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Zusammenfassung

Die aktuellen Megatrends einerseits die Urbanisierung und damit verbunden, die stetige Verteuerung des
Biuroraums und andererseits die Buronutzerunzufriedenheit mit unmotivierten und sogar physisch psychisch
erkrankten Blroarbeitern erfordern neue Konzepte und Vorgehensweisen fiir die nutzerspezifische und
wirtschaftliche Planung von Biroimmobilien. Hierzu stellt der Beitrag ein innovatives Konzept vor, mit
zielgerichtet auf die Anforderungen der Téatigkeit abgestimmte Ausbauten mit Teilschirmungen und
Schirmungen wirtschaftlich erstellt werden. Neben der akustisch abgestimmten Planung werden auch die
Beleuchtung und natirliche Lichtfihrung, Klima und Liftung in diesem konzeptionellen Ansatz integrativ
geplant.

Procedure for a user-specific and economic development of office buildings.

The paper shows a way to plan motivating and economic office layouts with an indoor modular wallsystem,
which suffers most room situations for the efforts of the working processes.

1 Aktuelle Megatrends Urbanisierung und teure gesundheits-

schéadigende Blros

Der aktuelle Trend zur Verstadterung der Welt halt an. Immer mehr Menschen leben in den Ballungszentren,
was zu einer Verteuerung der Biro- und Wohnimmobilien in diesen Zentren fuhrt. Abbildung 1 zeigt einen
aktuellen Kostenvergleich von Savillis unter Stadten weltweit, welcher die Kosten fir die Unterbringung von
Mitarbeitern betrachtet.
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Abbildung 1:  Gesamtkosten fiir Unterbringung pro Mitarbeiter steigen (Savills, 2016)

Darin finden sich auch einige Uberraschungen wie z.B. die Kosten fir die Stadte Lagos und Mumbai.
Spitzenreiter London wird durch die Brexit Entscheidung voraussichtlich drastisch an Wert verlieren. Abbildung
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2 zeigt diese Kosten in einer Tabelle mit der Veranderung zum Vorjahr und dem Anstieg in den vergangenen
5 Jahren.

Savills SEU™ Savills Population Live/work ) )
livelwork city world_ (metro area accommodation leeNV::rk leeMI'c;rk
cost rank class c:'ty 2015) costs per YoY % 5 year %

score personl/year
1| London 87.6 14.9m $112,800 2% 18%
2 | New York 87.4 20.2m $111,300 5% 39%
3 | Hong Kong 70.5 7.3m $103,200 3% -3%
4 | Paris 775 12.5m $78,200 -4% 1%
5 | Tokyo 74.9 37.0m $69,800 0% 4%
6 | San Francisco 55.8 4.5m $66,300 13% 49%
7 | Lagos 23.5 12.2m $63,000 N/A N/A
8 | Singapore 71.0 5.5m $60,600 -4% -6%
9 | Dubai 61.1 24m $58,300 4% T1%
10 | Sydney 64.1 4.9m $49,500 2% 9%
11 | Miami 52.4 5.8m $49,000 4% 26%
12 | Los Angeles 63.1 13.3m $48,600 9% 24%
13 | Moscow 55.0 12.2m $48,300 -9% -17%
14 | Chicago 62.3 9.6m $44,700 -1% 10%
15 | Shanghai 60.1 24.8m $43,700 3% 18%
16 | Dublin 50.1 1.7m $36,500 6% 28%
17 | Mumbai 48.3 19.0m $28,400 5% -2%
18 | Berlin 55.4 4.3m $27,700 3% 20%
19 | Johannesburg 55.3 8.6m $20,700 4% 30%
20 | Rio de Janeiro 37.5 12.4m $16,500 -9% 18%

*Composite Savills World Class City Score = Savills global city status ranking, comprising GaWC Global Connectedness, A.T. Kearney
Performance Potential, Mori Power and EIU Competitiveness ratings
**SEU = Savills Executive Unit (Savills measure for comparison of real estate between cities)

Abbildung 2:  Where are the world’s most expensive cities to live and work? (research, 01.03.2016)

Die weltweit sehr hohen Kosten fiir die Miete von Biroflachen in den GroRRstadten fuhren in der Gestaltung zu
meist sterilen und die Nutzer wenig motivierenden Biiroflachen. Aktuell sind GroRraumbiros sehr niichtern
und steril gestaltet, dass Sie sich weltweit kaum unterscheiden. Wer ein GroRraumburo betritt, weild auf den
ersten Blick oft nicht, ob er sich in New York, Tokio oder Berlin befindet

Abbildung 3:  Moderne Birolandschaft oder schadliche Arbeitsumgebung? Studien zeigen, dass Menschen
in GroRraumbtiros haufiger an Stresserkrankungen leiden. (Spét, 2016)

Es sind seelenlose Nicht-Orte und wissenschaftliche Untersuchungen belegen, dass die Mitarbeiter in dieser
Umgebung sehr gestort werden und sogar krank werden. Der franzésische Anthropologe Marc Augé sagt:
"Der Raum des Nicht-Ortes schafft keine besondere Identitat und keine besondere Relation, sondern
Einsamkeit und Ahnlichkeit". Die Buros sind rein funktional gestaltet und sollen die Insassen mahnen, nicht
guerzuschieRen, sondern einem "gréf3eren Ganzen" zu dienen. (Spét, 2016)
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In einer Studie von 2011 mit 2403 Teilnehmern (Beteiligungsrate 62%) unter Biroangestellten im Alter von
18-59 Jahren wurden die gesundheitlichen Auswirkungen verschiedener Blroformen untersucht. (Scand J
Work Environ Health. 2011 Epub, 2011)

Dabei ergab ich im Vergleich zu Einzelbiros die folgenden, wesentlich gestiegenen Krankheitsquoten:
e Bulroangestellte in 3-6-Personen Biros hatten 35 % mehr krankheitsbedingte Fehltage
e Blroangestellte in 2-Personen Biros hatten 50 % mehr krankheitsbedingte Fehltage

e Biroangestellte in GroRraumbiros (> 6 Personen) hatten sogar 62% mehr krankheitsbedingte
Fehltage

Hauptursache daflir, dass die Mehrpersonenbiros krank machen, sind die gegenseitige Stérung und
Beobachtung. Insbesondere die menschliche Sprache ist die gréf3te gegenseitige Stérung. Unser Sinnesorgan
Ohr dient als Alarmanlage, sodass jegliche Stérung zu einer Ausschittung von Stresshormonen fihrt. Wir
kénnen unsere Ohren nicht abschalten und unser Gehirn versucht im Hintergrund laufende Gesprache zu
entschliisseln. Dies fuhrt dazu, dass bei Sprache im Hintergrund die Konzentrationsfahigkeit nachlasst und
die Fehlerhaufigkeit dramatisch ansteigt.
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Abbildung 4: Die Fehlerrate am Arbeitsplatz stieg um bis zu 41 %, wahrend im Hintergrund gesprochen wurde

Wissenschaftliche Untersuchungen haben gezeigt, dass die Konzentrationsfahigkeit am Arbeitsplatz eklatant
leidet, wenn eine hohe Sprachverstandlichkeit vorhanden ist und im Hintergrund gesprochen wurde. Die
Fehlerrate stieg in den Untersuchungen dabei um bis zu 41 % (Hongisto, 2005)

Selbst eine mittlere Larmintensitat von 55 Dezibel — die von den Beschéftigten gar nicht bewusst als stressig
wahrgenommen wird — fihrt zudem zu einem deutlich erhdhten Adrenalinspiegel. Das bedeutet auch
scheinbar geringe Sprachpegel wirken stérend und kénnen krank machen.

In Grol3raumbtiros herrschen jedoch haufig bis zu 70 Dezibel vor, also die Lautstéarke eines Rasenmahers.
Deshalb verdoppeln sich in solchen Biros die Fehlerquoten bei kognitiven Aufgaben, verglichen mit einem
ruhigen Arbeitsplatz. (Evans GW, 2000)

Grolraumbtuiros werden oft mit dem Argument, Orte der Teambildung und Kommunikation zu sein
angepriesen. Selbstverstandlich dient diese Biuroform auch einer Verbesserung der internen Ablaufe. Viele
empfinden diese Offenheit als gegenseitige maximale Uberwachung und Kontrolle.

Im Sinne einer zukunftsweisenden und nachhaltigen Gestaltung sollten verschiedene Mdglichkeiten fur
Ruckzugsorte (Besprechungsraume, Lounge, Silentrooms usw.) und auf eine sehr gut abgestimmte
Raumakustik geachtet werden. Durch das Einfiigen von wirksamen Glas-Akustik Schallschirmen lassen sich
die GroRraume in teamfahige Zonen untergliedern. Durch Schallschirme an den Arbeitsplatzen sind
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Pegelminderungen von ber 20 dB von Arbeitsplatz zu Arbeitsplatz méglich. Damit wird die Stérung durch
Hintergrundgerausche reduziert und ein Ort der Privatheit mit einer personlichen Nische geschaffen.

Aufgrund der beschriebenen wissenschaftlichen Erkenntnisse, spricht vieles dafiir, dass neue Verfahren und
Ausbaukonzepte fir die Ertlichtigung der Gro3raumbdiros zu individuell und multifunktional nutzbaren Flachen
zu entwickeln sind.

2 Alles wandelt sich - die Veranderungen werden immer schneller

Die zunehmend individueller werdenden Anforderungen erfordern eine kontinuierliche Anpassung der
Unternehmen in Grol3e und Art der Tatigkeit. Der globale Wettbewerb unter den Unternehmen verschérft sich
zudem. Die Produktivitat der Unternehmen steht dabei stets im Zentrum der Beobachtung. Produktivitat wird
in der Betriebswirtschaft aus dem Verhéltnis aus Ausbringungsmenge zu Einbringungsmenge oder Output zu
Input gemessen. Entscheidend ist hierbei, dass diese beiden GroRen klar definierbar und vor allem
quantifizierbar sind. Denn in der aktuellen Dienstleistungs- und Wissensgesellschaft sind die Ublichen
MaReinheiten fur den Output z.B.: Umsatz pro Mitarbeiter, Anzahl Auftrdge oder erfolgreicher Projekte zu
allgemein gehalten. Fur den Input werden lediglich die eingesetzten Kosten (Miete, Betriebskosten,
Personalkosten) gemaf den Kostenarten und Kostenstellen der Projekte zugerechnet.

In der Guterproduktion lassen sich durch die Optimierung der Arbeitsprozesse und der Produktionsanlagen
massive Produktivitatsspringe realisieren. In der wissensintensiven Arbeit ist das jedoch schwieriger, denn
nicht mehr die Technik, sondern der Mensch ist dort der Trager der Produktivitat. Das bedeutet, die Technik
und die Raumsituation ist den Bedurfnissen des Menschen anzupassen, damit dieser ein optimales und
motivierendes Arbeitsumfeld nutzen kann.

Zudem verandern sich die Tatigkeiten im Laufe eines Birotages (Email lesen, Projektarbeit, Meeting,
Einzelarbeit ...) aber auch Projekt-bezogen mir unterschiedlichen Tatigkeiten und Projektteams in immer
kirzer werdenden Zyklen.

Daher sind unterschiedlich nutzbare Arbeitsplatze in einem Birogebaude zur Verfligung zu stellen und diese
sollten auch noch leicht und mit geringen Kosten veranderbar sein.

Somit kann schneller und wirtschaftlicher auf die jeweiligen Anforderungen der Tatigkeiten angepasst werden.
An dieser Stelle kdnnen wir von der Natur lernen. ,Surviving of the fittest* bedeutet in der Evolutionstheorie,
dass die Natur aufgrund von Mutationen eine Vielfalt unterschiedlicher Losungen zur Verfligung stellt.
Verandern sich die Umweltbedingungen so vermehrt sich die Spezies am erfolgreichsten, welche auf neue
neuen Anforderungen sich am besten und schnellsten anpassen kann. Daher ist ein Biro, welches fir
verschiedene Anforderungen der unterschiedlichen Tatigkeiten eine Angebotsvielfalt an Raum- und
Arbeitsplatzsituationen anbietet nachhaltig erfolgreicher.

In einer Marktanalyse der Deutschen Hypo wird trotz der riicklaufigen Bevdélkerungsentwicklung ein steigender
Bedarf an Biroflachen prognostiziert, da der Anteil an Wissensarbeit im Dienstleistungsbereich aufgrund der
hohen Studienabschlusszahlen zunehmen wird (Deutsche Hypo, 2014). Im Dienstleistungssektor ist die
Burobeschéftigtenquote allerdings héher als in anderen Wirtschaftsbereichen, sodass die Nachfrage nach
Buroflachen weiterhin steigen wird.

Aufgrund der in der Marktanalyse dargestellten Megatrends werden sich auch die Organisation der
Burotatigkeit und die Buroformen verandern.

Die Individualisierung hat fur die Arbeitswelt ebenfalls weitreichende Folgen. Die klassische Fiihrungsstruktur
von Unternehmen wird zunehmend durch prozessorientierte, schlankere Unternehmensstrukturen mit
flacheren Hierarchien ersetzt. Einmalig fixierte Aufgabenbereiche werden zunehmend durch flexible
ergebnisorientierte Teams ersetzt.

Die Tatigkeiten und Arbeitsablaufe sind mit der Selbstverantwortung der Individuen und durch Gruppenarbeit
gepragte Projektarbeit gepragt. Diese Art moderner Arbeitsprozesse erfordern hierfir geeignete Blrotypen.

4
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Diesen Anforderungen wird weder das klassische Zellenbiiro gerecht noch ist das Grof3raumbdiro hierfiir die
geeignete Konzeption.

Das alternative Burokonzept Business Club stellt beispielsweise anstelle von persénlichen Arbeitsplatzen, eine
Vielfalt an Arbeitsorten mit je nach Téatigkeit unterschiedlichen Eigenschaften bereit. Der Business-Club
umfasst dabei z.B. die Bereiche Business Center, Team Center und Lounge. Dies ermdglicht die Arbeit in
hochdynamischen, funktionsiibergreifenden Projektteams, wodurch flexible Center- und Teamstrukturen an
die Stelle der funktionalen ablauforientierte Organisationsformen treten. Ein weiterer konzeptioneller Ansatz
in dieser Richtung ist das fraktale Biro. In einer fraktalen Organisation gilt jedes einzelne Mitglied als ein
Fraktal, d. h. eine sich selbst organisierende Einheit. Ubertragen auf das Biro bedeutet dies einen
Arbeitsraum, welcher je nach Bedarf an immer neue Anforderungen flexibel angepasst und neu gestaltet
werden kann.

Aus den aktuellen Trends in der wissensorientierten Blroarbeit ergeben sich unterschiedliche Anforderungen
an die raumlichen Strukturen mit folgenden zentralen Fragen:

e Wie kann eine hohe Arbeitsplatzqualitdt zu wirtschaftlichen Kosten fur die individuellen
Anforderungen der Nutzungen in einer modernen Arbeitswelt hergestellt werden?

e Konnen die Blro- und Arbeitswelten durch Umbau, Erweiterung, Rickbau oder Modernisierung so
verandert werden, dass das Biro multinutzbar und flexibel fiir die Zukunft geristet ist?

e Wie kann die Planung und Realisierung mdoglichst zlgig bei hoher Ausfiihrungsqualitéat gestaltet
werden?

e In welcher Biro- und Arbeitswelt kdnnen die Anforderungen aus den Prozessen moderner
Buroarbeit optimal unterstitzt und organisiert werden?

3 Analyse des Buroimmobilienbestands in Deutschland

Die Mehrzahl der Buroimmobilien in Deutschland stammt aus den Jahren 1950 — 1980. Wie in Abbildung 5
dargestellt, sind diese Baualterstypen in den 6 groR3en Blrostadten Deutschlands unterschiedlich verteilt.
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Abbildung 5:  Baualter Buroflachenbestand in Deutschland (Bulwien, Denk, & Scheffler, 2008)

Die Mehrzahl der Biros stammt aus den Nachkriegsjahren. Diese sind von einer sehr kleinteiligen
Zellenstruktur mit einem dunklen Innenflur kennzeichnet. Niedrige Decken, Fensterluftung und Heizkérper sind
die typische technische Gebaudeausristung. Die ErschlieBung der Zellenbiros erfolgt Uber enge
Treppenhéauser und die Grundrisse sind durch kleinteilige, bauliche Brandabschnitte von ca. 400 m2 gepragt.
Die Raume sind Uberwiegend Uber einen oder mehrere innenliegende, dunkle ErschlieBungsflure zu
erreichen. Die Belegung der Raume liegt zwischen 2 - 4 Arbeitsplatzen und ist von einer maximalen,
gegenseitigen Storung gekennzeichnet. Wenn einer telefoniert, kénnen sich die anderen nicht konzentrieren.
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Ab den 60iger Jahren wurden in Deutschland auch die ersten Grof3raumbiiros mit einer guten Akustikdecke
und weitgehend kinstlich bellfteten und belichteten Zonen gebaut. Viele der vorhandenen Biros mit
Grolraumflachen sind von folgenden Rahmenbedingungen gekennzeichnet:

. Niedrige Deckenhthen,
. ein unmoderner Farb- und Materialmix,
. Liftungsanlagen mit viel zu groRem Luftwechsel, welche Zuglufterscheinungen Verteilung von

Keimen und hohe Betriebskosten mit sich bringen.

. Klima-Umluftgerate als Truhen oder in die Decke integriert mit viel zu hoher
Strémungsgeschwindigkeit, hoher Temperaturdifferenz, welche die Menschen als stérend
empfinden (Zugluft, Ventilatorgerdusch und Kalteempfinden).

Eines der ersten GroRraumbiiros in Deutschland fir die
Stadtwerke Karlsruhe 1975-77, Fotos © Quickborner Team

Abbildung 6:  Beispiel fur die ersten Grol3raumbuiros

Diese Biirogebaude waren bereits durch eine sehr anonyme Gestaltung gekennzeichnet, sodass die Nutzer
ihren in der offenen Flache zugewiesenen Arbeitsplatz bereits suchen mussten.

Eine Auswertung eines der fihrenden deutschen Assetmanagement-Unternehmen unter 3.145 befragten
Buronutzern von 2011 zeigt die grof3ten Stérungen am Arbeitsplatz in gréf3eren Birogebauden (siehe
Abbildung 7).

Anteil der Befragten
0 5 10 15 20 25 30 35
Klimaanlage/ Raumtemperatur I 33
Gerdauschkulisse I 30
Zu wenig Platz . 25
Veraltetes Biiromobiliar H - ) D
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Storfaktoren am Arbeitsplatz

Hinweis: Deutschland; 3.145 Befragte; Mitarbeiter eines Biros

Abbildung 7:  Arbeitsplatz in Biros - Storfaktoren (Union Invest, 2011)
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Die wesentlichen Beschwerden zur Gebaudetechnik konzentrieren sich um: Klimaanlage, Raumtemperatur,
Raumakustik und Lichtverhaltnisse. Weiterhin werden der Raum, der Arbeitsplatz und das Mobiliar als
unpassend bewertet. Viele der existierenden Blrogebaude entsprechen somit nicht mehr den Anforderungen
der modernen Unternehmen und sind daher von unmotivierten bzw. gestdrten Mitarbeitern bzw. grofRen
Leerstandquoten gepragt.

Die Leerstandquote von Biroimmobilien ist zwar in den vergangenen Jahren von 8,8% (2012) auf 8,3% (2014)
moderat gesunken (Feri, BulwienGesa, & DZ Bank (Prognose), 2014) (siehe Abbildung 8), aber diese
Leerstandquote von 8,3% im Bundesdurchschnitt ist bezogen auf die geringe Rendite der hohen
Gesamtinvestition in Immobilien ein desastréses Ergebnis. Zuséatzlich ist noch der versteckte Leerstand
aufgrund von ineffizienten Grundrissen und schlecht genutzten Bereichen zu bedenken.

W2013 m2012

Leerstand in Tausend m?
o] 200 400 600 800 1000 1200 1400 1600 1800

1.606,3

Frankfurt/M. 1.622,1

Miinchen
Berlin
Hamburg
Diisseldorf

Stuttgart

Abbildung 8:  Burozentren in Deutschland - Flachenleerstand 2012/2013 Buroflachenleerstand deutscher
Burozentren in den Jahren 2012 und 2013 (in 1.000 Quadratmeter) (International & Berger,
2014)

Abbildung 9 zeigt die Leerstdnde in den fuhrenden 6 Standorten Deutschlands. Diese grofien
Leerstandsflachen bieten zugleich ein riesiges Potenzial. Denn durch eine Steigerung der Attraktivitat der
leerstehenden Flachen und deren Vermietung kdnnen dort Einnahmen generiert werden, wo heute flr die
Eigentimer nur Ausgaben stehen. Zudem sind fir die Bestandsflachen gegenlber einem Neubau geringere
Investitionen erforderlich.
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Abbildung 9:  Studie Bulwiengesa Savillis Entwicklung des Biroimmobilienmarktes 2014 (Savillis, 2014)
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Der Biroinvestmentmarkt erlebte trotz dieser Leerstande in den vergangenen Jahren nach der Finanzkrise
2008/2009 und auch aktuell einen beachtlichen Aufschwung. Aufgrund der sehr giinstigen Zinsen kdnnen
aktuell Investoren mit hohen Renditeerwartungen gelockt werden, um Investitionen in Neubauten fir
Biroimmobilien zu tatigen.

Die Bestandsimmobilien besitzen meist einige Vorteile gegenliber den Neubauten. Sie haben eine gute
Adresse, sind verkehrstechnisch gut angebunden, liegen in einer gewachsenen und gesunden Infrastruktur
und lassen sich zu weitaus gunstigeren Kosten in moderne Burowelten umbauen, als die teuren Neubauten
in der Peripherie der Stadte. Daher sehen Experten und Investoren in der Sanierung und Revitalisierung von
bestehenden Buroflachen das grof3te Potential. Nach einer Studie des Bundesinstituts fur Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR) von 2013 sehen 57 % der Immobilien-Experten (allen voran Finanzierer) hierin den
gréRten Wachstumsbeitrag fir die Branche (Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) ,
2014).

Fir bestehende Buroimmobilien mit hohem Leerstand sind wirtschaftliche und attraktive Umnutzungskonzepte
mit modernen und flexibel nutzbaren Arbeitswelten zu entwickeln. Die neuen Konzepte sind so zu gestalten,
dass sich die hierfur erforderlichen Kosten aufgrund einer Vollvermietung, langerer Mietzeiten, hdherer
Mietzinsen innerhalb kurzer Zeit amortisieren.

Hierzu sind innovative Konzepte, aufeinander abgestimmte Vorgehensweisen und Produkte erforderlich, denn
Ausbau erfordert spezifische Kenntnisse und eine sorgféltige Analyse des Bestands, um die Mdglichkeiten
und Risiken der vorhandenen Raumstrukturen im Umnutzungskonzept bestmdglich zu beriicksichtigen. Fur
die Neubauten gelten die gleichen Anforderungen. Hier kbnnen noch innovativere Ansatze realisiert werden,
da hier die gesamte Gebaudestruktur und Gebaudetechnik auf die neuen Anforderungen abgestimmt werden
kann, um die hochsten Synergien zu erzielen.

Zwischenfazit der Analyse des Bestands und der Immobilienwirtschaftlichkeit:
e Der Bedarf nach attraktiven und veranderungsfahigen Buroflachen steigt
e Die Preise fur Miete und Kauf von Buroflachen steigen.
¢ Unflexible Grundrisse und hoher Leerstand sind auf3erst unwirtschaftlich

o Neben der Immobilienwirtschaftlichkeit gewinnen Anforderungen an Leistungsfahigkeit,
Organisation, Zukunftsfahigkeit und Veranderbarkeit der Blirolayouts an Bedeutung.

4 Wie hat sich die Arbeit in den Biliros verandert?

Die Arbeit und die Zusammenarbeit in den Biiros hat sich in den vergangenen 10 Jahren stark verandert. War
die Arbeit im Biro friher von allgemeinen Verwaltungstatigkeiten gekennzeichnet, so ist das Biro von heute
ein Ort markt- und kundenorientierter Dienstleistungen und zugleich Ideenwerkstatt.

Der Anteil an Kommunikation im Biro hat merklich zugenommen. Jeder Mitarbeiter hat ein dienstliches
Mobiltelefon und modernste Telekommunikationsmittel. Per Email sind téglich viele Anfragen zu beantworten.
In der Projektearbeit finden regelméafig Besprechungstermine und Telefonkonferenzen statt, fir die spezielle
Raume erforderlich sind, um andere Mitarbeiter hiermit nicht zu stoéren.

Das Ergebnis einer Befragung wie sich Mitarbeiter ihr ideales Buro winschen, verdeutlicht die aktuellen
Anforderungen an Buroraume (siehe Abbildung 10). Gutes Licht ist fuir das Lesen und die Bildschirmarbeit von
hoher Bedeutung. Weiterhin ist das gesprochene Wort in Biros der gro3te Storfaktor. Unser Ohr lasst sich
nicht abschalten und unser Gehirn versucht jeden Gesprachsfetzen zu entschlisseln. Wenn jemand in einem
Mehr-personen-Blro telefoniert, erzeugt er einen Schallpegel von ca. 62 dB. Dieser Schallpegel nimmt im
Raum nur sehr gering ab, da viele reflektierende Flachen den Schall in die Tiefe des Raumes beférdern. Daher
ist neben der Schallddammung (= Bauakustik) auch die angenehme Einstellung der Raumakustik von hoher
Bedeutung, um die Schallpegel im Raum mdéglichst gut zu bedampfen.
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Anteil der Befragten in %
0,0% 5,0% 10,0% 15,0% 20,0% 25,0%
Licht/ Beleuchtung / helle Raume I 2 3%
Ruhe / ruhige bzw. schalldichte Biiros I 6%
Moderne / leistungsstarke Technik / Ausstattung.. IEEEEE————— 2%
Angenehmens Klima / Klimaanlage I 10%
Ausreichend Platz (allgemein) S %,
Ergonomische Schreibtische / Stiihle I 0,
Angenehme Atmosphare / nette Kollegen I 3%,
Beluftung / Offnen der Fenster n—— 5%
Dekoration (Bilder, Pflanzen etc.) n—— 5%

GroRRe Fenster I 4%

Abbildung 10: Wenn Sie an einen idealen Biroarbeitsplatz fur sich selbst denken —
was ware lhnen dabei besonders wichtig? (Union Invest, 2011)

In vielen Unternehmen sind die taglichen Aufgabenstellungen so komplex, dass diese nur durch
interdisziplinare und abteilungsubergreifende Teams bearbeitet werden kénnen. Die Entwicklung innovativer
Produkte erfordert ein Multiprojektmanagement, fir das ebenso innovative Buroraumstrukturen erforderlich
sind. Die Multiprojektarbeit erfordert einen hohen Abstimmungsbedarf innerhalb der Teams und unter den
Teams sowie mit allen Projektbeteiligten. Hierfir ist ein kontinuierlicher Informations- und Erfahrungsaus-
tausch notwendig, fur den sadmtliche modernen Telekommunikationsmittel und das Internet kontinuierlich
genutzt werden. Wenn diese kontinuierliche Kommunikation im Gro3raum stattfindet, stort jeder akustisch
jeden und die Konzentration bzw. Wissensarbeit wird hierdurch gestort. Jeder kennt dieses Problem. Wer
wirde eine Arbeit, welche hdchste Konzentration erfordert, wie z.B. eine wissenschaftliche Arbeit in einer
Kantine oder Schalterhalle mit hohem Schallpegel und vielen Sprachfetzen schreiben kénnen?

Die Teams bendtigen folglich unterschiedliche Raume fur die Projektarbeit. Einerseits RAume mit Ruhe fur die
Konzentration und Kreativitat, andererseits Raume fir die Kommunikation und den Austausch von Ideen und
Losungsansatzen. Es sind sogar spezielle Projektraume erforderlich, in denen der Multiprojektstatus und die
Teilaufgaben der Teilprojekte beschrieben und weiterentwickelt werden kénnen.

Die Arbeitsumgebung ist der jeweiligen Tatigkeit mit dem héchsten Komfort anzupassen.
Komfort beinhaltet hierbei:

e Akustischer Komfort passend zur jeweiligen Tatigkeit
e Ergonomie des Stuhles und des Tisches,

e Klimatisierung und Luftung

e Beleuchtung blendfrei und stimulierend

Oft werden hierzu nur Einzellésungen angeboten, wie z.B. besonders ergonomische Mdbel. Nur sehr selten
werden die unterschiedlichen, leistungsfordernden Faktoren in ein ganzheitliches Konzept tberfuhrt und
zielgerichtet auf die Anforderungen der Unternehmen hin geplant. Das liegt einerseits daran, dass die hierfur
erforderliche multidisziplindre Fachkompetenz sehr selten bei den Planern und Beratern vorhanden ist und
andererseits die Teilgewerke in der Ausfiihrung kein Interesse an einem Gesamtoptimium besitzen.

Ideal ist ein auf die speziellen Anforderungen passender ,intelligenter Mix“ aus verschiedenen Raumen fur:
Konzentration, Motivation, Kreativitat, Wissensaustausch, Telefonie, Computerarbeit und Kommunikation zu
entwickeln. Das bedeutet, in einer solch vielfaltigen Birolandschaft wird viel telefoniert, es finden viele
Besprechungen statt und zugleich muss der Mitarbeiter konzentriert an einem ruhigen Ort zurlickziehen
kénnen, wo er seine Projektarbeit und die vielen Anfragen aus den Projekten abarbeiten kénnen.
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Da sich die Projekte zudem kontinuierlich verandern und in den unterschiedlichen Projektphasen auch
unterschiedliche Anforderungen bestehen, sind méglichst flexible und multinutzbare Raumstrukturen fir diese
Art von Blroarbeit ideal geeignet.

5 Welche Faktoren beeinflussen die Produktivitat des Mitarbeiters im
Buro?
Dieser Frage haben sich weltweit aktuell eine ganze Reihe gro3er Studien gewidmet.

Das Fraunhofer-Institut fir Arbeitswirtschaft und Organisation (IAO) hat bereits 2003 einen ,Office
Performance Index" aufgestellt. Dieser setzt sich aus 50 abgefragten Variablen zusammen. Die Studie
analysiert, dass vor allem zwei Faktorengruppen den gré3ten Einfluss auf die Performance haben (Spath,
2003):

1. Folgende Einflussfaktoren besitzen eine grofRe positive Auswirkung auf die Performance der
Unternehmen: Eine gute Organisation, also die Minimierung burokratischer Hindernisse, gute Planung
und Koordination, Wissensmanagement (Verfligbarkeit und Bereitstellung von Informationen).

2. Zudem sind viele ,weiche" Faktoren hierfir forderlich wie: Arbeitsmotivation, Teamstimmung und
Anerkennung fordern die Performance. Aufgrund dieser Erkenntnisse wurden neue Biroformen mit
unterschiedlichen ,Mehrwert“-Raumen (Arbeitsplatze fur Einzelarbeit und Teamarbeit, Konzentration,
kleine / grof3e Meeting-Raume, Business Lounge) entwickelt und realisiert.

2013 2013:

29% 4:0%

PROFESSIONAL C-SUITE

MIT WAHLMOGLICHKEITEN 2015: 2013:
OHNE WAHLMOGLICHKEITEN 30% 50%

Abbildung 11: Rucklaufige Auswahlmdglichkeit unterschiedlicher Arbeitsplatzsituationen

Gensler ist ein Internationales Architekturbiiro aus Amerika und fiihrt seit tber 10 Jahren eine online basierte
Befragung durch. Hierbei wird der ,Workplace Performance Index™ (WPI)“ anhand von Fragen untersucht. In
der aktuellen Studie 2016 wurden Uber 4000 US Mitarbeiter in Gber 11 Branchen befragt. (Architects, 2016)
Die wesentlichen Erkenntnisse waren:

Innovative Mitarbeiter mit intensiver Wissensarbeit benétigen sowohl Arbeitsplatze fir Einzelarbeit und
Konzentration, als auch fir Teamarbeit und Kommunikation. Die besonders innovativen Mitarbeiter hatten
besser designte Arbeitsplatze verschiedener Typen. Die Innovativen Mitarbeiter verbrachten weniger Zeit am
Arbeitsplatz und mehr Zeit in Konferenzraumen, offenen Kommunikationszonen und Cafe bzw. Lounge
Bereichen. Innovativere Mitarbeiter verbrachten lediglich 74% ihre Wochenarbeitszeit im Blro gegeniber
weniger innovativeren Mitarbeitern mit 86%.
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Innovative und motivierte Mitarbeiter sind autonomer in ihrer Arbeit und haben die Wahimdoglichkeiten sich den
fur lhre jeweilige Tatigkeit passenden Arbeitsplatz auszusuchen.

Trotz der festgestellten positiven Auswirkungen auf Motivation und Leistungsfahigkeit einer bestehenden
Auswahlmadglichkeit unterschiedlicher Arbeitsplatzsituationen im Biro, wurde in der Studie von Gensler
festgestellt, dass diese Auswahlmadglichkeiten seit 2013 Jahren in den unterschiedlichen Unternehmensbe-
reichen ricklaufig ist und im Wesentlichen der Unternehmensfiihrung vorbehalten bleiben (siehe Abbildung
11).

Eine aktuelle Untersuchung mit 12.480 Buromitarbeitern aus 17 Landern ermittelte einen direkten Zusammen-
hang zwischen der Zufriedenheit der Menschen mit ihrem Arbeitsplatz und dem Grad ihres Engagements.
Mitarbeiter, die mit ihrer Arbeitsumgebung sehr zufrieden sind, zeigen sich sehr engagiert. Umgekehrt
erweisen sich mit ihrer Arbeitsumgebung sehr unzufriedene Beschéftigte als am wenigsten engagiert.

,Das Engagement am Arbeitsplatz zu steigern ist eine wichtige, aber schwierige und komplexe Aufgabe. Sehr
interessant war fur mich die Erkenntnis, dass diejenigen Mitarbeiter, die die Kontrolle dariiber haben, wie und
wo sie arbeiten, am engagiertesten sind. Dazu zahlt insbesondere die Mdoglichkeit, sich ungestort
zuriickzuziehen und die Arbeitsumgebung je nach anstehender Aufgabe frei wahlen zu koénnen. In
Deutschland haben weniger als die Halfte der Mitarbeiter diese Freiheit®, erlautert Stephan Derr, Vorstand der
Steelcase Werndl AG. (Steelcase Global Report - Mitarbeiterengagement und Arbeitsplatze in aller Welt, 2016)

Die erschreckenden Ergebnisse der jahrlich erscheinenden Gallup-Studie zeigen, wie viele Mitarbeiter im Buro
unmotiviert sind und wie wenige engagiert sich fur das Unternehmen einsetzen. (Adkins, 2015) Daher ist es
dringend erforderlich, durch ein Angebot an leistungsférderlichen und motivierenden Arbeitsplatzsituationen
in einer inspirierenden Blroform das Engagement und damit die Performance der Blroarbeit zu steigern.

Zwischenfazit: Die Erfolgskriterien flr leistungsfordernde Arbeitsplatze sind:

o freie Sichtbeziehung nach Drauf3en

e ergonomisch anpassbare Mdbel

e blendfreie, gute Beleuchtung

e Gute Raumakustik und Sprachverstandlichkeitsindex

o Komfortables Raumklima

o Luftwechsel mit Frischluft

¢ Informations- und Kommunikationstechnik sowie Medientechnik

Die hieraus abgeleiteten, wesentlichen Anforderungen an eine zukunftsfahige Blroraumplanung sind:

e Flachensparendes Layout

e Teamftrdernde Raume und Strukturen

¢ Auswahlangebot unterschiedlicher Arbeitsplatzsituationen
e Schnell und wirtschaftlich anpassbare Strukturen

e Motivierende Raume fur die jeweiligen Tatigkeiten

6 Losungsansatz —ein auf die jeweiligen Anforderungen einstellbares

Ausbausystem

Ziel ist es Ausbausysteme zu nutzen, welche durch die Kombination von akustisch wirksamen Absorberflachen
und Schallschirmenden Glasflachen Zonierungen und hochwirksame Konstruktionen fur die
Schallpegelminderung durch Absorption zu gestalten. Mit Hilfe von leicht versetzbaren Glaswanden und
Absorbern kdnnen verschiedenste Raumsituationen hergestellt werden. Einschalige Glaswéande sind eine
wirtschaftliche Bauweise mit Schallddmmwerten von bis zu 37 dB und lassen sich leicht versetzen, da diese
lediglich in an Boden und Decke mechanisch punktuell befestigten Schienen befestigt werden. In der

11



Innovatives Konzept fur den Buroinnenausbau

Erstinvestition sind die Glaswéande relativ zu z.B. Gipskartonwanden teurer, jedoch bereits beim ersten Umbau
sind diese Kostenunterschiede bereits wieder ausgeglichen. Zum besseren Verstandnis werden die
Baukosten eines Raumes in konventioneller Bauweise mit Gipskarton und eines Raumes mit einer flexiblen
Glas-Akustik Raumtrennwandsystem nachfolgend analysiert.

Abbildung 12 zeigt jeweils den Ausbau eines Raumes einmal mit einer flexiblen Glas-Elementwand und einmal
mit einer Gipskartonwand. Beide Raume sind mit einer abgehéngten Akustikdecke ausgertistet, welche einen
hohen Absorptionsgrad (Alpha = 1,0) und eine gute Langsschallddmmung besitzt. Die Ausbaukosten fiir den
Raum lassen den Eindruck erscheinen, dass Gipskarton (Variante 1), aufgrund der gunstigen
Errichtungskosten von 2.850 € gegenuber der Glas-Akustik-Systembauweise mit 4.220 € die deutlich
glnstigere und damit favorisierte Ausbauvariante sei. Wenn man die Folgekosten im Umbau betrachtet tauscht
jedoch dieser Eindruck.

| "1,35ml1 ‘ ‘ | ‘1‘35m \ \ )
e : i 5 Die hohe Nutzungs-
0] B A o 0| B || fexbiateines Glas-
8 ' ’ - = ‘ — |2 | Systembaus mit einem
Variante 1 ’ Variante 2 schnelleren und kosten-
glnstigeren Umbau zahlt
&) 7’\7 h | sich aus!

P %——HL“»OO 7 1151[1{ 3,935 s 1
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Glas-System-Trennwand Gipskartonausbau klassisch
Baukosten 4.220,00 € 2.850,00 €
ca. 5 Jahre [Umbaukosten 844,00 € 3.550,00 €
Zwischensumme 5.064,00 € 6.400,00 € | > Die Glas-Systemwand ist
mittelfristig wirtschaftlicher
ca. 5 Jahre [Umbaukosten 844,00€ 3.550,00 €
Zwischensumme 5.908,00 € 9.950,00 €

Abbildung 12: Vergleich Ausbau mit Glas-Akustik-Wandsystem und Gipskartonwand jeweils mit
mineralischer Kassettendecke

Bei einem Umbau, z.B. bedingt durch einen Mieterwechsel, dreht sich das Verhdltnis sofort. Die Umbaukosten
sind bei einer Glas-System-Bauweise mit in Boden- und Decken-Schienen gehaltenen Einscheibenglasern
sehr gering. Die Scheibe wird aus den Schienen gehoben. Die Verschraubung der Schienen gelést und diese
neu versetzt. Selbstverstandlich ergeben sich auch Anpal3arbeiten im Bereich der Fassade oder spezifische
Anschlussarbeiten. Die Kosten flir den Umbau betragen hier nur 844 €, sodass sich ein Gesamtinvest von
4.220 € +844 € = 5.908 € ergibt.

Ist der Raum mit Gipskartonwand umzubauen, so ist die Wand komplett zu zerstéren abzubauen und zu
entsorgen. In der Wand geflihrte Elektroinstallationen sind neu aufzubauen. Am Boden und an der Decke sind
gréRere Anpal3arbeiten vorzunehmen und evtl. eingesetzte Schottungen zur Decke und im Hohlraumboden
zu erneuern. Die Wand ist komplett wieder neu zu errichten. Die Kosten hierfur betragen 3.550 €. Bereits nach
dem ersten Umbau betragt somit die Gesamtinvestition der nur scheinbar giinstigen Gipskartonlésung bereits
6.400 € beim nachsten Umbau wird dieses Missverhaltnis entsprechend groRer.

Neben diesen hohen Kosten bietet die Gipskartonlésung mit kleinen Raumen nur bedingt ein Arbeitsumfeld
welches motivierend und inspirierend wirkt. Die kleinen Zellen lassen nur wenig Luft zum Atmen. Sie sind nur
begrenzt nutzbar und haben eine hohe Hallwirkung was zu einer maximalen Stérung des Blropartners fiihrt.
Wenn ein Buropartner telefoniert, kann sich der andere nicht mehr konzentrieren. Die blickdichten Gipskarton-
wande behindern zudem die Kommunikation und Transparenz innerhalb der Birogemeinschaft. Dunkle
Innenflure und klein wirkende R&ume sind kein grol3zigiger oder attraktiver Auftritt fir ein modernes
Unternehmen.

12
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Nach der Analyse der Kosten fiir einen einzelnen Raum werden nun exemplarisch die Nutzungsmaglichkeiten
und Kosten verschiedener Ausbausysteme fiir eine Biroflache untersucht.

6.1 Exemplarische Kosten- Nutzenanalyse verschiedener Ausbausysteme flr eine

Buroflache

= = = = = =u
Glaswande, Tiren 56.000,00 € 680,00m*  ® S Jd B0 = o8
; Unit26 o |
Deckensegel 40.000,00 € 30 AP J == =g
Summe 96.000,00 € 2,70m* | - 20 e |
Il el

IE=
Akostic | | e {
In den Rdumen geringe Absorption T; ['
|
Zwischen AP keine Schirmung *“?r
Raum-gestaltung offen - geschlossen o= l.
N {

96.000,00 € =

3 _r_lﬁ ’

30 AP I r= [ B | ] l n =
W3 Olnn( oo |we o Huo Ouno
3.200,00 €

Abbildung 13: Ausbaukosten, Flachenverbrauch, Arbeitsplatze und akustische Qualitat - Ausgangsituation

Abbildung 13 zeigt die Ausgangsituation einer Neubauplanung mit einer Analyse der méglichen Arbeitsplatze,
deren akustische Qualitat und der Ausbausituation. Es handelt sich um eine aktuelle Neubauplanung in der
Biroform eines Kombibiros mit kleinen Zellen aus Glas und einem relativ weitrdumig gestalteten Mittelzone.
In dem dargestellten Grundriss lassen sich 30 Arbeitsplatze realisieren. Die dritten Tische vor Kopf sind nur
eingeschrankt als dauerhafter Arbeitsplatz nutzbar, da diese von der Fassade geblendet werden.

Die Ausbaukosten fur die Glaswande, Tiren und akustisch wirksamen Deckensegel betragen fir den
dargestellten Ausschnitt 96.000 €. Das bedeutet 3200 € / Arbeitsplatz bei einem Flachenverbrauch von 22,70
m2 / Arbeitsplatz. Innerhalb der Raume ist aufgrund der reinen Glaswande eine sehr hallige durch Reflexe
gepragte Raumakustik zu erwarten. Fir eine Nutzung mit mehreren Biromitarbeiter oder gar als
Besprechungsraum ist dies ungeeignet, da sich darin sehr hohe Stérpegel mit einem unangenehmen Nachhall
und Reflexen einstellen wird. Zudem ist das Deckensegel mittig angeordnet. Durch eine geometrische
Verschiebung zur Raumecke an der Fassade oder innenliegend, wiirde es bei gleicher Qualitat wirksamer
sein, da sich an den harten Raumkanten die Schallwelle aufbaut und somit effektiver durch den Absorber
geschluckt wird.

Abbildung 14 zeigt eine Ausbauvariante fur die Immobilie mit einem modern anmutenden Glas-Akustik-
System. Durch die Anordnung der Glas-Akustikschirme zwischen den Arbeitsplatzen wird eine
Schallpegelminderung von 20 dB zum gegeniiberliegenden Arbeitsplatz erzeugt. Die Glas-Akustik-Bauweise
basiert auf einer ganzheitlichen Analyse und Einstellung der Bau- und Raumakustik in der Ausbauzone. Durch
die Verschiebung der Deckensegel zur Fassade wurde ein akustisch wirksamerer Kantenabsorber realisiert.
Durch die Verdichtung auf 36 Arbeitsplatze wurde der Flachenverbrauch auf 18,90 m2 reduziert.

Durch diese Massnahmen wurde ein flexibler anpassbarer und wirtschaftlicher Ausbau realisiert, welcher
zudem eine héhere Qualitat besitzt. Insbesondere durch die wirksameren Deckensegel und die Anordnung
und Erganzung von Wandabsorbern kann sowohl die Schallenergie im Raum gesenkt werden, als auch die
Storpegel von Arbeitsplatz zu Arbeitsplatz gesenkt werden.
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Ausbaukosten m Fliche / AP
Glaswande, Turen 75.000,00 € 680,00 m?
Wandabsorber
Deckensegel 40.000,00 € 36 AP
Summe 115.000,00 € 18,90m?
In den Rdumen Absorption
Zwischen AP Schirmung
Raum-gestaltung Zonierung, Flur
geschirmt
115.000,00 €
36 AP
3.200,00 €

Abbildung 14: Analyse neuer Ausbau mit Glas-Akustik und optimierter Decken

Abbildung 15 zeigt eine weitere Verdichtung mit 47 Arbeitsplatzen in der gleichen Ausbauflache. Hierdurch
konnen die Kosten auf 2100 € / Arbeitsplatz gesenkt werden. Durch den Einsatz einer in einer Ebene
durchlaufenden Akustikdecke, an welche die Glaswande anschlieRen, wird eine flexible verschiebares und
anpassbares Ausbausystem geschaffen. Dieses erfilllt die Anforderungen an eine schnelle Anpassbarkeit und
vielfaltige Erganzungsmaoglichkeiten.

Ausbaukosten 47 AP Fliche / AP
Glaswande, Tiiren 68.000,00 € 680,00 m?
Wandabsorber
Deckensegel 30.000,00€ 47 AP
Summe 98.000,00 € 14,50m?
In den Raumen Absorption
Zwischen AP Schirmung
Raumgestaltung Zonierung,
Flur geschirmt
L
98.000,00 €
47 AP
2.100,00 €

Abbildung 15: weitere Verdichtung des Ausbauprinzips und durchgéangige 100% Akustikdecke

Die fur den Raum erforderliche Schallabsorption wird mit einer guten Akustikdecke (Absorptionsgrad a= 0,9-
1,0) und modernen Hochleistungsabsorbern gemaf DIN 18041 - 2016 Horsamkeit in kleinen bis mittelgrof3en
Raumen (18041, 2016) geplant. Neben der Erzielung der gewilinschten Nachhallzeiten wird so eine grof3e
Menge der Schallenergie aus dem Raum genommen. Dies fihrt zu einer Schallpegelreduzierung von ca. 5
dB. Dieser Umstand macht es maoglich, mit einfachen Glaswanden ohne ein Schott oben oder unten
Schallddmm-Werte von ca. 39 dB zu erzielen. Diese einfache Wandbauweise ist nicht nur wirtschaftlich in der
Erstellung, sondern insbesondere auch bei einem Umbau.
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Es wurde eine Kosten Nutzenanalyse der unterschiedlichen Wandsysteme fiir den Ausbau von
Biroimmobilien aufgezeigt. Fir die Flachenverdichtung bei besserer Raumakustik und groRRziigigen, heller
wirkenden Birordumen eignet sich das Glas-Akustik-System besser. Betrachtet man die Umbaukosten,
Flexibilitdt und Umnutzungs-fahigkeit der Systeme, so gewinnt auch hier das Glas-Akustik-Trennwandsystem.

Nach der Nutzenanalyse hinsichtlich Kosten, Umnutzungsfahigkeit und Akustik, werden nun weitere
nutzungsrelevante Ansatzpunkte in der Revitalisierung betrachtet.

6.2 Vergleich verschiedener Ausbaumadglichkeiten von Biroraumen

Abbildung 16 zeigt unterschiedliche Ausbauvarianten fur ein Einzelzimmer und einen Besprechungsraum.
Dies verdeutlich mit wie wenige Platzverbrauch das Glas — Akustik Wandsystem auskommt. Es benétigt nur
19,26 m2 gegeniber einer konventionellen Ausbauvariante mit geschlossenen Wanden und Tiren mit einem
Flachenverbrauch von 33,25 m2. Multipliziert man diesen Flachenverbrauch mit den Baukosten von ca. 2000
€/m? fir die 300 und 400 Kosten nach DIN 276 eines hochwertigen Birogebaudes, so ergeben sich in der
konventionellen Aubauvariante 66.500,00 € gegenliber 38.520,00 € in der Glas-Akustik Ausbau. Dadurch dass
der Besprechungsraum mit einer Schallschleuse realisiert wird kann auf eine Tlre verzichtet werden und die
innenliegende Zone genutzt werden. Die Beliftung erfolgt Gber die Schleul3e und eine kontrollierte Abluft im
Raum. Da in der Glas-Akustik Ausbau nur wenige Elemente bendtigt werden und teuere Tlren eingespart
werden kdnnen, sind bereits die Ausbaukosten gunstiger.

konventioneller Ausbau

Baukosten 3 =9.957,00 € Baukosten } = 8.440,00 €
Wand Tiir Absorber Glas Wand Absorber Glas
Flichenverbrauch ¥'= 33,25 m? Flachenverbrauch = 19,26 m*
X 2.000€ = 66.500 € x 2.000€ = 38.520 €
- - 000
u | u g 9,00 m?
L] =~ OO0
g D D 2,70m?
5 ] g g /.56 e
] DE O O
1325me || 20,00me ‘
sl 11 ok | 1 1 1 1 T 1 1 |
= hoher Flachen- & wirtschaftlicher Ausbau
Kostenverbrauch flexibel versetzbar und erganzbar

Abbildung 16: Vergleich unterschiedlicher Ausbaumdglichkeiten

Noch deutlicher werden die wirtschaftlichen Vorteile des Glas-Akustik Ausbaus hinsichtlich der Erweiterbarkeit
und der Umbaukosten. Abbildung 17 zeigt, dass auch hier die Umbaukosten deutlich geringer ausfallen, da
beim Glas-Akustik-Ausbau die Elemente nur versetzt und wieder verwendet werden kénnen. Es entstehen
lediglich Kosten fur Montage und geringe Ausbesserungsarbeiten. Bei einem Umbau des Gipskarton-Ausbaus
entsteht ein Totalschaden mit StaubschutzmaRnahmen, Entsorgungskosten, Neuverdrahtung der
Elektroverkabelung usw. Das bedeutet, der Umbau eines Gipskarton-Ausbaus ist teurer als ein Neubau.
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konventioneller Ausbau
= hoher Flachen- &

Kostenverbrauch
> Baukosten= = 9.957,00€ > Baukosten=  8.440,00 €
> Umbaukosten = 3= 12.350,00 € > Umbaukosten= 1.200,00 €
Y= 22.307,00 € Y= 9.640,00 €
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Abbildung 17: Vergleich der Erweiterbarkeit und der Folgekosten fir Umbauten

Durch die geschlossenen Wande in Gipskarton sind die Lichtfiihrung und auch die visuelle Kommunikation im
Team unmoglich. In der Ausbauvariante Glas-Akustik kann in der Fortfiilhrung ein Team angeordnet werden.
Der Teamleiter sitzt im der starker geschirmten Bilro gegeniber dem Besprechungsraum. Durch die
vollflachige Akustikwand im Ricken kann hier auch sehr leise und dennoch verstandlich im
Besprechungsraum gesprochen werden. Durch den Ausbau mit Glas Akustik Schirmen kénnen 30 dB
Pegelabfall zur anschlieRenden Teamzone hin realisiert werden. Durch die versetzte Anordnung der
Arbeitsplatze in der Teamzone bilden sich individuelle Arbeitsplatze mit zugeordneten Stauraum im Ricken
und zur Abschottung z.B. mit einem Apothekerschrank zum Erschlie3ungsflur. Damit kann sich der Mitarbeiter
innerhalb der Teamzone etwas separieren und kann seine eigene kleine Koje fur sich gestalten. Innerhalb der
Zone besteht Sichtkontakt im Team durch die Glasscheiben. Teambesprechungen kénnen durch das Rollen
der Stuhle zum Arbeitsplatz des Teampartners oder durch kleine Teambesprechungen auf dem Flur oder in
der Teekiche realisiert werden. Jeder Arbeitsplatz besitzt eine individuelle Sichtbeziehung durch das Fenster
ins Freie und dennoch deutliche Storpegelabfélle von Uber 20 dB von Arbeitsplatz zu Arbeitsplatz.

Damit ist das Glas-Akustik-Ausbausystem gegentiber dem konventionellen Ausbau in der Wirtschaftlichkeit
und der Qualitat der Nutzungs- und Erweiterungsmdglichkeiten deutlich tUberlegen. Zudem sind vielfaltige
Ausbauvarianten wie Besprechungsrdume, Zonierungen zu Sitzecken, Schallschleusen, Drucker und Kopierer
Einhausungen realisierbar.

7 Zusammenfassung und Ausblick

Die Arbeit zeigt einen innovativen und zugleich wirtschaftlichen Weg fiir die Biroraumplanung in Neubau und
Bestand auf. Es wurden verschiedene Ausbausysteme und -varianten hinsichtlich ihrer Kosten und
funktionalen Nutzungsfahigkeit untersucht. Weiterhin wurden die typischen Anforderungen fir eine
nachhaltige Revitalisierung von Biroimmobilien aufgezeigt.

Die entwickelte Vorgehensweise dient dazu, bisher unattraktive Bestandsimmobilien zu revitalisieren und
erforderliche Anpassungen bei spateren Mieterwechseln effizient durchfihren zu kénnen. Die spezifischen
Anforderungen der Nutzer hinsichtlich Raumakustik, Beleuchtung, Klimatisierung, Beluftung und Betrieb
werden systematisch in einer Bedarfsplanung erhoben und im Gesamtkonzept beriicksichtigt. Das Konzept
folgt einer sorgfaltigen Analyse der Raume und Zonen in der Gebaudestruktur. Dabei werden systematisch
die Schritte zur MalBnahmenplanung fiir die Zonen und fir die Gestaltung sinnvoller Raumstrukturen
dargestellt.
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In der Vorgehensweise, werden bereits in der die Planung, Konzeption und Umsetzung Ubergreifend und
integral mehrere Gewerke analysiert und geplant. Hierdurch kénnen erhebliche Qualitatssteigerungen bei
wirtschaftlicheren Kosten und kiirzeren Umbauzeiten erreicht werden.

Die Vorteile dieser Vorgehensweise sind zusammengefasst:

8

Multinutzbare Blrostruktur bietet ein Optimum fiir die Bedarfe aus den Nutzungsanforderungen und
dem Betrieb

Nutzungsanpassung ohne nennenswerte Umbaukosten und tber das Wochenende
Optimale Mieterbindung durch Steigerung der Attraktivitat
Minimalste Leerstandzeiten

Durch kurze Umbauzeiten friher Mietereinzug = frihere Mieteinnahmen Steigerung des
Immobilienwertes

Keine Umbauriicklagen oder lange Mietlaufzeiten erforderlich

Flexibilitat und Umbauféahigkeit Uber einen langen Zeitraum (>10 Jahre)
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