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Die FLUWO Bauen Wohnen eG ist eine der gréRten Wohnbaugenossen-
schaften Siiddeutschlands, die ihren Wohnungsbestand kontinuierlich
weiterentwickelt und zukunftsorientiert die marktseitige Entwicklung
und Trends der Wohnungswirtschaft in ihrer strategischen Ausrichtung
beriicksichtigt. Das qualitative und auch das quantitative Wachstum

fihrt dazu, dass der Personalbestand der FLUWO stetig wéachst, aber
auch dazu, dass sich die Belegschaft den wachsenden Anforderungen
stellen muss. Dabei ist es der FLUWO besonders wichtig, die Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter auf dem Weg des Wachstums und der Verénde-
rung stetig zu begleiten und attraktive Angebote zur Weiterqualifizierung

zu machen. Das sagt Sabrina Schaal, Teamleiterin Personal FLOWO.

Mit dem Projekt , ProPersonal”, das 2018 be-
gonnen hat, will die FLUWO einen verbind-
lichen Orientierungs- und Bezugsrahmen
schaffen, der gleichermaBen fur die Perso-
nalentwicklung als auch die Personalaus-
wahl als Grundlage dient. ,ProPersonal”
steht fur Professionalisierung der Personal-
auswahl und -entwicklungsprozesse.

In einem Partizipationsprozess hat sich die
FLOWO mit der folgenden Fragestellung be-
schaftigt: ,Wie muss jemand sein, welche
Kompetenzen mitbringen, wie sich verhalten,
wie ,ticken”, was muss jemand kénnen und
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wollen... um zu uns zu passen und die FLUWO
(jetzt und in den nachsten Jahren) erfolgreich
zu machen?”

In dem durch Workshops gesttzten partizipa-
tiven Prozess sind rund 2.000 Aussagen ent-
standen, die das Projektteam kategorisiert
und verdichtet hat. Aus den Antworten der
FLOWOjaner konnte das FLUWO Kompetenz-
modell (Basiskompetenzmodell) mit sieben
Kompetenzfeldern entwickelt werden. Um
diese Kompetenzfelder fur jeden verstandlich
zu machen, werden sie durch insgesamt 32
Kompetenzen spezifiziert. Dabei hat jedes
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Kompetenzfeld zwischen drei bis sechs Kom-
petenzen, die noch naher erldutert werden.
So wird eine hohe Transparenz und Nachvoll-
ziehbarkeit erreicht. Das Basiskompetenzmo-
dell wird durch das FLUWO Fiihrungs-Kom-
petenzmodell, das im gleichen System auf-
gebaut ist, erganzt.

Darauf aufbauend wurden die Personalent-
wicklungs- und Personalauswahlinstrumente
der FLUWO angepasst, so dass sowohl Mitar-
beiter und Bewerber anhand der definierten
Kompetenzen gemessen und Starken und Ent-
wicklungsfelder aufgezeigt werden kdnnen.

Ein Instrument mit hohem Stellenwert ist dabei
das FLUWO Jahresgespréch (FIG). Dabei han-
delt es sich um ein jahrliches Gesprach zur
Standortbestimmung, Leistungsbeurteilung,
Einschatzung des (Fihrungs-) Kompetenzpro-
fils, Zielvereinbarung und Entwicklung der
Fachkraft. Das FLUWO Jahresgesprach beruht
auf dem fir alle Mitarbeitenden und Fihrungs-
krafte der FLUWO verbindlichen Basis- und
Fuhrungs-Kompetenzmodell. Hieraus kann
ein individueller Entwicklungsplan abgeleitet
werden. Mit Blick auf die Digitalisierung wird
der Bogen in digitaler Form ausgefullt und
direkt in der Personalsoftware am Mitarbeiter
oder der Mitarbeiterin gespeichert.

Auch fur die Personalauswahl neuer Teammit-
glieder spielt das FLUWO Kompetenzmodell
eine wichtige Rolle. Mit dem Ziel den Bewer-
bungsprozess der FLUWO weiter zu profes-
sionalisieren und noch nachvollziehbarer zu
machen, wurden zum einen der Prozess tber-
arbeitet und zum anderen verschiedene Ele-
mente entwickelt, um Kompetenzen der Be-
werberinnen und Bewerber gezielt abzufragen,
zu beobachten und beurteilen zu kénnen. Im
ersten Schritt wurde der Prozess fiir das Aus-
wahlverfahren der diesjghrigen Auszubilden-
den und dualen Studentinnen und Studenten
genutzt und nochmals evaluiert. Neben dem
klassischen Vorstellungsgesprach hat die
FLOWO als weiteren Baustein des Personal-
auswahlprozesses ein zeitversetztes, aufge-



zeichnetes Videointerview eingeflhrt. Das
zeitversetzte Video-Interview ermdéglicht es,
einer gréBeren Anzahl von Bewerberinnen
und Bewerbern die Mdglichkeit einer ersten
personlichen Vorstellung zu geben. Aus dem
Kreis der positiv beurteilten Personen werden
diejenigen ausgewahlt, die zum persénlichen
Bewerbungsgesprach eingeladen werden.
Diese Vorauswahl erhoht die Chance deutlich,
die geeignete Fachkraft mit weniger Gespra-
chen als in der Vergangenheit zu finden. Der
Auswahlprozess ist nicht nur effektiver, son-
dern auch ressourcenschonender geworden.
Fr das Vorstellungsgesprach selbst wurde ein
umfangreicher Fragenkatalog entwickelt, der
sich auf die im Kompetenzmodell verankerten
Kompetenzen bezieht. Als letzten Baustein
gibt es die Mdglichkeit des Probearbeitens
und das darin integrierte Abschlussgesprach.
Hier kann der gewonnene gegenseitige Ein-
druck nochmals bestatigt werden.

Die neue FLUWO-Arbeitswelt
in Stuttgart-Degerloch

Die Unternehmensgruppe der FLUWO, be-
stehend aus der FLUWO eG, der FLUWO Bau
+ Service GmbH sowie der FLUWO Stiftung
hat derzeit rund 140 Mitarbeiterinnen und
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Mitarbeiter. Am Hauptsitz in Degerloch arbei-
ten aktuell etwa 60 Personen. Die Verteilung
der rund 10.000 Wohnungen auf 31 Stand-
orte erfordert eine dezentrale Struktur, um
den Mieterinnen und Mietern eine bestmog-
liche Servicequalitat zu bieten. Ab einer be-
stimmten BestandsgréBe finden sie daher ihre
Ansprechpartnerinnen und Ansprechpartner
direkt vor Ort in einem Regionalburo.

Der Hauptsitz der FLUWO befindet sich seit
ihrer Grindung im Jahr 1948 in Stuttgart
Degerloch. Das bisherige Verwaltungsgebau-
de wird aufgrund des Mitarbeiterwachstums
als auch der veranderten Rahmenbedingun-
gen den Anforderungen der FLUWO nicht
mehr gerecht. Jedoch sollte der Standort
Stuttgart-Degerloch aufgrund der langjahri-
gen Verbundenheit sowie guten Erreichbar-
keit erhalten bleiben. Im Jahr 2018 konnte
erfreulicherweise ein bestehendes Blroge-
baude in unmittelbarer Nahe zum bisherigen
Stammsitz erworben werden.

Das aus dem Jahr 1988 stammende Biroge-
baude in der LoffelstraBe 22-24 in Stutt-
gart-Degerloch wird in Zusammenarbeit mit
dem Architektenbtiro SCOPE Architekten aus
Stuttgart kernsaniert und umgebaut. Im Zuge
dessen entstehen hier auf rund 4.000 Qua-
dratmetern neu gestaltete Gewerbeflachen,
davon rund 40 % Buroflachen und 30 % Ge-
meinschaftsflachen, wobei ein Teil der Fla-
chen vermietet werden soll.

Der FLUWO geht es nicht nur um neue, gro-
Bere Buroflachen, sie will vielmehr den Umzug
dazu nutzen, sich intensiv mit dem Thema
.Neue Arbeitswelt” zu beschaftigen und die
Weichen fir eine innovative Zusammenar-
beit zu stellen. Dabei standen zwei zentrale
Fragen im Fokus des Entwicklungsprozesses:
¢ Wie wollen wir in Zukunft
(zusammen)arbeiten (Arbeitsmetho-
dik, Arbeitsweisen)?
¢ Wie sehen auf Basis dessen die Arbeits-
platze und die Arbeitsumgebung aus?
Welche Raumtypen benétigen wir?



Gemeinsam haben sich die Mitarbeitenden
der FLUWO Gedanken zur neuen Arbeitswelt
gemacht, z.B. zu den Homebases

Um diese Fragen zu beantworten, wurde ein
internes Projektteam gegriindet, welches mit
der Untersttitzung durch SCOPE Architekten
eine Vision und Zielsetzung fir die neue
FLOWO-Arbeitswelt entwickelt hat. Es erfolg-
ten unter anderem eine weitreichende Re-
cherche und Machbarkeitsanalyse, mehrere
Besuche anderer neuer Arbeitswelten, Mitar-
beiterbefragungen und -workshops.

Hieraus wurde ein Konzept entwickelt, nach
dem die zukiinftige FLUWO-Arbeitswelt neue
Arbeitsweisen und mehr teambasiertes und
abteilungsubergreifendes Arbeiten unterstit-
zen und fordern soll. Sie soll Flachen fir Kon-
zentration, Kommunikation und Kollaboration
enthalten sowie eine hohe Aufenthaltsqualitat
und das Arbeiten in unterschiedlich gestalte-
ten Umgebungen erméglichen. Dabei soll die
neue Arbeitswelt im Einklang mit dem Alltag
der FLUWO Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
stehen und Aspekte wie Ernahrung/Gesund-
heit, Fitness/Entspannung, Beruf, Familie und
Freunde bertcksichtigen. Es werden Konzep-
te zu den Themen Clean Desk, Open Space,
Desk-Sharing und Mobile Office berticksich-
tigt. Voraussetzung ist allerdings die weitge-
hende Digitalisierung der Arbeitsprozesse
und das papierlose Buro.

Dabei sehen wir groBe Chancen durch die
neue FLUWO-Arbeitswelt. Zum einen wird
Mitarbeiter-Wachstum durch mehr Fldche er-
maoglicht, gleichzeitig entsteht mehr Flexibili-
tat in der Nutzung der Flachen. Durch unter-
schiedliche Raumkonzepte kann auf indivi-
duelle und tatigkeitsspezifische Bedurfnisse
eingegangen werden. Wahrend in den soge-
nannten Homebases konzentriertes Arbeiten
sowie eine raumliche Zuordnung von Teams
erfolgt, soll durch die groBzligigen Gemein-
schaftsflachen mehr Austausch und dadurch
Synergien und das Aufbrechen von Abteilungs-

silos méglich werden. Die Raumtypen sollen
auBerdem die Implementierung neuer, unter
anderen agiler Arbeitsmethoden unterstitzen
und vorantreiben. Dank der Flachen, die durch
verschiedene Angebote erganzt werden, wird
ein attraktives Arbeitsumfeld sowohl fir be-
stehende als auch potenzielle Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter geschaffen.

Rund 800 m2 der Biroflachen sollen vermie-
tet werden. Dabei ist die Anmietung verschie-
den groBer Flachen oder auch einzelner voll
ausgestatteter Arbeitsplatze moglich. Somit
werden sowohl Unternehmen als auch Einzel-
personen/Start-Ups angesprochen. Beide
Mietmodelle beinhalten die Mitnutzung der
Gemeinschaftsflachen. Dartber hinaus wird
derzeit ein Konzept erarbeitet, welches ein
Serviceangebot an Kaffee und Getranken,
Bewirtschaftung, Reinigung, Mitnutzung des
Empfangs, IT-Grundausstattung und Support
sowie die Nutzung der vollausgestatteten Be-
sprechungs-, Workshop- und Multifunktions-
raume vorsieht.

Im gesamten Prozess hin zur neuen FLUWO-
Arbeitswelt spielen die Mitarbeiterbeteiligung
und das Change-Management eine wichtige
Rolle. Es war uns wichtig, neben der klaren
Zieldefinition und Strategie die Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter am Prozess zu beteiligen,
ihre Winsche und Vorstellungen aufzuneh-
men, aber auch regelmé&Big Uber den Projekt-
fortschritt zu informieren. Dabei darf die be-
stehende Buro- und Teamkultur nicht auBer
Acht gelassen werden.

Die Erfahrungen aus der Corona-Pandemie
haben einen erheblichen Einfluss auf unsere
heutige Arbeitsweise sowie die Gestaltung
unserer zukunftigen Arbeitsumgebung. Denn
dadurch wurde die Digitalisierung vieler Pro-
zesse beschleunigt, zum Beispiel die Einfuh-
rung der digitalen Unterschrift und eine vir-
tuelle Zusammenarbeit und Fuhrung Gber
Chat-/Video-Tools unabdingbar. Auf dieser
Basis konnten zum Beispiel das Desk-Sharing
sowie das angestrebte Co-Working-Modell
weiter optimiert werden. Auch die Akzep-
tanz der Belegschaft fir diese neuen Ansatze
ist gestiegen.

Folgende Prozessschritte wurden durchlaufen:

1. Kreativprozess — Ideenfindung,
Farb- und Materialkonzept

2. Grundlagenermittlung — Bestands-
und Planungsanalyse, Visionen und
Winsche

3. Workshops unter Einbeziehung
aller FLUWO Mitarbeitenden —
Grundrissplanung v.a. Homebases.
In vier spannenden und intensiven
Workshop-Tagen wurde gemeinsam
mit den zuklnftigen Nutzerinnen
und Nutzern die Anforderungen
an diese Arbeitswelt ermittelt und
ein erstes Flachenlayout erarbeitet.

4. Entwurfsplanung

5. Ausfithrungsplanun

Im Rahmen des Prozesses wurden die fur die
FLOWO notwendigen Raumtypen erarbeitet
und definiert. Neben den in der Abbildung
dargestellten Flachen wird es auBerdem eine
attraktive AuBenflache mit Garten und Terras-
se, um die Nahe zur Natur als einen wichtigen
Gesundheits- und Wohlfthlfaktor zur bertick-
sichtigen, ein Eltern-Kind-Buro zur besseren
Vereinbarkeit von Beruf und Familie sowie
einen Ruheraum als Riickzugs- und Entspan-
nungsort geben. Ergénzt wird das Angebot
um eine Foodhall inklusive einem geplanten
gesunden Mittagessensangebot und einem
speziellen Azubi-Studenten-Bereich, um die
Nachwuchsférderung zu unterstttzen.

Derzeit befindet sich das Projekt in der Aus-
fUhrungsphase. Die Fertigstellung der Bau-
maBnahme ist fir Ende Juni 2022 und der
erste Arbeitstag fur Mitte September 2022
geplant.

SABRINA
SCHAAL

Teamleitung Personal der
FLUWO Bauen Wohnen eG, Stuttgart
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HOMEBASE - LOUNGE
Urr in angenshmer Atmosphdee und bequemen Sassein
eine kurze Pause zu machen poer etwas zu lesen,

MICRO MEETING
Filr kiirzere Gespriche mit 2-3 Personen
odes auch Telefon- und Videokonferanzen.
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HOMEBASE - OPEN SPACE
Heimat und Veroriung wen Teama/abteilungen
mit Zer- und Sar-Arbeltspidtzen,

SAMITARBEREICHE
Attraktive Sanithrbereiche, die zur Woh|fiihi-
armoaphiire der Mitarbeiter beitragen,
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TOUCHDOWN

Touchdown-Arbeitaplitze fir elne eher tempordre
Einzelarbeit, die such genutzt werden kinnan, wann
die Homebase-Arbeitsplize belegt sind.
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Offanar, zamtraler Ort der Begegnung und des Ein flaxibel und agil nutzbarer Raum
Austausches in atiraktiver Calé-Atmosphire, Fie interaktive Zusarmmenarbeit.

Hier kinnan auferdem Gespriche und entepannte Zurn Konzepte schimseden oder brasnstormen,

Emzelarhelt am Laptop stattfinden.




