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Neue Organisationsarchitektur

Ein Ansatz zur wirksamen und schnellen

Senkung der Biirokosten

Bei der wirtschaftlichen Betrachtung von Biirogebauden
standen und stehen die Betriebs- und Unterhaltungskosten
(noch) immer im Mittelpunkt, obwohl sie lediglich rund 20 %
der Biirogesamtkosten ausmachen. Die Nutzungs- und Bele-
gungskosten, die letztlich die Miete bzw. Mietkosten repra-
sentieren, liegen hingegen bei beachtlichen 80 %: Selbst
bei einem um 50 % reduzierten Ansatz der Mietkosten auf
12,80 €/m? ergibt sich immer noch ein Verhéltnis zu den
Betriebs- und Unterhaltungskosten von 3:1. Insofern ist der
bisherige Denkansatz zur Optimierung und Kostensenkung
in Frage zu stellen bzw. zu erweitern.

Grafik 1: Wirtschaftliche Betrachtung von
Biirogebauden

Dieser Artikel widmet sich dem-
zufolge dem groflen Optimie-
rungspotential, nimlich der Nut-
zung und Belegung von Biirogebiu-
den, da damit die Biirokosten we-
sentlich starker beeinflusst werden
konnen. Hinzu kommt, dass in der
Regel Energie- und Dienstleistungs-
bilanzen vorliegen und weiterfiih-
rende Analysen nur unwesentliche
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Biironebenkostenanalyse OSCAR 2001 (475 Gebaude) von Jones Lang LaSalle

44

FACILITY| 6,2002

MANAGEMENT

Beitrage zur Kostensenkung leisten.
Warum diese verbliiffend einfache
Erkenntnis kaum oder nur zum Teil
genutzt wird, soll nun im Folgenden
niher beleuchtet werden. Ein Haupt-
grund ist sicherlich die Tatsache, dass
interne oder externe Facility Mana-
gement-Dienstleister oft dem Aspekt
»Nutzungs- und Flaichenmanage-
ment“ wenig zugeneigt sind, zumal
ihre Honorierungen in der Regel in
Abhangigkeit zur bewirtschaftenden
Fliche stehen. Nutzungsoptimierun-
gen wiirden somit zu Umsatzein-
buflen fithren. Des Weiteren fehlt bei
der notwendigen Auseinanderset-
zung mit diesem Thema hiufig auch
das spezielle Fachwissen.

Lésungsansatz und
Vorgehensweise

Die Voraussetzung fiir eine gute
Losung ist eine genaue Diagnostik.
Wie bei einem Arzt, der die Ge-
sundheit eines Patienten erst nach
einer griindlichen Untersuchung
wieder herstellen kann. Daher ist es
nur logisch und konsequent, wenn
ein Biirogebdude zunichst einmal
quasi ,,gerontgt wird. Dabei wird
schnell deutlich, dass die Arbeitsor-
ganisation in der Gebdudeorganisa-
tion abgebildet wird. Oder anders
ausgedriickt: Die Gebdudeorganisa-
tion ist das Spiegelbild der Arbeits-
organisation! Um also Losungskon-
zepte zur Optimierung entwickeln
zu konnen, ist eine ganzheitliche
Analyse der Organisationsarchitek-
tur notwendig (siehe Grafik 3).

Die Organisationsdaten sind dahin-
gehend zu beleuchten, ob und inwie-
weit sie sich auf das Raumkonzept
bzw. auf den Raum- und Flichen-
bedarf auswirken. Die Darstellung
derartiger Analysen wiirde den Um-
fang dieses Beitrages tibersteigen.
Auf die gesetzlichen Regelungsdaten
wird ebenfalls nicht niher eingegan-
gen, zumal diese hdufig beschrieben



und bekannt sind. Unternehmens-
bzw. verwaltungsspezifische Rege-
lungen oder Leitlinien zur Biiropla-
nung/-nutzung sind auflerordentlich
hilfreich, jedoch kaum anzutreffen.
Auch das ist ein Thema fiir sich und
wird daher hier naher nicht behan-
delt. Analog gilt das auch fiir die
Erstellungs- bzw. Sanierungskosten
von Biirogebduden. Die Ausklam-
merung der Kosten fiir Betrieb und
Unterhaltung wurde eingangs be-
reits erwihnt. Bleibt also das Kern-
thema dieses Beitrages ,Nutzung
und Belegung*

Um ein klares Bild tiber die Nut-
zung und Belegung zu erhalten, ist
eine detaillierte Flichenanalyse er-
forderlich. Sie sollte in Anlehnung
an das vorliegende Regelwerk der
DIN 277 erfolgen und nicht — wie
hiufig anzutreffen — nach eigenen,
individuellen Definitionen. Ansons
ten sind Vergleiche zur Feststellung
von Ressourcen nicht oder nur un-
zureichend moglich.

Der Flichennachweis ist mit der
Belegungsstruktur zu koppeln, um
Korrelationsmoglichkeiten und
Nutzer-/Nutzungszuordnungen
sicherzustellen. Moderne CAFM-
Systeme (Computer Aided Facility
Management) bieten dazu entspre-
chende Werkzeuge mit einer Ver-
kntipfung zwischen Grafik (Pline
etc.) und Datenbanken.

Energiekosten
Dienstleistungskosten

= Energiebilanz

= Dienstleistungsbilanz

Betriebs-/Unterhaltungskosten
Nutzungs-/Belegungskosten

bisheriger Ansatz

Nutzungs-/Flachenbilanz

Gesamtbiirokosten

= neuer Ansatz

Analyse und Ergebnisse

Liegt das Plan- und Datenmaterial

entsprechend dem zuvor beschrie-

benen Detaillierungsgrad vor, ist

eine Analyse und Bewertung in Be-

zug auf Optimierungs- und Kosten-

senkungspotentiale auf einem siche-

ren und empirisch einwandfreien

Fundament moglich. Folgende Fra-

gen konnen somit beantwortet

werden:

= Wie setzt sich der ,,Flaichenbaum
nach der DIN 277 zusammen
bzw. wie hoch sind die jeweiligen
Anteile absolut und prozentual?

= Durch welche Organisationsein-
heiten werden welche Flichen
genutzt bzw. belegt und welche
Flichen gemeinsam von mehreren
oder allen Verwaltungsbereichen?

= Welche Flichenrelationen pro
Arbeitsplatz ergeben sich je Orga-
nisationseinheit bzw. fiir die Ge-
samtverwaltung?

= Wie setzt sich die RBF = Reine-
Biiro-Fliche zusammen bzw. wie

Grafik 2: Denkansatze zur Optimierung und

Kostensenkung

Grafik 3: Ganzheitliche Analyse der
Organisationsarchitektur
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Grafik 4: Flachenbaum nach DIN 277
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sieht vor allem die Aufteilung in
Einzel- und Mehrpersonenbiiros
aus?

= Welche Zusammensetzung ergibt
sich bei der BZF = Biiro-Zusatz-
Fliche bzw. der SRF = Sonder-
Raum-Fliche?

= Welches Bild zeigt sich bei der
NNF = Neben-Nutz-Fliche?

= Welche Arbeitsplatzkonfiguratio-
nen werden eingesetzt bzw. gibt
es Einrichtungsstandards?

= Wie sind der Eingangsbereich
und die zentralen Dienste orga-
nisiert, auch in Verbindung zu
Einrichtungen wie Cafeteria und
Teektichen?

Die eigenen Flichen- und Bele-

gungsdaten konnen nun mit aner-

kannten Vergleichs- und Richtwer-

ten relativiert werden. Gleichzeitig

ist die bautechnische Machbarkeit/

Vertretbarkeit von Grundrissande-

rungen zu iberpriifen. Die enormen
Optimierungs- und Einsparungs-
potentiale werden nachfolgend ver-
einfacht anhand von Projektergeb-
nissen aus der Praxis des Autors
dargestellt.

Die festgestellten Relationswerte der
Reinen-Biiro-Fliche oder RBF pro
Arbeitsplatz liegen in vielen Fillen
um rund 2 m* iiber dem Normalni-
veau mit 13 bis 14 m’. Das stellt eine
moderne Arbeitsorganisation mit gu-
ter Arbeitsplatzqualitit bei angemes-
senem Flichenangebot sicher. Zudem
sind die gesetzlichen Anforderungen
und Regeln mehr als erfillt.

Als Griinde sind vor allem Besitz-
standswahrungen mit unkontrol-
lierten bzw. tiberdimensionierten
Flichenzuweisungen und hohen Ein-
zelraumanteilen zu nennen. Hinzu
kommen héufig anzutreffende Uber-
moblierungen in Form aufwendiger
und nicht notwendiger Arbeitsplatz-
konfigurationen, die zu unnétigen
Mehrkosten bei der Einrichtung und
einem erhohten Flichenbedarf
fithren.

Weitere Optimierungs- und Einspa-
rungspotentiale von umgerechnet
etwa 1 m’ pro Arbeitsplatz ergeben
sich in einer sinnvolleren Nutzung
der Biiro-Zusatz-Fliche sowie Son-
der-Raum-Fliche und durch Um-
nutzungsmoglichkeiten von Neben-
Nutz-Flichen bzw. Verkehrs-Flichen.
Hier ist vor allem die hiufig anzu-
treffende, jeweils abteilungsbezoge-
ne Vorhaltung von Besprechungs-,
Ablage- und Kopier/Biirotechnik-
rdumen angesprochen.

Durch Belegungsverdichtungen bei
den eigentlichen Biiroflichen, in-
telligente Losungen bei den Biiro-
Zusatz-Flichen und geschickte Um-
wandlungen von Nebenflidchen zu
Nutzflichen sind relativ einfach und
schnell die aufgezeigten Potentiale
von etwa 3 m’ pro Arbeitsplatz ohne
aufwendige Eingriffe in die Gebau-
destruktur zu erzielen. Dass eine
Einsparung ohne Qualititsverluste
von etwa 3 m” als durchaus realis-
tisch eingestuft werden kann, bewei-
sen viele Praxisfille und zeigt die
Korrelation mit lediglich 10 % zur
tiblichen Mietfliche mit 30 bis 35 m’
pro Arbeitsplatz. Bezogen auf eine



Verwaltung mit 250 Arbeitsplitzen
bedeutet das eine Hauptnutzflichen-
reduzierung von 750 m* oder eine
Kosteneinsparung von 292 500 €
(750 m’ x 32,50 € x 12 Monate) pro
Jahr oder 1170 € pro Arbeitsplatz
und Jahr, ohne Einrechnung der ib-
licherweise damit anteilig verbunde-
nen Reduzierung der Nebenflichen.
Die Schwierigkeiten bei der Reali-
sierung der Effekte sollen selbstver-
standlich nicht unerwihnt bleiben.
Sie bestehen zum einen im Auf-
brechen traditioneller Denkmuster
und Abbau von Widerstinden bei
der Verteidigung von Besitzstinden.
Zum anderen darin, die Ressourcen
durch eine geschickte Nutzungs-
und Belegungsplanung in vermarkt-
bare bzw. vermietbare Flichen(-ein-
heiten) umzuwandeln.

Fazit
Durch Flichen- und Nutzungsin-
venturen in Biirogebduden werden
in der Regel beachtliche Ressourcen
transparent gemacht, die im Mittel
mit etwa 3 m® pro Arbeitsplatz ein-
gestuft werden konnen. Selbst bei
nur 1 m* ergibt sich ein Einsparungs-
effekt von 390 € pro Arbeitsplatz
und Jahr. Mit dieser ,,Faustformel“
lisst sich schnell das individuelle
Einsparungspotential quantifizieren.
Um den gleichen wirtschaftlichen
Effekt zu erzielen, musste bei den
Betriebs- und Unterhaltungskosten
quasi das ,, Fiinffache® geleistet wer-
den, was letztlich nur theoretisch
moglich ist. Daneben ergeben sich
bei derartigen Untersuchungen auch
viele Optimierungsmaoglichkeiten,
die nur schwer oder gar nicht quan-
tifizierbar sind, wie z. B.
= (Wieder-)Herstellung der Syn-
chronitit zwischen der Arbeits-
und Gebidudeorganisation,
= Schaffung von Meeting-/Service-
Points anstelle traditioneller Tee-
kiichen und Technikriaume,
= Optimierung der Zentraldienste
und Sonderfunktionen Empfang
[0 (Produkt-)Information [1 Kon-
terenz/Besprechung/Schulung 0
Cafeteria/Versorgung.
Restimierend kann also festgehalten
werden, dass mit dem vom Autor
neu entwickelten Ansatz der Orga-

Erfassungsmuster fiir den Flachen- und Belegungsnachweis
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Grafik 5: Erfassungsmuster fiir den Flachen-

nisationsarchitektur die Biirokosten und Belegungsnachweis

wirksam gesenkt und — vor allem —
die Einsparungen relativ schnell rea-
lisiert werden konnen. Gleichzeitig
ist er eine geeignete Methode bei
der (Vor-)Planung neuer Biiroge-
biude. Die Abschlussempfehlung
lautet daher:

Zuerst ,.eine kleine Denkfabrik in-
stallieren bzw. die Orgware anfas-
sen, dann die Soft- und Hardware!
Dabei sollten zundchst die Moglich-
keiten im Gebidudebestand gepruft
werden, danach alternativ Neubau-
mafinahmen. Also nicht gleich den
zweiten Schritt vor dem ersten tun,
indem ein papier- und drahtloses,
wandelbares Biiro oder ,morphing
office” gefordert wird, das 24 Stun-
den von Mitarbeitern mehrfach zu
unterschiedlichen Zeiten genutzt
werden kann, ohne den Bestand zu
analysieren.

Paul Franke,
Franke & Partner,
58313 Herdecke
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