 2 [} 9o = o
o0 = = b} £ [S]
9] @ 3 &= S g (7] a
Ambiente und Gestaltung = ] 2 © 6= = = E=] >
g < ¢ = £ 2 e 3 & ©
£ & T £ &£ = 2 & 2 5
Meetingpoint | Kaffeebar _E b = ] o 8 £ < 5 -
2 =] o a0 € b= c S S )
3 c c = o °-‘ o © =
o . © ] D = L] o £ N a W 9
Pausenméglichkeit o g € 2 E E ¢ & Z S €
Referat 2 S < s N r < T S ol =)
Homeoffice-Moglichkeit BAU 2,1 2,0 4,1 6,1 5,6 6,3 5,7 7,6 8,7 8,5 9,4
DIR 1,8 1,6 4,5 51 5,4 53 84 7,6 8,6 8,4 9,3
Kantine 7. KR 1,7 2,1 4,5 5,4 5,7 57 6,9 8,1 8,7 8,4 8,6
KULT 1,6 2,4 3,9 5,6 5,5 49 7,6 7,3 8,1 88 10,4
. . KVR 1,8 1,9 3,6 6,6 5,4 7,1 6,2 7,9 7,6 8,6 9,3
Pflanzen im Biiro 8.
PLAN 2,0 1,7 4,0 5,0 5,9 59 6,9 8,3 8,1 8,9 9,3
Ent . 9 POR 1,8 1,9 4,6 51 5,7 50 6,2 8,2 8,6 9,4 9,6
ntspannungsraume . RAW 18 18 44 49 56 48 89 78 79 88 94
o RBS 2,0 2,1 4,0 4,6 5,7 56 7,3 7,0 8,1 9,3 10,4
Sport- und Freizeiteinrichtungen 10. RGU 17 16 44 5,7 5.4 6,1 61 3.2 3.2 3.6 9.9
SKA 1,8 2,1 4,5 5,2 5,8 53 6,7 7,7 8,0 9,2 9,8
Umkleiden und Duschen | 11. soz 16 18 46 56 53 61 72 76 7,7 88 97
Rang (Mittelwert) 1,8 1,9 4,3 5,4 5,6 58 6,8 7,9 8,2 8,8 9,5
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Anwesenheit am Arbeitsplatz

Lediglich 19% der Mitarbeitenden haben nach Einschdatzung der Flihrungskrafte
aktuell eine Anwesenheit am Arbeitsplatz > 70%! In 5 Jahren werden es
voraussichtlich nur noch 5% sein. Dabei sind Teilzeitpensen noch nicht
bericksichtigt. Es ist davon auszugehen, dass die durchschnittliche Anwesenheit
bereits aktuell deutlich unter 70% liegt.

Durchschnittlich wird in den nachsten 5 Jahren insbesondere die Anwesenheit am
Arbeitsplatz um ca. 8% abnehmen, vor allem zugunsten eines Anstiegs von
Homeoffice auf 8% und einer leichten Zunahme von Videokonferenzen |
Videotelefonie auf 2%.

In 5 Jahren liegt die Anwesenheit am Arbeitsplatz nach Einschdtzung der
Flihrungskrafte bei 52% der Mitarbeitenden bei < 50%!

Neben der Arbeit am Arbeitsplatz haben insbesondere Besprechungen und
Projektarbeit eine hohe Bedeutung.

Die Tatigkeitsprofile der Organisationseinheiten zeigen ein sehr differenziertes
Bild. Eine Einteilung in wenige typische Profile wiirde vielen Sachgebieten nicht
gerecht werden.

Zusammenfassung
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Nutzungsangebote

Die Fiihrungskrafte bewerten folgende Nutzungsangebote als nicht ausreichend:

34% Riuckzugsmaoglichkeiten

37% Flachen fiir spontanen internen Austausch

52% Besprechungsrdaume

52% Bereiche fir Arbeitspausen und Entspannung

Prioritaiten Arbeitsumfeld
Die Fihrungskrafte sehen folgende Prioritdaten fir das Arbeitsumfeld

1. Kommunikation UND Konzentration [gleichwertig gewichtet]

3. Ambiente und Gestaltung
4. Meetingpoints | Kaffeebar
5. Pausenmoglichkeit

6. Homeoffice Moglichkeit




Zusammenfassung

Arbeitskultur und Kreativitat

Auffillig ist, dass ca. ein Drittel die Fragen nach der Bewertung des Arbeitsumfeldes
im Hinblick auf die Forderung von Wir-Gefiihl und Zusammenarbeit sowie
ausreichend Raum fiir kreative Arbeitsprozesse neutral bewertet.

Die Organisationskultur [Freiraume fur informelle Gesprache, Férderung von
Teamarbeit und Teamgeist] wird Uberwiegend positiv bewertet.

Konzentration

Etwa 2/3 der Mitarbeitenden fiihlen sich durch Gerdausche und Gesprache sowie durch
Unterbrechungen bei der Arbeit beeintrachtigt und werden haufig unterbrochen, was der
Bewertung des Angebots von Riickzugsraumen entspricht.

Trotz des hohen Storungsgrades konnen immerhin 40% Aufgaben in Ruhe bearbeiten,
genauso viele sehen das jedoch als nicht gegeben an.

Im Gegensatz zur Bewertung des Stérungsgrades durch Gerdausche und Unterbrechungen,
glauben dennoch 61% der Fiihrungskrafte, dass in ihren Organisationseinheiten
konzentriert gearbeitet werden kann.



Effektivitat

Lediglich 41% sehen effektives Arbeiten durch das aktuelle Raumkonzept unterstiitzt.
Auch hier ist die Bewertung mit einem relativ hohen Anteil von 26% neutral.

Informationsquellen

Knapp 30% der Informationsquellen bestehen aus Papierquellen. Dennoch erledigen
61% der Mitarbeitenden ihre Aufgaben liberwiegend elektronisch.

Allgemein

Insgesamt lasst eine Betrachtung der Ergebenisse nach Objekten keine direkten
Riickschliisse zu.







