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1. Einleitung

Als fester Bestandteil der aktuellen Debatten wird in den Medien und der Politik die Minimie-
rung der Treibhausgase diskutiert. Dabei wird auch die Reduzierung der CO»- sowie Stickoxid-
Emissionen thematisiert. Ein Schritt zur Vermeidung der Emissionskonzentration in einzelnen
StraRen wurde im vergangenen Jahr in Darmstadt realisiert. (Hessischer Rundfunk, 2019) Al-
lerdings werden die Fahrverbote fiir Dieselautos auf der Darmstadter HeinrichstraBe und Hi-
gelstralRe die Emissionen nur dekonzentrieren und nicht vermeiden. Daher sollte ein Ansatz

zur Vermeidung der Emissionen entwickelt werden.

Taglich pendeln etwa 70.000 Menschen nach Darmstadt ein (Initiative PERFORM
Zukunftsregion FrankfurtRheinMain; c/o IHK Frankfurt am Main, 2018). Dabei nutzen 68% der
Pendler in Deutschland ein PKW, nur 28% nutzen die 6ffentlichen Verkehrsmittel und nur 19%

pendeln mit dem Fahrrad (Statista Global Consumer Survey, 2019).

Daher ist ein moglicher Ansatz die Nutzung von dezentralen ,Shared-Offices” in wohnortnahe
der Pendler, welche taglich nach Darmstadt fahren. Diese Mdéglichkeit wird im Rahmen dieser
Fallstudie untersucht. Dazu wird die Kommune Riedstadt als Beispiel fiir eine Machbarkeits-

studie eines solchen ,Shared-Offices” verwendet.
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2. Problemstellung

Aktuell fahrt eine groBe Anzahl an Pendler taglich nach Darmstadt zur Arbeit. Dadurch bahnen
sich zunehmende Probleme, wie die Pendlerverkehre, an. Diese Pendlerverkehre verursachen
eine hohe Auslastung bis hin zu einer Uberlastung der Infrastruktur innerhalb der Stadt. Neben
der Belasteten Infrastruktur tritt noch ein weiteres Problem auf. Die CO>-Emissionen steigen

durch die Verkehre erheblich an und belasten damit enorm die Umwelt in und um Darmstadt.

Ebenfalls leidet unter der Uberlasteten Infrastruktur die Produktivitit der Arbeitnehmer, wel-
che durch Verspatungen und Staus bereits vor dem Arbeitsbeginn einer Stresssituation aus-
setzen. Zusatzlich wird durch lange Anfahrtswege die Freizeit der Arbeitnehmer deutlich re-

duziert und somit die Work-Life-Balance in ein Ungleichgewicht gebracht.

Heutzutage kénnen viele Arbeitsablaufe, besonders Biirojobs, ortsunabhangig durchgefihrt
werden, somit besteht nicht immer eine Notwendigkeit zur taglichen Anwesenheit am Ar-
beitsplatz. Daher kénnten ,Shared Offices” in den umliegenden Kommunen einen Beitrag zur

Umweltschonung beitragen.
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3. Zielsetzung

Mit diesem Projekt soll zunachst ein Grundkonzept fiir ein ,Shared Office” ausgearbeitet wer-
den. Dazu wird die Biroflache der Stadt Riedstadt verwendet, um ein erstes Konzept zu ent-
wickeln. Dieses Konzept soll derart gestaltet sein, dass es als Vorlage fiir weitere Kommunen

dient.

Die Stadt Darmstadt wird es nicht alleine schaffen die Pendlerzahlen zu reduzieren. Daher ist
es wichtig eng mit den umliegenden Kommunen zusammen zu arbeiten, um gemeinsam ein
Netzwerk aus vielen ,Shared Offices” zu erschaffen. Dafiir ist es zundchst notwendig ein mog-
liches Betreibermodell sowie einen Business-Case zu entwickeln. Ebenso werden eine Mach-
barkeitsstudie sowie eine Wirtschaftlichkeitsrechnung durchgefiihrt und der Kontakt zu den

umliegenden Kommunen aufgebaut.

Shared Office

Pendlerverkehrverringern

Betreiber- Machbarkeits
Netzwerk )
modell studie

Abbildung 1: Die Séulen des Shared Offices
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4. Vorgehensweise

Bei der Vorgehensweise war es nur logisch die grof3e Projektgruppe in kleinere zu unterteilen.
Dies gewadhrte ein effizienteres Arbeiten, dadurch mehrere Arbeitspakete parallel bearbeitet
werden konnen. Jedoch gab es auch woéchentliche Meetings in der Gesamtgruppe. Diese dien-
ten dazu alle auf den aktuellen Stand zu halten und Entscheidungen und Probleme, die eine
kleine Gruppe nicht I6sen konnte, als Gesamtgruppe zu betrachten und zu klaren. Alle Kom-
munikationen des Projektteams lief (iber eine WhatsApp-Gruppe ab und als Speichermedium
flir Dokumente und Daten diente OneDrive. Wie die Vorgehensweise der einzelnen Teilgrup-

pen aussieht, wird in den folgenden Punkten naher geschildert.

4.1. Potentielle Standorte

Die Vorgehensweise der Gruppe, die sich um die potentiellen Standorte gekiimmert hat, sah
wie folgt aus. Als erstes wurde durch eine Internetrecherche ausfindig gemacht aus welchen
Kommunen die Einpendler Darmstadts kommen. Wie bei der Organisation der Grolien
Gruppe, wurde auch hier hauptsachlich Gber WhatsApp kommuniziert. Alle gesammelten In-
formationen wurden in einer Excel-Datei festgehalten. Durch das Ergebnis der Internetrecher-
che konnten nun potentiellen Standorte identifiziert werden. Der Plan war es ein Ring aus
Shared-Offices, um Darmstadt zu errichten. So sollte dafiir gesorgt werden, dass alle Seiten
um Darmstadt abgedeckt sind, um den Einpendlern, egal aus welcher Kommune sie kommen,
ein Shared-Office zur Verfliigung stellen zu kénnen. AnschlieRend wurde dann mit den poten-

tiellen Standorten die Kommunikation aufgenommen.

4.2. Zielgruppenanalyse

Die Zielgruppenanalyse bietet die Moglichkeit die Zielgruppe von Shared Offices zu identifizie-
ren und analysieren. Sie liefert die Antwort auf die Fragen, was potenzielle Kunden interessiert
und welche Bediirfnisse sie hegen, sodass die Inhalte auf Dauer optimal auf die Bedirfnisse

des Kunden abgestimmt sind.

Zu Beginn der Zielgruppenanalyse wurde definiert welche Art von Kunden angesprochen wer-
den soll. Fiur die weitere Bearbeitung war es hier besonders wichtig genau zu agieren da die

Zielgruppe ansonsten zu grol$ definiert wird und diese dann unbrauchbar ist.
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Grundlage fir das Aufstellen der Ergebnisse war eine gezielte Online-Recherche, da dies die
Beste Moglichkeit bat aktuelle Ereignisse mit einzubeziehen. Um die Sicht der Unternehmen
zu verstehen und deren Bedirfnisse zu identifizieren wurden in mehreren Unternehmen In-

terviews mit Experten gefiihrt.

Die Zielgruppenanalyse ergab finf wichtige Einflussfaktoren: Person, Berufsbild, Unterneh-
men, Wohnsituation und Mobilitat. Diese waren Grundlage fir die weitere Analyse. In weite-
ren Recherchen und Teammeetings wurden diese fiinf Punkte tiefer analysiert und in einem
Mindmap dargestellt. Das Mindmap bietet den Vorteil Informationen besser zu Erschliel3en

und Ergebnisse visuelle darzustellen.

4.3. Betreiberkonzepte

Damit ein Betreiberkonzept erfolgreich erstellt werden kann, muss zunachst die Sinnhaftigkeit
eines ,, Office-Sharings” hinterfragt werden. Die einzelnen Vor- und Nachteile wurden dafir
gegenlbergestellt und verglichen. Dadurch sollte die Idee eines ,, Office-Sharings” verstanden
werden. Im Rahmen der Fragestellung des Projektes sollten zudem auch das Betreiberkonzept
sowie die Vor- und Nachteile durch ein kommunal bzw. privat gefiihrtes Unternehmen unter-

sucht werden.

Das Betreiberkonzept dient als Fundament der spateren Wirtschaftlichkeitsrechnung, da sich
dieses vollstandig an das Konzept anpassen muss. In diesem Zusammenhang wird auch die
raumliche Aufteilung der Biroflache diskutiert, die fir eine sinnvolle Berechnung maligeblich
ist. Hinzu kommt, dass sich viele RechengréRen direkt aus der Offnungszeit ableiten, weshalb
diese variable Grofe nochmals gesondert betrachtet werden muss. Da das Betreiberkonzept
fiir die Berechnung der Wirtschaftlichkeit eine auffallende Rolle spielt, missen die gesammel-
ten Daten moglichst genau sein, um somit keine wertvollen Ressourcen zu verschwenden. Zur
Ermittlung der Kundenpraferenzen wurden deshalb Primarforschungen, in Form von Experten

Interviews, sowie diverse Sekundarforschungen betrieben.

44, Wirtschaftlichkeits-Rechnung

Um eine Wirtschaftlichkeitsrechnung relativ realitdtsnah zu erstellen, ist es wichtig alle Kenn-
zahlen festzustellen und eine daraus resultierende Kostenrechnung abzuleiten. Eine groRe

Hilfe ist als Experte in unserer Projektgruppe Hans-Jlirgen Unger, der Beschaftigter der Stadt
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Riedstadt ist. Mit Hilfe von ihm konnten einige Parameter geklart werden, die zum Erreichen
des Zieles bendtigt wurden. Somit ist die Wirtschaftlichkeitsanalyse an das Alten Rathauses in
Leeheim in der Gemeinde Riedstadt angelehnt worden. Fiir die Datenerfassung sind alle hie-
sigen Immobilienvergleichsportale und einige Shared Office Anbieter wie unter anderem We-

Work als Vergleich herangezogen worden.

4.5, Experten-Interviews

Die Experteninterviews bieten die Moglichkeit die einen Einblick dariber zu bekommen wie
die Unternehmen und Stadte zu dem Thema Shared Office stehen. Weiterhin kann man einen
guten Uberblick Giber den derzeitigen Stand und (iber weitere Zukunftspldne in dieser Hinsicht

erhalten.

Zu Beginn der Experteninterviews wurde definiert welche Fragen gestellt werden sollen. Hier-
bei war es besonders wichtig kompakt und kurz das Wesentliche hervorzubringen und sich

direkt dem Thema zu widmen.

So wurde ein Fragenkatalog ausgearbeitet, in dem zuerst unser Projekt, sowie das Konzept
des Shared Office vorgestellt wurde. Weiterhin wurden Vorteile dieses Konzeptes genannt
und wieso es wichtig ware sich mit dem Thema auseinander zu setzen. Beispielhafte Fragen
des Interviews ob schon Home-Office bzw. Shared-Office eingesetzt wird und welche Punkte

und Aspekte wichtig waren, um das Ganze umsetzen zu kénnen.

20.02.2020 ,,Office-Sharing” als Beitrag zur Verkehrswende, Office-Sharing“ als Beitrag zur Verkehrs- 6
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4.6. CO,-Bilanz

Zur Berechnung der CO»- Bilanz sind die aktuellen Pendlertransportsystemvergleichskennzah-
len eingegangen. Diese werden durch den Modal-Split beschreiben. Zur Methodik werden
durchschnittliche CO;-AusstofSe und die durchschnittlichen Pendlerwege erfasst, um daraus

ein reprasentatives Bildnis zu erzeugen.
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5. Aktueller Stand
5.1. Potentielle Standorte

Die Wissenschaftsstadt wachst und mit ihr die Zahl der Pendler. Ein aktueller Bericht des stad-
tischen Amts fir Statistik und Stadtforschung zeigt, dass die Pendlerzahlen in den vergange-
nen 13 Jahren rasant angestiegen sind. Im Jahr 2005 zahlte die Stadt noch 58.087 Einpendler,
zum Stichtag 30. Juni 2016 waren es bereits 67.990. (Kérber, 20)

Erfasst werden nur die sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten, die die Stadtgrenze lber-
gueren. Selbststandige und inneroértliche Pendler werden in der Statistik nicht erfasst. (Koérber,

20)

Erste Anfrage
> 500 Einpendler
<> > 1000 Einpendler

Mbrfelden-
Walldorf

. > 3000 Einpendler
zweite Anfrage
> 500 Einpendler
@ > 1000 Einpendler

Fischbachtal

Kooperationspartner

Abbildung 2: Umliegende Kommunen als potentiellen Standorten

In der Abbildung 2 sind zwei Kreise zu sehen. Einmal der kleine rote Kreis fiir die erste Anfrage
der potenziellen Standorte des Office-Sharing Projektes. Dabei soll geklart werden ob weitere
potenzielle Standorte zur Verfligung gestellt werden kénnen und ebenso erfragt werden, ob
ein generelles Interesse an einem Office-Sharing Projekt besteht. Die zweite Anfrage welche
blau umkreist ist, vergroBert den Radius um Darmstadt. Auch hier wurden die Kommunen, auf
der Suche nach weiteren potenziellen Standorten fiir das Office-Sharing Projekt, mitberick-

sichtigt.

Aus der Statistik geht hervor, dass aus der Stadt Erzhausen und Messel weniger als 500 Pend-
ler nach Darmstadt fahren. Die Stadte RoRdorf, Mihltal und Ober-Ramstadt haben Giber 1000

Einpendler. Eine weitaus hohere Pendlerzahl mit Gber 3000 weisen die Stadte Weiterstadt,
20.02.2020 ,,Office-Sharing” als Beitrag zur Verkehrswende, Office-Sharing“ als Beitrag zur Verkehrs- 8
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Pfungstadt und Darmstadt Griesheim auf. Nach Kontaktaufnahme mit der Stadt Weiterstadt
sind wir zum Ergebnis gekommen, dass es aktuell keine leeren Kommunalen Gebaude in Wei-
terstadt gibt und nur private Gebdude frei bzw. Leerstehend sind. Zum Projekt hat nur der
Stadtteil Riedbahn grol3es Interesse an einem Office-Sharing Projekt gezeigt und hofft auf eine
Umsetzung. Sie erwdhnen auch, dass es im Stadtteil Riedbahn private Biiroflachen gibt, die in
der Zukunft genutzt werden kénnten. Allerdings ist hierzu eine genaue Lokalisierung der Bi-
roflaiche von der Kommune nicht moglich, da es sich um Privatflachen handelt und die Kom-
munen sich mit Privatunternehmen fir ein Projekt anschlielen miissten. Ebenso hat die Stadt
Pfungstadt keine kommunalen Gebaude fiir das Office-Sharing Projekt, da Sie aktuell nur Fla-
chen bzw. Gebauden im Industriepark zur Verfligung haben, allerdings sind diese nur fiir pro-
duzierende Unternehmen vorgesehen. Weitere Gewerbeflachen sind vorhanden, missten
aber mit Buroflachen neu bebaut werden. Bei der Stadt Erzhausen will die Stadt sich selbst in
andere Stadte verlegen und kann aktuell keine Platze fiir das Office-Sharing anbieten, da sie

auch aktuell keine Kapazitaten an Flachen fiir Birordume haben.

Nach telefonischer Absprache wurde ein Termin mit der Stadt Griesheim vereinbart, um eine
weitere Vorgehensweise zu besprechen und das Office-Sharing Projekt genauer vorzustellen.
Am 08.01.2020 wurde das Zwischenergebnis und das Office-Sharing-Projekt der Stadt Gries-
heim vorgestellt. Dabei ergab sich, dass die Stadt Griesheim Flachen im Leuchnerpark an der
Ostseite von Darmstadt-Griesheim hat und der private Eigentiimer die Gebaude wiederbele-
ben mdchte. Die Stadt Griesheim sieht es aber kritisch, dass eine Verkniipfung des Office-Sha-
ring Projektes stattfindet, da zuvor Grolkonzerne wie Telekom diese Flachen allein genutzt
haben und die Mieten sehr hoch sind. Ebenso wurde von der Stadt Griesheim erwahnt, dass
im privaten Bereich viel mehr verdient wird als in einer Zusammenarbeit mit den Kommunen,
weshalb sich die Privatunternehmen meistens gegen die Kommunen und deren Interessen

entscheiden.

Da auf der Suche nach einem weiteren Office-Sharing Bliro im kleineren Kreis nichts Passendes
gefunden wurde, wurde der Radius um Darmstadt erweitert. Diese beinhalten die Stadte:
Dreieich, Langen, Morfelden-Walldorf, Gro3-Gerau, Biittelborn, Minster, GroR-Umstadt, Die-

burg, GroB-Zimmern, Rheinheim und Seeheim-Jugenheim. In Dreieich, Lange, Morfelden,
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Minster und GroR-Umstadt gibt es keine Kommunale Gebauden fiir das Office-Sharing Pro-
jekt. Gro3-Gerau hat zurzeit das Problem, dass es keine groBen Flachen gibt, die zu Verfligung
gestellt werden kénnen. Die meisten Stadte wie Blttelborn haben erwahnt, dass aktuell ent-
weder kein Leerstand oder keine Register lber einen Leerstand bestehen. Dieburg dagegen
hat viele Privatgebdude und ein Interesse an dem Projekt bekundet. Die Zustandigen der Stadt
Rheinheim haben auch einige Privatgebdude und Interesse an dem Office-Sharing Projekt. Die
Stadt Rheinheim kommt zum Entschluss, dass zunachst die Interessen der Privatunternehmen
geweckt werden missen, um dann die Privatunternehmen mit ins Office-Sharing Projekt ein-

zubinden.

5.2. Zielgruppenanalyse

Die Zielgruppenanalyse ergab fiinf wichtige Einflussfaktoren: Person, Berufsbild, Unterneh-
men, Wohnsituation und Mobilitdt. Diese stellen die Hauptpunkte dar und dienen als Grund-
lage fir die nachfolgende Analyse. In weiteren Recherchen und Teammeetings wurden diese
flinf Punkte tiefer analysiert und in einer Mindmap visualisiert. Die Mindmap bietet den Vor-

teil Informationen besser zu ErschliefSen und Ergebnisse visueller darzustellen.

Durch die gefiihrten Interviews in unterschiedlichen Unternehmen ergab sich ein breit gefa-
chertes Meinungsbild. Durch dieses konnte die Zielgruppe enger definiert und analysiert wer-
den. Die Erkenntnisse der Interviewpartnern waren somit ein wichtiger Bestandteil der Ziel-

gruppenanalyse.

5.3. Betreiberkonzepte

5.3.1. Die Vor- und Nachteile eines Office-Sharings
Damit ein Office Sharing System etabliert werden kann, muss fiir den potenziellen Nutzer ein
Mehrwert in dem Nutzen eines solchen Systems erkennbar sein. Daher werden in der nach-

folgenden Tabelle 1 die jeweiligen Vor- und Nachteile verglichen.
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Tabelle 1: Vor- und Nachteile eines Office-Sharings (Hartje, kein Datum) (RocketSpace, 2018)

Vorteile Nachteile
Flexibilitat Ablenkung durch fremde Personen
Networking Nahe zum Konkurrenten

Kostenteilung bei Miete, Nebenkosten & | Fehlende persénliche Anpassung des Ar-

Wartung beitsplatzes

Abgrenzung zum privaten Home-Office Arbeitskultur

Vormobliert, technische Ausstattung vor-

handen

5.3.2. Kommunales oder privates Unternehmen
Eine weitere Frage der Studie ist, ob es einen Unterschied macht, ob das Office-Sharing von
der Kommune oder einer Privatperson betrieben wird. Um eine Ubersicht zu gewinnen, wur-

den daher die jeweiligen betriebswirtschaftlichen Aspekte verglichen.

Ein wesentlicher Unterschied besteht darin, dass bei kommunalen Unternehmen die Gewinn-
erzielung nicht der alleinige Zweck der Betatigung sein darf. Dennoch unterliegen diese Un-
ternehmen auch dem Wirtschaftlichkeitsprinzip. Daraus folgt, dass kommunale Unternehmen
ein bestimmtes Ziel mit moglichst geringem Aufwand erreichen wollen. Im Gegensatz dazu
kdnnen private Unternehmen frei Wirtschaften und das Ziel der Gewinnmaximierung verfol-

gen.

Kommunale Unternehmen Wirtschaften auBerdem mit 6ffentlichen Geldern. Dies fiihrt dazu,
dass ihr Handeln einer besonderen Kontrolle und Transparenz unterliegt (Mann & Pittner,

2011).

Ein weiterer bedeutender Punkt eines kommunalen Unternehmens ist, dass sie laut §12 Abs.
1. InsO nicht insolvenzfahig sind. Somit haften diese uneingeschrankt im vollen Umfang. Pri-

vate Unternehmen dagegen haften meistens beschrankt.
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5.3.3. Raumliche Aufteilung
Die raumliche Aufteilung der Blroflache spielt die tragende Rolle bei der Berechnung der Wirt-
schaftlichkeit sowie der Vermarktung eines Office-Sharings. Grundsatzlich existieren zwei Ar-
ten von Buros: Einzel- und GroRRraumbiiros. Da beide ihre Starken und Schwachen aufweisen,
werden in den folgenden Tabelle 2 und Tabelle 3 die Vor- und Nachteile beider Birotypen ver-

glichen.

Tabelle 2: Vor- und Nachteile Einzelbiiro (coupling media GmbH, 2018)

20.02.2020

Vorteile Einzelbiiro

Nachteile Einzelbiiro

Konzentriertes Arbeiten, leise

Isolation aus dem Biiroleben

Individuelle Gestaltung des Arbeitsplatzes

moglich

Gehemmte Kommunikation — oft E-Mails o-

der Telefonate mit Kollegen

Auch abseits des Tisches, Platz zum ausbrei-

ten

Teamwork eingeschrankt moglich

Privatsphare, vertrauliche Telefonate mog-

lich

Starre Nutzung der Biiroflachen

Ansteckungsgefahr durch Krankheiten sinkt

Tabelle 3: Vor- und Nachteile Grofsraumbiiro (coupling media GmbH, 2018)

Vorteile GroRraum

Nachteile GroRraum

Kostenglinstiger

Lautstarke steigt mit der Anzahl von Perso-

nen

Flexible Gestaltung der Flache durch mobile

Mobel/Wande

Reizliberflutung durch die Personenzahl und

Gesprache

Neue Mitarbeiter werden direkt in das Buro-

leben eingebunden

Ansteckungsgefahr bei Krankheiten ist er-

hoht

Anregung des informellen Austausches zwi-

schen den Mitarbeitern

Teamwork wird gefordert

,,Office-Sharing” als Beitrag zur Verkehrswende, Office-Sharing“ als Beitrag zur Verkehrs-
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5.3.4. Offnungszeiten
Da sich viele RechengréBen aus der Offnungszeit herleiten lassen, wurde auch dieser Punkt
betrachtet. Als Ansatzpunkt wurden die Offnungszeiten des Modellprojektes ,Schreibtisch im
Prim“ ibernommen. Unter der Woche hat sich bei diesem Projekt die Uhrzeit von 07:00 Uhr

bis 21:00 Uhr bewahrt (SaR & Tschirschky, 2018).

Als ein moglicher limitierender Faktor wurde die Offnungszeit von 07:00 Uhr mit den Off-
nungszeiten der Kindergarten in Riedstadt verglichen. Es zeigte sich, dass samtliche Kindergar-
ten in Riedstadt in Betreuungsangebot ab 07:00 Uhr anbieten (Blichnerstadt Riedstadt, kein

Datum).

Ein zusatzliches Untersuchungsziel sind die CO; Ersparnisse, weshalb als weitere mogliche Li-
mitation die Busverbindungen zur SchlieBzeit der Biiros in Riedstadt betrachtet wurden. In-
nerhalb Riedstadt unterscheiden sich die letzten Busverbindungen, wobei die Spanne dabei

zwischen 20:30 und 23:30 Uhr liegt (Rhein-Mein-Verkehrsbund, kein Datum).

Die S-Bahn wurde bewusst vernachladssigt, da es das Ziel ist, Pendler aus Darmstadt fern zu

halten und auch keine Pendler aus Darmstadt nach Riedstadt fahren sollen.
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5.4. Wirtschaftlichkeits-Rechnung

Wirtschaftlichkeit ist eine wesentliche Grundvoraussetzung flir das Grundkonzept. Das
Grundkonzept sieht eine einfache und funktionale Ausstattung vor. Die nachfolgenden Kos-
ten entsprechen den Werten, die man naherungsweise, gefunden haben.

Kaltmiete
Miete 560,00 € Monatlich
Anschaffungskosten 4.000,00 € einmal
zusatzliche Umbaumalnah-
men 0,00 €
Instandhaltungskosten 0,00 €
Energiekosten
Heizkosten

Kihl- und Beltiftungskosten
Beleuchtungskosten
Warmwasser

280,00 €

Nebenkosten
Hausmeister
Allgemeinstrom
Verwaltungskosten
Miullentsorgung
Gebdudereinigung 240,00 € Monatlich
Frisch- und Abwasser
Versicherung
Pflege der AuRenanlagen

Grundsteuer
Internet 35,00 € Monatlich
Sonstige Kosten
Schreibtische 150,00 € einmal
Stihle 250,00 € einmal
Schranke 100,00 € einmal
PC-Ausstattung 0,00 € einmal
Kiichenutensilien 1.550,00 € einmal
Monatlich 8
Verbrauchsmaterialien 170,00 € p.
Beleuchtung
Arbeitsstattenverordnung
Marketing
Kosten addiert 1.285,00 € Monatlich
Kosten addiert 6.050,00 € einmal
20.02.2020 ,,Office-Sharing” als Beitrag zur Verkehrswende, Office-Sharing“ als Beitrag zur Verkehrs- 14
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Gesamtkosten 3

Jahre 52.310,00 €
Kosten p. P. / Mo-
nat 181,63 €

Fiir die Kostenkalkulation liegen die Kaltmiete, Energiekosten, Nebenkosten und sonstige
Kosten zugrunde.

Fur die Miete ist die regionale Miete von Riedstadt mit 7€/gm bei einer Grundflache von
80gm angenommen worden (Immobilienscout24, 2019). Einmalige Anschaffungskosten in
Hohe von 4.000<€ fir vier zwei Meter Stellwande. Gegebenenfalls ist weiteres Budget fiir zu-
satzliche Umbaumalnahmen einzuplanen, um Bildschirmarbeitsplatze zu erstellen. Bei-
spielsweise wenn sich die Raumlichkeiten nicht optimal sind und den Gegebenheiten ange-
passt werden missen.

Bei Energiekosten wird eine pauschale von 3,5€/gm angenommen, was einem Durch-
schnittswert entspricht (Kollewe, 2019) (Bob AG, 2019). Darin enthalten sind Heizkosten,
Kihl- und Belliftungskosten, Beleuchtungskosten und Warmwasser.

In der Nebenkostenabrechnung wurde ein Preis in Hohe von 3€/gm angenommen (Bob AG,
2019). In den Nebenkosten sollen folgende Kosten mindestens enthalten sein:

e Hausmeister

o Allgemeinstrom

e Verwaltungskosten

e Millentsorgung

e Gebdudereinigung

e Frisch- und Abwasser

e \Versicherung

o Pflege der AuRenanlagen
e Grundsteuer

Telekommunikationskosten sind mit 35€ niedrig angesetzt worden und sollen nur fiir den In-
ternetanschluss mit 50 Mbit/s gedacht sein (Telekom, 2019).

Weitere Kosten die nicht in die obigen Kategorien zuzurechnen sind. Schreibtische, Stiihle,

Schranke, Verbrauchsmaterial und Kuchenutensilien, welche durch die Anzahl der Personen
anzuschaffen sind, fallen Kosten an. Diese fallen einmalig oder durch monatliche Zahlungen
an.

Daraus resultieren ein Monatlicher Kostenbeitrag von 1.285,00 € und einmaligen Kosten in
Hohe von 6.050,00 €. Das entspricht auf eine geplante Nutzungsdauer von 3 Jahren
52.310,00 € und monatlichen Kosten fiir 8 Personen von je 181,63 €.

Andere Shared-Office Anbieter liegen in der Region Riedstadt/Darmstadt/GroR-Gerau bei
dhnlichem Umfang bei 200 € pro Sitz und Monat.
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5.5. Experten-Interviews

Um einen Eindruck Gber die Ansichten und den Aktuellen Stand im Hinblick auf das Home-
bzw. Shared-Office in der Praxis zu erlangen sowie potentielle neue Aspekte fiir die Konzep-
tion zu erlangen suchten wir uns Interviewpartner aus der Praxis und flihrten Experteninter-
views. Urspriinglichen waren drei Interviews geplant, von denen letztendlich nur eines zu
Stande gekommen ist, weshalb eine Person aus dem Autorenteam ein weiteres Interview mit

dessen Vorgesetzten fihrte.

Zum einen haben wir uns mit einer Person aus der Fihrungsebene einer Kérperschaft des
offentlichen Rechts unterhalten, zum anderen mit einer Filhrungsperson aus einem Unterneh-

men, das in der Forschung tatig ist.

In beiden befragten Unternehmen wird mobiles Arbeiten bzw. Home-Office angeboten und
beide Flihrungspersonen finden das Konzept des Shared-Offices grundsatzlich interessant und
sehen darin teilweise auch groRes Potential, wenn es richtig umgesetzt wird. Hervorzuheben
ist bei den Vorteilen der Aspekt des Austausches mit fach- und branchenfremden Personen,
um neue Inspirationen zu erlangen. Die richtige Umsetzung bezieht sich u.a. auf die Gestaltung
der Biroflachen. Hier sind GroRraumbiros Einzelbiros, die es dennoch als Option fir be-
stimmte Tatigkeiten geben sollte, vorzuziehen. Die Gestaltung der GroRraumbiiros spielt nach
Angaben eines Interviewpartners eine essenzielle Rolle, da hier leicht Fehler gemacht werden
konnen, die die Abschottung eines Einzelbliros aber die Schallproblematik eines schlecht ge-
stalten Grofraumbliros vereinen. Angeboten werden die neuen Arbeitskonzepte des mobilen
Arbeitens bzw. des Home-Offices in der Abteilung bzw. Dem Unternehmen seit knapp einem

halben Jahr und seit Uber finf Jahren.

In den Kernaussagen decken sich die an das Shared-Office gestellten Anforderungen der bei-
den Interviewpartner. Hier wurde bei beiden eine gute IT-Infrastruktur als erster Punkt ge-
nannt, gefolgt von einer guten Infrastruktur insgesamt, wie z. B.: Cafés, Restaurants, keine
»dunklen Ecken” um das Bliro herum, um den Mitarbeitern Sicherheit zu gewahrleisten und
eine Atmosphare zum Wohlflihlen sowie Snacks. Die Anforderungen an die Ausstattung des
Blros decken sich ebenfalls bei beiden. Genannt wurden hier die fiir ein Biro tblichen Aus-
stattungsstlicke wie Monitor, Schreibtisch und Drucker, welche bereits in unserer Planung und
Kostenberechnung beriicksichtigt wurden. Die vorgeschlagene Offnungszeit des Biiros von 7

Uhr bis 21 Uhr traf bei einem Interviewpartner auf Zustimmung, der andere Interviewpartner
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schlug eine Erweiterung von 6 Uhr bis 22 Uhr vor, da einigen Mitarbeiter das friihe Anfangen

wichtig ist, um Nachmittags friih zuhause zu sein.

Weitere Punkte, die von je einer Person genannt wurden, sind ein Ansprechpartner vor Ort
sowie die flexible Nutzung des Shared-Offices hinsichtlich der Buchung. Eine langfristige Ver-
tragsbindung wiirde einen flexiblen Einsatz der Mitarbeiter in der Organisation behindern, zu-
dem sollten die Arbeitsplatze in dem Shared-Office kurzfristig (einen bis wenige Tage im Vo-
raus) buchbar sein, dass diese auch kurzfristig, z.B. auf Vorkommnisse im Privatleben, reagie-

ren kdnnen.

Die in der Arbeit angestellte Preiskalkulation ergab einen Preis von etwa 200 € pro Monat fiir
einen Arbeitsplatz. Dieser wurde als akzeptabel empfunden und stoR auf keine Abneigung, sei

aber abhdngig von der Ausstattung des Shared-Offices.

Die Interviewpartner sprachen jedoch einige Punkte an, die im Rahmen des Home- und
Shared-Offices fiir die Personalfiihrung relevant sind, jedoch nicht die Konzeption eines
Shared-Offices betreffen. Dennoch werden diese hier kurz erwahnt. Hervorgehoben wurde
die Verantwortung der Flihrungskrafte. Diese missen dazu in der Lage sein entscheiden zu
kdnnen ob das Home- bzw. Shared-Office fiir den oder die Mitarbeiter sinnvoll ist. Die Mitar-
beiter miissen in der Lage sein dort zu arbeiten, bzw. tatsachlich ihrer Arbeit nachgehen - und

damit umgehen kdnnen, um sich nicht géanzlich der Entgrenzung zu unterwerfen.

Ebenso wird die Personalfihrung durch zunehmende Abwesenheit vom eigentlichen Arbeits-
platz im Biiro der Firma signifikant erschwert. Allgemein erschwert das Wegbleiben den Auf-
bau einer persdnlichen Beziehung, dieser Wegfall des sozialen Kontakts sollte kompensiert
werden. Ein anderer Aspekt, der genannt wurde, ist dass Mitarbeiter, die Krank auf die Arbeit
gehen nicht durch den Vorgesetzten nach Hause geschickt werden, da dieser es im Zweifelsfall
nicht mitbekommt. Hier wurden vom Interviewpartner Schulungen fir Flihrungskrafte vorge-

schlagen.
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5.6. CO,-Bilanz

Die CO;-Bilanz zeigt das entsprechende Einsparpotenzial durch das Wegfallen des Pendelver-
kehrs der Personen, die nicht mehr auf die Arbeit fahren miissen. Angenommen wurde hier,
dass die Pendler an drei von fliinf Werktagen nicht auf die Arbeit fahren. Bei 8.085 Auspendlern
mit einer einem einfach Anfahrtsweg von 25 km und einem durchschnittlichen CO,-AusstoR
eines Kompaktwagens von 110g/km ergibt sich eine Einsparung von 64% der CO,-Emissionen,
was 3,7 Tonnen pro Jahr entspricht. In Rechnung wurde der Modal Split verwendet, der den

Verkehrsmix von Transportmitteln des Pendlerverkehres bericksichtigt.
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6. Kritische Betrachtung der Thematik

Wie aus dem Bericht hervorgeht, zeigt das Office-Sharing-Konzept groRes Potential, die CO;
Emissionen, die durch den taglichen Pendlerverkehr aufkommen, zu reduzieren. Dies wird
auch durch die Experten-Interviews bekraftigt, welche das Konzept begriiBen und deren Po-
tential erkennen. Es geht hervor, dass ausreichend potenzielle Standorte um Darmstadt exis-
tieren. Diese kdnnen gemeinsam die Vision eines potenziellen Office-Sharing-Rings verwirkli-
chen. Auch zeigt die Zielgruppenanalyse, dass es ein breites Spektrum an potenziellen Nutzern

gibt, welche Interesse an solch einem Konzept haben kénnten.

Zwei Punkte dirfen jedoch nicht vernachlassigt werden. Zum einen hat das Office Sharing mit
dem Home-Office einen starken Konkurrenten und zum anderen weist das Office-Sharing in

der Form, in welcher es untersucht wurde, spezifische Nachteile auf.

Die Nachteile definieren sich dadurch, dass Standorte untersucht wurden, die von Kommunen
betrieben werden. Die meisten Gebaude, die von ihnen bereitgestellt werden kdnnten, sind
veraltet. Das hat zur Folge, dass dies zu einer schlechten Energieeffizienz des Gebaudes fiih-
ren. Dies wiederum wirkt sich kontraproduktiv auf die Einsparung der CO; Emissionen aus.
Auch ergaben die Recherchen, dass viele Kommunen eher einen Bedarf an Biiroflache haben,
was dazu flhrt, dass sie keine Flachen fiir ein Office-Sharing entbehren kénnen. Hinzu kommt,
dass der Ort Uiber eine sehr gute IT-Infrastruktur verfligen muss sowie lber eine schnelle Nah-
verkehr Anbindung. Das ist vor allem in den landlichen Regionen nur schwer umsetzbar. Eben-
falls muss beachtet werden, dass ein Office-Sharing-Ring seine Wirkung erst entfalten kann,
wenn viele Kommunen sich diesem System anschlieRen. Doch durch den Mangel an Flachen

wird dieser Punkt ebenfalls dadurch erschwert.

Trotz der genannten Vorteile eines Office-Sharings darf die Alternative des Home-Offices nicht
unbeachtet bleiben. Die Zielgruppenanalyse des Office-Sharings deckt sich weitestgehend mit
der des Home-Offices. Daraus kann geschlossen werden, dass dieselben Nutzer angesprochen
werden. Hinzu kommt, dass ein Office-Sharing Kosten verursacht, welche nicht bei einem

Home-Office entstehen. Diese Kosten miissten dann von den Arbeitgebern getragen werden.

Somit bleibt die Frage offen, ob Arbeitnehmer bereit sind das Office-Sharing, dem Home-

Office vorzuziehen.
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7. Fazit

7.1. Potentielle Standorte

Die Option Vorort mit der Stadt Darmstadt-Griesheim ein Gesprach zu flihren, hat uns zahlrei-
che Informationen geliefert, die fiir die Realisierung dieses Projekts von Relevanz sind. Die
Stadt Griesheim zeigte an dem Projekt ein groRes Interesse. Dies kdnnte als Ausgangslage fiir

die nachste Projektgruppe sein, die hier dran weiterforscht.

Aus den Ergebnissen geht hervor, dass die Kommunen an dem Projekt interessiert sind, aber
leider keine freien Blroflachen besitzen, in denen ein Office-Sharing System aufgebaut wer-
den kann. Des Weiteren wurden uns oft Unternehmen vorgeschlagen, welche dhnliche Kon-
zepte betreiben, daher wurde uns empfohlen uns an Unternehmen zu wenden, die Blrofla-

chen private vermieten. Eventuell ware das Projekt mit privater Grundflache zu realisieren.

7.2. Zielgruppenanalyse

Insgesamt zeigt sich, dass die Eingrenzung der Zielgruppe ein wichtiger Aspekt fir die weitere
Herangehensweise ist. Zum einen erhoht es die Erfolgsquote, um fiir das Shared-Office wei-
tere Interessenten zu finden und zum anderen verringert es die Zeit, die man dafiir investiert.
Anhand der Mindmap kann man die herausgearbeitete Zielgruppe mit den Einflussfaktoren

Person, Berufsbild, Unternehmen, Wohnsituation und Mobilitat nochmal genau identifizieren.

7.3. Betreiberkonzepte

Wie aus dem Vergleich zu erkennen ist, hat das Office-Sharing-System seine Vorteile gegen-
Uber dem klassischen Biro. Es kann daher sinnvoll sein eine Alternative zu schaffen und solch

ein System in das Alltagsleben von Arbeitnehmern einzubauen.

Kommunale Unternehmen haben ihre eigenen Starken. Dadurch, dass sie nicht allein den Ge-
winn maximieren wollen, sind sie meistens kostenglinstiger und somit lukrativer fiir potenti-
elle Kunden. Im Gegensatz zu den privaten Unternehmen bieten sie im Falle einer Insolvenz
Sicherheit. Jedoch muss beachtet werden, dass viele Kommunen einem Sparzwang unterlie-
gen, was dazu flihren kann, dass nicht genug in das Office-Sharing reinvestiert wird und somit

die Ausstattung nicht konkurrenzfahig auf dem Markt bleibt.
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Bei der raumlichen Gestaltung des Biiros (Einzel- oder GroRraumbiiro) sind des einen Vorteile
die Nachteile des anderen. Deshalb kann der Fokus nicht auf einer Art liegen, sondern es ist

ein Mix beider Bliroarten zu empfehlen.

Die Offnungszeit von 07:00 Uhr ist realistisch, da der Vergleichsfaktor Kindergarten ebenfalls
um diese Zeit 6ffnet. Jedoch kann die SchlieBzeit von 21:00 Uhr angepasst werden. Dadurch,
dass die Spanne der letzten Busverbindungen in Riedstadt zwischen 20:30 Uhr und 23:30 liegt,
sollten die Offnungszeiten dem betreffenden Ort und deren Busverbindungsmdoglichkeiten an-

gepasst werden.

Das Betreibermodell fiir Riedstadt ist realistisch und kann durchgesetzt werden. Alle unter-
suchten Aspekte weisen ihre eigenen Vor- und Nachteile auf und keines kann ausgeschlossen
werden. Damit das Betreiberkonzept des Office-Sharing erfolgreich implementiert wird und
auch auf Dauer erfolgreich bleibt, muss es sich den Marktpraferenzen anpassen. Markfor-

schungen sind daher nicht vermeidbar.

7.4. Wirtschaftlichkeits-Rechnung

Die Wirtschaftlichkeit kann gegeben sein. Wichtig ist es eine moéglichst hohe Auslastung zu
schaffen, um die Kosten fiir jeden einzelnen Platz zu minimieren. Somit ist das Konzept mit

200 € pro Person und Monat nachhaltig kostenneutral.

7.5. Experten-Interviews

Die Interviews vermittelten einen guten Uberblick tiber die Aspekte, die in der Praxis als rele-
vant angesehen werden. Es wurde die Annahme bestatigt, dass eine gute IT-Infrastruktur von
essenzieller Bedeutung ist. Ebenso spielt die allgemeine Bliroausstattung eine grof3e Rolle, um

ein effizientes Arbeiten zu ermdglichen sowie eine angenehme Atmosphare zu schaffen.

Die in einem Interview angesprochenen Aspekte der Personalflihrung und Verantwortung der
Flihrungskraft sind zwar nicht direkt fiir die Konzeption des Shared-Offices relevant, dennoch
kann hier in Zukunft ggf. eine Strategie mit Handlungsempfehlungen fir Flihrungskrafte und

Mitarbeiter ausgearbeitet werden, um die Akzeptanz weiter zu erhéhen.
Auch in Zukunft sollte sich durch Interviews oder Gesprache mit Personen aus der Praxis ein

Feedback geholt werden, um die Konzepte weiter zu optimieren.
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7.6. CO,-Bilanz

Die Auswertung der CO;-Emissionen, die durch den Pendelverkehr entstehen, bzw. deren po-

tentielle Einsparmaoglichkeiten haben gezeigt, dass hier ein enormer Stellhebel vorhanden ist.

In dem Beispiel mit dem Praxispartner Riedstadt und den dort vorhanden acht Arbeitsplatzen
im Shared-Office fallt die Minderung der CO,-Emissionen zwar deutlich geringer aus aber im

globalen Gesamtbild stellt dies einen nicht nachzuverldassigen Punkt dar.
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8. Ausblick

Bei der Kommunikation mit den Kommunen um Darmstadt herum kristallisierte sich heraus,
dass es einige Unternehmen bereits dhnliche Projekte anbieten. Ebenfalls sollten Gesprache
mit den Unternehmen gefiihrt werden, ob ihrerseits ein Interesse besteht ihre Mitarbeiter in
,Shared Offices” arbeiten zu lassen und dafiir Geld zu bezahlen, statt wie bisher im ,,Home-
Office”. Daher sollte ein Netzwerk zu den Unternehmen hergestellt und erweitert werden, um

solche Fragen zu klaren.

Trotz des ausgearbeiteten Betreiberkonzeptes ist es notwendig, den Markt zu untersuchen
und Marktforschung zu betreiben, dadurch lassen sich die Starken des kommunalgefiihrten
»Shared Offices” besser analysieren, um anschlieBend diese als Verkaufsargumente anzubrin-

gen.

Die Kostenanalyse zeigt das Potenzial von einem ,,Shared-Office”. Es ist Optimierungspotenzial
und eine Auslastungsanalyse durchzufiihren. Man benétigt eine hohe Auslastung und Motiva-
tion Personen in das ,Shared Offices” zu ziehen, um das Konzept nachhaltig kostenneutral

funktioniert. Es besteht die Gefahr, dass auf Dauer Verluste entstehen konnen.

Wadhrend der Experten-Interviews wurde die Thematik der IT-Infrastruktur sowie der Biroaus-
stattung angesprochen, welche in nachfolgenden Untersuchungen naher fokussiert werden
sollten. Ebenso sollten die Interviews mit Experten, durch weitere Experten, erweitert wer-

den.
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