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Erarbeitung geeigneter Bliroraumkonzepte fiir die Landeshauptstadt Minchen
Handlungsempfehlungen zu einem modernen Biiroraumkonzept fiir die
spezifischen Anforderungen der LHM
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Management Summary

In den vorangegangenen Untersuchungen wurden alternative Biirokonzepte mit
ihren Vor- und Nachteilen dargestellt und die Umsetzungsmaoglichkeiten fiir die
spezifischen Anforderungen der LHM gepriift.

Der vorliegende Bericht fasst die Erkenntnisse der bisherigen Untersuchungs-
schritte zusammen und gibt eine Handlungsempfehlung beziiglich des Bii-
roraumkonzeptes sowie den Voraussetzungen fiir die Umsetzung in baulicher,
organisatorischer sowie kultureller Hinsicht.

Bezogen auf die strategischen und operativen Zielsetzungen fiir ein neues Bii-
roraumkonzept ergibt sich eine klare Empfehlung zugunsten des Business
Clubs.

Zu beriicksichtigen ist, dass die Verdnderung des konventionellen Zellenbiiros
zu einem zukunftsorientierten, aktivitdtsbasierten Bliroraumkonzept eine in-
tensive Begleitung des Verdanderungsprozesses sowie die Einbindung der zu-
kiinftigen Nutzer erfordert.

AbschlieRend werden in drei beispielhaften Planungen fir Bestandsobjekte die
planerischen Umsetzungsmaoglichkeiten aufgezeigt und entsprechende Erfolgs-
faktoren sowie Schritte fiir das weitere Vorgehen abgeleitet.
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1 Ziel des Berichts

Der vorliegende Bericht fasst die Erkenntnisse aus den vorangegangen Untersu-
chungsschritten zu einer Handlungsempfehlung zusammen. Beispielhafte Pla-
nungen von Bestandsgebauden illustrieren die Weiterentwicklungsmaoglichkei-
ten von Bestandsgebduden im Sinne der Empfehlung grafisch und tabellarisch.

Als Grundlage fir die Umsetzung werden Empfehlungen fiir nachfolgende As-
pekte dargestellt:

= Anforderungen an Bestandsgebdaude und Neuanmietungen bzw. Neubauten
in Form von Mindest- und ldealanforderungen

= Begleitung des Verdnderungsprozesses

* Planungspramissen

2 Handlungsempfehlung
Im vorangegangenen Bericht wurden die Umsetzungsmaoglichkeiten 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 [Onlinebefragung]

= 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

Bezogen auf die libergeordneten Zielsetzungen der LHM und die im Rahmen
der Untersuchung gewonnenen Erkenntnisse im Hinblick auf oben genannte
Aspekte ergibt sich folgende Bewertung alternativer Blirokonzepte:
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Optimierungspotenziale Zellenbiiro Kombibiiro Multispace Businessclub
Ziele neue Biiroraumkonzepte
Mitarbeiterzufriedenheit -> Produktive Aufgabenerfiilllung

Vielfalt an Arbeitsraumen und Besprechungsmaglichkeiten o v v vv
Riickzugsméglichkeiten X v v VY
Erholungs- und Pausenméglichkeiten o v v vy
Verfiigbarkeit von Besprechungsméglichkeiten [ v v v
Selbstbestimmte Wahl des Arbeitsortes | selbstbestimmtes Arbeiten X o v vy
Technische Losungen fiir mobiles Arbeiten | IT Ausstattung o o o vy
Farbige und ldssige Gestaltung der Arbeitsumgebung ) o v vy
Méglichkeiten fiir informelle Kommunikation X v v (44
Starkung der Zusammenarbeit und Kommunikation X v v VY
Ausbau gesundheitsforderlicher und inklusiver Arbeitsbedingungen o o o o
Forderung Arbeitgeberattraktivitit o v v v
Unterstiitzung von Anderungsprozessen der Verwaltung X v v v
Redukion rdaumlicher 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 vv
Forderung persénlicher Kommunikation X v v VY
Forderung Arbeitgeberattraktivitit o v v v
Forderung Kommunikation | offene Kultur X v 4 v
Unterstiitzung Wissenstransfer X v v v
Schaffung von Transparenz und Vertrauen [Privatsphére!] X v v v
Vertrauenskultur o o o VY
Flichenwirtschaftlichkeit o X v vy
Multifunktionsarbeitspldtze mit einer Vielfalt von Ressourcen X X v 44
Gestaltungsqualitat ? ? ? ?
Onlinebefragung
Riickzugsméglichkeiten X o v vy
Flichen fiir spontanen internen Austausch X v v v
Besprechungsrdume o o o o
Bereiche fiir 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
Pausenmoglichkeit o o o o
Homeoffice Méglichkeit o o v v
Kosten-Nutzen-Betrachtung
Investitionskosten o A Ll Ll
Erfolgsfaktoren Mitarbeiterzufriedenheit | Engagement X v Y

v erfillt

v/ sehr gut erfillt
neutral

X nicht erfillt
hoch
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Das Kombibiiro wird als Alternative zum Zellenbiiro aufgrund der fehlenden
Flachenwirtschaftlichkeit nicht weiter betrachtet (siehe 8.1 Umsetzbarkeit Bliro-
konzepte im Bericht 3.2 Umsetzungsmaoglichkeiten moderner Biiroraumkon-
zepte fir die spezifischen Anforderungen der LHM). Damit verbleiben das Mul-
tispace Konzept und der Business Club als konzeptionelle Alternativen.

Die Gegeniberstellung der beiden Konzepte ergibt eine eindeutige Empfehlung
fur den Business Club.

2.1 Gegeniiberstellung Multispace und Business Club
2.1.1 Ubergeordnete Zielsetzungen

Gleicht man die im Vorfeld der Untersuchung definierten Zielsetzungen der
LHM fir ein neues Biroraumkonzept und die im Rahmen des Strategie-
workshops erarbeiteten strategischen Ziele ab, ergeben sich einige iibergeord-
nete Zielsetzungen:

= Forderung Arbeitgeberattraktivitat

= Starkung der Zusammenarbeit und Férderung (persdnlicher) Kommunikation
= Unterstiitzung von Verdnderungsprozessen in der Verwaltung

» Flachenwirtschaftlichkeit

» Gestaltungsqualitat

Forderung Arbeitgeberattraktivitat

Zur Bewertung der Arbeitsgeberattraktivitat seitens der Mitarbeitenden in den
beiden Konzepten liegen keine Untersuchungen vor, weshalb die beiden Kon-
zepte gleichwertig bewertet wurden.

Unterstellt man, dass eine hohe Mitarbeiterzufriedenheit auch zur Arbeitgeber-
attraktivitat beitragt, muss davon ausgegangen werden, dass der Business Club
auch im Hinblick auf die Arbeitsgeberattraktivitit besser zu bewerten ist, als
das Multispace Konzept, weil die wesentlichen Aspekte des Arbeitsumfeldes,
die zur Mitarbeiterzufriedenheit beitragen, im Business Club besser zu bewer-
ten sind. Diese wurden im Bericht 3.1 Darstellung Bliroraumkonzepte unter
Punkt 3.4.3 Mitarbeiterzufriedenheit, -motivation und Produktivitat ausfihrlich
dargestellt:

» Vielfalt an Arbeitsraumen und Besprechungsmaoglichkeiten

= Rickzugsmoglichkeiten

* Erholungs- und Pausenmoglichkeiten

= Verfiigbarkeit von Besprechungsmoglichkeiten

= Selbstbestimmte Wahl des Arbeitsortes | selbstbestimmtes Arbeiten
= Technische Losungen flir mobiles Arbeiten | IT Ausstattung

= Farbige und ldassige Gestaltung der Arbeitsumgebung

= Moglichkeiten fiir informelle Kommunikation
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Das Multispace Konzept und der Business Club unterscheiden sich insbesonde-
re im Hinblick auf die selbstbestimmte Wahl des Arbeitsortes und die damit
einhergehende selbstbestimmte Arbeit.

Betrachtet man vor dem Hintergrund der Arbeitgeberattraktivitat unterschiedli-
che Generationen von Mitarbeitenden, ldasst sich kein Zusammenhang zwischen
der Mitarbeiterzufriedenheit im Business Club und der Generation der Mitarbei-
tenden oder der Lange der Betriebszugehorigkeit feststellen. Diese wirken sich
tendenziell jedoch auf den Verdanderungsprozess aus, weil langjahrige oder al-
tere Mitarbeitende haufig nur Erfahrungen mit dem Arbeiten in konventionellen
Zellenbiirostrukturen haben, welche die Arbeitsweise liber viele Jahre gepragt
haben, wodurch die Umstellung ggf. schwerer fillt. Dementsprechend ist eine
intensive Begleitung des Verdanderungsprozesses auf dem Weg in ein verander-
tes raumliches Umfeld mit verdnderten Prozessen erforderlich.

Starkung der Zusammenarbeit und Kommunikation

Der Business Club schafft ideale Voraussetzungen fiir Zusammenarbeit und
Kommunikation. Die offene Raumstruktur gewadhrleistet das Prinzip »sehen und
gesehen werden«. Kolleginnen und Kollegen sind jederzeit ansprechbar, sofern
sie sich nicht in einen Stillarbeitsbereich oder Riickzugsraum zuriickziehen. Die
freie Arbeitsplatzwahl ermdglicht es den Mitarbeitenden, sich jederzeit mit den
erforderlichen Abstimmungspartnern zusammenzusetzen und bei Bedarf iber
einen langeren Zeitraum des Tages zusammenzuarbeiten, unabhangig von Be-
reichsgrenzen oder langfristig terminierten Besprechungen. Unterstiitzt durch
eine veranderte Fiihrungskultur [vgl. Strategieworkshop], welche die Entschei-
dungsfahigkeit der Mitarbeitenden férdert, werden kurze Wege und schnelle
Entscheidungsprozesse gewdhrleistet. Definierte Nutzungsbereiche fiir Organi-
sationseinheiten - die sogenannte »Heimat« oder »Homebase« - gewdhrleisten
Orientierung und ldentifikation.

Das Multispace Konzept bietet zwar auch eine offene Raumstruktur und
erleichtert dadurch Austausch und Kommunikation. Riickzugsmaoglichkeiten in
Arbeitsplatzndhe gewahrleisten, dass sich die Mitarbeitenden jederzeit fur Zu-
sammenarbeit und Kommunikation zuriickziehen kénnen. Die gleichwertigen
Arbeitspldatze mit einer festen Zuordnung ermdglichen jedoch keine spontane
Zusammenarbeit in unterschiedlichen Mitarbeiterzusammensetzungen an den
Arbeitspldtzen, die sich an den Kommunikationsanforderungen und Aufgaben-
stellungen orientieren.

Unterstiitzung von Veranderungsprozessen in der Verwaltung

Zur Bewertung dieses Aspekts werden die im Rahmen des Strategieworkshops
identifizierten Verdnderungsprozesse zugrunde gelegt:

»= Vernetztes Arbeiten auf der Basis flacher Hierarchien mit klaren Zustandig-
keiten

= Kompetenzen biindeln und die Entscheidungsfihigkeit der Mitarbeitenden
fordern
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= Verdnderte Fiihrungskultur | Vertrauenskultur

= Transparenz und Vertrauen als Grundlage flr Wissenstransfer
= »Wissensvorhaltung« in Form von Datenbanken

= Hoher Digitalisierungsgrad

Beim Business Club haben die Mitarbeitenden in einem definierten Bereich die
freie Wahl, welchen Arbeitsplatz sie nutzen mochten, abhdangig von Aufgabe
und individuellen Vorlieben, wodurch vernetztes Arbeiten geférdert und unter-
stlitzt wird. Dieser Ansatz, welcher den Mitarbeitenden ein hohes MalR an Ei-
genverantwortung und Selbstbestimmung zugesteht - bis hin zu Homeoffice als
logische Konsequenz - erfordert gleichzeitig eine veranderte Fiihrungskultur
und Kultur der Zusammenarbeit, wodurch die im Rahmen des Strategie-
workshops identifizierten Verdnderungsprozesse befordert werden. Dies bein-
haltet:

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

* Fihrung auf Distanz auf der Basis von Zielvereinbarungen und einer Vertrau-
enskultur

= Fahrungskraft als Vorbild durch Vorleben der Verdnderung
* Ungewdhnliche Arbeitsorte und Formen

Die Themen machen deutlich, dass es sich beim Business Club nicht nur um ein
Blroraumkonzept handelt, sondern auch um ein organisatorisches Konzept,
das die Unternehmenskultur und die Art der Zusammenarbeit beeinflusst und
damit Veranderungsprozesse befordert bzw. teilweise voraussetzt, weshalb ei-
ne intensive Begleitung des Veranderungsprozesses erforderlich ist, um insbe-
sondere auch die Filhrungskrafte auf die neue Form der Fihrung vorzubereiten.

Nach Ansicht der Vertreterlnnen der Referate und des GPR bedeuten die ge-
nannten Entwicklungen die Reduzierung von konkreter Flache aufgrund sinken-
der Anwesenheit durch ortsunabhangige Arbeit und weniger Personal. Daraus
ergibt sich die Erfordernis fir:

= Virtualisierte Riume, d.h. die medien- und kommunikationstechnische Un-
terstitzung von digitaler Kommunikation von jedem Ort

= Multifunktionsarbeitsplatze und Kommunikationsraume, die eine Vielfalt von
Ressourcen bieten

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

Diese Voraussetzungen lassen sich nur mit dem Business Club schaffen, der
durch ein vielseitiges Angebot an Arbeitsszenarien von funktional differenzier-
ten Bildschirmarbeitspldatzen und Gemeinschaftsfunktionen fiir Kommunikation
und Riickzug die beschriebenen Anforderungen raumlich umsetzt und die
Rahmenbedingungen fiir eine mobile, virtuelle und vernetzte Zusammenarbeit
schafft bei gleichzeitig reduziertem Flachenbedarf.
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Flachenwirtschaftlichkeit

In den beiden vorangegangenen Berichten wurde die Flachenwirtschaftlichkeit
alternativer Birokonzepte gegeniibergestellt. Aufgrund einer hoheren Bele-
gungsdichte ist der Flaichenbedarf pro Arbeitsplatz beim Multispace und Busi-
ness Club geringer als im Zellenbiiro und bei beiden Konzepten vergleichbar.
Aufgrund der Sharingquote ldsst sich mit dem Business Club die hochste Fla-
chenwirtschaftlichkeit pro Mitarbeiter erreichen.

Die planerische Untersuchung von beispielhaften stadtischen Objekten hat ge-
zeigt, dass auf den Biroflachen objektabhdngig 30-70% mehr Arbeitsplatze im
Vergleich zur SOLL-Belegung untergebracht werden kénnen. Aufgrund einer
Sharingquote von 80 Arbeitspldtzen fiir 100 Mitarbeitende kénnen im Business
Club im Vergleich zu den aktuell definierten Soll-Arbeitspldtzen bis zu doppelt
so viele Nutzer auf der gleichen Flache arbeiten.

Gestaltungsqualitat

Im Rahmen des ersten Teils dieser Untersuchung wurde mitunter der Beitrag
von Gestaltungsqualitdat zur Mitarbeiterzufriedenheit aufgezeigt. Die Mitarbei-
tenden schitzen eine farbige und ldassige Gestaltung ihrer Arbeitsumgebung.
Auch im Rahmen des Strategieworkshops mit Vertreterinnen der Referate und
des GPR wurde eine gute Gestaltungsqualitdt als Voraussetzung fir die Attrak-
tivitat einer neuen Arbeitswelt identifiziert.

Der Business Club bietet durch die funktionale Differenzierung gute Moglich-
keiten fiir eine differenzierte Gestaltung der Arbeitsumgebung und damit eine
hohe Aufenthaltsqualitdt. Im Multispace kann lediglich durch eine differenzierte
Gestaltung der Zusatzangebote eine gewisse gestalterische Vielfalt geschaffen
werden. Eine Differenzierung der Arbeitspldtze im Multispace ist nicht sinnvoll,
wodurch auch gestalterisch eine gewisse Uniformitit entsteht.

2.1.2 Weitere Ziele der LHM

Neben den oben dargestellten Themen hat die LHM folgende weitere Ziele fir
das Buroraumkonzept definiert:

Mitarbeiterzufriedenheit

Im Hinblick auf die Mitarbeiterzufriedenheit ist beim Business Club von einem
hoheren Zielerreichungsgrad auszugehen. Die relevanten Kriterien wurden un-
ter 2.1 dargestellt und werden nachfolgend bezogen auf die konzeptionellen
Alternativen bewertet.

Die Vielfalt und Wahlfreiheit sind die Kernelemente des Business Club Kon-
zeptes. Sowohl die Arbeitsplatze als auch Gemeinschaftsflachen sind funktional
und gestalterisch differenziert und kénnen von den Mitarbeitenden, abhdngig
von der Aufgabe aber auch abhdngig von personlichen Vorlieben, gewahlt wer-
den. Auch das Multispace Konzept bietet neben den Arbeitspldatzen ein vielfalti-
ges Angebot an Gemeinschaftsflichen. Nachdem die Arbeitspldatze beim Mul-
tispacekonzept den Mitarbeitenden fest zugeordnet sind, sind diese funktional
nicht differenziert. Es geht darum, madglichst viele gleichwertige Arbeitspliatze
zu schaffen, wodurch eine gewisse Uniformitdt entsteht.
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Eine selbstbestimmte Wahl des Arbeitsortes, und damit selbstbestimmtes
Arbeiten, ist nur im Business Club moglich. Im Multispace sind die Mitarbeiten-
den nach wie vor an ihren Arbeitsplatz gebunden und haben die Méglichkeit,
neben dem Arbeitsplatz Zusatzangebote fiir Austausch und Riickzug zu nutzen.

Technische Losungen fiir mobiles Arbeiten und eine gute IT Ausstattung sind
im Business Club Grundvoraussetzung, um ortsunabhdngiges Arbeiten zu ge-
wahrleisten. Im Multispace sind diese nicht zwingend erforderlich, was jedoch
in Teilen die Nutzung von Zusatzangeboten, wie Lounges und Treffpunkten, fir
informelle Kommunikation einschrankt.

Auch die Moglichkeiten fiir informelle Kommunikation sind im Business Club
sehr vielfdltig. Durch die funktionale Differenzierung kénnen auch Bereiche mit
vollwertigen Bildschirmarbeitsplatzen geschaffen werden, die einen kommuni-
kativen Schwerpunkt haben, ohne Kolleginnen und Kollegen bei der Arbeit zu
storen. AuRerdem fiihren die wechselnden Arbeitspldtze zu zufdlligen Begeg-
nungen, die informelle Kommunikation unterstitzen. Hinzu kommen Gemein-
schafts- und Begegnungsflachen, welche informelle Kommunikation und Aus-
tausch ermoglichen. Auch das Multispace Konzept bietet Gemeinschafts- und
Begegnungsflachen, welche informelle Kommunikation ermoglichen. Informelle
Kommunikation ist jedoch lediglich in den Zusatzangeboten sinnvoll, ohne Kol-
leginnen und Kollegen zu storen.

Reduktion raumlicher Schnittstellen | Abstimmungskosten

Bei Bliiroraumkonzepten mit persoénlich zugeordneten Arbeitspldtzen sind bei
organisatorischen Verdanderungen in der Regel aufwandige Belegungsanderun-
gen und Umzige erforderlich, die mit entsprechendem zeitlichen und finanziel-
len Aufwand verbunden sind. Beim Zellen- und Kombibliro mit einem hohen
Anteil geschlossener Raume bringen diese auBerdem haufig auch bauliche
MaRnahmen mit sich.

Im Business Club sind bei organisatorischen Veranderungen bzw. veranderten
Bedarfen aufgrund der Vielfalt unterschiedlicher Arbeitsbereiche in der Regel
keine baulichen Anpassungen erforderlich. Durch den Digitalisierungsgrad, der
im Business Club Voraussetzung ist, beschrianken sich Umziige von Mitarbei-
tenden in der Regel auf ein Minimum personlicher Unterlagen.

Nachdem die Sharingquote zum Bezug in der Regel nicht maximal ausgereizt
wird, kann diese im Verlauf des Betriebs reduziert werden, wodurch der Busi-
ness Club auch gute Verdichtungsmaoglichkeiten bietet.

2.1.3 Operative Ziele

Im Hinblick auf operative Zielsetzungen unterscheidet sich der Business Club
vom Multispace Konzept insbesondere durch die gleichwertige Vereinbarkeit
von Kommunikation UND Konzentration. Dabei handelt es sich um den Aspekt,
welcher in der Onlinebefragung durch die personalfiihrenden stadtischen Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter am héchsten gewichtet wurde.

Das Multispace Konzept bietet Riickzugsmoglichkeiten in Arbeitsplatzndhe, un-
ter anderem fiir hochkonzentrierte Aufgaben. Die Bildschirmarbeitsplatze sind
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jedoch alle gleichwertig gestaltet und unterscheiden sich nicht im Hinblick auf
ihre Eignung fiir kommunikative oder konzentrierte Aufgaben.

Der Business Club bietet neben Rickzugsmoglichkeiten auch funktional diffe-
renzierte Bildschirmarbeitspldtze. Diese reichen von Bildschirmarbeitsplatzen
fir Routinetdtigkeiten lber solche fiir kommunikative Aufgaben bis hin zu Still-
arbeitsbereichen fiir hochkonzentrierte Aufgaben. Dadurch ist die Vereinbarkeit
von Kommunikation UND Konzentration im Business Club am hochsten.

2.1.4 Kosten-Nutzen-Betrachtung
Investitionskosten

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

Den 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. Abhdngig von der
Gebadudestruktur kdnnen diese Werte deutlich giinstiger ausfallen. Hinzu kom-
men positive Effekte bei der Mitarbeiterzufriedenheit und Produktivitdt, die je-
doch nicht monetdr quantifiziert werden kénnen.

Damit schneidet der Business Club beziiglich der baulichen Investitionskosten
auch in wirtschaftlicher Hinsicht besser ab als das Multispace Konzept.

Beim Business Club stellt auBRerdem die IT Infrastruktur eine wesentliche Vor-
aussetzung fir die Unterstiitzung mobilen Arbeitens und die ortsunabhingige
Datenverfligbarkeit dar. Die Hohe der Investition in entsprechende IT Infra-
struktur lasst sich jedoch zum jetzigen Zeitpunkt nicht quantifizieren. Wie im
vorangegangenen Bericht aufgezeigt, befindet sich die LHM bereits auf dem
Weg der Digitalisierung. Insofern ist zu diskutieren, ob es sich bei den Kosten
fur die IT Infrastruktur nicht zu groRen Teilen um Kosten handelt, die im Laufe
der nachsten Jahre, unabhidngig vom Biliroraumkonzept, anfallen wiirden.

Betriebskosten

Gegebenenfalls anfallende Mehrkosten fiir den Betrieb hdngen vom Servicegrad
ab, welcher im Zuge einer Business Club Konzeption umgesetzt werden soll.
Sowohl der Multispace als auch der Business Club bieten ein umfangreiches
Angebot von Begegnungsflachen, weshalb ein arbeitgeberseitiges Getrankean-
gebot fiir die Mitarbeitenden zur Unterstiitzung von Aufenthalts- und Begeg-
nungsqualitit naheliegend ist - zumindest die Bereitstellung der Infrastruktur
wie Kaffeemaschinen, integrierte Wasserspender und Geschirr. Ob der Arbeits-
geber die Kosten libernimmt oder die Mitarbeitenden einen moderaten Beitrag
leisten, ist im Zuge der Realisierung und Entwicklung konkreter Betriebskon-
zepte zu bewerten. Beide Ansdtze kommen in der Praxis zum Tragen.



: Landeshauptstadt C
U Muinchen # congena

.
Die Unternehmensentwickler

Landeshauptstadt Minchen
Biroraumkonzepte LHM
3.3 Handlungsempfehlungen 13.06.2019 13|53

Im Business Club stellen sich im Hinblick auf die wechselnden Nutzer an den
Arbeitspldatzen sowie den Betrieb von Meetingpoints auch Fragen der Hygiene,
Ordnung und damit ggf. erhohter Reinigungszyklen. Auch diesbeziiglich wer-
den in der Praxis unterschiedliche Ansdtze verfolgt. Eine Erhdhung der Reini-
gungszyklen gewdhrleistet einen reibungslosen Betrieb und einen hohen Ser-
vicegrad fur die Mitarbeitenden. Gleichzeitig wird die Reinigung von Schreibti-
schen aufgrund des Clean Desk Prinzips einfacher, weshalb viele Organisatio-
nen darauf setzen, dass die Schreibtische durch die Mitarbeitenden mittels Hy-
gienetiichern sauber gehalten werden und Reinigungszyklen unverandert blei-
ben. Genauso kann die Verantwortung fiir den Betrieb von Meetingpoints ei-
genverantwortlich in die Hinde der Mitarbeitenden gelegt werden, unterstiitzt
durch die reguldren Reinigungszyklen.

Ggf. gesteigerten Betriebskosten durch einen erhdhten Servicegrad stehen Um-
zugskosten gegeniiber, welche bei einem Business Club nahezu ganzlich ent-
fallen.

Eine detaillierte monetdre Bewertung ist erst im Zuge der Entwicklung konkreter
Betriebskonzepte mit einem definierten Servicegrad moglich. Generell kann
festgehalten werden, dass der Betrieb eines Business Clubs bei einer ganzheitli-
chen Betrachtung nicht zu Mehrkosten filhren muss.

2.1.5 Quick Wins

Die Umsetzung eines Business Club Konzeptes in der LHM wird nur stufenweise
erfolgen kdonnen. Dahingehend stellt sich die Frage, welche Mehrwerte im Sinne
dieser Untersuchung kurz- bzw. mittelfristig geschaffen werden kénnen.

Bestandsgebaude

Der groRe Mehrwert des Business Clubs gegeniiber dem Zellenbiiro besteht da-
rin, dass er Aufenthalts- und Begegnhungsqualitdt bei einer hohen Flachenwirt-
schaftlichkeit schafft. Beim Zellenbiiro ist dies nicht im gleichen MaR mdglich.

In Objekten, die weiterhin als Zellenbliros genutzt werden, ist es denkbar, die
Zellenbiiros im Rahmen der Vorschriften maximal zu verdichten, womit jedoch
ein erhohter Storungsgrad einhergeht. Um die im Rahmen der Onlinebefragung
identifizierten Probleme und Optimierungsbedarfe nicht weiter zu verscharfen,
koénnten definierte Bereiche als Riickzugs- und Begegnungsflachen geschaffen
werden, jedoch zu Lasten der Flachenwirtschaftlichkeit. Das mdgliche MaR an
qualitativer Verbesserung im Verhaltnis zur Steigerung der Flichenwirtschaft-
lichkeit kann nur objektspezifisch bewertet werden.

Teilprojekte in neuen Flachen

Aufgrund von organisatorischen Verdnderungen und / oder Zuwachs von Mitar-
beitenden kommt es immer wieder vor, dass Organisationseinheiten der LHM
neue Flichen hinzubekommen und Interesse an einem innovativen Arbeitsum-
feld bekunden, weil das Zellenbiiro nicht mehr der Arbeitsweise entspricht.
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Diese Organisationseinheiten zeichnen sich in der Regel durch einen bereits
verhadltnismadRig hohen Digitalisierungsgrad und eine vernetzte Zusammenar-
beit aus. Das heilt, in diesen Organisationseinheiten bestehen gute Vorausset-
zungen fir die kurzfristige Umsetzung des Business Club Konzeptes, weil die
organisatorischen und prozessualen Rahmenbedingungen bereits gegeben
sind.

Damit lieRe sich die Business Club Konzeption unter sehr glinstigen Vorausset-
zungen pilotieren und Erkenntnisse fiir zukiinftige Projekte sammeln.

Fazit Handlungsempfehlung

Aus der Gegeniiberstellung von Multispace Konzept und Business Club vor

dem Hintergrund strategischer und operativer Zielsetzungen fiir ein neues

Biiroraumkonzept ergibt sich eine klare Empfehlung zugunsten des Busi-
ness Clubs.

Die Investitionskosten fiir den Umbau amortisieren sich in einem tberschau-
baren Zeitrahmen durch Flacheneinsparungen sowie positive Effekte bei
Mitarbeiterzufriedenheit und Produktivitat.

3 Anforderungen Business Club
3.1 Baulich

Die baulichen Anforderungen wurden im ersten Bericht zu dieser Untersuchung
ausfuhrlich dargestellt. Anlage 7.1 fasst die Anforderungen in Form von Min-
dest- und Idealanforderungen zusammen.

Fur den Business Club ergeben sich folgende Anforderungen:
Fassadenraster

Beim Business Club spielt das Fassadenraster eine untergeordnete Rolle. Die
wenigen festen Raumeinbauten und die offenen Raumzonen bendtigen nur
noch vereinzelte Fassadenanschliisse. Fiir Einzelrdume und Besprechungsraume
an der Fassade sind dennoch kleinteilige Fassadenraster giinstig, weil die Rau-
me sonst zu groR werden.

Lichte Gebaudetiefe

Der Business Club lasst sich in groReren Gebdudetiefen liber 13,5 m ideal orga-
nisieren, kann aber auch in den typischen Gebaudetiefen von Zellenbiiros zwi-
schen 12,5 - 13,0 m geplant werden (vgl. »5 Referenzobjekte« bzw. »7.2.3 Lay-
outplanung Business Club«).

ErschlieBungsstruktur

Bei einer offenen Biirostruktur wie dem Business Club sind ErschlieRungsstruk-
turen wiinschenswert, bei denen die HaupterschlieRung von der Nebenerschlie-
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Rung getrennt ist, um Durchgangsverkehr und damit Stérungen in den Arbeits-
bereichen zu vermeiden. Sie stellen jedoch keine zwingende Voraussetzung
oder ein Ausschlusskriterium dar. Im vorangegangen Bericht wurde dargestellt,
dass unterschiedliche Gebaudetypologien ein unterschiedliches MaR von
Durchgangsverkehr in den Arbeitsbereichen aufweisen.

Folgende Gebdudetypen sind mit Blick auf einen geringen Durchgangsverkehr
fir die Umsetzung eines Business Clubs zu bevorzugen:

= Kammtyp
= Punkthaus

Die beiden Gebaudetypen sind aktuell mit lediglich rund 5% im Gebaude-
Portfolio der LHM vertreten. Bei zukiinftigen Anmietungen oder Neubauten sind
diese Gebdudetypen zu bevorzugen. Dabei ist zu beachten, dass als Heimat im
Business Club zusammenhangende Flachen von min. 50 Arbeitspldtzen ge-
schaffen werden kénnen, um den Kapazitatsausgleich innerhalb eines Business
Clubs zu gewdhrleisten.

Bei allen anderen Gebdudetypologien hangt das MaR an Durchgangsverkehr
mitunter von der ErschlieRungsstruktur ab und ist objektspezifisch zu bewer-
ten.

Bei Gebadudetypologien mit einem hohen MaR an Durchgangsverkehr muss der
Durchgangsverkehr bei der Planung der Biiroflichen entsprechend sorgfiltig
beriicksichtigt werden, um Stérungen an den Arbeitsplatzen zu minimieren.
Dies kann durch die Ausbildung einer HaupterschlieRungsachse entlang ge-
schlossener Raumeinheiten oder durch abschirmende Elemente wie Riickzugs-
raume, Raume fir Blroinfrastruktur oder Stauraumelemente erfolgen, welche
die offenen Arbeitsbereiche vom Durchgangsverkehr abschirmen.

Aufgrund der vielfaltigen Struktur des Business Clubs lasst sich fiir anndahernd
jeden Gebaudetyp und jede ErschlieRungsstruktur bei entsprechend sorgfaltiger
Planung eine passende raumliche Losung entwickeln.

Haustechnik

Beim Business Club ist mindestens eine mechanische Beliiftung der Biiroflachen
erforderlich. Idealerweise ist auch eine Kiithlung der Biiroflachen wiinschens-
wert. Unabhdngig vom Haustechnikkonzept sind im Hinblick auf die Nutzerzu-
friedenheit 6ffenbare Fenster empfehlenswert, um den Nutzern individuelle
Steuerungsmoglichkeiten zu geben. Gleichzeitig stellen 6ffenbare Fenster aber
auch ein Konfliktpotenzial dar, weil sich mehrere Nutzer tiber den Umfang na-
turlicher Laftung einigen missen. Beim Business Club wird dieses Konfliktpo-
tenzial durch die Wahlfreiheit reduziert, weil die Beschaftigten ggf. auf einen
anderen Arbeitsbereich ausweichen kénnen.
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Infrastruktur Informations- und Kommunikationstechnik

Um eine flexible Elektro- und Datenverkabelung zu gewahrleisten, ist ein Hohl-
raum- bzw. Doppelboden wiinschenswert, der eine Verkabelung der Arbeits-
platze und Gemeinschaftsflichen in der Raumtiefe flexibel gewahrleistet.

Nachdem die Raumhohe in Bestandsgebduden haufig minimiert ist, ist der Ein-
satz eines Hohlraumbodens aufgrund seiner Aufbauhdhe oft nicht immer mog-
lich. In diesem Fall kann die Verkabelung lber Estrichkanile erfolgen, was eine
prazise Planung der Anschlusspunkte im Vorfeld erfordert, weil die Anschluss-
punkte bei dieser Form der Verkabelung im Nachgang nur noch eingeschrankt

moglich sind.

Zur Unterstitzung der Mobilitdt sowie der ortsunabhidngigen Datenverfiigbar-
keit in einem Business Club ist ein flichendeckendes WLAN wiinschenswert.

Raumbildende Winde

Der Business Club hat in der Regel nur einen geringen Wandanteil. Nachdem die
Wande in der Regel nicht oder nur selten versetzt werden, kénnen sie abhangig
von funktionalen und gestalterischen Anforderungen sowie wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen als Gipskartonwande oder Systemtrennwdnde ausgebildet
werden.

Raumakustik

Um Stérungen in offenen Arbeitsbereichen zu minimieren, ist eine differenzier-
te Planung der Raumakustik erforderlich. Beim Business Club ist die Situation
jedoch weniger kritisch als bei anderen offenen Raumstrukturen, weil immer die
Moglichkeit besteht, den Arbeitsbereich zu wechseln, wenn der Stérungsgrad
als zu hoch empfunden wird.

Beleuchtung

Die Arbeitsplatzbeleuchtung eines Business Clubs unterscheidet sich nicht
grundsatzlich von der Beleuchtung in anderen Biiroraumkonzepten.

Die Beleuchtung bietet jedoch das Potenzial die Differenzierung von Arbeitsbe-
reichen durch einen differenzierten Einsatz von Leuchten zu unterstiitzen. De-
korative, wohnliche Leuchten tragen zur Gestaltungs- und damit Aufenthalts-
qualitdt bei. An den Bildschirmarbeitsplatzen kommen sie in der Regel ergan-
zend zu einer Grundbeleuchtung als Arbeitsplatzleuchten, die eine individuelle
Regelung der Beleuchtung ermoglichen oder als Stimmungslicht in Form von
dekorativen Leuchten zum Einsatz. In den Gemeinschaftsflichen kdnnen sie,
abhdngig vom Leuchtentyp, sowohl Grundbeleuchtung als auch Stimmungslicht
sein. Eine entsprechende Fachplanung ist jeweils erforderlich.
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3.2

3.3

Rechtlicher Rahmen

Samtliche flr den Bau von Verwaltungsgebduden geltenden Normen und Richt-
linien, z.B. Brandschutz, Arbeitsstdttenregeln, Barrierefreiheit gelten im Busi-
ness Club gleichermaRen und finden ihre Umsetzung.

Barrierefreiheit

Die Anforderungen fiir Barrierefreiheit aus der DIN 18040 Teil 1 Barrierefreies
Bauen - Offentlich zugéngliche Gebiude, der Arbeitsstittenverordnung (Ar-
bStattV) sowie den Technischen Regeln fiir Arbeitsstatten (ASR) finden im Busi-
ness Club genauso Anwendung wie in konventionellen Biirostrukturen.

Das MaR, in dem Mitarbeitende mit kérperlichen oder geistigen Einschrankun-
gen die Vielfalt eines Business Clubs nutzen kdnnen, ist sehr individuell und
abhidngig vom Grad der Einschrankung.

Mitarbeitende, die aufgrund ihrer Einschrankungen eine besondere technische
Ausstattung am Arbeitsplatz bendtigen oder deren Orientierungsmaoglichkeiten
eingeschrankt sind, erhalten in der Regel einen fest zugewiesenen Arbeitsplatz.
Abhdngig von den individuellen Anforderungen (z.B. Beeintrdachtigung durch
Akustik, Orientierung) kann auch die Notwendigkeit eines Einzelbliros beste-
hen. In der Praxis hat sich eine direkte Einbindung der betreffenden Personen
und eine intensive Abstimmung der Planung bewdahrt.

Fur rollstuhlgebundene Mitarbeitende sind lediglich Steharbeitsbereiche nicht
nutzbar. Diese finden sich jedoch in der Regel ausschlieRlich in Gemeinschafts-
flaichen und stellen lediglich eine Méblierungsalternative dar. Nachdem in der
Regel alle Nutzungsangebote sowohl als Steh- als auch als unterfahrbare Sitz-
moglichkeit angeboten werden, ist gewdhrleistet, dass alle Nutzungsangebote
auch durch Rollstuhl gebundene Mitarbeitende genutzt werden kénnen.

Publikumsverkehr

Publikumsverkehr und Beratungsgesprache mit Birgerinnen und Blirgern finden
in den heutigen Zellenbiirostrukturen in der Regel in den Bliros der Mitarbei-
tenden statt.

In Einzelbiiros bringt diese Form des Publikumsverkehrs hadufig Risiken fiir die
Sicherheit der Mitarbeitenden mit sich, weil keine soziale Kontrolle stattfindet.
Um die Sicherheit der Mitarbeitenden zu gewahrleisten, werden in der Regel
Alarmierungssysteme und Fluchttiiren ins Nachbarbiiro vorgesehen.

In Zweier- und Mehrpersonenbiiros fiihrt der Publikumsverkehr in den Biiros zu
Stoérungen an den Arbeitsplatzen und zu einer eingeschrankten Diskretion fiir
die Blrgerinnen und Biirger.

Vor dem Hintergrund der oben beschriebenen kritischen Aspekte ist eine Tren-
nung von internen Biiroflichen und 6ffentlichen Publikumsflachen generell
wiinschenswert. Bei einem Business Club als Bliroraumkonzept ist dieser Ansatz
eine Grundvoraussetzung, weil Publikumsverkehr in den offenen Biirobereichen
im Hinblick auf Datensicherheit und Diskretion nicht sinnvoll ist.
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Eine Trennung von internen und 6ffentlichen Flachen

» schafft fur die LHM die Moglichkeit zu angemessener Selbstdarstellung und
Empfangsqualitdt im Sinne eines modernen Dienstleisters,

= erhoht die Servicequalitat fir Birgerinnen und Bilirger,

= verbessert die Sicherheit fir Mitarbeitende, weil sich keine Biirgerinnen und
Birger in den Arbeitsbereichen aufhalten.

Das kiinftige Betriebskonzept fiir den Publikumsverkehr bei der Landeshaupt-
stadt Miinchen ist in einem eigenstandigen Projekt zu bewerten und entwickeln.
Dieses hiangt mitunter auch von objektspezifischen Gegebenheiten ab. Grund-
satzlich sind zwei Ansdtze zur Trennung von internen und 6ffentlichen Flachen
denkbar:

= Konzentration der 6ffentlichen Flachen in einer oder mehreren Etagen

» Halbo6ffentliche Bereiche auf den Biiroetagen, die indirekt {iber einen o6ffent-
lichen Eingangsbereich erschlossen werden

In beiden Konzepten sind die Blroflachen fir Bargerinnen und Blirger sowie Be-
sucherinnen und Besucher nicht zugdnglich. Die internen Bereiche werden lber
eine Zutrittskontrolle gesichert, z.B. Zutrittskarten. Bei einer Konzentration der

offentlichen Flachen ist der organisatorische und finanzielle Aufwand geringer,

weil aufgrund der rdaumlichen Konzentration weniger potenzielle Zugange gesi-
chert werden miissen.

3.3.1 Konzentration offentliche Flachen

oG
oG
oG
oG
oG
oG

EG

Publikum

intern

Beispielhafter Schemaschnitt bei Konzentration der 6ffentlichen Fldchen

Die 6ffentlichen Flachen konnen sich, abhdngig von der Gebaudestruktur und
vom Dienstleistungs- und Beratungsangebot, liber mehrere Geschosse erstre-
cken (vgl. Schemaschnitt). Bei einer Konzentration der 6ffentlichen Flachen ist
ein zentraler Empfang bzw. Infoschalter als Anlaufstelle fiir die Blirgerinnen und
Biirger sinnvoll. Als Beratungssituationen sind folgende Szenarien denkbar:
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= Schalter
= Beratungsraume
= Offene Besprechungsbereiche | -nischen

= Besprechungsrdaume unterschiedlicher GroRe
[zentral]

Eine Konzentration der 6ffentlichen Flachen bietet folgende Vorteile:

= Kurze Wege fiir Blirgerinnen und Blirger durch Konzentration des Dienstleis-
tungsangebots

» Eindeutige Orientierung durch raumliche Konzentration des Dienstleistungs-
angebots

= Aufwandige Sicherheitslosungen an den Arbeitsplatzen entfallen durch Kon-
zentration des Publikumsverkehrs

= Effizienzsteigerung im Birgerservice durch Zusammenlegung dhnlicher Auf-
gaben, welche aktuell in mehreren Bereichen dezentral abgewickelt werden

Die Herausforderungen bei einer Konzentration der 6ffentlichen Flachen sind:
= Ortsunabhidngige Datenverfiigbarkeit

= Anpassung von Prozessen, u.a. definierte Offnungszeiten, Terminvereinba-
rungen

= Ldngere Wege fir die stadtischen Mitarbeitenden bzw. Ausbildung von Mit-
arbeitenden fir themenibergreifende Aufgaben

Die Konzentration 6ffentlicher Flachen wurde in den Niederlanden in den Stadt-
verwaltungen der Stadte Utrecht und Venlo vor mehreren Jahren erfolgreich
umgesetzt.

3.3.2 Halboffentliche Bereiche Biiroetagen

Publikum

intern

Beispielhafter Schemaschnitt bei halbéffentlichen Bereichen auf Biiroetagen
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Bei halboffentlichen Flachen auf den Biiroetagen befinden sich die Dienstleis-
tungs- und Beratungsbereiche den internen Arbeitsbereichen vorgelagert de-
zentral auf den Biiroetagen. Ein zentraler Empfang bzw. Infoschalter als Anlauf-
stelle im Eingangsbereich fiir die Blirgerinnen und Biirger ist sinnvoll, um die
Orientierung zu erleichtern. Darliber hinaus ist es denkbar, Dienstleistungsan-
gebote in einem zentralen Biirgerbiiro im Eingangsgeschoss zu konzentrieren.

Als Beratungssituationen auf den Biiroetagen sind folgende Szenarien denkbar:
= Schalter

= Beratungsraume

= Offene Besprechungsbereiche | -nischen

= Besprechungsrdaume unterschiedlicher GroRe
[zentral und dezentral moglich]

Halboffentliche Flachen auf den Biiroetagen bieten folgende Vorteile:

» Aufwandige Sicherheitslosungen an den Arbeitsplatzen entfallen
= Klare Zonierung o6ffentlicher, halboffentlicher, interner Bereich
= Soziale Kontrolle

= Aufgrund der raumlichen Nahe der Publikumsflachen zu den Arbeitspldatzen
kénnen die Mitarbeitenden sowohl Sachbearbeitungs- als auch Dienstleis-
tungsaufgaben im Kontakt mit den Blirgerinnen und Blirgern wahrnehmen
und fachspezifisch eingesetzt werden

Die Herausforderungen bei einer Konzentration der 6ffentlichen Flachen sind:
= Ortsunabhidngige Datenverfiigbarkeit

= Anpassung von Prozessen, u.a. definierte Offnungszeiten, Terminvereinba-
rungen

= Lange Wege fiir Blirgerinnen und Biirger

Das Prinzip halboffentlicher Flachen wird in der Schweiz unter anderem in den
Stadtverwaltungen der Stadte St. Gallen, Winterthur und Luzern praktiziert.

3.4 Mobiliar

Die Ausstattungsqualitat leistet einen wesentlichen Beitrag zur Gestaltungs-
sowie Aufenthaltsqualitdt eines Business Clubs und damit zu dessen Erfolg. Der
Standardmobiliarkatalog der LHM kann diese Anforderungen nicht erfillen, weil
er im Wesentlichen darauf ausgerichtet ist, Bildschirmarbeitspldtze einzurich-
ten. Im Rahmen erster Business Club Projekte bei der LHM wird ein Ausstat-
tungskonzept fiir Bildschirmarbeitsplatze und Gemeinschaftsflaichen zu entwi-
ckeln sein als Grundlage fiir die Uberarbeitung des Standardmobiliarkatalogs.

Bildschirmarbeitsplitze

Aufgrund der wechselnden Nutzer mit unterschiedlichen KérpermaRen muss
das Arbeitsplatzmobiliar einem sehr breiten Anforderungsspektrum beziiglich
GroRe und Gewicht gerecht werden.
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Als Schreibtisch sollten deshalb grundsatzlich héhenverstellbare Schreibtische
eingesetzt werden, die sich leicht an unterschiedliche Kérpergroen anpassen
lassen und gleichzeitig aufgrund der Steharbeitsmaoglichkeit die Ergonomie un-
terstitzen.

Die Birodrehstiihle miissen neben allgemeinen ergonomischen Anforderungen
ein breites Gewichtsspektrum abdecken und einfach zu bedienen sein. In der
Regel entfdllt durch den Einsatz eines entsprechenden Birodrehstuhls auch die
Notwendigkeit fiir arztlich verordnete Bandscheibenstiihle, welche die Nutzer
wieder an einen Schreibtisch binden bzw. in ihrer raumlichen Flexibilitat ein-
schrianken wirden.

Gemeinschaftsflachen

Der Business Club bietet neben Bildschirmarbeitspldatzen ein umfangreiches
Angebot an Gemeinschaftsflichen: Riickzugsraume, informelle Besprechungs-
moglichkeiten, Lounges ... Aufgrund des in groRen Teilen wohnlichen Charak-
ters dieser Bereiche und im Interesse der Aufenthaltsqualitat stammt ihr Mobili-
ar in der Regel in groRen Teilen aus dem Wohnsektor: Sessel und Sofas, Bei-
stelltische, Stehtische und Theken, Barhocker, dekorative Beleuchtung und Ac-
cessoires.

4 Verdanderungsprozess

Der Wandel des Arbeitsumfeldes von traditionellen Zellenbiros zu einem zu-
kunftsorientierten Business Club stellt eine tiefgreifende Veranderung dar, die
eine intensive Begleitung des Verdnderungsprozesses erfordert. Ein erfolgrei-
ches Projekt ldasst sich mit folgender Formel zusammenfassen:

Projekterfolg = Qualitat x Akzeptanz.

Der gesamte Planungsprozess muss sich am Ziel der Akzeptanzsicherung ori-
entieren, um Betroffene zu Beteiligten zu machen. Im Vordergrund stehen ein
transparenter Planungsprozess, eine offene Kommunikation und die Einbezie-
hung der zukiinftigen Nutzer in den Planungsprozess.
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Prozess und Akteure Einflihrung eines neuen Bliroraumkonzeptes
POE: Pre-Post-Occupancy Evaluation = Vorher-Nachher-Befragung

Akteure

Engagement und Vorbildfunktion von Fiihrungskraften zihlen mitunter zu
den wichtigsten Erfolgsfaktoren im Veranderungsprozess.! Wenn eine Or-
ganisation eine zukunftsorientierte, aktivitatsbasierte Bliroraumkonzeption wie
den Business Club umsetzen will, muss dies fir alle Hierarchieebenen gelten.
Auch Fihrungskrafte miissen sich von alten Gewohnheiten und Privilegien wie
einem Einzelbliro mit Vorzimmer trennen, wenn sie den Mitarbeitenden die Vi-
sion einer neuen Arbeitswelt und ihre Mehrwerte glaubhaft vermitteln wollen.

Unternehmensleitung

Die Unternehmensleitung ist Trager der Vision fiir ein neues Arbeitsumfeld.
Hilfreich ist ein Sponsor in der Unternehmensleitung, der oder die sich hinter
die Leitidee eines Projektes stellt und diese in der Organisation mit Uberzeu-
gung und Engagement vertritt. Auf welcher Hierarchieebene der Sponsor ange-
siedelt ist, hdngt von der ProjektgroRe und der Projektstruktur ab.

Fithrungskreis

Flihrungskrafte haben in Veranderungsprojekten im Arbeitsumfeld eine er-
folgskritische Doppelrolle. Zum einen sind sie als Nutzer Betroffene im Veran-
derungsprozess, gleichzeitig miissen sie in ihrer Funktion als Fiihrungskrafte
ihren Mitarbeitenden die neue Arbeitswelt (iberzeugend vertreten.

Martin Klaffke, Jens Oppitz (2016). Change Management - Mobilisierung der Organisation fiir neue
Burowelten. In M. Klaffke (Hrsg.). Arbeitsplatz der Zukunft.
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Haufig haben Fiihrungskrafte subjektivam meisten zu verlieren:
= Status und Riickzug fir vertrauliche Gesprache in Form eines Einzelbiros
= Kontrolle aufgrund der Mobilitdt von Mitarbeitenden

= Sie missen sich auf eine vertrauensbasierte Filhrungskultur einstellen, die
Leistung nach Ergebnis und nicht nach Anwesenheit bewertet

Deshalb muss auch Fiihrungskraften ein Rahmen fiir ihre Sorgen, Vorbehalte
und Angste geboten werden. AuRerdem missen Fithrungskrifte Unterstiitzung
bekommen auf dem Weg zu einer verdnderten Fithrungskultur. Welche Hierar-
chieebenen im Rahmen eines Umsetzungsprojektes in konkrete MaBRnahmen
eingebunden werden, ist abhdangig von der ProjektgroRe, der Projektstruktur,
der zeitlichen Verfligbarkeit der Flihrungskrafte und den zur Verfiigung ste-
henden finanziellen Mitteln fir Flihrungskrafte EntwicklungsmalBnahmen.

Im Projekt haben Fiuihrungskrifte folgende Aufgaben:

» Visionen vermitteln

* Vorbild leben

= Begeisterung wecken

= Ansprechpartner der Botschafter fiir alle Fragen

= Ansprechpartner der Mitarbeitenden fiir strategische Fragen oder Themen
» Mitarbeit an ausgewahlten Themen

Botschafter

Botschafter sind Nutzervertreter, die als Schnittstelle zwischen den zukiinftigen
Nutzern und dem Projektteam fungieren. Als zentrale Funktion, die das gesam-
te Projekt begleitet, sollten sie in ihren Bereichen gut etabliert und von den Mit-
arbeitenden akzeptiert sein sowie fundierte Kenntnisse liber die Aufgaben, Pro-
zesse und Anforderungen der Bereiche haben.

Die Anzahl der Botschafter hdangt davon ab, wie vielfdltig die Anforderungen in-
nerhalb einer Organisationseinheit sind, den ein | eine oder mehrere Botschaf-
terinnen und Botschafter vertreten. Bei sehr dhnlichen Aufgaben innerhalb einer
Organisationseinheit kann ein Botschafter oder eine Botschafterin bis zu 50
Nutzerinnen und Nutzer vertreten. Wenn eine Organisationseinheit sehr spezifi-
sche Anforderungen hat, ist es sinnvoll, die jeweiligen Spezialisten als Bot-
schafterinnen und Botschafter einzubeziehen.
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4.2

Im Projekt haben Botschafter folgende Aufgaben:
= Schnittstelle zwischen Projektteam und Kollegen

= Ansprechpartner fiir praxisbezogene Anliegen, Fragen und Anregungen von
Kollegen

» Informieren der Kolleginnen und Kollegen ihres Bereiches liber das Projekt

= Mitwirkung im Rahmen der Nutzerabstimmung, Beschaffung von erforderli-
chen Informationen und Mitarbeit an ausgewahlten Themen

= Unterstiitzen der Umzugsaktivitiaten bis nach dem Umzug
Personalvertretung

Als Interessensvertretung der Mitarbeitenden ist die Personalvertretung frith-
zeitig in den Planungsprozess einzubeziehen. In zahlreichen Projekten hat es
sich bewdhrt, dass die Personalvertretung ein Mitglied im Projektteam stellt, um
Informationen aus erster Hand zu gewadhrleisten und somit Missverstandnisse
und Gerlichte zu vermeiden.

Mitarbeitende

Keiner kennt die Anforderungen an das Arbeitsumfeld so gut, wie die Mitarbei-
tenden, welche taglich ihre Aufgaben darin erledigen. Alle Mitarbeitenden direkt
am Planungsprozess zu beteiligen, ist aufgrund der vielfidltigen Anforderungen
nicht zielfiihrend und in der Regel aufgrund der Anzahl auch nicht moglich.
Nichtsdestotrotz ist ihre Einbindung in den Planungsprozess zentral, wenn-
gleich dies in der Regel meist nur indirekt moglich ist, sei es liber die Botschaf-
ter oder lber Instrumente, die im Folgenden dargestellt werden sollen.

Instrumente der Beteiligung
Onlinebefragung

Eine Onlinebefragung schafft eine breite Datenbasis, bindet die Mitarbeitenden
frithzeitig in den Prozess ein und legt damit den Grundstein fiir die Mitarbeiter-
akzeptanz. Erhoben werden Informationen zu:

» Tatigkeiten und Arbeitsweise

*= Prozessen und Zusammenarbeit

* Trends und Entwicklungstendenzen
= Prioritdten Arbeitsumfeld

Ergebnis sind u.a. Tatigkeitsprofile, Priorititen und Handlungsfelder als Grund-
lage fiir die Bewertung alternativer Lésungen.

Interviews

Interviews mit Fihrungskraften und reprasentativen Meinungsfiihrern dienen
zur Erfassung von Kommunikationsbeziehungen, Arbeitsorganisation und Ar-
beitsformen in den unterschiedlichen Bereichen. Die Themen sind: Ziele, Ent-
wicklungen, Probleme, Anforderungen an Arbeitsorganisation und Kommunika-
tion, Potenziale, Losungen und Erfolgskriterien.
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Dariiber hinaus bieten Interviews die Moglichkeit, bereichsspezifische Ergebnis-
se der Onlinebefragung zu vertiefen und zu hinterfragen.

Besichtigungen

Besichtigungen mit Fihrungskraften und Nutzervertretern machen die zukiinf-
tige Arbeitswelt raumlich erlebbar. Haufig besteht auRerdem die Moglichkeit zu
einem Erfahrungsaustausch mit Nutzern, die im Vorfeld ihres Projektes mit
dhnlichen Vorbehalten, Sorgen und Angsten gekdmpft haben und damit die
groRte Uberzeugungskraft haben.

Workshops

In Workshops mit Flihrungskraften und Nutzervertretern werden Lésungsalter-
nativen erlautert, diskutiert und abgestimmt. Sie liefern Input und Anregungen
fur Planungsoptimierungen sowie fiir die Projektkommunikation. Darliber hin-
aus zeigen die Workshops auf, an welchen Stellen ggf. organisatorische Verdan-
derungen notwendig werden und ob diese durch ein zusatzliches Change Ma-
nagement unterstiitzt werden missen.

4.3 Projektmarketing

Das zentrale Werkzeug im Verdnderungsprozess ist ein projektbegleitendes
Projektmarketing, das lber unterschiedliche Medien (Print, Internet, Events) die
Identifikation mit dem Projekt fordert und dem Wandel den Weg ebnet.

Im Folgenden sind Beispiele, Aufgaben und Bestandteile fiir eine zielflihrende
Kampagne dargestellt, welche die Projektphasen bis zum Umzug begleitet, das
Change Management unterstiitzt und den Projekterfolg nach dem Umzug si-
chert. Die Auswahl geeigneter MaRnahmen und die Prioritdtensetzung sind pro-
jektspezifisch im Rahmen einer konkreten Umsetzung abzustimmen.
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Projektphasen Print == Intranet Events a
Vorplanung LHM 2025 Inhalte #01 #02 Mitarbeiterevent
Entwurf Burokonzept Daten, Fakten, Termine |Fihrungskrafteworkshop

Genehmigungsplanung

lhr Arbeitsplatz

FAQ Forum

Infomarkt

Ausfiihrungsplanung Ambiente Virtueller Rundgang Grundsteinlegung
Rohbau Belegungsplanung Belegungsplane Richtfest

Ausbau Neue Betriebskonzepte Betriebskonzepte Projektworkshops
Innenausbau Tipps und Tricks Betriebskonzepte Bemusterungen

Inbetriebnahme Der Umzug Umfrage: IST...WIRD
Umzug Nutzerhandbuch Umzugshandbuch House Warming
Betrieb Projektchronik Umfrage WAR ... IST

Beispiel Kampagnenplan

Printinformationen und das Intranet richten sich an alle zukiinftigen Nutzer. Die
Medien kénnen auRerdem zur Information der gesamten Belegschaft der LHM
Uber das zuklinftige Arbeitsumfeld genutzt werden. Im Zuge eines Pilotprojek-
tes wird zu entscheiden sein, ob die Information an die Gesamtbelegschaft vor
oder nach der Umsetzung erfolgen soll. Eine Information im Vorfeld bietet den
Vorteil, dass sich konzeptspezifische Informationen nicht in Form von Geriich-
ten unstrukturiert verbreiten und damit Vorbehalte und Angste schiiren. Eine
Information der gesamten Belegschaft im Nachgang zu einem erfolgreichen Pi-
lotprojekt bietet den Vorteil, dass bereits Erfahrungswerte bezogen auf spezifi-
schen Anforderungen der LHM in die Kommunikation eingebunden werden
kénnen, um Angste und Vorbehalte abzubauen.

Printinformationen konnen als Drucksachen in einem eigenen Format oder als
Beitrdge in der Mitarbeiterzeitschrift erscheinen. Das Nutzerhandbuch fasst
schlieRlich alle Informationen aktualisiert zusammen und hilft - auch neuen
Mitarbeitenden - bei der Eingewdhnung in dem neuen Konzept.

Das Intranet dient neben der papierlosen interaktiven Bereitstellung der Print-
informationen vor allem dem Dialog mit den Betroffenen. Im FAQ-Forum wer-
den Fragen von Mitarbeitenden und Antworten vom Projektteam veroffentlicht.
Eine Umfrage Ist ... Wird zur Bewertung der aktuellen Biros und den erwarte-
ten Verdnderungen gibt Anregungen fir die Planung und Schwerpunkte des
Projektmarketings. Das Umzugshandbuch hilft bei der Koordination des Aus-
mistens, Ein- und Auspackens.
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Veranstaltungen kénnen Meilensteine des Veranderungsprozesses mit Erleb-
nissen und Emotionen aufladen und das Neue schrittweise bekannt machen. Ein
Infomarkt bringt Nutzer und Planer zusammen, um im Gesprach ihr Wissen
Uber Anforderungen und Lésungen auszutauschen. In Fiihrungskrafte Work-
shops werden die Erfolgsfaktoren fiir neue Konzepte erarbeitet. Die Ergebnisse
werden mit sog. Botschaftern (Nutzervertretern) umgesetzt, die den Wandel von
der Belegungsplanung liber den Umzug bis zum Mangeldienst begleiten und in
Projektworkshops koordiniert werden. Bemusterungen innerhalb des Pilot-
projektes dienen der Auswahl und Optimierung von Lésungssystemen. Sie kén-
nen mit Filhrungskraften und Botschaftern im Rahmen der Akzeptanzsicherung
als auch fiir Systementscheidungen mit den verantwortlichen Fachstellen und
dem Entscheidungskreis genutzt werden.

5 Referenzobjekte

Um die Umsetzbarkeit des Business Clubs in Bestandsgebduden der LHM zu
Uberpriifen und die Besonderheiten der Planung aufzuzeigen, wurden drei typi-
sche Objekte anhand eines Regelgeschosses planerisch untersucht (siehe Plane
in Anlage 9.2 Referenzobjekte):

= BlumenstraRe 28 3. OG
= HackenstraRe 12 2. OG
= Ruppertstrale 19 3. OG
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Definitionen

Bruttogrundflache (BGF) Summe der nutzbaren Grundfldchen aller Grund-
rissebenen sowie deren konstruktiver UmschlieBung. Sie bemisst sich also
nach den duleren Abmessungen eines Gebdudes.

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.

Arbeitsplatzflachen (APF) Arbeitsplatzflichen sind der Teil der Nutzfldche,
der flir Arbeitspldtze in Bliros zur Verfiigung steht. In dieser Flidche sind die
Stellflachen fiir Mébel und arbeitsplatzbezogene Ablagen und der notwendi-
ge Bewegungsraum am Arbeitsplatz enthalten. Arbeitsplatzflichen sind na-
tirlich belichtet.

Biironahe Sonderflachen (BSF) Biironahe Sonderflichen dienen gemein-
schaftlich genutzten Infrastruktur- und Kommunikationseinrichtungen, die
zentral in den einzelnen Organisationseinheiten auf kurzen Wegen zwischen
den Arbeitspldtzen untergebracht werden. Da in diesen Flichen nur tempo-
rdr belegte Arbeitspldtze liegen, miissen sie nicht zwingend an der Fassade
untergebracht werden. Ein AuBenbezug ist fiir die soziale Akzeptanz dieser
Fldchen jedoch erwiinscht.

Biironahe Sonderfldchen teilen sich bedarfsbezogen in unterschiedliche Nut-
zungsbausteine auf: Biirotechnik, informelle Besprechungsbereiche, Riick-
zugsmdaglichkeiten, Wechselarbeitsplitze ...

Dezentrale Sonderflichen (DSF) Dezentrale Sonderfldchen gliedern sich in
Infrastrukturfldchen wie Sanitarrdume, Putzrdume, Elektro- und IT-
Verteilerrdume.

Nebenverkehrsflache (NVF) Verkehrsflachen, die der ErschlieBung inner-
halb von Bliiroflichen dienen.

5.1 BlumenstraRe 28 3. OG
Lichte Gebdudetiefe: Flachbauten 9,60 - 13,45 m, Hochhaus 10,50 m

Bei dem Objekt handelt es sich um ein Gebdude mit unregelmaRigen Strukturen
und variierenden Gebadudetiefen. Das Gebdude ist zwar beidseitig belichtet, bie-
tet jedoch im Zellenbiiro aufgrund der geringen Gebadudetiefe teilweise nur ein-
biindige Nutzungsmaoglichkeiten und teilweise geringe Raumtiefen von ca.

4,5 m.

Die BlumenstraRe besteht aus einem Hochhaus mit 12 Obergeschossen und
zwei Riegeln mit 6 Obergeschossen, die vom Hochhaus aus erschlossen wer-
den. Damit entspricht die Gebdudetypologie der Blumenstrale einer kammarti-
gen Struktur, in welcher der Durchgangsverkehr im hinteren Bereich der Riegel
abnimmt.
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Flachen Zelle SOLL Business Club Flachen pro AP Zelle SOLL Business Club
BGF 2.781 gm 2.781 gm BGF/ AP 29,0 gm 20,3 gm
MF 2.187 gqm 2.187 gm MF/ AP 22,8 qm 16,0 qm
APF 1.329 gm 1.070 gm APF/ AP 13,8 gm 7,8 gm
BSF 222 gm 415 gm BSF/ AP 2,3 gm 3,0 gm
HNF 1.551 qm 1.485 qm HNF/ AP 16,2 gm 10,8 gm
DSF 93 gm 113 gm
NVF 543 gm 589 gm
Arbeitsplatze Zelle SOLL Business Club Arbeitsplatze Zelle SOLL Business Club
Einzel/ Fokusraum 5 AP 8 AP Einzel/ Fokusraum 5% 6%
Gruppe/ Heimat 91 AP 73 AP Gruppe/ Heimat 95% 53%
Kollaboration 34 AP Kollaboration 25%
Projekt 12 AP Projekt 9%
Klausur 10 AP Klausur 7%
AP gesamt 96 AP 137 AP AP gesamt 100% 100%
Mitarbeiter 96 MA 171 MA Mitarbeiter 100% 125%

AP im Vergleich 100% 143%
MA im Vergleich 100% 178%

Blumenstralle 28 3. OG Tabellarische Gegeniiberstellung Zellenbliro Soll-
Belegungen | Business Club

Belegungskapazitat

Gegeniiber der Soll-Belegung im Zellenbiiro lasst sich die Belegungskapazitat
von 96 Arbeitspldatzen auf 137 Arbeitsplatze im Business Club steigern. Das be-
deutet ein Plus von knapp 43% an Arbeitspldatzen. Setzt man eine Sharingquote
von 80% an, wird eine Steigerung der Belegungskapazitiat gegeniiber der Soll-
Belegung von rund 78% erreicht - 171 Mitarbeitende im Business Club gegen-
Uber 96 Mitarbeitenden im Zellenbliro.
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5.2

Layout

Einzelrdume gliedern die offenen Arbeitsbereiche in iberschaubare Einheiten
von maximal 8 Arbeitsplatzen. Riickzugsrdume und Druckerrdume werden zur
Abschirmung der Arbeitspladtze flir Routinetdtigkeiten (Heimat) eingesetzt. Auf-
grund der teilweise geringen Gebaudetiefe lassen sich die Arbeitspldatze nicht
zu beiden Seiten vom Durchgangsverkehr abschirmen. Diese Arbeitsbereiche
eignen sich fir kommunikative und kollaborative Aufgaben (Kollaboration), die
nicht so storanfillig sind. Gleichzeitig wird das Prinzip »sehen und gesehen
werden« unterstiitzt und zufillige Begegnungen geférdert. Um absolute Ruhe
zu gewadhrleisten, liegt der Stillarbeitsbereich Klausur im hinteren Gebaudebe-
reich ohne Durchgangsverkehr und ist zusatzlich raumlich abgetrennt.

Arbeitsplatzqualitat

Im Zellenbiro sind 5% der Arbeitspldatze Einzelbliros, 95% der Arbeitspldtze sind
Mehrpersonenbiiros. Dagegen bietet der Business Club 6% der Arbeitspladtze in
Einzelbiros, 53% sind Arbeitsplatze fiir Routinetatigkeiten [Heimat], 25% der
Arbeitspldtze dienen kollaborativen Aufgaben im Team [Kollaboration] und 9%
sind fiir Projektarbeit geplant. 7% der Arbeitspldtze bieten Stillarbeitsplatze fiir
hochkonzentrierte Aufgaben (Klausur).

Begegnungsqualitat

Die Hauptnutzfliche pro Arbeitsplatz betrdagt im Zellenbiiro 16,2 gm, davon
sind 2,3 gm Gemeinschaftsflichen (Biironahe Sonderflache BSF). Bei der aktuel-
len Nutzung handelt es sich dabei im Wesentlichen um Archivflaichen und Be-
sprechungsraume, die keine Aufenthaltsqualitiat im Sinne von Begegnungs-
oder Pausenrdumen bieten.

Beim Business Club ist die Hauptnutzflache pro Arbeitsplatz auf 10,8 gm redu-
ziert, dennoch wird die Gemeinschaftsfliche (BSF) auf 3,0 gm bzw. um 30% ge-
steigert. Dabei bieten die Gemeinschaftsflichen eine groRe Vielfalt: Bespre-
chungs- und Riickzugsrdaume, arbeitsplatznahe Druckerrdume und Telefonzel-
len fiur vertrauliche Telefonate. Eine groRziigige Lounge bietet einen zentralen
Treffpunkt und schafft Aufenthalts- und Begegnungsqualitat.

HackenstraRe 12 2. OG
Lichte Gebaudetiefe: 9,45 m bzw. 11,50 m

Das Gebaude hat 6 Obergeschosse und wurde aufgrund der sehr geringen Ge-
baudetiefe gewahlt. Es hat zwei Gebdudeteile mit unterschiedlichen Gebdude-
tiefen, die in groRen Teilen nur einseitig belichtet sind und daher nur eine ein-
bzw. zweiblindige Nutzung erlauben.

Die HackenstraRe hat zwei L-formig angeordnete Riegel, welche von einem
zentralen Punkt aus erschlossen werden. Damit nimmt der Durchgangsverkehr
im hinteren Bereich der Riegel ab. Aufgrund der geringen Gebaudetiefe ist es
jedoch schwierig, Arbeitsplatze vom Durchgangsverkehr abzuschirmen.
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Flachen Zelle SOLL Business Club Flachen pro AP Zelle SOLL Business Club
BGF 746 gm 746 gm BGF/ AP 29,8 gm 18,7 gm
MF 643 qm 643 qm MF/ AP 25,7 qm 16,1 gm
APF 374 gm 296 gm APF/ AP 15,0 gm 7,4 gqm
BSF 77 gm 159 gm BSF/ AP 3,1 gm 4,0 gm
HNF 451 qm 455 gqm HNF/ AP 18,0 qm 11,4 qm
DSF 33 gm 33 gm
NVF 159 gm 157 gm
Arbeitsplitze Zelle SOLL Business Club Arbeitspldtze Zelle SOLL Business Club
Einzel/ Fokusraum 1 AP 2 AP Einzel/ Fokusraum 4% 5%
Gruppe/ Heimat 24 AP 24 AP Gruppe/ Heimat 96% 60%
Kollaboration 10 AP Kollaboration 25%
Projekt Projekt 0%
Klausur 4 AP Klausur 10%
AP gesamt 25 AP 40 AP AP gesamt 100% 100%
Mitarbeiter 25 MA 50 MA Mitarbeiter 100% 125%

AP im Vergleich 100% 160%
MA im Vergleich 100% 200%

HackenstraBBe 12 2. OG Tabellarische Gegentiberstellung Zellenbiiro Soll-
Belegungen | Business Club

Belegungskapazitat

Gegeniiber der Soll-Belegung im Zellenbiiro lasst sich die Belegungskapazitat
von 25 Arbeitspldatzen auf 40 Arbeitspldtze im Business Club steigern. Das be-
deutet ein Plus von rund 60% an Arbeitsplatzen. Setzt man eine Sharingquote
von 80% an, wird eine Steigerung der Belegungskapazitat gegeniiber der Soll-
Belegung von rund 100% erreicht - 50 Mitarbeitende im Business Club gegen-
Uber 25 Mitarbeitenden im Zellenbliro.

Layout

Aufgrund der geringen Geschossflache und den zwei getrennten Riegeln wurde
ein Riegel fir Routinetdtigkeiten geschaffen und ein Riegel fiir Kommunikation
und Konzentration. Im Heimatriegel gliedern Einzelrdume die offenen Arbeits-
bereiche in Gberschaubare Einheiten von 6 - 10 Arbeitsplatzen. Riickzugs- und
Besprechungsraume in Arbeitsplatzndhe gewahrleisten, dass Gesprache nicht
an den Arbeitspldatzen stattfinden missen und minimieren dadurch den St6-
rungsgrad an den Arbeitsplatzen. Die Arbeitsplatze fiir kommunikative und
kollaborative Aufgaben (Kollaboration) sind nicht so stéranfadllig und liegen
deshalb im Eingangsbereich des zweiten Riegels, wodurch das Prinzip »sehen
und gesehen werden« unterstiitzt und zufillige Begegnungen gefordert werden.
Zudem ermoglicht die direkte Nachbarschaft zur zentralen Lounge spontane in-
formelle Besprechungen, ohne den Stérungsgrad in den Arbeitsbereichen zu
erhdhen. Riickzugsraume in Arbeitsplatzndhe sowie der direkt angrenzende
Klausurbereich gewahrleisten konzentrierte Arbeitsmoglichkeiten.
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Arbeitsplatzqualitat

Im Zellenbiiro sind 4% der Arbeitsplatze Einzelbiiros, 96% der Arbeitspldtze sind
Mehrpersonenbiiros. Dagegen bietet der Business Club 5% der Arbeitspladtze in
Einzelbiros, 60% sind Arbeitsplatze fiir Routinetatigkeiten [Heimat], 25% der
Arbeitspldtze dienen kollaborativen Aufgaben im Team [Kollaboration] und 10%
der Arbeitsplatze bieten Stillarbeitsplatze fiir hochkonzentrierte Aufgaben
[Klausur]. Das Beispiel des 3. Obergeschosses zeigt, dass bei Bedarf zusatzlich
noch 4 Arbeitsplatze fir Projektarbeit geschaffen werden kénnen. Aufgrund der
geringen Geschossflache kann die GroRe der Lounge in jedem zweiten Ge-
schoss reduziert werden.

Begegnungsqualitat

Die Hauptnutzfliche pro Arbeitsplatz betrdagt im Zellenbiiro 18,0 gm, davon
sind 3,1 gm Gemeinschaftsflachen (BSF). Bei der aktuellen Nutzung handelt es
sich dabei im Wesentlichen um Archivflichen und Besprechungsraume, die kei-
ne Aufenthaltsqualitdat im Sinne von Begegnungs- oder Pausenrdumen bieten.

Beim Business Club ist die Hauptnutzflache pro Arbeitsplatz auf 11,4 gm redu-
ziert, dennoch wird die Gemeinschaftsflache (BSF) auf 4,0 qm bzw. um rund
30% gesteigert. Dabei bieten die Gemeinschaftsflichen eine groRe Vielfalt: Be-
sprechungs- und Riickzugsrdaume, arbeitsplatznahe Druckerrdume. Eine groR-
zligige Lounge bietet einen zentralen Treffpunkt und schafft Aufenthalts- und
Begegnungsqualitat.
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5.3 RuppertstraRe 19 3. OG
Lichte Gebaudetiefe: 12,40 m

Die Ruppertstrale 19 hat 6 Obergeschosse und eine Zellenbiiro typische Ge-
baudetiefe von 12,40 m. Die Atriumstruktur mit mehreren Innenhéfen fiihrt zu
erhohtem Durchgangsverkehr, der bei einer Business Club Konzeption entspre-
chend zu beriicksichtigen ist.

Flachen Zelle SOLL Business Club Flachen pro AP Zelle SOLL Business Club
BGF 4.213 gm 4.213 gm BGF/ AP 23,5 gm 16,6 gm
MF 3.775 qm 3.775 qm MF/ AP 21,1 gm 14,9 qm
APF 2.438 gm 1.830 gm APF/ AP 13,6 gm 7,2 gqm
BSF 248 qm 931 gm BSF/ AP 1,4 gm 3,7 gm
HNF 2.686 qm 2.761 qm HNF/ AP 15,0 qm 10,9 qm
DSF 170 gm 170 gm
NVF 919 gm 844 gm
Arbeitspldtze Zelle SOLL Business Club Arbeitspldtze Zelle SOLL Business Club
Einzel/ Fokusraum 34 AP 17 AP Einzel/ Fokusraum 19% 7%
Gruppe/ Heimat 145 AP 146 AP Gruppe/ Heimat 81% 57%
Kollaboration 47 AP Kollaboration 19%
Projekt 12 AP Projekt 5%
Klausur 32 AP Klausur 13%
AP gesamt 179 AP 254 AP AP gesamt 100% 100%
Mitarbeiter 179 MA 318 MA Mitarbeiter 100% 125%
AP im Vergleich 100% 142%
MA im Vergleich 100% 177%

Ruppertstrale 19 3. OG Tabellarische Gegentiberstellung Zellenbiiro Soll-
Belegungen | Business Club

Belegungskapazitat

Gegeniiber der Soll-Belegung im Zellenbiiro lasst sich die Belegungskapazitat
von 179 Arbeitspldtzen auf 254 Arbeitspldtze im Business Club steigern. Das
bedeutet ein Plus von rund 42% an Arbeitsplatzen. Setzt man eine Sharingquote
von 80% an, wird eine Steigerung der Belegungskapazitiat gegeniiber der Soll-
Belegung von rund 77% erreicht - 318 Mitarbeitende im Business Club gegen-
Uber 179 Mitarbeitenden im Zellenbiiro.

Layout

Zur Gewadhrleistung der Orientierung wurden die Arbeitsbereiche fiir Routineta-
tigkeiten (Heimat) in den Ldangsriegeln angesiedelt. Einzelrdume gliedern die of-
fenen Arbeitsbereiche in liberschaubare Einheiten von maximal 8 Arbeitsplat-
zen. Rickzugsraume und Druckerrdume werden zur Abschirmung der Arbeits-
platze eingesetzt. Aufgrund der fiir eine zweiblindige Nutzung typischen Ge-
bdudetiefe lassen sich die Arbeitsplatze nicht konsequent zu beiden Seiten vom
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Durchgangsverkehr abschirmen, wobei die Riickzugsraume in Arbeitspldtze
dennoch konzentrierte Arbeitsmdglichkeiten gewdhrleisten. Die Arbeitsbereiche
fir kommunikative und kollaborative Aufgaben [Kollaboration], die nicht so
storanfallig sind, wurden in den Verbindungsriegeln angesiedelt, wo von erhéh-
tem Durchgangsverkehr auszugehen ist. Gleichzeitig wird das Prinzip »sehen
und gesehen werden« unterstitzt und zufdllige Begegnungen gefordert. Die
Stillarbeitsbereiche Klausur wurden ebenfalls in den Verbindungsriegeln ange-
siedelt und rdaumlich abgetrennt. Sie bieten sowohl fiir die Arbeitspldtze in den
Kollaborations- als auch den Heimatbereichen gut erreichbar absolut kon-
zentrierte Arbeitsmoglichkeiten.

Arbeitsplatzqualitat

Im Zellenbiro sind 19% der Arbeitspldtze Einzelbiiros, 81% der Arbeitsplatze
sind Mehrpersonenbiiros. Dagegen bietet der Business Club 7% der Arbeitsplat-
ze in Einzelbiiros, 57% sind Arbeitspladtze fiir Routinetdtigkeiten [Heimat], 19%
der Arbeitspldtze dienen kollaborativen Aufgaben im Team [Kollaboration] und
5% sind fiir Projektarbeit geplant. 13% der Arbeitsplatze bieten Stillarbeitsplatze
fur hochkonzentrierte Aufgaben [Klausur].

Begegnungsqualitat

Die Hauptnutzfliche pro Arbeitsplatz betrdagt im Zellenbiiro 15,0 gm, davon
sind lediglich 1,4 gm Gemeinschaftsflachen (Biironahe Sonderflache BSF). Bei
der aktuellen Nutzung handelt es sich dabei im Wesentlichen um Archivflachen
und Besprechungsrdaume, die keine Aufenthaltsqualitdt im Sinne von Begeg-
nungs- oder Pausenrdumen bieten.

Beim Business Club ist die Hauptnutzflache pro Arbeitsplatz auf 10,9 gm redu-
ziert, dennoch wird die Gemeinschaftsflache (BSF) auf 3,7 qm bzw. um 164%
gesteigert. Dabei bieten die Gemeinschaftsflachen eine groRe Vielfalt: Bespre-
chungs- und Riickzugsrdaume, arbeitsplatznahe Druckerrdume und Telefonzel-
len fiur vertrauliche Telefonate. GroRzligige Lounges an den Knotenpunkten von
Langs- und Querriegeln bieten zentrale Treffpunkte und schaffen Aufenthalts-
und Begegnungsqualitat.

Erfolgsfaktoren
6.1 Verianderungsprozess

Der vorangegangene Bericht hat deutlich gemacht, dass die Begleitung des Ver-
anderungsprozesses neben der raumlichen Gestaltungsqualitit eine wesentli-
chen Voraussetzung darstellt fiir die Akzeptanzsicherung und damit den Erfolg
eines Business Club Konzeptes. Dabei sind die beiden folgenden Aspekte ele-
mentar:

= Vorgehen Top Down mit einer tragfahigen Vision und einem engagierten
Projekt Sponsor

» Flhrungskrafte Entwicklung in Form von Change Management Workshops
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* Nutzereinbindung in die Bedarfsplanung und Entwicklung von Losungen
[Onlinebefragung, Interviews, Einsatz von Botschaftern, Einbindung in Pla-
nungsprozess]

Die Entwicklung des Biroraumkonzeptes sowie die Begleitung des Prozesses
durch externe Spezialisten fiir Biroplanung und Change Management ist drin-
gend zu empfehlen. Die Projekterfahrung zeigt, dass externe Expertise sowie
Erfahrung mit Business Club Projekten die Akzeptanzsicherung maRgeblich un-
terstiutzen.

6.2 Mobilitat

Mobilitdt und ortsunabhidngige Datenverfligbarkeit sind eine wesentliche Vor-
aussetzung fir die Arbeitsweise in einem Business Club. Voraussetzungen sind:

= Mobile Endgerite und Telefonie

* Plug & play: Minimierung von Riistzeiten beim Einrichten der Informations-
und Kommunikationstechnik am Arbeitsplatz

= Follow me printing: Ausdrucke werden ins System eingespeist und kénnen
an jedem Drucker innerhalb eines Blirogebdudes oder sogar an anderen
Standorten durch Identifikation [z.B. Giber den Mitarbeiterausweis] an einem
Drucker abgerufen werden.

= Datenverfligbarkeit an »jedem« Ort

= Minimierung von Papiervolumen [max. 6 Ifm pro Nutzer|, unterstiitzt durch
ein Dokumentenmanagementsystem

Zur Gewdhrleistung der IT-seitigen Voraussetzung hat sich eine friihzeitige
Einbindung der internen IT Spezialisten bewadhrt, idealerweise als Mitglied eines
Projektteams.

6.3 Raumplanung

Die in diesem Bericht dargestellten Anforderungen sowie die planerischen Dar-
stellungen des Business Clubs in den Referenzprojekten lassen sich zu folgen-
den Planungspramissen zusammenfassen:

= Schaffung von Heimatbereichen mit min. 50 Arbeitspldatzen

» Einzelbiiros gliedern offene Arbeitsbereiche in Giberschaubare Einheiten von
6 - 10 Arbeitspldtzen.

* Innen liegende Riickzugs- und Infrastrukturraume schirmen offene Arbeits-
bereiche vom Durchgangsverkehr ab, um Stérungen in den Arbeitsbereichen
zu vermeiden. Gleichzeitig bieten sie Riickzugsmaoglichkeiten in Arbeits-
platzndhe, um konzentriertes Arbeiten zu gewahrleisten.

= Offene Arbeitsbereiche mit Durchgangsverkehr bieten sich fiir kommunikati-
ve und kollaborative Aufgaben an, die nicht so stéranfallig sind. Gleichzeitig
wird das Prinzip »sehen und gesehen werden« unterstiitzt und zufallige Be-
gegnungen gefordert.
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= Stillarbeitsbereiche fiir hochkonzentrierte Aufgaben sind bevorzugt in beru-
higten Gebaudeteilen vorzusehen und, soweit moglich, raumlich abzuschir-
men.

* Lounges bzw. Pausenbereiche werden an zentralen Stellen konzentriert und
schaffen Aufenthalts- und Begegnungsqualitdt ohne Stérungen in den Ar-
beitsbereichen.

» Gestaltungsqualitdat schafft Aufenthalts- und Begegnungsqualitat und unter-
stitzt damit die Mitarbeiterzufriedenheit und Akzeptanzsicherung. Gestal-
tungsqualitat im Business Club wird erreicht durch eine differenzierte Pla-
nung der unterschiedlichen Arbeitsbereiche: Einsatz von Farben und diffe-
renzierten Materialien [Ausstattung, Boden, Wand, Decke] die eine Wohlfiihl-
atmosphdre unterstiitzen, gezielte Planung von Bildschirmarbeitsplatzbe-
leuchtung und Stimmungslicht, Einsatz von differenzierten Begegnungsmo-
beln.

7 Nachste Schritte

Die Untersuchung alternativer Bliroraumkonzepte bezogen auf die Anforderun-
gen sowie zukiinftigen Entwicklungen bei der LHM hat eine klare Empfehlung
zugunsten des Business Clubs ergeben. Zur Erprobung der Eignung eines Busi-
ness Club Konzeptes fiir die Anforderungen der LHM bietet sich die Umsetzung
eines Pilotprojektes mit einem liberschaubaren Nutzerkreis (eine Nachbarschaft
mit rund 60 - 70 Nutzern) an. Im ldealfall weist die Organisationseinheit fiir ein
Pilotprojekt folgende Eigenschaften auf:

= Hoher Digitalisierungsgrad

» Vernetzte, kommunikative Arbeitsweise, ggf. mit interdisziplindren Teams
= Positive Einstellung gegeniiber einer Verdnderung des Arbeitsumfeldes
Konkretes Vorgehen

» |dentifikation eines geeigneten Nutzers

= |dentifikation Flache, ggf. mit Machbarkeitsstudie [Raumkonzept, Technische
Gebaudeausstattung, Kostenrahmen]

= Definition Projekt [Terminrahmen, Budget, Projektteam: Projektleitung, in-
terne Fachstellen Raumplanung, Personal, Beschaffung, IT, Personalvertre-
tung, externe Experten Raumplanung und Change Management]

= Aufsetzen Change Management Konzept [Sponsor, Kampagnenplan mit Ad-
ressaten]

= Bedarfsplanung [Onlinebefragung, Interviews]
= Konzeptentwicklung Raumplanung und Gestaltung

» Entwicklung von Betriebskonzepten [Ablage, Reinigung, Getrdnkeversor-
gung, Zutrittskontrolle ...]

» Fachplanungen [Technische Gebdudeausstattung, Statik, Bauphysik ...|
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= Ausschreibung von Bauleistungen und Ausstattung
= Umsetzung

= Erfolgsmonitoring

8 Zusammenfassung Biiroraumkonzepte fiir die Landeshauptstadt Miinchen

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 werden grundsatzliche
Uberlegungen zu neuen Biiro- und Arbeitskonzepten angestellt, mit dem Ziel,
einerseits vorhandene Flachenbestidnde weiter zu optimieren sowie die Arbeit-
geberattraktivitat der LHM sowohl fiir junge als auch erfahrene Talente zu stei-
gern. Dazu wurde mit externer Unterstiitzung die vorliegende Untersuchung in
drei Schritten durchgefihrt.

= Darstellung Biiroraumkonzepte: Untersuchung der Eigenschaften der gan-
gigen Bliroraumkonzepte mit ihren Vor- und Nachteilen sowie die Voraus-
setzung fiir deren Umsetzung definiert.

» Untersuchung der Umsetzungsmaoglichkeiten moderner Biiroraumkon-
zepte fir die spezifischen Anforderungen der LHM vor dem Hintergrund der
Strategische Ausrichtung der Arbeitsweise in Zukunft, der Arbeitsweise IST
bei der LHM und ihrer Entwicklung [Onlinebefragung], der IT Struktur und
Strategie sowie des baulichen Rahmens von rund 80 stadtischen Biroimmo-
bilien (Eigentum und Miete)

= Handlungsempfehlungen zu einem modernen Bliroraumkonzept fiir die
spezifischen Anforderungen der LHM

Strategische Ausrichtung

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 férdert.
Persdonliche Kommunikation und eine offene Kultur gewahrleisten den Wissens-
transfer und schaffen Transparenz und Vertrauen, ohne die Privatsphare zu ge-
fahrden. Eine verdanderte Fiihrungskultur auf der Basis flacher Hierarchien mit
klaren Zustandigen unterstitzt die Entscheidungsfihigkeit der Mitarbeitenden.
Dabei setzen die Vertreterinnen der Referate Offenheit und Bereitschaft fiir Ver-
anderungen voraus.

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

Auch die Bewertung alternativer Birokonzepte durch Vertreterlnnen der Refera-
te bestéatigt die Aufgabe der fixen Arbeitsplatzzuordnung zugunsten eines akti-
vitatsbasierten Konzeptes mit einer Sharingquote (Business Club), das heil’t
weniger Arbeitspldatze 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 wahlen kénnen. Ein umfangreiches Angebot an
Kommunikations- und Gemeinschaftsflichen und eine differenzierte Gestal-
tungsqualitdat schaffen eine hohe Aufenthalts- und Begegnungsqualitdt. Gleich-
zeitig wird aufgrund der Sharingquote die Arbeitsplatzauslastung gesteigert.

Onlinebefragung

Die Ergebnisse einer Onlinebefragung unter personalfithrenden Mitarbeitenden
der LHM bestéatigen die strategische Ausrichtung: Die Anwesenheit am Arbeits-
platz liegt aufgrund der Vielfalt von Aufgaben und aufgrund von Homeoffice
bereits aktuell deutlich unter 70% und es ist aufgrund der Onlinebefragung da-
von auszugehen, dass in 5 Jahren rund die Halfte der Mitarbeitenden weniger
als 50% ihrer Arbeitszeit an ihrem Arbeitsplatz verbringen wird. Gleichzeitig
fehlen Flachen fiir Kommunikation und Riickzugsmaoglichkeiten fiir hochkon-
zentrierte Tatigkeiten.

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

IT Strategie

Eine aktivitatsbasierte Konzeption setzt die Mobilitdt der Mitarbeitenden und
damit ortsunabhidngige Endgerate und eine ortsunabhingige Datenverfligbar-
keit voraus. Dies erfordert die Digitalisierung von Papierdokumenten sowie die
Umstellung auf digitale Prozesse. Die technische Machbarkeit fiir den ortsunab-
hdangigen Zugriff ist bereits jetzt gewdhrleistet (z.B. Zugriff Giber VPN) bzw. wird
flichendeckend durch eine durchgangige 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-
plexitat der Digitalisierung fiir die einzelnen Organisationseinheiten, die in der



: Landeshauptstadt C
U Muinchen # congena

.
Die Unternehmensentwickler

Landeshauptstadt Minchen
Biroraumkonzepte LHM
3.3 Handlungsempfehlungen 13.06.2019 39|53

zeitlichen Abfolge bei der Einflihrung 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 vollstandiges ortsunabhdngiges Arbei-
ten an allen Arbeitspldtzen setzt jedoch eine vollstandige Digitalisierung aller
Papierdokumente voraus. Auf dem Weg dahin sind Zwischenschritte bei der
ortsunabhdngigen Arbeit moglich.

Immobilienbestand

Die Analyse der rund 80 stadtischen Biroimmobilien zeigt ein deutliches Opti-
mierungspotenzial bei der Flachenwirtschaftlichkeit bzw. der Belegungskapazi-
tat von mindestens 30%, bei einem aktivitatsbasierten Konzept wie dem Busi-
ness Club sind Steigerungen bis zu 200% maoglich. Im Zellenbiiro kann bei einer
maximalen Verdichtung eine vergleichbar hohe Belegungskapazitat, wie bei of-
fenen Blrostrukturen wie dem Multispace erzielt werden. Die Arbeitsplatzquali-
tdt in hochverdichteten Zellenbiiros ist jedoch kritisch zu bewerten, weil nach
wie vor Nutzungsangebote wie Riickzugs- und Begegnungsraume fehlen, wiah-
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 Biirostrukturen
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 kénnen.

Realisierungsempfehlung

Die Untersuchung zeigt, dass der Business Club ideale Rahmenbedingungen zur
Erfillung der ibergeordneten 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.
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Im nachsten Schritt wird die Umsetzung eines Pilotprojektes zur Erprobung der
Eignung des Business Club Konzeptes empfohlen wird. Um dieses erfolgreich
umzusetzen, ist zwingend eine qualifizierte Raumplanung sowie eine intensive
Begleitung des Veranderungsprozesses durch externe Experten sowie interne
Spezialisten erforderlich.
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9 Anlagen

9.1 Anforderungen an Bestandsgebdude und Neubauten bzw. Neuanmietungen

Mindestanforderungen

Bestandsgebaude

Neuanmietungen | Neubauten

Baulich

Fassadenraster

vernachldssigbar

vernachldssigbar

Lichte Gebdudetiefe

vernachlassigbar

vernachlassigbar

ErschlieBungsstruktur

min. 50 zusammenhdngede Arbeitsplatze

min. 50 zusammenhdngende Arbeitsplatze

Haustechnik

Mechanische Beliftung innen liegender Raume

Mechanische Beliftung

Infrastruktur Informations- |
Kommunikationstechnik

Estrichkandle

Estrichkanale

Raumbildende Wande

Gipskarton | Systemtrennwande verglast

Gipskarton | Systemtrennwdnde verglast

Raumakustik

Nachhallzeiten gemaR geltenden Regelwerken

Nachhallzeiten gemaR geltenden Regelwerken

Beleuchtung

Richtlinienkonforme Bildschirmarbeits-
platzbeleuchtung

Richtlinienkonforme Bildschirmarbeits-
platzbeleuchtung

Publikumsverkehr

Konzentration 6ffentliche Flachen

Halboffentliche Bereiche Biroetagen X X
Mobiliar
Hohenverstellbare Schreibtische X X
Universeller, ergonomischer Biirodrehstuhl X X
Begegnungsmobel X X
Idealanforderungen
Bestandsgebaude Neuanmietungen | Neubauten
Baulich
Fassadenraster vernachlassigbar 1,25 - 1,35 m (wirtschaftliche Einzelburos)

Lichte Gebaudetiefe

vernachlassigbar

min. 13,5 m

ErschlieBungsstruktur

min. 50 zusammenhdngede Arbeitspldtze

- Kammtyp | Punkthaus
- min. 50 zusammenhangende Arbeitsplatze

Haustechnik

Mechanische Beliftung

Mechanische Beliftung

Infrastruktur Informations- |
Kommunikationstechnik

Hohlraumboden | Doppelboden
WLAN

Hohlraumboden | Doppelboden
WLAN

Raumbildende Wande

Gipskarton | Systemtrennwadnde verglast

Gipskarton | Systemtrennwande verglast

Raumakustik

Nachhallzeiten gemaR geltenden Regelwerken

Nachhallzeiten gemaR geltenden Regelwerken

Beleuchtung

- Richtlinienkonforme Bildschirmarbeits-
platzbeleuchtung
- Arbeitsplatzleuchten | Stimmungslicht

- Richtlinienkonforme Bildschirmarbeits-
platzbeleuchtung
- Arbeitsplatzleuchten | Stimmungslicht

Publikumsverkehr

Konzentration 6ffentliche Flachen X X
Halboffentliche Bereiche Biiroetagen

Mobiliar

Hohenverstellbare Schreibtische X X
Universeller, ergonomischer Biirodrehstuhl X X
Begegnungsmobel X X
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9.2 Referenzobjekte
9.2.1 Blumenstralle 28



Flichenbilanz Y4
BGF 2.781 qm
MF 2.187 qm
- APF 1.329 gm
- BSF 222 gm
- ZSF 0 gm
- DSF 93 gm
- NVF 543 gm
Arbeitspldtze z
-EZ 9 AP
- GR 83 AP
gesamt 92 AP

—Nettomietfliche
Arbeitsplatzfliche
Biironahe Sonderfliche

Dezentrale Sonderfliche

Zentrale Sonderfliche

ol [

Nebenverkehrsfliche

—Arbeitspldtze

O Einzelzimmer

O Gruppenarbeitsplatz
o Schalter-Arbeitsplatz
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Kolaboration Kolaboration
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Kolaboration

Flachenbilanz BC
BGF 2.781 qm
MF 2.187 qm
- APF 1.070 gm
- BSF 415 gm
- ZSF 0 gm
- DSF 113 gm
- NVF 589 gm
Arbeitspldtze BC
- Fokusraum 8 AP
- Heimat 73 AP
- Projekt 12 AP
- Klausur 10 AP
- Kollaboration 34 AP
gesamt 137 AP

Kolaboration

Klausur

—Nettomietfliche
|:| Arbeitsplatzfliche
|:| Biironahe Sonderfliche

|:| Dezentrale Sonderfliche
D Zentrale Sonderfliche

|:| Nebenverkehrsfliche

—Arbeitsplitze

O Einzelzimmer

O Gruppenarbeitsplatz
o Schalter-Arbeitsplatz

Landeshauptstadt

Minchen

LH Minchen

i Biiroraumkonzept
1911

Blumenstr. 28a-b
| 3.0G
Grobbelegung Business Club

148
07.05.2018
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Flichenbilanz BC

ol IR

)
O
o

—Nettomietfliche

Arbeitsplatzfliche
Buronahe Sonderfliache
Dezentrale Sonderfliache
Zentrale Sonderfliche

Nebenverkehrsfliche

—Arbeitspldtze

Einzelzimmer
Gruppenarbeitsplatz

Schalter-Arbeitsplatz

BGF 2.781 qm
MF 2.187 qm
- APF 1.070 gm
- BSF 415 gm
- ZSF 0 gm
- DSF 113 gm
- NVF 589 gm
Arbeitspldtze BC
- Fokusraum 8 AP
- Heimat 73 AP
- Projekt 12 AP
- Klausur 10 AP
- Kollaboration 34 AP
gesamt 137 AP
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9.2.2 HackenstraRe 12



Flichenbilanz Y4 —Nettomietfliche
BGF 746 qm |:| Arbeitsplatzfliche
MF 643 gqm
— APF 374 gm |:| Biironahe Sonderfliche
- BSF 77 qm |:| Dezentrale Sonderfliche
- Z5F 0 qm D Zentrale Sonderfliche
- DSF 33 gm
N kehrsflach
— NVE 159 gm |:| ebenverkehrsfliache
Arbeitspldtze z —Farblegende
-EZ 2 AP
‘ _GR 22 AP |:| Sitzarbeitshéhe
i 7 I
gesamt 24 AP D Steharbeitshéhe
0 / - > Steharbeitshohe
- Raumhéhe
7 - Kommunikation
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2.0G

Projekt
[Worklounge]

Kollaboration

Klausur

Flichenbilanz 2. QG Flichenbilanz 3. OG —Nettomietfliche
::::F ;:‘35 am ::::F ;:‘35 am |:| Arbeitsplatzfliche
qm qm
— APF 282 gm — APF 309 gm |:| Buronahe Sonderfliache
- BSF 173 gm - BSF 145 gm [ ] Dezentrale Sonderfiache
- ZSF 0 gm - ZSF 0 gm D Zentrale Sonderfliche
- DSF 33 gm - DSF 33 gm .
— NVE 156 gm — NVE 157 gm |:| Nebenverkehrsfliche
Arbeitsplitze 2. 0G Arbeitsplitze 3.0G  [Farblegende
- Einzelbiiro 2 AP - Einzelbiiro 2 AP |:| Sitzarbeitshhe
- Heimat 24 AP - Heimat 24 AP
- Projekt 0 AP - Projekt 4 AP ] steharbeitshoe
- Klausur 4 AP - Klausur 4 AP - > Steharbeitshéhe
- Kollaboration 10 AP - Kollaboration 10 AP - Raumhéhe
gesamt 40 AP gesamt 44 AP -
Kommunikation
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- BSF 173 gm |:| Dezentrale Sonderfliche
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— NVE 156 gm |:| Nebenverkehrsfliche
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9.2.3 Ruppertstrale 19



Flachenbilanz Y4 —Nettomietflache

BGF 4213 am |:| Arbeitsplatzflache

MF 3.775 gm

— APF 2.422 gm |:| Buronahe Sonderflache
- BSF 264 gqm |:| Dezentrale Sonderfliache
- Z5F 0 gm D Zentrale Sonderfliche
- DSF 170 gm |:| Neb cehrsflich
_NVF 919 qm ebenverkehrsfliche
Arbeitspldtze Z —Arbeitspldtze

-EZ 19 AP

_GR 166 AP O Einzelzimmer
gesamt 185 AP Q Gruppenarbeitsplatz

o Schalter-Arbeitsplatz
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Flachenbilanz BC —Nettomietflache
BGF 4.213 qm |:| Arbeitsplatzfliche
MF 3.775 gm
— APE 1.830 gm |:| Biironahe Sonderflache
- BSF 931 gm |:| Dezentrale Sonderfliache
- ZSF 0 gm D Zentrale Sonderflidche
- DSF 170 gm |:| Neb cehrsflich
_ NVF 844 qm ebenverkehrsflache
Arbeitspldtze BC —Arbeitspldtze
- Fokusraum 17 AP
_ Heimat 146 AP O Einzelzimmer
- Projekt 12 AP Q Gruppenarbeitsplatz
- Klausur 32 AP ° Schalter-Arbeitsplatz
- Kollaboration 47 AP
gesamt 254 AP
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Flachenbilanz BC —Nettomietflache
WC auerIChend :/IGFF :i;: am |:| Arbeitsplatzflache
. _ H . qm
Es fehlen: 2 Locker-Elemente je 6x4 S o 1830 am [ sironshe Sonderfiche
- BSF 931 gm |:| Dezentrale Sonderfliche
- ZSF 0 gm D Zentrale Sonderflache
- DSF 170 gm R
_NVF 844 gm |:| Nebenverkehrsflache
Arbeitspldtze BC —Farblegende
- Fokusraum 17 AP
~ Heimat 146 AP |:| Sitzarbeitshohe
- Projekt 12 AP D Steharbeitshohe
- Klausur 32 AP - > Steharbeitshohe
- Kollaboration 47 AP -
Raumhéhe
gesamt 254 AP
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