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Wie sieht das Büro  
im Jahre 2020 aus?

Auf der Suche nach 
dem Büro von mor

gen – Ergebnisse 
der Untersuchun
gen und Studien 

von Michael Brill, 
Office Index 2000 

vom Fraunhofer 
IAO, GallupInstitut 
und der Deutschen 

Gesellschaft für 
 Immobilienfonds.

Um sich auf die Suche nach dem 
Büro der Zukunft begeben zu 
können, wird zunächst anhand 
von aktuellen Untersuchungen 
die derzeitige Situation beleuch-
tet:
•  15 bis 30 % der Arbeitszeit 

wird für die Suche nach Infor-
mationen verbraucht; lediglich 
die Hälfte davon erfolgreich. 
(IDC-Studie «The high cost of 
not finding information»)

•  20 % der Unternehmensdaten 
liegen in strukturierter Form 
vor, 80 % hingegen sind un-
strukturiert, zum Beispiel Mails 
(Gilbane-Report «On Open In-
formation and Document Sys-
tems»)

•  Hierarchiebezogene Raum- 
und Flächenvorgaben für kom-
munale Bürogebäude von 6 m² 
für Schreibkräfte über 12 m² 
für Sachbearbeiter bis hin zu 
48 m² für Staatssekretäre und 
Minister. (RLBau/RBBau-Richtli-
nien für die Durchführung von 
(Bundes-)Bauaufgaben)

•  Das Einrichtungsinvestment im 
Leitungsbereich liegt mit rund 
15 300 Euro/Arbeitsplatz (AP) 
um etwa das 3½-fache über 
dem Mitarbeiterbereich mit 
rund 4400 Euro/AP, während 

die Büroflächenrelationen mit 
rund 33 m²/AP um das etwa 
2½-fache über dem Mitarbei-
terwert von rund 13 m²/AP 
liegen. (Studie «Büromöbel-
investitionen 2006» des Ver-
bundes der Creativen Innen-
einrichter)

•  Bis zu 30 % der Arbeitsplätze 
ziehen jährlich um.

•  Die Gesamtbürofläche pro AP 
(ohne Funktions- und Kon-
struktionsfläche) ging von 
2003 zu 2007 von 33,1 m² 
um 2,3 m² auf 30,8 m² zu-
rück. (Umfrage durch Jones 
Lang LaSalle bei rund 180 Un-
ternehmen)

Während der Produktionsbereich 
in der Vergangenheit optimiert 

und mittlerweile fast perfektio-
niert wurde, hinkt der Verwal-
tungsbereich weit hinterher.
Woran liegt das? Sicherlich an 
der immer noch häufig prakti-
zierten, hierarchiebezogenen 
Raum- und Flächenzumessung, 
vor allem in Deutschland.
Diese ist für kommunale Ver-
waltungsgebäude in entspre-
chenden Richtlinien sogar noch 
verankert und analog auch in 
grossen Industrieunternehmen 
beziehungsweise Konzernen 
häufig anzutreffen. Daraus re-
sultierende Besitzstände werden 
von den Nutzern verständlicher-
weise verteidigt und führen zu 
Unwirtschaftlichkeiten mit stark 
eingeschränkter Nutzungsflexi-

Bürokostenentwicklung 
(Mittelwerte aus Key-Report von Atis Real Müller und Oscar von Jones Lang 
LaSalle)

Kostenart	 2002	 2002	 2007	 2007

Betrieb/Unterhaltung   6,00 Euro   30 %   5,15 Euro   30 %
Miete/Nutzung 14,50 Euro   70 % 12,80 Euro   70 %
Gesamtbürokosten 20,50 Euro 100 % 17,95 Euro 100 %

Während die Gesamtbürokosten um rund 12 % zurückgingen, blieben die 
Kostenrelationen mit 30 % zu 70 % identisch. Mit anderen Worten: Ent-
scheidend sind die Nutzer beziehungsweise die Nutzung, nicht so sehr die 
Kosten für Betrieb und Unterhalt.Paul J. Franke

www.franke-und-partner.de
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bilität von Bürogebäuden bezie-
hungsweise Büroflächen.
Hinzu kommt, dass bei der 
Einrichtung und Ausstattung 
analog verfahren wird. Über-
möblierungen von Büros sind 
immer noch stark anzutreffen, 
ohne zu hinterfragen, was tat-
sächlich erforderlich ist. Dadurch 
kann nur bedingt auf organisa-
torische Änderungen reagiert 
werden. Mit der Folge, dass sich 
die anzustrebende Synchronität 
zwischen der Verwaltungsorga-
nisation und Bürogebäudeor-
ganisation kaum noch herstel-
len lässt. Ein weiterer, nicht zu 
unterschätzender Aspekt ist die 
Erstellung von Bürogebäuden 
beziehungsweise die Schaffung 
von Büroflächen durch Inves-
toren, ohne vorher die Nutzer 
zu kennen. Dabei stehen schnell 
erzielbare Renditen häufig im 
Vordergrund. Auf notwendige 
(Vor-)Planungen mit Gegenüber-
stellungen alternativer Lösungs-
konzepte wird dabei nicht so 
grosser Wert gelegt. Die Folge 
sind stereotype beziehungswei-
se anonyme Einheitsimmobilien, 
die vor allem in den Bürogebie-
ten deutscher Grossstädte viel-
fach anzutreffen sind.

Erfassung/Analyse der 
 Einflussgrössen
Um die vorgenannten Fehler 
beziehungsweise Missstände 
zu vermeiden, ist es zunächst 
notwendig, sich mit dem Arbeits
system	«Büro»	sorgfältig ausein-
anderzusetzen. Dabei werden 
die Einflussgrössen untersucht, 
die sich auf Raum und Flächen 
auswirken. Mit dem Begriff «Or
ganisationsarchitektur» hat der 
Verfasser diese Vorgehensweise 
neu definiert.
Erst durch eine umfassende 
Organisations	 und	 Gebäude
inventur ist ein qualifiziertes 
Bedarfsmanagement möglich 
anstelle einer häufig prakti-
zierten Wunschzetteladdition 
von Organisationseinheiten, die 

zwangsläufig Besitzstandsvertei-
digungen beeinhalten.

Gegenüberstellung  
alternativer Büroformen
Die wesentlichen Merkmale der 
verschiedenen Büroformen wer-
den zunächst wie folgt zusam-
mengefasst:
•  Gruppen	 und	 Grossraumbü

ros:	 Grossraumbüros besitzen 
Raumtiefen von mindestens 
20 bis 30 m mit einer Fläche 
ab etwa 400 m² und erfordern 
Vollklimatisierung sowie künst-
liche Belichtung. Bei Grup- 
penbüros als Verkleinerung 

von Grossraumbüros mit ge-
ringeren Raumtiefen und Flä-
chen zwischen 50 und 400 m² 
kann auf eine (Voll-)Klimatisie-
rung verzichtet werden.

Gruppen- und Grossraumbü-
ros kennzeichnen sich durch 
enorme Arbeitsplatzqualitäts-
unterschiede zwischen Innen-
zonen mit wenig Tageslicht und 
Aussenzonen an den Fassaden; 
hohen haustechnischen Auf-
wand mit Teil- beziehungsweise 
Vollklimatisierung; geringe Er-
füllbarkeit von Anforderungen 
der so genannten «3 L‘s» (Licht, 
Luft, Lärm).

•  Zellenbüros:	 Die Büros sind 
normalerweise rechts und links 
eines Mittelflures angeordnet. 
Der Raumzuschnitt wird durch 
Gebäuderaster und Gebäude-
tiefen zwischen 12 und 13 m 
bestimmt. Die geringe Raum-
tiefe der Zellenbüros erlaubt 
prinzipiell Tagesbelichtung 
und natürliche Belüftung. Tra-
ditionelle Zellenbüros mit un-
terschiedlich grossen Räumen 
schränken die Nutzungsflexi-
bilität erheblich ein, während 
standardisierte Formen nach 
dem «Plattform-Prinzip» das 
verhindern.

Organisationsarchitektur.

Organisations- und Gebäudeinventur.

Qualifiziertes Bedarfsmanagement anstelle von Wunschzetteladditionen

Klassische	Bedarfsplanung	 Zukünftige	Bedarfsplanung
ist nachfrageorientiert ist angebotsorientiert
• Erforschung Nutzerwünsche • Einbeziehung von Nutzerprofilen
• Ziel ist Bedarfsdeckung • Bedarfsdeckung und -weckung
• Fortschreibung alter Gewohnheiten • Neue Arbeitsformen und Visionen

Qualifiziertes Bedarfsmanagement erfordert ein intelligentes Projektmarke-
ting:  Hauszeitschriften, Infomärkte, Veranstaltungen, Befragungen, 
Foren, Workshops, Intranet …

Effizienz ist auch die Betrachtung in Relation zum Wohlbefinden und Arbeits-
platzqualität oder das Wirkungsgefüge von Architektur, Innenausbau, Büro-
form, Möblierung, Ablauforganisation und Mitarbeitermotivation.
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•  KombiBüros	 und	 Business
Clubs:	 Kombi-Büros bestehen 
aus kleinen Einzeldenkzellen 
mit einer Fläche von etwa  
10 m² und wenigen Doppel-
zimmern mit transparenten 
Flurwänden und gemein-
samen Mittel- beziehungs-
weise Kommunikationszonen 
für Bürotechnik, Besprechung, 
Meeting-Points als Espresso-
bars usw.   
Der Verfasser bezeichnet diese 
Form gerne als «Klosterarchi-
tektur» in moderner Ausprä-
gung. Als weiterentwickelte 
Kombi-Büros sind Business-
Clubs eine Kombination aus 
reduzierten Einzelarbeitsbe-
reichen und Teambüros mit 
Verzicht auf eine feste Ar-
beitsplatzzuweisung. In der 
multifunktionalen Mittelzone 
befinden sich Business-Center 
(Bürotechnik, Besprechung, 
Bibliothek usw.) mit Sekreta-
riat als feste Anlaufstelle und 
Lounge zum informellen Ge-
danken- und Informationsaus-
tausch.

Kombi-Büros und Business-
Clubs bedingen mit 14 bis 15 m 
etwa 2 m höhere Gebäudetie-
fen als Zellenbüros und führen  
zu höherem Verkehrsflächenbe-
darf und somit zu ungünstigen 
 Nutz- / Nebenflächenverhältnis-
sen, Schwierigkeiten bei späteren 
Umnutzungen von in Mittelzonen 
liegenden Flächen zu Räumen mit 
1A-Qualität direkt an der Fassade; 
haustechnischem Mehraufwand 
für die Innenzonen (Teilklima, 
Brandschutz).
Das vielfach prognostizierte En-
de von Zellenbüros dürfte eben-
so illusorisch sein wie eine Re-
naissance von Grossraumbüros.
Da Zellenbüros nach wie vor ei-
nen hohen Stellenwert besitzen 
(werden), ist eine Weiterent-
wicklung mit standardisierten 
Lösungen und atmosphärischen 
Verbesserungen nur logisch und 
konsequent, zumal sich diese 
Büroformen auch durch eine 
gute Wirtschaftlichkeit aus-
zeichnen:
•  1170 Euro/m²   

Zellenbüros unklimatisiert;
•  1530 Euro/m²   

Zellenbüros klimatisiert;
•  1750 Euro/m²   

Mischformen klimatisiert;
•  1770 Euro/m²   

Grossraumbüros klimatisiert.
Die Werte basieren auf Netto-
Baukosten, exklusive Nebenkos-
ten und MwSt gemäss Bau-
kostenindex 11/2007.

Nonterritoriale Büros
Vollständigkeitshalber sollen an 
dieser Stelle auch noch Bezeich-
nungen wie Flexible-, Future-, 
Morphing-, Creativity- oder 
Home-Office sowie Telearbeit, 
Hoteling und Satellitenbüros ge-
nannt werden. Damit sind neue 
Arbeitsformen unter dem Sam-
melbegriff «New Work» oder 
auch «Non-territoriale Büros» 
gemeint. Während sich die zu-
vor beschriebenen Büroformen 
durch raumbezogene Eigen-
schaften unterscheiden, basie-
ren diese Varianten auf organi-
satorischen Ansätzen. Mit ande-
ren Worten: Für non-territoriale 
Büros ohne feste Zuordnung 
von Arbeitsplätzen können alle 
Büroformen genutzt werden, es 
sind also keine eigenständigen 
Büroformen. Die Anzahl der 
eingerichteten Arbeitsplätze ist 
bei diesem auch als Flex-Office 
oder Desk-Sharing bezeichneten 
Modell geringer als die Zahl der 
Nutzer. Die so genannte «Sha-
ring-Ratio» beziehungsweise die 
realisierten Quoten liegen in der 
Regel zwischen 50 und 80 %, 
also 50 bis 80 Arbeitsplätzen für 
100 Mitarbeitende.

Kritische Betrachtung
Derartige Lösungen sind jedoch 
auch kritisch zu betrachten, wie 
der Beitrag «Wie sieht das Büro 
der Zukunft aus» von Miriam M. 
Beul auf der Handesblatt-Tagung 
«Immobilienmärkte in Bewe-

gung» eindrucksvoll zeigt: Das 
Büro der Zukunft sollte kreiert 
werden, doch die künstlich her-
beigeführte Arbeitsorganisation 
ohne eigenes Büro, ohne Tische, 
Papier und persönliches Equip-
ment endete in einem Desaster.
Das ehrgeizige Vorhaben des 
Agenturchefs Jay Chiat der be-
rühmten Werbeagentur TBWA, 
liebstes Kind deutscher Trend-
forscher und auch im Office-
21-Programm des IAO erwähnt, 
war nach 6 Jahren Probezeit im 
Alltag gescheitert. Von unter-
wegs aus, papierlos und nur mit 
Handy und Laptop ausgestattet, 
arbeitet dort niemand mehr.
Ein theoretisches Axiom – die 
Unterscheidung zwischen «ei-
genem Raum» und «privatem 
Raum», nach der Mitarbeiter 
eine zum Denken und Arbeiten 
animierende Privatheit auch an 
wechselnden Arbeitsplätzen 
entwickeln und mit Hilfe von ge-
liehenen Gerätschaften genauso 
gut wie mit eigenen durchfüh-
ren zu können – zerschlug sich 
offensichtlich an einem Grund-
bedürfnis: dem nach Gewohn-
heit. «Gewohnheiten» wollte 
Chiat abschaffen und trieb die 
Revolution der Arbeitswelt in 
seinem Unternehmen nach 
strengen Regeln voran: Schon 
die Inanspruchnahme ein und 
desselben Tisches an zwei auf-
einanderfolgenden Tagen war in 
dem Werbebüro verboten. Wer 
sich dieser Vorgabe widersetzte, 

wurde aufgefordert, seinen 
«Schreibtisch des Tages» zu räu-
men und sich irgendwo in der 
Agentur einen neuen Platz zu 
suchen. Um die Teambüros ent-
brannte ein harter Kampf, denn 
auch diese durften nicht ständig 
durch dieselben Projektgruppen 
okkupiert werden. Nachdem 
das Verleihsystem für Laptops, 
Handys und den dafür vorge-
sehenen fahrbaren Untersatz – 
kleine Rollcontainer – eingeführt 
war, fand man, der technische 
Equipmentpark könne ebenfalls 
um die Hälfte reduziert werden. 
Schliesslich wären ja nicht alle 
Beschäftigten immer zugleich 
im Einsatz. Ebenfalls mit fatalem 
Ausgang. Ein Mitarbeiter berich-
tet, jeden Morgen um sechs Uhr 
aufgestanden zu sein, nur um in 
die Agentur zu fahren und sich 
sein Handy für den Tag zu si-
chern. Auch das strenge Papier-
sammelverbot wurde nach ei-
niger Zeit missachtet. Überall in 
der Agentur wuchsen geheime 
«Nester», wo die Mitarbeiter 
Skizzen, Story-Boards, Verträge 
und Notizen deponierten. Mit 
dem Ergebnis, dass niemand 
mehr seine Unterlagen wieder-
fand. Statt Fortschritt machte 
sich Regression breit.

Zusammenfassung  
der Ergebnisse
Auf der Suche nach dem Büro 
von morgen werden zunächst die 
wesentlichen Ergebnisse diesbe-

Das Reversible Büro oder Flexspace-Büro.
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züglicher Untersuchungen stich-
wortartig zusammengefasst:
•  Office Index 2000 vom Fraun-

hofer IAO Institut für Arbeits-
wirtschaft und Organisation. 
Auswertung von 898 ausge-
füllten Fragebögen zur Büro-
Arbeitswelt und zukünftigen 
Entwicklungen:  
72 % arbeiten in Zellenbüros, 
lediglich 28 % in anderen Büro-
formen.  
Bei 64 % spielen «New Work-
Konzepte» eine Rolle, bei 36 % 
nicht.

•  Befragung des Gallup-Insti-
tutes in 2003 von 120 Unter-
nehmen in Österreich und 80 in 
Deutschland:  
Die bevorzugten Büroformen 
sind Einzel- und Mehrperso-
nenbüros, gefolgt von Grup-
penbüros mit offener Struktur 
beziehungsweise transparenten 
Raumgliederungssystemen.  
86 % sagen, dass Organisati-
onsänderungen Auswirkungen 
auf die Büroraumgestaltung 
haben, lediglich 14 % vernei-
nen das. Bei 75 % erfolgt die 
Anpassung, bei 25 % hingegen 
nicht.   
In Deutschland wurden bei 
38 % Desk-Sharing-Konzepte 
genutzt, bei 62 % allerdings 

nicht. Das Gesamtpotenzial 
wurde immerhin mit 52 % an-
gegeben.

•  Nacherhebung der DEGI Deut-
sche Gesellschaft für Immobi-
lienfonds in Frankfurt bei 60 
Immobilienunternehmen aus 
2003 über zukunftsorientierte 
Bürokonzepte zur Aktualisie-
rung der gleichnamigen Studie 
der Dresdner Bank aus 1998 
mit Befragung von 198 Immo-
bilienunternehmen:  
Bei der zukünftigen Einschät-
zung von Gestaltungsaspekten 
innovativer Bürokonzepte ste-
hen Flächeneffizienz und die 
Flexibilisierung der Arbeitswelt 
eindeutig im Vordergrund, 
mit Abstand gefolgt von Cor-
porate Identity, Technisierung 
am Arbeitsplatz und Humani-
sierung des Arbeitsumfeldes. 
Ökologisierung der Arbeitswelt 
und Technisierung der Gebäu-
dewirtschaft spielen eine eher 
untergeordnete Rolle.  
Während 2003 die Bedeutung 
von fest zugeordneten Arbeits-
plätzen noch bei 85 % lag, wird 
sie zukünftig mit 67 % einge-
schätzt, so dass sich der Anteil 
non-territorialer Arbeitsplatz-
modelle von 15 % auf 33 % 
fast verdoppeln wird.  

Bei der zukünftigen Einschät-
zung der Nachfrage nach 
Büroraumarten besitzt das 
Zellenbüro nach wie vor den 
höchsten Stellenwert, gefolgt 
vom Kombi-Büro. Erst mit Ab-
stand folgen Gruppenbüros 
und Business-Clubs. Gruppen-
büros werden auch künftig 
eher eine untergeordnete Rol-
le spielen.

•  Untersuchung von Michael 
Brill bei über 13 000 Mitarbei-
tenden in einem Zeitraum von 
6 Jahren (1994 bis 2000) zum 
Einfluss der Gestaltung von 
Büros auf die Produktivität und 
Qualität der Arbeit:  
An erster Stelle steht die Rück-
zugsmöglichkeit für konzen-
triertes Arbeiten, gefolgt von 
der Förderung informeller 
Begegnungen und die Unter-
stützung von Besprechungen 
und ungestörter Team-/Projekt-
arbeit.  
Weniger wichtig sind Komfort, 
Ergonomie und Technologie.

Ausblick
Ableitend aus den vorgenannten 
Analysen könnte die Lösung des 
Büros der Zukunft das Reversible 
Büro oder Lean Office (das ler-
nende Büro) sein.

Ganzheitliche Betrachtung bei der Entwicklung des Büros für das Jahr 2020.

Dieses Bürokonzept steht für 
keine eigene Büroraumart, son-
dern stellt die Vereinigung unter-
schiedlicher Büroformen neben-
einander in einem Bürogebäude 
dar. Dadurch ergibt sich fast 
zwangsläufig eine kammartige 
Baukörperform, die zudem ein-
fach additiv ergänz- beziehungs-
weise erweiterbar ist.
Die Wahl der Büroformen ent-
spricht dabei den jeweiligen 
Nutzungsanforderungen der 
verschiedenen Unternehmens- 
beziehungsweise Organisations-
einheiten. So benötigen ja be-
stimmte Einheiten offene Struk-
turen, andere hingegen Räume 
für vertrauliche Gespräche.
Grundlage dafür ist ein Baukör-
per, der sowohl die Umsetzung 
als auch die Verknüpfung un-
terschiedlicher Büroformen er-
möglicht. Allerdings ist darauf 
hinzuweisen, dass eine derar-
tige Baukörper- und (Haus-) 
Technikvorhaltung zwangsläufig 
mit höheren Investitions- und 
Folgekosten verbunden ist. Hin-
zu kommt, dass bei unterschied-
lichen Büroformen «unter einem 
Dach» auch unterschiedliche Ar-
beitsplatzqualitäten entstehen, 
was wiederum zu Konflikten 
führen kann.
Bleibt abschliessend festzuhal-
ten, dass kein Bürokonzept alle 
Nutzwünsche optimal erfüllen 
kann. Bei der Entwicklung des 
Büros für das Jahr 2020 ist also 
eine ganzheitliche Betrachtung 
mit einer sorgfältigen (Vor-)Pla-
nung erforderlich. n
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