Band 42 Schriften zur

Immobilienokonomie

Hrsg.: Prof. Dr. Karl-Werner Schulte
Prof. Dr. Stephan Bone-Winkel

Daria Stottrop
Christian Fliishoh

Biiroflachen-
bestand -
Grundlagen,
Daten und
Methoden

&.ﬁ

EUROPEAN BUSINESS SCHOOL

International University
SchloB Reichartshausen \’\ ~
Private Wissenschaftliche Hochschule Rudolf Miiller



Geleitwort des Herausgebers

Die Einsicht in die Notwendigkeit einer systematischen Immobilienmarktbeobachtung
hat in der Vergangenheit zu Fortschritten in methodischer und institutioneller Hinsicht
gefuhrt. Wahrend hier einerseits viele neue Erkenntnisse gewonnen und neue Struktu-
ren der Marktbeobachtung entwickelt wurden, blieben manche Aspekte eher unberick-
sichtigt. Hierzu z&hlt das Themenfeld des Flachenbestandes. Fir den Wohnungsmarkt
ist diese Frage weitestgehend gut untersucht, nicht zuletzt durch die staatliche Woh-
nungsmarktbeobachtung auf Basis einer breit und tief angelegten amtlichen Statistik.
Hingegen fehlen bislang derartige Daten fiir den Blrobereich.

Deshalb widmen sich die Autoren erstmals systematisch der Frage des Buroflachen-
bestandes. Dabei werden zum einen die notwendigen Grundlagen umfassend darge-
stellt. Dazu zahlen u. a. eine ausfuihrliche Auseinandersetzung mit dem Biroflachen-
begriff, wie er in Wissenschaft und Praxis Verwendung findet und eine Darstellung und
Diskussion der unterschiedlichen Flachenkategorien, die nach wie vor nicht einheitlich
verwendet werden.

Dartber hinaus werden insbesondere methodische Aspekte vertieft untersucht. Dazu
zahlt eine detaillierte Auseinandersetzung mit den methodischen Grundlagen und der
darin enthaltenen Schwachen der verfiigbaren Bestandszahlen, wie etwa der Baufer-
tigstellungsstatistik. Aus einem breiten Spektrum mdglicher methodischer Herange-
hensweisen an eine Vollerhebung wird eine Methodenkombination entwickelt, die die
Aspekte Aufwand und Ergebnisqualitat berticksichtigt. Anhand einer solchen exempla-
rischen Erhebung am Beispiel der Stadt Dusseldorf wurde ein Buroflachenbestand
empirisch erfasst und die Ergebnisse bestehenden Zahlen gegeniiber gestellt.

Die gewonnenen quantitativen Erkenntnisse sind tUiberraschend. Sie haben bereits zu
ersten Auswirkungen auf die Praxis der Marktbeobachtung gefuihrt und es ist zu erwar-
ten, dass sie die Diskussion Uber das Themenfeld Blroflachenbestand weiter anregen.

Die von den Autoren entwickelte Methodik, die im Rahmen des empirischen Arbeits-
teils Uberprift und nochmals verbessert wurde, bietet sich als Grundlage fur ahnliche
Bestandserhebungen in anderen Biromarkten an.

Gern haben wir die vorliegende Arbeit, die von der Fakultat Raumplanung der Universi-
tat Dortmund als Dissertation angenommen wurde, in die ,Schriftenreihe zur Immobi-
lienékonomie" aufgenommen, da die Ergebnisse wissenschaftlich gehaltvoll sind und
einen hohen Praxisbezug aufweisen.



Die Arbeit sei neben den wissenschaftlich mit dem Buromarkt befassten Fachkreisen
insbesondere denjenigen Praktikern empfohlen, die an einer systematischen Marktbe-
obachtung fiir den Blrobereich interessiert sind.

Prof. Dr. Karl-Werner Schulte HonRICS CRE

Prof. Dr. Stephan Bone-Winkel

Institut fur Immobilienwirtschaft

International Real Estate Business School (IREBS)
Universitat Regensburg



Vorwort

Mit der wachsenden Bedeutung von Buroflachen fir die wirtschaftliche Entwicklung
von Grol3stadten hat auch der Bedarf an Prognosen zur langerfristigen Entwicklung
des Buroflachenbedarfs bzw. der Buroflachennachfrage zugenommen. Es gibt einige
etablierte Methoden, mit denen derartige Prognosen durchgefiihrt werden kénnen. Das
grol3e Problem aller bekannten Methoden in diesem Bereich liegt in der Tatsache, dass
die wesentlichen EckgroRen dieser Methoden allesamt auf Schatzungen beruhen. Es
gibt keine Statistik zu den Birobeschaftigten. Es gibt keine verlasslichen Statistiken zu
Buroflachenbestéanden; genauso gibt es keine Statistiken tber den Buroflachenbedarf
pro Kopf etc. Das macht die Ergebnisse dieser Prognosen recht unzuverlassig. Zu ins-
gesamt einigermalien konsistenten Ergebnissen kommt man allenfalls dann, wenn
man die Ergebnisse der Burofertigstellungsstatistik mit den Ergebnissen der Schatzun-
gen zu Burobeschéftigten zusammenfihrt und aufeinander abstimmt. Dennoch bleiben
noch genug Fehlermdglichkeiten bei derartigen Biroflachennachfrageprognosen.

Diese Tatsache hat dazu gefuhrt, dass sich das Fachgebiet Gewerbeplanung an der
Fakultat Raumplanung der Universitat Dortmund Uber einen l&angeren Zeitraum darum
bemdiht hat, im Rahmen von Eigenforschungen die Grundlagen der Biroflachenprog-
nosen genauer zu betrachten. Die erste Arbeit, die hier zu Uberzeugenden Ergebnis-
sen gekommen ist, war die Dissertation von Dipl.-Ing. Monika Dobberstein zum Thema
der Burobeschéftigten. lhre besondere Leistung bestand darin, eine neue Methode zur
Abschatzung der Burobeschaftigten zu entwickeln, die mittlerweile zur Standardmetho-
de bei Biroflachenprognosen geworden ist. Dabei wird mit sog. berufsbezogenen Bi-
robeschéftigtenquoten gerechnet, was den Vorteil hat, dass Statistiken zur Entwicklung
von Berufen leicht zugénglich sind, wahrend die bis dahin ubliche Methode der Ab-
schatzung von Blrobeschéftigten Uber die Funktionalstruktur der Beschéftigten nur
uber Sonderauswertungen der Statistik der sozialversicherungspflichtig Beschéatftigten
mdoglich war.

Die hier veroffentlichte Dissertation von Dipl.-Ing. Daria Stottrop und Dipl.-Ing. Christian
Flushoh setzt sich mit einer anderen Seite der Grundlagen von Biuroflachenprognosen
auseinander — mit der Frage der Buroflachenbestandes. Angaben zu Buroflachenbe-
stédnden in den Grof3stadten der Bundesrepublik beruhen alle auf Schatzungen, bei der
die Zahl der geschatzten Burobeschéftigten mit der wiederum geschatzten Burofla-
chenkennziffer multipliziert wird. Niemand wusste allerdings bisher, wie gut die Ergeb-
nisse dieser Schatzungen sind bzw. waren. Erst eine Vollerhebung der tatsachlichen
Buroflachenbestande hatte es mdglich machen kénnen, die genannten Schatzungen
zu Uberprifen und Aussagen zur Qualitat der Schatzergebnisse zu machen. Eine der-
artige Vollerhebung schien in Anbetracht der grof3en Zahl von Birogebauden in den
deutschen Grof3stadten mit erheblichem Buroflachenbestand allerdings eine derart
umfangreiche Arbeit zu sein, dass sich lange Zeit niemand an diese Aufgabe heran-
traute. Erst als aus dem Arbeitskreis Marktanalysen der Gesellschaft fir immobilien-
wirtschaftliche Forschung (gif) der Wunsch nach einer derartigen Vollerhebung immer
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dringlicher an uns herangetragen wurde und als das Fachgebiet Gewerbeplanung mit
Frau Stottrop und Herrn Flishoh zwei Mitarbeiter gewonnen hatte, deren Vertragssi-
tuation ein derartiges Projekt erlaubte, konnte das Wagnis eingegangen werden, eine
Buroflachenvollerhebung in Angriff zu nehmen. Dabei war es von Anfang an klar, dass
hier ein langer Atem erforderlich sein wiirde, das Projekt zu einem guten Abschluss zu
bringen.

Als Beispiel fur die Auseinandersetzung mit dem Buroflachenbestand und fur die
Durchfuhrung einer Buroflachenvollerhebung wurde die Stadt Dusseldorf ausgewahlt.
Die Ermittlung der Primardaten Uber eine Begehung und photographische Dokumenta-
tion von rd. 4.800 Gebauden mit Buronutzungen in Dusseldorf wurde von Herrn Nagel
von der N.I.C. & Partner GmbH finanziell unterstiitzt. Auch die Stadt Disseldorf half in
erheblichem Malie dabei, das Ergebnis mdglich zu machen, indem sie das digitale
Kataster der Stadt unentgeltlich den Mitarbeitern zugénglich machte. Dass Frau
Stottrop und Herr Flishdh zusétzlich ein riesiges Mald an Arbeit investieren mussten,
um von der Ortsbegehung und ihrer digitalen Auswertung, tber die Entwicklung einer
verwertbaren Datenbank unter Verwendung des digitalen Katasters der Stadt Dussel-
dorf, Uber die Bemessung der Geb&audegrundflachen bis zur Berechnung der originér
ermittelten Buroflachen zu gelangen, wird beim Lesen dieser Arbeit sicher deutlich wer-
den.

Damit liegt die bisher einzige Arbeit in Deutschland vor, bei der eine systematische
Auseinandersetzung mit dem Buroflachenbestand einer Stadt stattfindet, und bei der
insbesondere die empirische Ermittlung des Biroflachenbestandes Uber eine originare
Buroflachenvollerhebung erfolgt. Die interessanten Ergebnisse machen deutlich, dass
die Ergebnisse der o.g. ublichen Bestandsschatzungen den tatsachlichen Bulrofla-
chenbestand in DuUsseldorf systematisch unterschéatzen. Es kann davon ausgegangen
werden, dass die Schatzergebnisse fir die anderen Birostadte in Deutschland ahnli-
che Abweichungen aufweisen, denn die Abweichungen beruhen im Wesentlichen dar-
auf, dass insbesondere die nicht unerhebliche Zahl von Biroflachen in gemischt ge-
nutzten Immobilien in den Schétzergebnissen vernachlassigt wird.

Die Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche Forschung hat die vorliegende Arbeit im
Jahr 2006 mit einem dritten Platz des Immobilien-Forschungspreises ausgezeichnet.

Prof. Dr. Gerd Hennings
Fachgebiet Gewerbeplanung
Fakultat Raumplanung
Universitat Dortmund
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Vorwort der Verfasser

Als der damalige Leiter des Arbeitskreises Marktanalysen der Gesellschaft fiir Immobi-
lienwirtschaftliche Forschung, Herr Hartmut Bulwien, Prof. Dr. Gerd Hennings und spa-
ter auch uns auf das Forschungsthema Biroflachenbestdnde aufmerksam machte,
ahnten wir, dass es ein umfangreiches und aufwandiges Thema sein wirde. Wie um-
fangreich und aufwéandig, wurde uns erst im Laufe der Arbeit klar.

Eine umfangreiche empirische Studie, wie die hier vorliegende, ware ohne Unterstut-
zung Dritter schwer realisierbar. Deshalb méchten wir an dieser Stelle die Gelegenheit
nutzen und all den Personen und Institutionen danken, ohne deren methodisch-
inhaltliche, materielle und ideelle Hilfe dieses Werk nicht zustande gekommen ware.

Zuvorderst danken wir unserem Doktorvater Prof. Dr. Gerd Hennings fur die geduldige
Betreuung und die wertvollen Anregungen, die maRgeblich zum erfolgreichen Ab-
schluss der Arbeit beigetragen haben.

Wir bedanken uns auch bei der Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche Forschung
(gif), dort insbesondere Herrn Hartmut Bulwien, der mit zahlreichen Diskussionen im
Arbeitskreis Marktanalysen unser Interesse flir das Thema geweckt hatte. Seinem
Nachfolger Herrn Giinther Muncke danken wir, dass er uns immer wieder einlud, um
den Stand unserer Arbeit im Arbeitskreis berichten und zur Diskussion stellen zu kon-
nen. Daruber hinaus bedanken wir uns bei der gif, die diese Veréffentlichung mit einem
Druckkostenzuschusses bedacht hat.

Noch einmal ausdriicklichen Dank an Herrn Josef Nagel von der N.I.C. & Partner
GmbH in Dusseldorf. Er hat die Arbeit materiell und mit seiner Ortskenntnis unterstitzt
und den Kontakt zur Landeshauptstadt Dusseldorf hergestellt. Diese hat uns dankens-
werterweise das stadtische digitale Kataster kostenlos zur Verfliigung gestellt und so
unsere Arbeit erleichtert.

Herzlicher Dank gilt Herrn Prof. Dr. Karl-Werner Schulte und Herrn Prof. Dr. Stephan
Bone-Winkel, die es nachdrucklich befurwortet haben, dass die Dissertation durch die
Veroffentlichung in den ,Schriften zur Immobiliendkonomie® einem grélReren Fachpub-
likum zugénglich gemacht werden kann.

SchlieRlich mdchten wir unseren Familien und Freunden danken, die uns mit ihrer Ge-
duld und Motivation den Rucken freigehalten haben.

Dortmund, im Mai 2007 Christian Flishdh und Daria Stottrop
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1 Einfihrung

1 Einflhrung

1.1  Hintergrund und Problemstellung der Arbeit

Buroflachen als Produktionsfaktoren fir Unternehmen sind eine wesentliche Voraus-
setzung fur die wirtschaftliche Entwicklung und damit flir Beschaftigungschancen in
den Stadten und Regionen. Birobetriebe wirken sich spurbar auf die Nutzungsstruktur
der Stadte aus, Buroimmobilien pragen das stadtische Erscheinungsbild entscheidend
mit. Deshalb gewinnt das Themenfeld Biro auch in der Diskussion von Planung und
Wirtschaftsférderung zunehmend an Bedeutung.

Buroflachen werden in den stark tertiarisierten Agglomerationsraumen Uber Birofla-
chenmarkte bereitgestellt. Hier ist eine Vielzahl von Akteuren an der Planung, Realisie-
rung, Vermarktung und Nutzung von Buroflachen beteiligt. Diese Akteure sind bei ihren
Aktivitaten auf zuverlassige Informationen angewiesen, um ihre Entscheidungen, die
i. d. R. erhebliche Investitionen betreffen, richtig treffen zu kénnen. Die verfligbaren
Informationen werden von vielen Akteuren allerdings als unzureichend eingeschétzt.
Deshalb wird versucht, die bestehende Informationsbasis zu verbessern, wobei der
Schwerpunkt auf der Bestimmung marktrelevanter Grof3en wie Flachenangebot, Fl&-
chennachfrage oder Mietniveau liegt, um die gegenwartige und zukinftige Marktsitua-
tion und damit die Erfolgsaussichten geplanter oder bestehender Buroimmobilien ein-
schatzen zu kdnnen.

Dabei beginnt sich zunehmend die Uberzeugung durchzusetzen, dass es fiir viele Ak-
teure von Vorteil sein kann, die einzelfallbezogene, projektorientierte Sichtweise und
Informationsbeschaffung durch systematische und kontinuierliche Marktbeobachtungen
ZU erganzen.

Waéhrend nun fir die Erfassung und Prognose unmittelbar markt- bzw. vermarktungsre-
levanter GroRen (Angebot, Nachfrage, Mietniveau) viel versprechende Ansatze entwi-
ckelt wurden und werden, ist Uber die ,physische Basis" des Biromarktes, den Biro-
flichenbestand, noch relativ wenig bekannt. Eine systematische Auseinandersetzung
mit dem Thema Biroflachenbestand steht bisher aus, die Informationslage zum Biro-
flachenbestand ist als unbefriedigend einzuschatzen.

Die wenigen verfugbaren quantitativen Aussagen zum Buroflachenbestand basieren im
Wesentlichen auf Schatzungen, deren Aussagefahigkeit bislang kaum zu beurteilen ist.
Die Bautatigkeitsstatistik, auf die sich diese Schatzungen haufig stitzen, weist eine
Reihe von Unzulanglichkeiten auf. Inwieweit sich dies auf die Aussagen zum Burofla-
chenbestand auswirkt, ist unsicher. Es fehlt bislang an einem Vergleichsmal3stab in
Form einer Totalerhebung, anhand dessen die verfligbaren Schatzwerte Uberpruft
werden kdnnen. An diesem Punkt setzt diese Arbeit an.
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1.2  Zielsetzung und Aufbau der Arbeit

Diese Arbeit soll auf der Grundlage einer exemplarischen Buroflachenvollerhebung in
der Stadt Dusseldorf verfigbare Quellen mit Aussagen Uber den Biroflachenbestand
methodisch untersuchen und bewerten. Auf Grundlage dieser Erkenntnisse sollen eine
Einschatzung der bislang verfligbaren Informationsquellen erméglicht und Vorschlage
zur Weiterentwicklung der Informationsbasis zum Buroflachenbestand entwickelt wer-
den.

Dazu werden folgende Teilziele angestrebt:
» Klarung wesentlicher Begriffe und Zusammenhange

» Auseinandersetzung mit den verfligbaren Datenquellen und den
zugrunde liegenden Methoden

» Durchflihrung einer Buroflachenvollerhebung in der Stadt Dissel-
dorf

» Diskussion der Ergebnisse mit verfugbaren Aussagen zum Biro-
flachenbestand und Entwicklung von Vorschlagen zur Weiterent-
wicklung der Informationsbasis

Die Arbeit gliedert sich in sechs Kapitel. Die Einfiihrung in Kapitel 1 stellt Hintergrund
und Problemstellung, Zielsetzung und Aufbau der Arbeit dar.

In Kapitel 2 (Begriffe, Strukturen und Zusammenhange) werden zundachst fur die Arbeit
wesentliche Begriffe erértert (2.1). Ausgangspunkt ist dabei der Begriff ,Blroflachen-
bestand” (2.1.1). Inhaltlicher Kern dieses Begriffes ist der Begriff der ,Buroflache®,
weshalb eine intensive Auseinandersetzung mit dem Buroflachenbegriff erfolgt (2.1.2).
Als ein wesensbestimmendes Merkmal von Buroflachen wird die Verrichtung von ,Bi-
roarbeit” herauskristallisiert, weshalb dieser Begriff anschlie3end naher untersucht wird
(2.1.3). Da die Diskussion im Themenfeld Biro darliber hinaus von einer grof3en Beg-
riffsvielfalt gepragt ist, wird schlieBlich der begriffliche Kontext des zentralen Burofla-
chenbegriffes dargestellt (2.1.4).

Der Buroflachenbestand setzt sich aus den unterschiedlichsten Geb&ude- und Burofla-
chentypen zusammen und er verteilt sich in bestimmter Weise im Raum. Deshalb wer-
den in Abschnitt (2.2) ausgehend von verschiedenen Anforderungen, die Nutzer oder
Burobetriebe an ihre Flachen stellen, zunachst die sog. Standard-Buroformen vorge-
stellt (2.2.1). Dann werden auf Grundlage einer kurzen Auseinandersetzung mit rele-
vanten Standortfaktoren einige gangige Standorttypen herausgearbeitet (2.1.2).

Die Begriffsvielfalt im Burobereich erstreckt sich auch und besonders auf die Beschrei-
bung und Unterscheidung von relevanten Flachenkategorien, wie beispielsweise ,Brut-
togrundflache”, ,Nutzflache®, ,Geschossflache” oder ,Mietflache” (2.3). Deshalb werden
die relevanten Flachenkategorien aus der DIN 277 (2.3.1), der MF-B (2.3.2) und der
BauNVO (2.3.3) genauer analysiert.

Neben dem begrifflichen Kontext wird der inhaltliche Kontext von Buroflachen, die BU-
roflachenmarkte, betrachtet (2.4). Der hier gewohnlich stark dominierenden vermark-




1 Einfihrung

tungsorientierten Sichtweise wird bei der Vorstellung verschiedener Nachfrage- und
Angebotsindikatoren (2.4.1) eine eher bestandsorientierte Sicht gegenibergestellt und
in ein einfaches Arbeitsmodell Uberfiihrt (2.4.2). Aus einer kurzen Auseinandersetzung
mit den Hauptakteuren des Blromarktes (2.4.3) werden einige relevante Aspekte her-
ausgearbeitet, die dabei helfen, die Biroflachenvollerhebung inhaltlich zu strukturieren.

In Kapitel 3 (Daten und Methoden) wird die verfigbare Informationsbasis zum Bluirofla-
chenbestand analysiert. Dabei erfolgt die Betrachtung zunachst unter dem Aspekt der
verfigbaren Datenquellen (3.1). Die Hauptquelle fur Informationen zum Flachenbe-
stand ist die amtliche Bautatigkeitsstatistik, die in Abschnitt 3.1.1 untersucht wird. Dazu
werden Zweck und Gliederung der Statistik vorgestellt und die Inhalte der vier unter-
schiedlichen Erhebungen der Statistik diskutiert. Ein unter methodischen Gesichts-
punkten wesentlicher Aspekt ist die bei der Zuordnung von Gebaudearten verwendete
Klassifikation, die ebenso wie das Erhebungsverfahren auf mdgliche Schwachstellen
analysiert wird. Neben der Bautétigkeitsstatistik enthalten auch andere Quellen Aussa-
gen zum Buroflachenbestand (3.1.2). Dazu gehdren vor allem die Marktberichte von
Immobiliendienstleistern, aber auch verschiedene andere Datensammlungen.

Die Daten zum BiroflAichenbestand basieren auf unterschiedlichen methodischen An-
sétzen. Diesem Aspekt wird gesondert Rechnung getragen, indem eine ausflhrliche
Auseinandersetzung mit den Methoden der Bestimmung des Biroflachenbestandes
erfolgt (3.2). Diese Betrachtung dient als Entscheidungshilfe fur die Vorbereitung der
Vollerhebung. Dazu werden ausgehend von einigen prinzipiellen methodischen Uber-
legungen (3.2.1) die unterschiedlichen Methoden dargestellt und diskutiert. Der
Schwerpunkt liegt dabei auf den Methoden des Additionsverfahrens (3.2.2), kurz be-
handelt werden das Kumulationsverfahren (3.2.3) und die Kennziffernmethode (3.2.4).

In Kapitel 4 (Buroflachenvollerhebung Dusseldorf) wird die Bestandserhebung fiir die
Stadt Dusseldorf vorgestellt. Dazu werden zunéchst einige Rahmenbedingungen (4.1)
prasentiert. Hierzu zéahlt eine kurze Vorstellung des Wirtschaftsstandortes Dusseldorf
(4.1.1) und der wesentlichen Birostandorte in der Stadt (4.1.2). Darauf folgend werden
die verfugbaren Aussagen zum Biroflachenbestand in Dusseldorf zusammengestellt
(4.1.3).

Eine ausfuhrliche Erdrterung widmet sich der Methodik der Vollerhebung (4.2). Ausge-
hend von einem Methodengerist, das unter Abwagung von Qualitats- und Aufwands-
aspekten entwickelt wird (4.2.1), werden die Erhebungsmerkmale fir die Bestandser-
hebung herausgearbeitet (4.2.2). Besonderes Augenmerk wird auf die Qualitatssiche-
rung wahrend der Erhebung gelegt (4.2.3). Diese Vorarbeiten munden in ein Schema
der Methodik (4.2.4), dessen wesentliche Elemente — Vorbereitung der Erhebung
(4.2.5) und Aufbereitung der Erhebung (4.2.6) — in ihren einzelnen Arbeitsschritten de-
tailliert beschrieben werden.

Schlie3lich werden die Ergebnisse der Vollerhebung dargestellt (4.3). Nach einer Be-
schreibung der Datenbasis (4.3.1), die aus o. g. methodischen Schritten resultiert, wer-
den die Ergebnisse unter den drei Aspekten Grol3e (4.3.2), Nutzungsmix (4.3.3) und
Raumliche Verteilung (4.3.4) dargestellt.
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Kapitel 5 (Diskussion und Vorschlage) beinhaltet einen expliziten Bewertungsschritt.
Hier werden die Ergebnisse der Vollerhebung vor dem Hintergrund bisheriger Aussa-
gen diskutiert (5.1) und es werden Erkenntnisse aus der eingesetzten Methodik der
Vollerhebung erértert (5.2). Vor diesem Hintergrund werden Vorschlage fir die Weiter-
entwicklung der Informationsbasis zum Buroflachenbestand entwickelt (5.3).

Kapitel 6 fasst die wesentlichen Ergebnisse der Arbeit zusammen und gibt einen Aus-
blick auf eine mogliche Weiterentwicklung des Themas.
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2 Begriffe, Strukturen und Zusammenhange

2.1 Begriffe

2.1.1 Biroflachenbestand

Zentraler Gegenstand dieser Arbeit ist der Buroflachenbestand. Als Ausgangspunkt der
Betrachtung soll folgende Begriffsdefinition dienen:

Der Buroflachenbestand ist die Summe aller physisch tatsachlich
existierenden Buroflachen innerhalb eines geografisch definierten

Untersuchungsraums zu einem definierten Zeitpunkt.1

BFBut=2BFut (1)

mit:

BFB: = Biroflachenbestand im Untersuchungsraum U zum Zeit-
punkt t

BFu: = existierende Buroflache im Untersuchungsraum U zum

Zeitpunkt t

Aus dieser Definition gehen fiinf wesensbestimmende Merkmale des Buroflachenbe-
standes hervor.

1. Er bildet Buroflachen ab. Damit ist das wichtigste und zugleich schwierigste kon-
stituierende Merkmal genannt. Der Buroflachenbegriff ist komplex, deshalb wird

er in einem separaten Abschnitt erortert.”

2. Er bildet eine Summe von Biroflachen ab. Er ist also zunachst ein quantitatives
Mal3, etwa eine Quadratmeterzahl. Dartber hinaus weist der Buroflachenbestand
unzahlige quantitative und qualitative Eigenschaften auf, die je nach Fragestel-
lung relevant sein kénnen. Zum Beispiel ist er in bestimmter Weise:

» rdumlich verteilt
» baulich eingebunden

» konstruiert, gestaltet und ausgestattet

1 Siehe Gleichung (1)
2 Siehe Abschnitt 2.1.2, S. 9 ff.
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» pragend fur die Nutzungsstruktur und das Erscheinungsbild der
Umgebung

» genutzt oder nutzbar
» auf dem Buromarkt gehandelt, angeboten und nachgefragt
> usw.

Einige relevante qualitative und quantitative Aspekte werden im Laufe der Arbeit
erortert.

3. Er bildet nur physisch tatsachlich existierende Buroflachen ab. Geplante oder in
Bau befindliche Flachen z&hlen deshalb nicht zum Buiroflachenbestand. Diese

Unterscheidung ist relevant fur die Diskussion des Begriffes ,Buroflachenbe-

stand” in Abgrenzung zum ,,Fléichenangebot“.3

4. Er bildet Buroflachen zu einem bestimmten Zeitpunkt ab, d. h. der Buroflachen-
bestand ist eine Momentaufnahme, eine statische Betrachtung, eben eine Be-
standsgrofie.

5. Er bildet Buroflachen innerhalb eines abgegrenzten Untersuchungsraums ab. Ei-
ne sinnvolle Aussage uber den Biuroflachenbestand ist nur moglich, wenn der
raumliche Bezugsrahmen mit angegeben wird. Die Abgrenzung dieses Untersu-
chungsraums lasst sich anhand funktionaler oder administrativer Kriterien ab-
grenzen. Ergebnis einer funktionalen Abgrenzung konnte z. B. ein Marktgebiet
sein, d. h. alle Teilraume mit einbeziehen, die in Bezug auf Angebot, Nachfrage
und Mietniveau miteinander zusammenhangen. Die administrative Abgrenzung
ist dagegen als pragmatische Herangehensweise zu kennzeichnen. Dabei wird
der Untersuchungsraum z. B. kongruent zu Verwaltungsbezirken definiert, um
auf die dort verfugbaren Datengrundlagen zurlickgreifen zu kdnnen.

Der Buroflachenbestand ist eine Teilmenge des Gesamtflachenbestandes. Dieser be-
steht seinerseits aus verschiedenen Flachenarten (Buroflachen, Wohnflachen, Indust-

rieflachen, usw.).4 Die GrofRe des Gesamtflachenbestandes ist im Prinzip bestimmbar,
also endlich.

GFBut = BFByt + S NBFy; = endlich  (2)
mit:

GFB, = Gesamtflachenbestand; Summe aller Flachen in Unter-
suchungsraum U zum Zeitpunkt t

Siehe Abschnitt 2.4.1, S. 57 ff.
Wie auch immer die restlichen Flachen (also die ,Nicht-Biroflachen®) untereinander abgegrenzt sind
(Wohnflachen, Industrieflachen usw.).
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BFB, = Biroflachenbestand im Untersuchungsraum U zum Zeit-
punkt t
NBF, = .Nicht-Buroflache"; Flache, die keine Biroflache ist, im

Untersuchungsraum U zum Zeitpunkt t

Daraus folgt, dass die Summe der Flachen aus den einzelnen Flachenarten nicht gro-

Rer sein kann, als der Gesamtflachenbestand.’ Diese Feststellung wirkt trivial, ist aber
von Bedeutung im Zusammenhang mit der Diskussion um unterschiedliche Kriterien

zur Abgrenzung des Buroflachenbegriffs (Eignung).6

Veranderungen des Buroflachenbestandes

Beschatftigt sich eine Fragestellung mit der Veranderung des Biroflachenbestandes im
Zeitablauf, so muss die statische Betrachtung durch eine dynamische Betrachtung er-
ganzt werden. Dies lasst sich auf zweierlei Art bewerkstelligen: entweder Uber einen

intertemporéaren Vergleich zweier Bestande, etwa Uber Differenz’- oder Quotientenbil-

dungg, oder Uber die Einbeziehung von Stromgr('jBen9 in die Betrachtung, also die Zu-
bzw. Abgénge zum Buroflachenbestand innerhalb eines definierten Zeitraums.

A BFBtOtl = BFBtl — BFBtO (3)
oder
A BFBtotl =3 BF;, o~ > BFA ot 4
bzw.

A% BFB, ;= ((BFB, — BFB, )/ BFB,)x 100 (5)

mit;
A BFBtotl = absolute Veranderung des Biuroflachenbestandes in der

Periode ty bis t;

Siehe Gleichung (2)
Siehe Abschnitt 2.1.2, S. 9
Siehe Gleichung (3)
Siehe Gleichung (5)

© N o O
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A% BFBtotl = prozentuale Veranderung des Biroflachenbestandes in
der Periode ty bis t;

BF, oy = zugehende Biroflache in der Periode t, bis t;

BF, - = abgehende Biroflache in der Periode t, bis t;

BFBtO = Buroflachenbestand zum Zeitpunkt ty

BFBtl = Buroflachenbestand zum Zeitpunkt t;

Diese Uberlegungen sind relevant fiir das Problem der Fortschreibung des Biirofla-
chenbestandes.

Wenn der Buroflachenbestand nicht Uber die Zeit konstant bleibt, kann er sich quantita-
tiv in zwei Richtungen entwickeln — er kann wachsen (ABFB > 0) oder schrumpfen
(ABFB < 0).

Wachsen kann der Biroflachenbestand durch Neu-, An- oder Umbau von Biroflachen
oder durch (legale bzw. illegale) Umwidmung bzw. Umnutzung von Flachen anderer
Nutzungsarten in Buroflachen.

Ein typisches Beispiel fir den Neubau von Buroflachen ist die Konzipierung und Reali-
sierung von Blrogebauden durch Projektentwickler, die die fertiggestellten Flachen
vermieten und das vermietete Objekt an institutionelle Anleger verkaufen. Ein anderes
Beispiel ist die Errichtung von Verwaltungsgeb&uden durch grof3e Industrie- oder
Dienstleistungsunternehmen, die die Flachen nach Fertigstellung selbst nutzen.

Wachstum durch Buroflachenanbau kann z. B. im Rahmen von Objektrevitalisierungen
geschehen, wenn unter Rentabilitatsaspekten Geschosse aufgestockt oder Umbauten
im Gebaude vorgenommen werden, die u. U. die Flacheneffizienz steigern, d. h. den
Anteil der effektiven Nutzflache an der Bruttogrundflache erhéhen.

Ein typisches Beispiel fir das Wachstum des Biroflachenbestandes durch Umwid-
mung bzw. Umnutzung sind die Veranderungsprozesse, die sich im Cityrandbereich
von Agglomerationszentren mit wachsendem Dienstleistungssektor abspielen. Hier
kénnen rentable Blronutzungen mit hohem Bietrentenpotential angestammte Wohn-
und Kleingewerbenutzungen verdrangen.

Schrumpfen kann der Buroflachenbestand durch Abriss oder Umwidmung bzw. Um-
nutzung von Biroflachen in andere Nutzungsarten.

Abgerissen werden Birogebaude wegen Erreichen der technischen bzw. wirtschaftli-
chen Nutzungsdauer. Die technische Nutzungsdauer ist erreicht, wenn die Nutzung
eines Gebaudes aufgrund von Bauschaden o. a. nicht mehr mdglich ist. Die wirtschaft-
liche Nutzungsdauer dagegen héangt von der Marktfahigkeit des Objektes ab. Wenn
das Gebaude nicht mehr wirtschaftlich vermietet und betrieben werden kann und sich
eine Revitalisierung nicht lohnt wird es abgerissen, ggf. wird ein neues Gebaude errich-

o Siehe Gleichung (4)
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tet, das besser an die Bedirfnisse der Nutzer angepasst ist. Das kann erheblich vor
Erreichen der technischen Nutzungsdauer geschehen.

Schrumpfung durch Umwidmung bzw. Umnutzung findet etwa in Markten mit Ange-
botsliberhang statt. Dabei bieten sich fir Umnutzungen in erster Linie kleinteilige, z. B.
durch Umnutzung entstandene Flachen in gemischt-genutzten Gebauden an, wobei
diese — besonders in zentralen Lagen — am wenigsten Vermarktungsprobleme haben
werden. Hier ware beispielhaft an Umwidmung von Biro- in Wohnflachen zu denken.
Umnutzungen von grofRen Birokomplexen sind weit schwieriger zu bewerkstelligen.
Als Beispiel kénnte der Versuch angefihrt werden, moderne Blirogebaude mit Frei-
zeitnutzungen, wie etwa Multiplexkinos, zu bestticken und so zu attraktivieren.

2.1.2 Biuroflache

In diesem Abschnitt wird der Begriff der Buroflache erértert. Aus einer Begriffsdefiniti-
on, die bereits eine gewisse Verbreitung erlangt hat, werden wesentliche Kriterien zur
Abgrenzung des Buroflachenbegriffs herausgearbeitet und es wird eine Arbeitsdefiniti-
on entwickelt. Dies dient zum einen der inhaltlichen Ausfillung des Begriffes ,Blirofla-
chenbestand®, zum anderen ist die ausfiihrliche Auseinandersetzung mit dem Buirofla-
chenbegriff grundlegend fir die Arbeit insgesamt.

Der Buroflachenbegriff findet in verschiedenen Zusammenhangen Anwendung. Er wird
z. B. ,in den Marktberichten der Maklerunternehmen, in Markt- und Standortanalysen,
beim Abschluss von Mietvertragen fir Blroimmobilien, in den Genehmigungsaus-
schissen der Stadte und Gemeinden, bei den Projektentwicklern und Bauunternehmen

usw.“™ verwendet. Aufgrund dieser Verbreitung des Buroflachenbegriffs wéare eine
einheitliche Definition und Anwendungsweise sinnvoll und wird auch als erforderlich
angesehen.ll Zwar liegt eine formelle ,Normierung® des Begriffs noch nicht vor'?, aber
es sind Bemuhungen zur Vereinheitlichung der Begriffsverwendung zu verzeichnen. Zu

diesem Zweck hat z. B. die Gesellschaft flr immobilienwirtschaftliche Forschung e.V.

(gif) eine ,Definitionssammiung zum Buroflachenmarkt“*® entwickelt, in der u. a. auch

der Biroflachenbegriff behandelt wird. Diese Buroflachendefinition basiert im Wesentli-

chen auf einer Arbeit von Dobberstein™, die auch Ausgangspunkt der folgenden Uber-
legungen ist.

Der Buroflachenbegriff nach Dobberstein

In ihrer Arbeit Uber Blrobeschaftigte entwickelt Dobberstein eine Methode in empiri-
scher Hinsicht weiter, die u. a. von Hennings™ zur Schatzung der Zahl der Biirobe-

19 Falk 2000, S. 173

M vgl ebd., S. 173

2 vgl. ebd., S. 172

13 vgl. gif 1999

4 vgl. Dobberstein 1997

15 Vgl. Hennings et al. 1989b, S. 147 ff.; vgl. Hennings 1993, S. 3 ff.; vgl. Dobberstein/Kneist 1993, S.
62 ff.; vgl. Einem/Tonndorf 1991, S. 25 ff.
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schaftigten im Rahmen von Biiroflachennachfrageprognosen eingesetzt wird.*® Das
Ergebnis solcher Buroflachennachfrageprognosen ist eine Aussage uber den zu erwar-
tenden zukinftigen Flachenbedarf, fir dessen Befriedigung neue Blrogebaude gebaut
werden missen.

Dieser Flachenbedarf ist eine bedeutende Grof3e fir viele Akteure auf dem Birofla-
chenmarkt, insbesondere fiir die, die mit der Entwicklung und dem Bau von Biroge-
bauden befasst sind. Eine Fehleinschatzung dieser Gro3e kann zu erheblichen Fehlin-
vestitionen fuhren. Deshalb versucht die Arbeit von Dobberstein einen Beitrag zu einer
fundierten Schéatzung dieses Flachenbedarfes zu leisten. Ihr Hintergrund, und damit
auch ihre inhaltliche StoRrichtung, ist also der Buroflachenmarkt aus Sicht der ange-
botsseitigen Biromarktakteure.!” Insofern muss die Arbeit eine ,vermarktungsorientier-
te" Perspektive einnehmen, was sich u. a. auf ihren Buroflachenbegriff auswirkt.

Dobberstein definiert den fir ihre Arbeit zentralen Begriff ,Blrobeschéftigte” als ,dieje-
nigen Erwerbstéatigen, die Biroflachen in Anspruch nehmen*®, also explizit iiber den
Buroflachenbegriff. Damit entsteht die Notwendigkeit, den Begriff ,Buroflache” abzu-
grenzen und inhaltlich zu erlautern.

Dazu verwendet sie folgende Definition:
+Als Buroflachen gelten diejenigen Flachen, die folgende Kriterien erflllen:

» Auf ihnen werden typische Schreibtischtatigkeiten durchgefuhrt
bzw. es kdonnten (ohne Umbauarbeiten und Genehmigungsverfah-
ren) derartige Tatigkeiten durchgefiihrt werden und

» sie sind auf dem Biromarkt handelbar, d. h. als Buroflache ver-

H “19
mietbar.

Diese Definition beinhaltet drei wesentliche Kriterien zur Abgrenzung des Buroflachen-
begriffs:

» die tatsachliche Nutzung
Danach sind all die Flachen Buroflachen, auf denen tatsachlich typische Schreibtisch-
tatigkeiten verrichtet werden. Ergdnzend dazu:

» die Eignung
Danach kommen zu obigen Flachen all die Flachen hinzu, die zwar nicht fir Schreib-

tischtatigkeiten genutzt werden, aber dafir geeignet waren. Die Eignung einer Flache
wird dabei von drei Bedingungen abhéngig gemacht:

1. Schreibtischtatigkeiten missen dort prinzipiell moglich sein.

16 Zur Struktur dieser ,Kennziffernmethode" und zu ihrer Anwendung im Bereich der Bestandsschét-

zung siehe Abschnitt 3.2.4, S. 107 ff.
7 gjehe auch Abschnitt 2.4.3, S. 69 ff.
18 Dobberstein 1997, S. 101, Herv. d. Verf.
¥ Epd.,S. 101
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2. Es durfen keine Umbauarbeiten notwendig sein, um Schreibtischtatigkeiten ver-
richten zu kdnnen, d. h. die Flache muss baulich geeignet sein.

3. Es darf kein Genehmigungsverfahren erforderlich sein, d. h. Schreibtischtatigkei-
ten mussen dort zulassig sein.

Einschrankend wird das letzte Kriterium genannt:
» die Marktfahigkeit

Danach missen alle o. g. Flachen auf dem Biromarkt vermietbar sein.

Abbildung 1 veranschaulicht die Definition nach Dobberstein.

Abbildung 1: Definitionskriterien nach Dobberstein

Flachen, die tatsachlich fur Schreibtischtatigkeiten genutzt werden

Flachen, die auf dem Biroflachenmarkt vermietbar sind = Biiroflachen

Flachen, die ohne Umbauten oder Genehmigungsverfahren geeignet sind

Quelle: Eigene Darstellung

Im Folgenden werden diese Kriterien im Einzelnen diskutiert und auf ihre Verwendbar-
keit im Kontext der vorliegenden Arbeit untersucht.

Als wesensbestimmendes Merkmal einer Buroflache sieht Dobberstein zunéchst die
tatsachliche Nutzung der Flache in Form der Biroarbeit. Biroflachen sind demnach
Flachen, auf denen Buroarbeit verrichtet wird. Verwendet man dieses Kriterium allein,
so ist der Buroflachenbegriff eindeutig definiert, sofern die Nutzung ,Blroarbeit* n&her
bestimmt ist. Dobberstein definiert ,Buroarbeit” Uber das Tatigkeitsmerkmal der Infor-
mationsverarbeitung und orientiert sich dabei an in der Literatur verbreiteten Definiti-
onsansatzen. Danach ist Blroarbeit in erster Linie durch die Schaffung, Bearbeitung,

Speicherung und Verteilung von Informationen gepré\gt.20 Die Informationsverarbeitung

2 gjehe Abschitt 2.1.3, S. 20 ff.
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wird dahingehend konkretisiert, ,daf3 Biroarbeit hauptséchlich durch Hilfsfunktionen

wie lesen, hdren, sprechen, schreiben, ordnen, sortieren und zeichnen zu charakteri-

sieren*”* sei, zu deren Durchfihrung i. d. R. ein Schreibtisch benétigt werde. Das Ta-

tigkeitsmerkmal der Informationsverarbeitung wird also konkretisiert durch ein Ausstat-

tungsmerkmal, den Schreibtisch.” Folgerichtig werden deshalb zunéchst ,alle Flachen

als Buroflachen bezeichnet, auf denen typische Schreibtischtatigkeiten durchgefiihrt

«23
werden.

Die Auffassung entspricht der Intuition. Die tatsachliche Nutzung einer Flache als ihr
wesensbestimmendes Merkmal anzusehen, ist unmittelbar plausibel. Deshalb soll auch
in der vorliegenden Arbeit die tatsachliche Nutzung einer Flache in Form der Blroarbeit
als Hauptkriterium zur Abgrenzung des Biroflachenbegriffes verwendet werden.

Den Begriff ,Buroflache” allein Uber die Nutzung (Schreibtischtatigkeit) zu definieren
halt Dobberstein jedoch nicht fur ausreichend. Zunéchst wirde diese Definition ,Fl&-

chen einschliel3en, die fur den Biromarkt nicht von Bedeutung sind***. Aus der Menge
der tatsachlich fir Schreibtischtatigkeiten genutzten Flachen seien deshalb zunachst
alle Flachen auszusondern, die fur den Buroflachenmarkt nicht relevant seien. Als Bei-
spiele werden ,Arbeitszimmer in privaten Haushalten, Schreibtischflachen innerhalb
von Ladenflachen, auf denen Betreiber/innen ihre Buchfihrung erledigen, in Fabrik-

bzw. Lagerhallen integrierte Verwaltungsflachen von Werkmeister(n/innen) bzw. La-

gerverwalter(n/innen) sowie Sekretariate in Schulen*®® angefuhrt. Die genannten Bei-

spielflachen seien ,weder flr Investoren und Makler interessant, die nach Aufgabe der
derzeitigen Nutzung die Flachen nicht als Buroflache vermieten kénnten, noch fur die

Kommunen von Bedeutung, die fur die Nachfrage nach Biroflachen Burostandorte

ausweisen miissen."?

Aus diesen Uberlegungen leitet Dobberstein die Notwendigkeit ab, die urspriingliche
Definition zu modifizieren. Dazu fuhrt sie das Kriterium der Marktfahigkeit ein.
Abbildung 1 veranschaulicht, dass bei Dobberstein die Marktfahigkeit das wesentliche
Kriterium zur Abgrenzung von Biroflachen ist. Die Eigenschaft der Marktfahigkeit ist
notwendig und hinreichend zur Erfillung der Biroflacheneigenschaft, oder mit anderen
Worten: dann, und nur dann, wenn eine Flache marktfahig ist, ist sie eine Buroflache.
Welche Voraussetzungen muss eine Flache nun erfullen, um marktfahig zu sein?

LDies [, Marktfahigkeit,] bedeutet, dal3 die Flache als Biroflache gesondert vermietbar

w27 . . " . . . .
Das sei zu erwarten, wenn die Flachen ,innerhalb eines Gebaudes eine

«28

sein mufl.

gesamte Etage umfassen oder zumindest Uber einen eigenen Zugang verfiigen.

2L Dobberstein 1997, S. 90
22 siehe Abschitt 2.1.3, S. 20
2 Dobberstein 1997, S. 91
2 Ebd., S.91

% Ebd., S.92

% Epd., S.92

27 Ebd., S. 92, Anm. d. Verf.
% Epd., S.92
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Weiter wird ausgeflihrt, dass es sich bei marktfahigen Flachen ,um Biroeinheiten han-

delt, die separat als Buroflache zu vermarkten sind.“*® Damit ist nach Dobberstein unter

Marktfahigkeit zunachst Vermietbarkeit auf dem Biroflachenmarkt zu verstehen. Eine
Voraussetzung fur Vermietbarkeit wiederum ist die Abgeschlossenheit der Flache, die
es erst ermdgliche, die Flache als Buroflache zu vermieten.

Nun liegt es nahe zu vermuten, dass die Vermietbarkeit einer Flache dariiber hinaus
von weiteren Faktoren abhangt, z. B. von ihrer Lage, ihrem Zuschnitt oder ihrer Gestal-
tung usw., oder von den Anforderungen der Nachfrager, also letztlich von der Marktsi-
tuation. Genau das meint Dobberstein aber nicht mit Marktfahigkeit. Es bedeute gerade
nicht, ,dal3 die Vermietbarkeit aufgrund des Gebaudezustandes, des Objektumfeldes
oder der Lage in einer bestimmten Marktphase beeeintrachtigt ist. Der Begriff Marktfa-
higkeit bedeutet ... ebenfalls nicht, dald das Geb&ude zum jetzigen Zeitpunkt vermietet

ist.*® Flachen seien marktfahig, ,wenn nach Aufgabe der bisherigen Nutzung eine
Vermietung als Buroflache erfolgen kdnnte. Ausschlaggebend fir die Erfullung des
Merkmals der Marktfahigkeit ist einzig, daf3 die Vermietung als Biroflache potentiell

maoglich ist.*" Diese Ausfiihrungen deuten darauf hin, dass mit Marktfahigkeit die prin-
Zipielle Vermietbarkeit einer Flache gemeint ist, und zwar die prinzipielle Vermietbarkeit
Uber einen mehr oder weniger stark institutionalisierten Biromietmarkt.

Mit Hilfe des Marktfahigkeitskriteriums wird also die urspringliche, ausschlief3lich auf
der tatsachlichen Nutzung basierende Buroflachendefinition eingeschrankt. Die nicht
marktfahigen Flachen werden ausgeschieden, was vor dem Hintergrund der Zielset-
zung Dobbersteins auch nachvollziehbar ist. Es geht darum, mit dem Biroflachenbeg-
riff nur die Flachen zu erfassen, fur die auch eine Nachfrage auf dem Buroflachenmarkt
zu erwarten ist. Wirden Flachen in die Definition aufgenommen, fiir die keine Blrofla-
chennachfrage existiert, so wirde der Blrobeschéaftigtenbegriff, den Dobberstein ja
Uber die Buroflache entwickeln will, auch nicht marktrelevante Blrobeschaftigte bein-
halten. Dies wirde letztlich zu einer Uberschatzung der zu erwartenden Flachennach-
frage flhren.

Die Argumentation, die zur Einfihrung des Marktfahigkeitskriteriums fihrt, ist nachvoll-
ziehbar. Viele Flachen, auf denen Schreibtischtéatigkeiten verrichtet werden, sind funk-
tional einer anderen Nutzungsart zugeordnet. So sind Arbeitszimmer in privaten Haus-
halten eher als Wohnflachen anzusehen, Schreibtische in Werkstéatten oder Ferti-
gungshallen sind als Produktionsflachen einzustufen.

Dieser Einschrankung der urspriinglichen Definition misse laut Dobberstein nun aber
auch eine Erweiterung gegenlberstehen, und zwar um die Flachen, ,auf denen

Schreibtischtatigkeiten durchgefuhrt werden kdnnten, die derzeit aber anders genutzt

«32

werden“™. Als Beispiel werden Arztpraxen angefuhrt, in denen ,nur zu einem unterge-

2% Ebd., S. 94
% Ebd., S. 94
1 Epd.,S.94
32 Ebd., S. 91, Herv. d. Verf.
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ordneten Teil klassische Schreibtischtatigkeiten ausgelbt [werden], so dal sie ... nicht

als Buroflache einzustufen waren.“** Dafir seien sie aber marktfahig, da ,Arzt(e/innen)

meist als Nachfrager/innen auf dem Biromarkt aufftreten], sie beziehen die gleichen

w34
Das

Flachen, die z. B. auch Rechtsanwaélt(e/innen) fur ihre Praxisraume mieten.
Gleiche gelte ,fur alle Flachen, auf denen zur Zeit zwar keine typischen Schreibtischta-
tigkeiten im Vordergrund stehen, die aber nach Aufgabe der derzeitigen Nutzung ohne

grole Umbauten und ohne Genehmigungsverfahren (Umnutzungsgenehmigung) wie-

derum als normale Buroflachen genutzt werden kénnen.“*

Das Kriterium, das diesen Uberlegungen zugrunde liegt, wird in dieser Arbeit mit Eig-
nung bezeichnet. Damit ist also die Eignung einer Flache fir die Verrichtung von
Schreibtischtatigkeiten gemeint. Die Biroflachendefinition sei also um alle Flachen zu
erweitern, die fur Schreibtischtéatigkeiten geeignet und gleichzeitig marktfahig sind.

In Abbildung 1 auf Seite 11 wird dargestellt, welche Flachen von den einzelnen Krite-
rien eingeschlossen werden. Daraus ist ersichtlich, dass die Marktfahigkeit das Haupt-
kriterium ist. Sie ist notwendig und hinreichend, um eine Buroflaiche zu bestimmen.
Insofern sind die Bedingungen, die hier unter dem Kriterium der Eignung diskutiert
werden, teilweise auch Konkretisierungen des Marktfahigkeitskriteriums.

Wann ist eine Flache nun fir Schreibtischtéatigkeiten bzw. fur die Vermietung als Biiro-
flache geeignet?

Dobberstein nennt drei Bedingungen, die erfillt sein missen. Schreibtischtatigkeiten
mussen durchgefiihrt werden kénnen, d. h. die Flache muss prinzipiell geeignet sein.
Nun sind kaum Flachen vorstellbar, auf denen Schreibtischtatigkeiten prinzipiell nicht
durchgefuhrt werden konnten. Diese Bedingung kann sich eigentlich nur auf absolut
grundlegende Fragen beziehen, wie etwa einen ausreichenden Schutz vor Witterungs-
einflissen o. a. Zur Abgrenzung reicht dieses Kriterium nicht aus, da es kaum Flachen
ausschlieBen wirde. Deshalb wird ein weiteres Kriterium angefuhrt. Schreibtischtatig-
keiten sollen zuldssig sein, d. h. ohne Umnutzungsgenehmigung verrichtet werden
kdnnen.

Die Zulassigkeit einer Nutzung kann z. B. durch Normen des offentlichen Baurechts
(Planungs- und Bauordnungsrecht), des Privatrechts (Vertragsrecht) und des Arbeits-
schutzrechts (Arbeitsstattenverordnung, Bildschirmarbeitsverordnung etc.) beeintréach-
tigt sein. Die rechtliche Zulassigkeit ist allerdings keine prinzipielle Voraussetzung fur
die Verrichtung von Schreibtischtatigkeiten. Auch Flachen, auf denen eine Blronut-
zung nicht zuldssig ist, kénnen durchaus fir Biroarbeit genutzt werden. Gerade im
Rahmen von Buroflachenbedarfsprognosen wéaren aber auch diese Flachen von Be-
lang. Sie werden genutzt und reprasentieren einen bestimmten Flachenbedarf, der
momentan nicht (bzw. nicht offiziell) Uber den Buroflachenmarkt befriedigt wird. Blendet

= Ebd., S. 93, Anm. d. Verf.
% Ebd., S. 93, Anm. d. Verf.
¥ Ebd., S.94
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man diesen Bedarf aus der Betrachtung aus, indem man nur zulassig genutzte Flachen
als Buroflachen einstuft, wird der Bedarf zu niedrig geschatzt.

In der vorliegenden Arbeit ist die Zulassigkeit einer Biironutzung kein Kriterium, weil es
mit dem Hauptkriterium, der tatsachlichen Nutzung, in Konflikt treten kann. Fir die
Begriffsdefinition in dieser Arbeit ist entscheidend, ob eine Flache fur Biroarbeit ge-
nutzt wird oder nicht.

Als drittes Eignungskriterium wird die bauliche Eignung angefihrt. Darunter ist zu ver-

stehen, dass Schreibtischtatigkeiten ,ohne grof3e Umbauten**® mdglich sein missen.

Eine Flache kann so zugeschnitten, ausgestattet und gestaltet sein, dass keine Um-
bauten nétig sind, um sie fur Schreibtischtatigkeiten zu nutzen. Dann ist sie flr Blroar-
beit geeignet. Sie kann auch ,falsch” gestaltet sein, so dass Umbauten erforderlich
werden. Inwieweit diese notwendig sind, hangt aber vor allem von den Anforderungen
potentieller Nutzer ab, die sich kaum pauschal beurteilen lassen.

Dartber hinaus ist die Frage, was ,groRe Umbauten” sind, ebenfalls nicht pauschal zu
beantworten. Hier ist der Aspekt des Aufwandes fir Umbaumalinahmen angespro-
chen. UmbaumafRnahmen werden durchgefihrt, wenn sie sich lohnen, d. h. wenn der
dafur notwendige Aufwand durch die zu erwartenden Mieterldse mindestens kompen-
siert wird. Dies ist aber nur im Einzelfall zu beurteilen und héngt z. B. von der Marktsi-
tuation und von den Zielen und Mdéglichkeiten evtl. Investoren und Nutzer ab.

Mit Hilfe des Eignungskriteriums wird die urspringliche Definition also um Flachen er-
weitert, die momentan nicht fur Biroarbeit genutzt werden, aber dafiir genutzt werden
kénnten. Diese Wirkung des Kriteriums ist flr die Zielsetzung der vorliegenden Arbeit
problematisch, weil dadurch prinzipielle Schwierigkeiten auftreten kénnen.

Gegenstand dieser Arbeit ist der Buroflachenbestand, ein wesentlicher Bestandteil der
Arbeit ist die exemplarische Erhebung eines Biroflachenbestandes. Nun ist der Biro-
flachenbestand einerseits definiert als die Summe aller Biroflachen. Er ist andererseits
eine Teilmenge des Gesamtflachenbestandes, der nicht groRer sein kann, als die

Summe der Bestandsflachen der einzelnen Flachenarten.’” Verwendet man aber nun
das Kriterium der Eignung zur Abgrenzung des Biroflachenbegriffes, kann genau das
passieren. Dieses Problem soll anhand eines Beispiels verdeutlicht werden.

Man stelle sich ein viergeschossiges Gebaude am Cityrand einer Grol3stadt vor. In den
unteren beiden Geschossen seien zwei Rechtsanwaltspraxen, also Buroflachen von
jeweils 300 m2 untergebracht. In den oberen beiden Geschossen befanden sich insge-
samt vier Wohnungen von je 150 m2. Sowohl Buros als auch Wohnungen seien zulés-
sig, die Aufteilung sei nicht aul3ergewdhnlich, so dass Umbauarbeiten nicht notwendig
waren. Die tatsachliche Nutzung des Gebéaudes séhe folgendermafien aus: 2 x 300 m?

% Ebd., S.94
37 Zzur Definition siehe Abschnitt 2.1.1, S. 5
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= 600 m2 Biroflache und 4 x 150 m2 = 600 m2 Wohnflache. Die Flachen wéren eindeu-
tig zuzuordnen.

Nach dem Kriterium der Eignung séhe die Zuordnung anders aus. Man musste argu-
mentieren, die Verrichtung von Blroarbeit sei ohne Probleme auch in den oberen Eta-
gen mdoglich, da die Flachen baulich geeignet waren und Buroarbeit zuldssig sei. Das
Geb&ude enthielte also 2 x 300 m? + 4 x 150 m? = 1.200 m? Buroflache. Dasselbe
konnte man mit Fug und Recht von den Wohnflachen behaupten. Der Biroflachenbe-
stand in diesem Gebaude hétte sich also im Vergleich zu vorher verdoppelt. Das wirkt
unplausibel. Verwendet man das Eignungskriterium zur Definition des Begriffes ,Bliro-
flache" (und damit auch des Begriffes ,Buroflachenbestand”), so kann das also zur
Folge haben, dass der Flachenbestand unplausibel hoch angesetzt wird. Das liegt dar-
an, dass die Eignung einer Flache fur eine bestimmte Nutzung lediglich eine Bewer-
tung, eine Interpretation ihrer tatséchlichen Eigenschaften ist, &hnlich wie die Marktfa-
higkeit auch.

Zwar ware es fir die angebotsseitigen Blromarktakteure interessant zu wissen, wie
viele anderweitig genutzte Flachen fir Bironutzung geeignet sind, diese sollten aller-
dings nicht zum Buroflachenbestand gerechnet werden, sondern sie sollten in einer
gesonderten GroRRe abgebildet werden, etwa dem Biroflachenpotential o. &.

Aufgrund dieser Uberlegungen soll das Kriterium der Eignung in dieser Arbeit keine
Rolle spielen. Wenn eine Flache fur Blroarbeiten genutzt wird, ist sie eine Buroflache,
wird sie anderweitig genutzt, etwa als Wohnung o. &., wird sie nicht als Buroflache ein-
gestuft.

Ein anderes Problem ist methodischer Natur und bezieht sich auf den Zusammenhang
der Grolen ,Blurobeschaftigte® und ,Biroflachenbestand” im Rahmen von Birofla-
chennachfrageprognosen. Dobberstein selbst weist auf diesen Zusammenhang hin:
Werden nun Blrobeschaftigte erfafdt, die auf anderen als im Buroflachenbestand er-
faten Flachen arbeiten bzw. werden in der Erhebung zum Biroflachenbestand Fla-
chen erfal3t, auf denen keine Blrobeschaftigten arbeiten, dann wird eine falsche Fla-

chenkennziffer ermittelt und es kommt zu einer Fehleinschatzung der zukinftigen Fla-

chennachfrage.“38 Flachenkennziffern lassen sich plausibel nur auf der Basis tatséch-

lich genutzter Flachen ermitteln, weil sie die Flacheninanspruchnahme ,pro Kopf* ab-
bilden sollen.

FKZ=BFB/SBB (6)

mit:
FKZ = Flachenkennziffer
BFB = Buroflachenbestand

% Dobberstein 1997, S. 89: Herv. d. Verf.
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> BB = Summe der Blirobeschaftigten

In die Berechnung einer Flachenkennziffer dirfen also nur die Beschéftigten eingehen,
die auf Buroflachen arbeiten. Werden andere Beschéftigte einbezogen, weist die Fla-
chenkennziffer einen zu niedrigen Wert aus, weil der Nenner des Bruches zu grof3

wiirde.* Durch die Definition des BuUrobeschéftigtenbegriffes Gber den Buroflachenbeg-
riff wird dieses Problem umgangen. Damit ist aber nur der Nenner des Bruches be-
schrieben.

In den Zahler dirfen aulerdem keine Flachen eingehen, auf denen keine Blrobeschaf-
tigten arbeiten (die also nicht fiir Buroarbeit in Anspruch genommen werden). Wirden
solche Flachen mit erfasst, so wiirde der Zahler des Bruches und damit die Flachen-
kennziffer zu hoch ausgewiesen. Gerade so ist aber das 0. g. Eignungskriterium defi-
niert. Es erweitert die Menge der tatsachlich fur Buroarbeit genutzten (d. h. in Anspruch
genommenen) Flachen um Flachen, auf denen keine Blroarbeit stattfindet, aber statt-
finden konnte (Buroflachenpotential). Eine auf dieser Basis berechnete Flachenkennzif-
fer ware zwangslaufig zu hoch, da diesen Flachen keine Beschéaftigten gegentber
stiinden.

Fazit und Arbeitsdefinition

Das Anwendungsfeld der Arbeit Dobbersteins, und damit auch ihr Definitionsansatz, ist
mit dem der vorliegenden Arbeit vergleichbar. Die angesprochene Verbreitung der
Dobbersteinschen Arbeit spricht ebenfalls fir eine Orientierung an ihrer Definition. Al-
lerdings sind vor dem Hintergrund der Zielsetzung der vorliegenden Arbeit einige Modi-
fikationen notwendig, insbesondere die Erweiterung des Biroflachenbegriffs um das
Buroflachenpotential ist aus den beschriebenen Grinden problematisch. Deshalb sol-
len folgende Kriterien zur Abgrenzung des Buroflachenbegriffs verwendet werden.

Fur die vorliegende Arbeit wird als Hauptkriterium fur die Abgrenzung des Burofla-
chenbegriffes die tatsachliche Nutzung einer Flache herangezogen, wie auch Dob-
berstein sie definiert. Das bedeutet, dass zunéchst alle Flachen als Buroflachen anzu-
sehen sind, auf denen tatséchlich Biroarbeit in Form typischer Schreibtischtatigkeiten
verrichtet wird. Der Buroflachenbestand wére in diesem Sinne die Gesamtheit aller
tatséchlich fir Schreibtischtatigkeiten genutzten Flachen. Dobbersteins Kriterium der
Eignung soll hier nicht verwendet werden. Wenn auf einer Flache keine Blroarbeit ver-
richtet wird, gilt sie in dieser Arbeit nicht als Buroflache, auch wenn dort Blroarbeit
prinzipiell denkbar wéare. Derartige Flachen werden dem Buroflachenpotential zuge-
schlagen und in dieser Arbeit nicht weiter betrachtet. Es findet also zunachst keine
Erweiterung der o. g. Definition statt. Auf die Probleme, die mit der Verwendung des
Eignungskriteriums verbunden sind, wurde bereits hingewiesen.

% Siehe Gleichung (6)
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Oben genannte Definition soll jedoch mit Hilfe des Marktfahigkeitskriteriums einge-
schrankt werden. Einerseits soll dies zumindest eine gewisse Vergleichbarkeit der
AusgangsgrofRen in den beiden Arbeiten gewahrleisten, andererseits waren bei der
Erfassung der nicht marktfahigen Flachen erhebliche methodische Hurden zu erwar-
ten. So ware es etwa sehr schwierig, alle Schreibtischflachen in privaten Haushalten zu
erfassen. Gleiches gilt fur die kleinen Schreibtischflachen in Einzelhandelsbetrieben,
Werkstatten usw. Die Marktfahigkeit wird folgendermal3en operationalisiert.

Es werden nur Flachen betrachtet, die in Gebauden liegen, welche fir eine dauernde

Nutzung angelegt sind.** Es existieren Flachen, auf denen tatsachlich Buroarbeit ver-
richtet wird, die aber nicht in solchen Gebauden liegen. Beispiele dafir sind etwa Con-
tainer, wie sie zur Unterbringung der Bauleitung auf grof3eren Baustellen eingesetzt
werden. Diese Flachen hangen funktional eng mit dem Baubetrieb zusammen und sind
auf dem Budroflachenmarkt nicht vermietbar. Ein anderes Beispiel waren Schreibtisch-
flachen in Verkehrsmitteln, also in Automobilen, Schienenfahrzeugen oder Flugzeugen.
Sie gelten ebenfalls als nicht marktfahig und sind deshalb keine Biroflachen.

Dartber hinaus gelten Flachen nur dann als marktfahig, wenn sie eine abgeschlossene
Einheit bilden. Dies ist zu erwarten, wenn sie in einem Gebdude eine eigene Etage
umfassen und/oder Uber einen eigenen Zugang verfiigen. So gelten Schreibtischfla-
chen in privaten Haushalten nicht als Buroflachen. Auch in Werkstatten oder Einzel-
handelsflachen integrierte Schreibtischflachen sind keine Buroflachen. Sind die
Schreibtischflachen, etwa bei einem Produktionsbetrieb, baulich von den Produktions-
flachen getrennt und existiert ein separater Zugang, so sind sie als Biroflachen einzu-
stufen.

Daraus folgt, dass all diejenigen Flachen Biroflachen sind, die
» tatsachlich fur Blroarbeit genutzt werden, sofern
» sie in fur auf dauernde Nutzung angelegten Gebauden liegen und

» sie eine abgeschlossene Einheit bilden.

Einen wichtigen Sonderfall deckt diese Definition allerdings nicht ab, namlich die Fla-
chen, die Uberhaupt nicht genutzt werden, also den Leerstand. Leer stehende Flachen
missen also daraufhin beurteilt werden, ob sie Biroflachen sind oder nicht. Verschie-
dene Kriterien sind flr diese Beurteilung denkbar, z. B. die Marktfahigkeit. Demnach
ware eine leer stehende Flache immer dann als Biroflache, einzustufen, wenn sie eine
abgeschlossene Einheit bildet. Allerdings ist zu erwarten, dass der Buroflachenbestand
als zu hoch angesetzt wird, wenn die Marktfahigkeit allein zur Beurteilung herangezo-
gen wird. Deshalb werden ergdnzend die Kriterien der benachbarten Nutzungen und
der Zweckbestimmung verwendet.

Dahinter stecken die folgenden Uberlegungen. Wenn in einem Gebaude oder in sei-
nem Umfeld ein eindeutiger Nutzungsschwerpunkt zu erkennen ist, so lasst das darauf

40 Eine &hnliche Abgrenzung verwendet z. B. Statistisches Bundesamt 1978, S. 8 f.
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schliel3en, dass die leer stehende Flache in dem Gebaude analog ebenfalls diesem
Nutzungsschwerpunkt zuzuordnen ist. Deshalb sollen die leer stehenden Flachen zu-
nachst daraufhin untersucht werden, ob die benachbarten Flachen Buroflachen sind.
Ist dies der Fall, ist auch der Leerstand als Biroflache einzustufen.

Lasst sich die benachbarte Nutzung nicht eindeutig feststellen, kann mdglicherweise
Uber die Zweckbestimmung ein Urteil abgeleitet werden. So werden bestimmte Ge-
baude ausschliel3lich zu dem Zweck errichtet, Flachen fir Buroarbeit zur Verfigung zu

stellen (reine B[‘Jrogebaude).41 Stehen diese Flachen leer, sind sie als Buroflache ein-
zustufen.

Obige Uberlegungen fiihren also zu folgender Arbeitsdefinition fiir den Begriff ,Biirofla-
che*:
L,Buroflachen sind Flachen, die

» tatsdchlich fur Buroarbeit in Form typischer Schreibtischtatigkeiten
genutzt werden, sofern sie

» in fur auf dauernde Nutzung angelegten Gebauden liegen und

» eine abgeschlossene Einheit bilden, d. h. separat vermietbar sind.

Leerstehende Flachen sind als Biroflachen einzustufen, wenn sie
» eine abgeschlossene Einheit bilden und

» die benachbarte Nutzung bzw. die Zweckbestimmung Biroflache
ist.”

Diese Definition orientiert sich an der Definition nach Dobberstein. Das zentrale Kriteri-
um ist die tatséchliche Nutzung in Form der Blroarbeit. Einschrankend wird der Aspekt
der Marktfahigkeit hinzugezogen, womit eine Reihe von Flachen ausgeschlossen wird,
die einerseits aus marktorientierter Sicht nicht relevant, andererseits unter methodi-
schen Gesichtspunkten besonders problematisch waren. Damit dhneln sich die Defini-
tionen erheblich. Unterschiede sind in den Definitionserweiterungen zu sehen. Die
Dobberstein’sche Definition untersucht alle Flachen, die zurzeit nicht fir Blroarbeit
genutzt werden, auf ihre Marktfahigkeit und z&hlt sie zu den Buroflachen, sofern sie
geeignet und marktfahig sind. Die Definition in der vorliegenden Arbeit betrachtet Uber
die tatsachlich genutzten Flachen hinaus nur die leerstehenden Flachen. Diese werden
aber, selbst wenn sie geeignet waren, nicht auf jeden Fall zu den Biroflachen gezahlt,
sondern sie werden anhand der benachbarten Nutzung bzw. der Zweckbestimmung
zugeordnet.

4 Ein ahnliches Kriterium wird auch in der Bautatigkeitsstatistik zur Festlegung der Gebaudeart ver-

wendet; vgl. Statistisches Bundesamt 1978, S. 7: ,durch den Verwendungszweck bedingten bauli-
chen Gestaltung"; siehe Abschnitt 3.1.1.3, S. 83 ff.
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2.1.3 Biroarbeit

In Abschnitt 2.1.2 wurden Bilroflachen als Flachen definiert, auf denen Buroarbeit ver-
richtet wird. Damit ist BlUroarbeit ein wesensbestimmendes Merkmal von Buroflachen.
In diesem Abschnitt wird deshalb der Begriff der Blroarbeit genauer inhaltlich ausge-
fallt.

Wesen und Begriff der Buroarbeit

Bohrs, der sich unter Rationalisierungsaspekten ausfiihrlich mit der Blroarbeit befasst
hat, geht bei der Begriffsbestimmung zundchst vom Wesen menschlicher Arbeit allge-
mein aus. ,Menschliche Arbeit ist der Einsatz der geistigen, seelischen und korperli-
chen Krafte und Fahigkeiten des Menschen zur Befriedigung seiner ideellen und mate-

riellen Bedurfnisse.“** Demnach ist die Arbeit zum einen gepragt durch die Art der Ta-
tigkeit, die verrichtet wird (Einsatz geistiger, seelischer oder korperlicher Krafte), zum
anderen durch den Zweck, zu dem die Arbeit verrichtet wird (Befriedigung ideeller und
materieller Bedurfnisse).

Buroarbeit ist fir Boéhrs demnach der ,Einsatz der vornehmlich geistigen Krafte und
Fahigkeiten des Menschen zur Vorbereitung des Einsatzes der vornehmlich korperli-
chen Krafte und Fahigkeiten des Menschen, der technischen Arbeitsmittel und der
Rohstoffe zur Befriedigung der materiellen und ideellen Bedirfnisse des Menschen

und der Gesellschaft, d. h. flr die Produktion und die Distribution von Gltern und

Dienstleistungen.“43

Dominanz der geistigen Tatigkeit, Zweck, dispositive Funktion
In dieser Definition sind drei Aspekte von Bedeutung:

» die Dominanz der geistigen Téatigkeit, also des Denkens bei der
Buroarbeit

Jede Arbeit ist eine Mischung aus geistiger und korperlicher Tatigkeit. Entscheidend ist
dabei, in welchem Zweck-Mittel-Verhéltnis die Tatigkeiten zueinander stehen. Bei der
Herstellung eines Werkstiickes in einer Werkstatt muss naturlich auch nachgedacht
werden, das Denken ist dabei das Mittel, der Zweck ist die (korrekte) Verrichtung der
korperlichen Tatigkeit. Umgekehrt werden auch bei der Blroarbeit kérperliche Tatigkei-
ten verrichtet. Sie sind aber nur das Mittel, um den Zweck der Arbeit zu unterstiitzen,
namlich das Denken und die Aufbewahrung und Vermittlung der Ergebnisse der Denk-

arbeit.**

» der Zweck der Bedurfnisbefriedigung fir den Einzelnen und die
Gesellschaft

42 Bghrs 1960, S. 24
3 Ebd., S. 26 f., Herv. d. Verf.
“  vgl. ebd., S. 33; vgl. Dobberstein 1997, S. 13 f.
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Auf der betrieblichen Ebene, und wie angedeutet darliber hinaus, dient die Biroarbeit
der Planung und Koordinierung der Produktion von Waren und Dienstleistungen, die
der Bedirfnisbefriedigung dienen. Nun gibt es dartber hinaus eine Reihe von Bedurf-
nissen, die aus der Eigenart des Menschen als Gemeinschaftswesen resultieren und
die ebenfalls befriedigt werden missen, vornehmlich durch die 6ffentliche Verwaltung.
,[S0] ist auch in den Institutionen der von ihm geschaffenen gesellschaftlichen Ordnung

die Biroarbeit das Mittel, die Befriedigung dieser Art von Bedurfnissen denkend vorzu-

. . «45
bereiten und zu sichern“".

Bohrs betrachtet vornehmlich die betriebliche Ebene und sieht Biroarbeit als Ausdruck
und Folge der betrieblichen Arbeitsteilung. Buroarbeit dient der Vorbereitung und Steu-
erung der Produktion, sie hat in erster Linie dispositive Funktion. Dieser gedankliche
Ansatz wird auch auf den Bereich der ,gesellschaftlichen Bediirfnisse” Ubertragen. Die
Buroarbeit der offentlichen Verwaltung dient insofern dazu, die Befriedigung der gesell-
schaftlichen Bedirfnisse vorzubereiten und zu steuern.

» die dispositive Funktion der Biroarbeit flr andere Arbeiten

.Buroarbeit entsteht, wenn das Denken zu einem Teil von der kérperlichen Ausfiihrung
einer Arbeit abgetrennt und verselbstandigt wird, um die korperliche Ausfihrung der

Arbeit gedanklich vorzubereiten, d. h. um zu bestimmen, ob sie Uberhaupt stattfinden

. . . «46
soll oder wie, wann, wo und durch wen sie stattfinden soll.

Hintergrund der Ausflhrungen Bohrs’ ist die Arbeitsteilung in einem warenproduzie-
renden Unternehmen. Allerdings lassen sich diese Uberlegungen sinngemaf auch auf
die Arbeit in reinen Burobetrieben Ubertragen. So kann etwa die Tatigkeit von
Beschéftigten eines unternehmensorientierten Dienstleisters (Rechtsberatung,
Werbeagentur, Planungsbiiro o. 4.) als ausgegliederte Funktion des auftraggebenden
Unternehmens betrachtet werden.

Ansatze, die die dispositive Funktion der Blroarbeit stark in den Vordergrund stellen,”’
haben in der Literatur z. T. Kritik hervorgerufen. So kritisiert etwa Lange bei der Defini-

tion des Begriffes ,Blrobetrieb” 0. g. Sichtweise als zu eng, weil sie ,zu grof3es Ge-

wicht auf die Servicefunktionen der Koordination und Lenkung“*®

vornehmlich auf grolRe, arbeitsteilig organisierte Unternehmen anwendbar sei. Kleine,
selbsténdige Burobetriebe, wie Rechtsanwaltskanzleien oder Architekturbiros lieRen
sich einer derartigen Abgrenzung nur schwer unterordnen, weil sie ,Uber Lenkungs-

und Koordinationsfunktionen hinaus wesentlich andere bzw. weitergehende Aufgaben

.. « 49 .. R
austben“.” Deshalb sei ein anderes Merkmal treffender zu verwenden, namlich der

legte und deshalb

Aspekt der Informationsverarbeitung. So kommt er zu folgender Definition flr einen

4 Bghrs 1960, S. 25 f., Anm. d. Verf.

“  Ebd.,S.25

47 vgl. z. B. Daniels 1975, S. 4 (,The minimum function of an office is to direct and coordinate the activi-
ties of an enterprise.”)

8 |ange 1989, S. 33

49 Ebd.,S.33
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Burobetrieb: ,Blrobetriebe sind Wirtschaftseinheiten, die hauptséchlich in Form von
Schreibtischtatigkeiten der Informationsverarbeitung (d. h. Gewinnung, Speicherung,

Ordnung und Weitergabe von Informationen) dienen, und fir die Kommunikations-

. . . . «50
prozesse und Transaktionen konstituierend sind.

Informationsverarbeitung

Die Definition des Biroarbeitsbegriffes Uber den Aspekt der Informationsverarbeitung
ist in der Literatur weit verbreitet. So beschreibt etwa das Gabler-Blrolexikon Buroar-

beit als ,Sammelbegriff fir alle betrieblichen Téatigkeiten, die die Verarbeitung von In-

. 51
formationen betreffen.

dabei zum einen nach verschiedenen Zwecken, zum anderen nach unterschiedlichen
Arbeitsphasen unterteilt.

Die Biroarbeit als Prozess der Informationsverarbeitung wird

Zwecke der Biroarbeit sind demnach

» die Bereitstellung von Informationen zur Entscheidungsvorberei-
tung, also Planung,

» die Dokumentation von betrieblichen Ablaufen und Ergebnissen,

» die Kontrolle der Betriebstatigkeit,

» die Durchfiihrung von Abrechnungsaufgaben.®
Buroarbeit kann dabei als ein Prozess betrachtet werden, der in einige idealtypische
Phasen zerfallt, namlich

» Informationsgenerierung/ -erstellung,

» Informationsbearbeitung/ -verarbeitung,

» Informationsspeicherung/ -retrieval,
» Informationskommunikation.”

In der Phase der ,Informationsgenerierung” werden neue Informationen geschaffen
oder vorhandene Informationen unter einer anderen Fragestellung neu zusammenge-
stellt. Die Phase der ,Informationsbearbeitung* beinhaltet den Empfang und die Reak-
tion auf Informationen, in der Phase der ,Informationsspeicherung“ werden die Informa-
tionen wiederauffindbar abgelegt, etwa zu Dokumentationszwecken. Die ,Informations-
kommunikation“ dient der Vermittlung von Informationen zwischen Produzenten und

Empfi’:'mgern.54

Unter Tatigkeitsaspekten lasst sich dieser Prozess der Informationsverarbeitung auf
einige wenige ,Grundverrichtungen“ herunterbrechen. Dies sind im Wesentlichen Le-

*  Ebd., S.34

51 Gabler-Biurolexikon 1982, S. 49; ahnlich vgl. z. B. Lange 1989, S. 34; Daniels 1975, S. 4; difu 1981,
S. 20; Bund Deutscher Sekretarinnen 1982, S. 19; Meier 1985, S. 42 f.; Karcher/Karamanolis 1985,
S. 11 ff.; Fraunhofer IAQO, laut GIM 1999, S. 24

2 vgl. Gabler-Birolexikon 1982, S. 50

% vgl. Karcher/Karamanolis 1985, S. 11

*  vgl. Dobberstein 1997, S. 15 f.
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sen, Diktieren, Schreiben, Rechnen, Sprechen, Ordnen, Reproduzieren, Entscheiden,
Uberwachen und Suchen.” Eine weitere wesentliche Tatigkeit, die zunehmend an Be-
deutung gewinnt, ist das Kommunizieren. Hier ist etwa zu denken an Gespréache unter
Mitarbeitern, zwischen Mitarbeitern und Vorgesetzten, Gesprache mit Kunden usw.

Infrastruktur fir die Informationsverarbeitung

Zur Verrichtung der o. g. Tatigkeiten muss eine Infrastruktur vorgehalten werden. Dazu
zéhlen zum einen unterschiedliche Raumlichkeiten fir die Kommunikation und die In-
formationsverarbeitung, wie z. B. abgeschirmte Biros flr konzentrierte Einzelarbeit
oder vertrauliche Einzelgespréache, Konferenzraume, Teamarbeitszonen, repréasentati-
ve Raume fur Kundenempfange und Prasentationen, aber auch Archive, Serverraume
usw. Zum anderen sind Einrichtungen der Informations- und Kommunikationstechnik
erforderlich, etwa in Form von vernetzten Computerarbeitsplatzen, Druckern, Kopie-
rern, Servern, Telefonen, Telefaxgerdten, mobilen Kommunikationseinrichtungen, usw.

Neben den Raumlichkeiten und der technischen Ausstattung mit Bliromaschinen spie-
len auch Buromdobel eine wichtige Rolle bei der Verrichtung der genannten Aufgaben,
also Aufbewahrungssysteme wie Regale, Schranke usw. Die meisten der o. g. Téatig-
keiten werden jedoch nach wie vor am Schreibtisch verrichtet, zunehmend unter Zuhil-
fenahme der genannten technischen Hilfsmittel.

Schreibtischtatigkeit

Buroarbeit ist also gepragt durch die Dominanz der geistigen Téatigkeit. Diese ist aufzu-
fassen als ein Prozess der Informationsverarbeitung, der wiederum durch unterschied-
liche typische Verrichtungen gepragt ist. Zur Verrichtung dieser Tatigkeiten bedient

man sich verschiedener Hilfsmittel, insbesondere des Schreibtischs.”® Damit ist die
Schreibtischtatigkeit als ein wesensbestimmendes Merkmal von Blroarbeit aufzufas-
sen, womit der Schreibtisch zu einem wichtigen Ausstattungsmerkmal von Buroflachen
wird.

Diese Argumentation findet sich auch bei Dobberstein. Da sie es ablehnt, den Begriff
der Burobeschaftigten Gber das Tatigkeitsmerkmal zu definieren, verwendet sie, wie
ausgefuhrt, den Buroflachenbegriff und konkretisiert ihn mit Hilfe des Ausstattungs-
merkmals ,,Schreibtisch*:

+Flachen, auf denen derartige Téatigkeiten verrichtet werden sind i. d. R. mit Elementen
ausgestattet, an denen man schreibt oder liest (Schreibtische, Zeichentische, Compu-
terarbeitsplatze) sowie mit Behaltern, in denen man Informationen in ihren hauptsachli-
chen Formen der Speicherung auf Papier aufbewahrt. Wesentliches Ausstattungscha-
rakteristikum einer Flache, auf der Birotatigkeiten durchgefuhrt werden, ist demnach

der Schreibtisch.**’

%5 vgl. Bund Deutscher Sekretarinnen 1982, S. 19
% vgl. Lange 1989, S. 34
" Dobberstein 1997, S. 90
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Entstehung und Entwicklung der Buroarbeit

Buroarbeit lasst sich als Ausdruck und Folge der gesellschaftlichen und betrieblichen
Arbeitsteilung und Spezialisierung auffassen. Sowohl der Umfang der Biroarbeit ins-
gesamt, als auch ihre Auspréagung in Form unterschiedlicher Tatigkeiten hangt dabei

von den jeweiligen gesellschaftlichen und technischen Rahmenbedingungen ab. Gad™
hat diesen Zusammenhang anhand der historischen Entwicklung der Buroarbeit veran-
schaulicht. Dabei betrachtet er schlaglichtartig drei Phasen der historischen Entwick-
lung: die Phase des Frihkapitalismus (ca. 1350 bis 1860), die Phase des Hochkapita-
lismus (ca. 1800 bis 1900) und die Phase des Spétkapitalismus (1880 bis Anfang des

20. Jhs.).”®

Frihkapitalismus

Die Zeit des Spatmittelalters ist noch gepragt von einer technologisch bedingten Be-
grenzung der Produktionskapazitaten. Vier Fiunftel der Erwerbstétigen sind in der
Landwirtschaft beschéftigt, die Arbeitsteilung und Spezialisierung befindet sich auf ei-

nem sehr niedrigen Niveau. ,Der Handwerker ist alles in einer Person: Forscher, Orga-

nisator, Arbeitsleiter, Ausfiihrender und Kaufmann.“®

Im kaufmannischen Betrieb setzt zwischen 1300 und 1400 ein bedeutender Wandel
ein. Die Hintergriinde dieses Wandels sind vor allem auf die Entstehung und das
Wachstum der Stadte zuritickzuftihren. Teilweise waren die Griinde auch ,wirtschafts-
exogener Natur. Durch die Pest wurden Menschenleben vernichtet, materielle Guter

dagegen blieben bestehen. Die Kaufkraft erhohte sich, und Arbeitskrafte waren
“61

knapp.

Vor dem Hintergrund dieser gesellschaftichen Rahmenbedingungen weitet sich der
Handel stark aus. Um diesem Wachstum gerecht werden zu kdénnen, wird im Handel
das Prinzip der Schriftlichkeit und Rechenhaftigkeit eingefuhrt. Es werden Geschéfts-
vorfalle notiert, es wird mit Handelspartnern korrespondiert, es wird kalkuliert. Kaufleu-
te lassen sich in den Stadten nieder und stellen fir bestimmte Arbeiten Gehilfen an,
etwa Kassierer, Buchhalter usw., die ersten originaren Blroberufe entstehen. Die Kauf-
leute leiten ihr Geschaft vom Kontor aus und beschéftigen sich tberwiegend mit dispo-
sitiven Tatigkeiten wie ,der Kalkulation, sowie dem Sammeln von Daten Uber Preise,

Zolle, Wechselkurse, Transport- und Verpackungskosten sowie Nachrichten tber Stra-

Renverhaltnisse und politische Zustande.**

Die expansive Wirtschaftsentwicklung fuihrt zu einem stark steigenden Bedarf an mate-
rieller und immaterieller Infrastruktur. So muss etwa der wachsende Kommunikations-
aufwand bewaltigt werden. Schreiben und Lesen werden in dieser Zeit sékularisiert, die

% vgl. Gad 1968, S. 143 ff.
%9 Dieses Ordnungsschema orientiert sich an der Dreiteilung der Wirtschaftsgeschichte nach Sombart;
. vgl. Gad 1968, S. 144
Gad 1968, S. 145
°* Ebd.,S. 145
> Ebd.,S. 145
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Buchdruckerkunst entsteht, die ersten Postdienste werden eingerichtet. Die Kaufleute
missen ihr Handelsgeschaft finanzieren und Uberschiisse anlegen, das Bankenwesen
entwickelt sich. Auch die 6ffentliche Verwaltung wachst und organisiert etwa das Steu-

.. 63
erwesen, das Miinzwesen, das Zollwesen usw.

Die Entstehung und flachenhafte Verbreitung von Dienstleistungen und ersten Infra-
struktureinrichtungen gibt der Entwicklung weiteren Schwung. Dieser ist allerdings
nicht vergleichbar mit dem Entwicklungsschub, den die Industrielle Revolution auslést.

Hochkapitalismus

In der Mitte des 19. Jhs. steigt die Guterproduktion steil an. Hintergrund sind techni-
sche Innovationen (Dampfmaschine, mechanischer Webstuhl, Eisenbahn usw.), die
industrielle Massenfertigung und -einkommen ermdglichen. Die Arbeitsmethoden der
Industrie sind nicht mehr empirisch, sondern planméafig und methodisch. Die Wissen-
schaft wird in den Dienst der wirtschaftlichen Entwicklung gestellt. Gegen Ende dieser
Phase arbeitet nur noch rd. ein FUnftel der Erwerbstétigen in der Landwirtschatt.

Fir die Buchhaltung, Verwaltung, Forschung und Entwicklung werden viele Beschaftig-
te benotigt. Schriftlichkeit und Nachvollziehbarkeit samtlicher Geschaftsvorgange wer-
den obligatorisch.

Neben diesen Verwaltungs- bzw. Forschungs- und Entwicklungsfunktionen in der In-
dustrie erlebt auch das Bank- und Borsenwesen einen Wachstumsschub aufgrund des
erheblichen industriellen Kapitalbedarfes. Mit Ausweitung der Handelsbeziehungen
und der Entstehung neuer Markte entwickelt sich das Versicherungswesen (Sach- und

Transportversicherung) und auch der Dienstleistungsbereich, etwa mit ,Funktionen der

Markterhellung™®*

auskunftsbiros, Forschungsinstitute, Arbeitsvermittler) auch das Zeitungswesen mit
der damit verbundenen Werbewirtschaft zahlen.

. Dazu kann man neben Auskunfteien unterschiedlicher Art (Kredit-

Das Transportwesen entwickelt sich rasant durch den Bau der Eisenbahn. Auch staat-
liche Aufgaben wachsen in dieser Zeit stark an, etwa durch die Ausweitung der Militér-
verwaltung, der Zollverwaltung, des Notenbankwesens, der Gerichtsbarkeit, der Infra-

. 65
struktur, der allgemeinen Verwaltung usw.

In der Phase des Hochkapitalismus weitet sich die Biroarbeit also stark aus — letztlich
eine Folge der Verbreitung technischer (Basis-)Innovationen.

Spatkapitalismus

In der sich anschlieBenden Phase des Spatkapitalismus, oder auch des sog. ,Fordis-
mus", setzt sich in der industriellen Produktion die tayloristische Produktionsorganisati-

on durch, die durch das Prinzip der ,Trennung von Planung und Durcthhrung“66, d. h.

6 vgl. Dobberstein 1997, S. 16 ff.
6 Gad 1968, S. 147

5 vgl. Dobberstein 1997, S. 24 ff.
% vgl. Schrammen 1988, S. 9
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durch die Trennung von geistiger und korperlicher Arbeit gekennzeichnet ist. Dies fuhrt
zu einer starken Ausweitung der Blroarbeit im warenproduzierenden Gewerbe. Zum
einen werden dispositive und administrative Funktionen von der technischen Produkti-
on getrennt, zum anderen wird auch die Buroarbeit selbst nach tayloristischen Prinzi-
pien organisiert mit dem Ziel, Kosten zu senken und die Produktivitdt zu steigern. Die-
ser Trend halt bis heute an, wobei die Arbeitsteilung in Form des ,Outsourcing” weit
Uber die Grenzen eines einzelnen Unternehmens hinausreicht.

,Schlanke Unternehmen” und , Telearbeit” — das Ende der Blroarbeit?

Die Frage nach der Zukunft der Biroarbeit und damit auch nach der Zukunft des Biiros
ist schwer zu beantworten. Eine Prognose der wahrscheinlichen Entwicklung im Blro-
sektor ist schwierig, da die technische und wirtschaftliche Entwicklung rasch und
sprunghaft fortschreitet. Im Folgenden sollen einige Aspekte angesprochen werden,
die man aus der historischen Entwicklung des Birosektors lernen kann.

Der Umfang der Buroarbeit und damit auch die Entwicklung von Buroflachenbestanden
war in der Vergangenheit immer von zwei entgegengesetzt wirkenden Kréften gepragt,
die beide ihren Ursprung in der wirtschaftlichen Entwicklung hatten.

Zum einen ist eine stetige Zunahme an Biroarbeit und -flachen zu verzeichnen, die auf
wirtschaftliches Wachstum und vor allem auf organisatorische Verdnderungen des
Wirtschaftsprozesses (Strukturwandel) zurtckzufiihren ist (,schopferische Komponen-
te"). Ein stetiges Wachstum des ,Tertidgren Sektors” wird begleitet durch eine ,Tertiari-
sierung” auch des ,Sekundaren Sektors”, d. h. immer mehr Beschéftigte, die statistisch
im ,Sekundéaren Sektor* erfasst sind, verrichten Blroarbeit und bendétigen dafur Fla-

chen.”’ Die zahl der Blrobeschéftigten ist so in der Vergangenheit stets angesti(—:‘g(—:‘n.68

Zum anderen wird Blroarbeit aber auch schon immer rationalisiert und eingespart,
Burobeschéftigte und Biroflachen werden Uberflissig. Dies liegt vor allem an der
Durchsetzung technischer und verfahrensmafiger Innovationen, angetrieben von Rati-
onalisierungsbestrebungen der Unternehmen (,zerstérerische Komponente®).

Im Ergebnis hat das Ringen der ,schopferischen” und der ,zerstérerischen* Komponen-
te dieses Prozesses in der Vergangenheit stets zu einer Zunahme von Blroarbeit und
Buroflachenbestanden in den Industrielandern gefihrt.

Vor dem Hintergrund der Basisinnovation(en) der Informations- und Kommunikations-
technologie wird nun diskutiert, ob dieser Trend anhalten, stagnieren, oder sich umkeh-

ren wird. Dabei wird insgesamt ein ricklaufiger Bedarf an Buroflachen unterstellt.*”’
Gestutzt werden diese Erwartungen durch folgende Uberlegungen.

Zwar wird der Burobeschéftigung eine positive Entwicklung unterstellt, mit rAumlichem

Schwerpunkt auf gro3stadtischen Dienstleistungszentren.70 Doch sei ,unter dem Diktat

67

o8 Sog. funktionelle Tertiarisierung”

Sog. ,Struktureffekt” in der Biroflachennachfrageprognose, siehe Abschnitt 2.1.2, S. 9 ff.
% vgl.z. B. GIM 1999, S. 22
© vgl. GIM 1999, S. 22
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einer héheren Flachenproduktivitat, die in erster Linie durch zunehmende ,Verschlan-
kung der Burotatigkeit’ in Kombination mit dem Einsatz moderner luK-Technologien

realisiert wird, ... von einer Abnahme des Flachenbedarfs pro Beschaftigten auszuge-

hen.“”* Dieser abnehmende Flachenbedarf sei zum Teil auf die Miniaturisierung der

technischen Infrastruktur zuriickzufihren, z.B. durch Flachbildschirme, kabellose
Netzwerke u. 4.” Die gro3ten Auswirkungen werden jedoch der Verbreitung der ,Tele-
arbeit unterstellt.”

Zwar lasst sich ,, Telearbeit’ als neue und innovative Arbeitsform ... bisher nur schwer
durch eine allgemeingtiltige Definition erfassen. Wesentlich ist jedoch, daf} es sich da-
bei um eine auf Informations- und Kommunikationstechnologie gestitzte Tatigkeit han-
delt, die zumindest teilweise an einem auf3erhalb des Betriebes liegenden Arbeitsplatz

verrichtet wird.“™ Eine wesentliche Folge der Telearbeit und der dadurch ermdglichten
neuen Formen der Arbeitsorganisation75 sei die sinkende Prasenz der Beschéftigten
am Arbeitsplatz, was zu einem riucklaufigen Buroflachenbedarf fiihre.”

Diese Uberlegungen sind plausibel, wenn auch schwierig zu quantifizieren. Aufgrund
folgender Aspekte sollten sie jedoch nicht Gberbewertet werden.

Wirkungen von Rationalisierung

Die Informations- und Kommunikationstechnologie wird von den Unternehmen einge-
setzt, um die Produktivitdt zu steigern. Aus Sicht der Unternehmen verursachen die in
Biros beschéaftigten Mitarbeiter Personal- und Raumkosten, die es zu optimieren gilt.
»50 wird — dem Beispiel des produzierenden Gewerbes folgend — in den letzten Jahren
auch die Entwicklung im Dienstleistungsbereich zunehmend von dem Bemihen der
Unternehmen um Kostenreduzierung und Produktivitatssteigerung bestimmt.“”" Dies
spiegelt sich beispielsweise im Trend zum ,schlanken Unternehmen® wider, das be-
stimmte Funktionen oder ganze Abteilungen aus der Unternehmensstruktur ausglie-
dert.

Fuhren diese ,Optimierungsstrategien“ nun zwangslaufig auch zu einem geringeren
Bedarf an Buroflachen?

In den Unternehmen, die Funktionen und Arbeitsplatze ausgliedern, trifft diese Vermu-
tung zunachst zu. Aber ,Outsourcing ... und die Reduzierung der Unternehmenstatig-
keit auf das Kerngeschéaft implementieren zu einem grof3en Teil lediglich die rAumliche
Verlagerung der Burotatigkeit auf kooperierende Unternehmen. Zudem erwéchst eine
zusatzliche Nachfrage aus neuartigen, expansiven Dienstleistungsfeldern, denen ein

" Ebd.,S. 22

2 vgl.ebd., S. 18

" vgl. ebd., S. 22 ff.

“  Ebd., S.25

& Zum Beispiel ,Desk-Sharing”, ,Teleheimarbeit”, ,Alternierende Telearbeit®, ,Satellitenbiro”, ,Nach-
barschaftsbiro®, ,Mobile Telearbeit*, ,Off-shore-Telearbeit’; BMWi 1997, LBS 1997, zit. nach GIM
1999, S. 27

® vgl. GIM 1999, S. 18
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boomartiges Wachstum prognostiziert wird. Dies gilt beispielsweise fur den Multime-
diabereich (z. B. Griindung von Call-Centern). Ob sich summa summarum personell

wie flachenmaRig ein Nullsummenspiel oder aber ein Verlust aus den genannten Ent-

wicklungen ergibt, wird kontrovers diskutiert.*”®

Funktionsweise von Blroarbeit

Bilroarbeit besteht immer aus einem Wechselverhéltnis von konzentrierter Einzelarbeit
und Kommunikationsprozessen, in unterschiedlichen Auspréagungen, je nach Aufgabe
und Stellung des Beschaftigten. Die Kommunikationskomponente nimmt dabei immer
mehr zu. Untersuchungen zum Standortverhalten von Birobetrieben haben gezeigt,
dass die Ermdglichung persdnlicher Kontakte, sog. ,face-to-face-Kontakte“, also gera-
de nicht das Telefongesprach oder die E-Mail, wesentliche Erfolgsfaktoren von Unter-

nehmen und damit auch wesentliche Standortfaktoren fiir Biirobetriebe sind.”

Diese Kontakte sind je nach Funktion des Betriebes starker auf Kunden ausgerichtet
oder auf Mitarbeiter im eigenen oder in anderen Unternehmen. Moderne Birokonzepte
berlcksichtigen diesen Aspekt durch die Bereitstellung ,formeller* (z. B. Konferenz-
oder Teamarbeitsraume) und ,informeller* Kommunikationszonen (z. B. Sitzgelegen-
heiten in Verkehrszonen, zentrale Kaffeeautomaten in ansprechender Umgebung, Ge-
legenheit fiir ,random interaction“® usw.) Diese personlichen Kontakte lassen sich bis-
lang nicht vollstandig durch Technik ersetzen.

Auswirkungen technischer Innovationen

Wie bereits angesprochen, ist die Entwicklung der Blroarbeit immer auch von Rationa-
lisierungsbestrebungen begleitet gewesen. Von einem stark technik-zentrierten Stand-
punkt aus hatte mit der Erfindung und Verbreitung des Internets, Mobilfunks, Compu-
ters, Faxgerates, Telefons, der Schreibmaschine, Addiermaschine usw. jeweils ein
triftiger Grund flr einen starken Rickgang der Biroarbeit vorgelegen. Im Ergebnis ist
das Gegenteil eingetreten. Warum?

Zwar ermd@glichen diese technischen Innovationen auf der einen Seite Rationalisierung
auf der betrieblichen Ebene. Man denke z. B. an die Heerscharen von Sekretérinnen,
die bis zur flachendeckenden Einfuhrung von Kopierern Texte auf der Schreibmaschi-
ne vervielfaltigt haben. Hier hat eine technische Innovation die Einsparung von Perso-
nal und damit auch eine Reduzierung des Buroflachenbedarfs bewirkt.

Auf der anderen Seite fihren technische Innovationen aber i. d. R. auch zu neuen
Wachstumschancen, zum einen auf der betrieblichen, vor allem aber auf der gesamt-
wirtschaftlichen Ebene. Ein anschauliches Beispiel dafir liefert etwa die jingere Ge-
schichte der IuK-Technologie.

T GIM1999, S. 17

" Ebd., S.17f.

" vgl. Lange 1989, S. 23 f.

8 vgl. Einem/Tonndorf 1990, S. 99
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Die Entwicklung und Verbreitung der mikroelektronik- und vor allem internet-basierten
Kommunikationstechnologie er6ffnen seit geraumer Zeit (erneut) vollig neue Moglich-
keiten der Organisation des gesellschaftlichen Wertschopfungsprozesses. Die hohe
Verfugbarkeit von Informationen an nahezu jedem Ort und die lickenlose Erreichbar-
keit erméglichen neue, flexible Arbeitsmodelle und fiihren (ein weiteres Mal) zu Veran-

derungen in Umfang und Struktur von Blroarbeit und Buroflachenbedarf.®*

So ermdglicht moderne IuK-Technologie auf der einen Seite Rationalisierung auf der
betrieblichen Ebene. Kompaktere Birotechnik, aber auch Méglichkeiten des ortsunge-
bundenen Arbeitens, etwa durch ,Telearbeit, ,Desk-Sharing“, ,Plug-In-Biros®, ,Blro-

Hotelling* o. &. Konzeptegz, kdnnen durchaus zu einer betrachtlichen Einsparung von
Buroflachen fuhren. Auf der anderen Seite erzeugt diese Technik aber auch Chancen
fur neue Unternehmen und Beschéftigte, die wiederum — wenn auch vielleicht etwas
rationeller bewirtschaftete — Biroflachen bendtigen. So wurde etwa die Buroflachen-
nachfrage der 1990er Jahre zu betrachtlichen Teilen aus diesem Bereich gespeist.

Als Beispiel auf der konzeptionellen Ebene sei das Modell der ,Satellitenbiros” oder
der ,Nachbarschaftsbiiros* genannt. Hier handelt es sich um dezentrale, wohnortnahe
Burostandorte, wo ,Telearbeiter®, die nur an wenigen Tagen in ihrem Unternehmen
sind, Buroflachen in Anspruch nehmen kénnen, wenn sie zu Hause keine Gelegenheit
dazu haben. Auf Seite der Unternehmen fuhrt derartige Telearbeit zu Flacheneinspa-
rungen, andererseits entstehen neue Biroflachen an anderer Stelle.

Dauer von Umstrukturierungsprozessen

Die Diskussion um die Zukunft der Buroarbeit ist gepragt von den Moglichkeiten, die
die technische Entwicklung ertffnet. Sofern diese Technik betriebswirtschaftliche Vor-
teile bietet, und zwar im Zusammenklang mit anderen Faktoren, wie z. B. der Zufrie-
denheit der Mitarbeiter, ist davon auszugehen, dass sie sich verbreiten wird. Die Ge-
schwindigkeit dieser Verbreitung ist jedoch wiederum offen. ,Auswertungen von Fl&-
chengesuchen ergeben, dall von einem Grof3teil der Nachfrager weiterhin konventio-
nelle Buroformen gewtnscht werden. Die Etablierung innovativer Raumnutzungskon-

zepte (z. B. Desk-Sharing, Plug-In-Blros) ... ist als langfristiger Prozel3 zu betrach-

ten.“® Vorreiter dieser Entwicklung sind ... innovative Dienstleistungsunternehmen der

Medienbranche und der EDV, die vorerst einen Bruchteil der potentiellen Nutzer dar-

« 84
stellen”.

Inwiefern diese optimistische Einschéatzung zutrifft, bleibt abzuwarten.

8 vgl. GIM 1999, S. 17 f.
8 vgl. ebd, S. 29

8 Ebd.,S.18

8 Ebd., S.24
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2.1.4 Kontext des Biroflachenbegriffs

Die Diskussion im Themenfeld Blro ist durch eine grol3e Begriffsvielfalt gepragt. In
diesem Abschnitt sollen Begriffe erlautert werden, die mit dem Buroflachenbegriff im
Zusammenhang stehen. Damit soll ein systematischeres Verstandnis der Perspektive
der Arbeit vermittelt werden.

Einen Uberblick Giber wesentliche Birobegriffe liefert folgende Abbildung.

Abbildung 2: Begriffssystem Biro

Blroarbeit
wesensbestimmendes Merkmal ‘
verrichten
v _
wesensbestimmendes Merkmal > Biirobeschaftigte
e Blromarkt < arbeiten fiir
Buroflachen
Nachfrage nach v
D Burobetriebe

Anforderungen an

Bestandteil von

A\ 4
BUroimmobilien [«

Quelle: Eigene Darstellung

Buroflachen

Der Biiroflachenbegriff wurde bereits ausfiihrlich erortert.* Biiroflachen sind, gebtndelt
in Form der Biroeinheit als ,kleinste handelbare Einheit*, das Handelsgut auf dem Bi-
roflachenmarkt. Blrobetriebe fragen Uber den Biroflachenmarkt Biroflachen nach,
schliel3en ggf. mit Vermietern Mietvertrage Uber eine oder mehrere Buroflachen ab und
nutzen sie. Buroflachen sind wesensbestimmendes Merkmal und damit Abgrenzungs-
kriterium fur die Begriffe ,Blrobeschéftigte” und ,Buroimmobilien“. Die Summe aller

Buroflachen ist der Biroflachenbestand, der ebenfalls bereits diskutiert wurde.®®

8 gjehe Abschnitt 2.1.2, S. 9 ff.
8  gjehe Abschnitt 2.1.1, S. 5 ff.
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Burobeschéftigte

LAls Burobeschaftigte gelten diejenigen Erwerbstéatigen, die Buroflachen in Anspruch

nehmen.”®’ Wie bereits im Abschnitt iiber die Biroflichen ausfiihrlich diskutiert, ist

auch der Begriff der Blrobeschéatftigten explizit iber den Buroflachenbegriff definiert.

Buroimmobilien
Schulte et al. unterscheiden bei der Diskussion des Immobilienbegriffes drei Betrach-
tungsebenen: eine juristische, eine physische und eine okonomische.®®

Unter juristischem Aspekt ist zundchst interessant, dass keine Legaldefinition fur den
Begriff der Immobilie existiert. Hier steht vielmehr der Begriff des ,Grundstickes” im

Mittelpunkt, im Wesentlichen normiert im BGB.* Weitere relevante juristische Normen
mit grundsticksrelevantem Inhalt sind z. B. die Grundbuchordnung, das Einkommens-
steuergesetz, die Wertermittlungsverordnung, das Wohnungseigentumsgesetz und die

Erbbaurechtsverordnung.90 Diese Normen haben gemeinsam, ,dal3 die einzelnen Ge-
setzestexte keine konsistente Begriffsfassung aufweisen; gemein ist ihnen, dal3 sie die
Immobilie tber den Grund und Boden definieren. Im juristischen Sinne ist das Gebau-

de keine rechtlich autonome Sache, sondern nur in Verbindung mit dem Grundstiick zu

betrachten.*”*

Unter physischem Aspekt sind die materiellen Eigenschaften die bestimmenden Merk-
male einer Immobilie. ,Die in der Literatur allgemein als ,Bricks-and-Motar Concept’
bezeichnete Begriffsauffassung beschreibt die Immobilie als dreidimensionales Gebilde

aus Wanden, Decken und Boéden, mittels derer ein Segment der Erdoberflache und

des zugehorigen Luftraums kinstlich abgegrenzt wird.*%

SchlieBlich lassen sich unter 6konomischem Aspekt zwei Sichtweisen unterscheiden.
.Die wirtschaftswissenschaftliche Betrachtung differenziert zwischen dem investitions-
theoretischen und dem produktionstheoretischen Verstandnis von Immobilien. Investi-

tionstheoretisch sind Immobilien Kapitalanlagen oder Sachvermdgen, wahrend die
produktionswirtschaftliche Analyse auf die Immobilie als Produktionsfaktor rekurriert.“*®
Falk® definiert den Begriff der Biroimmobilie in Anlehnung an Dobberstein®® anhand

der Kriterien ,,Abgeschlossene Einheit* und ,,Marktfélhigkeit“.96 AulBerdem konkretisiert

8 Dobberstein 1997, S. 101

8 vgl. Schulte et al. 1998, S. 15 ff.

8 vgl. Schulte et al. 1998, S. 15 f.; vgl. BGB §§ 93-97, BGB §§ 873-902

% Vgl. Schulte et al. 1998, S. 16; vgl. GBO, 8§ 21 EStG, 8 1 WertV, § 1 WoEigG, ErbbauVvVO
% Schulte et al. 1998, S. 16

2 Ebd., S. 16

% Ebd., S.16

% vgl. Falk 2000

% vgl. Dobberstein 1997

% vgl. Falk 2000, S. 174
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er die in solchen Gebéauden liegenden Flachen als Flachen, ,auf denen fast aus-

schlieBlich Buroarbeit durchgefiihrt wird*.*’

Die Definition nach Falk lauft also im Grunde darauf hinaus, dass Biroimmobilien Ge-
baude sind, die Buroflachen enthalten. In diesem Sinne soll der Begriff auch in dieser
Arbeit verwendet werden. Die Kriterien der Abgeschlossenheit und der Marktfahigkeit
sind dabei im Grunde bereits in der Buroflachendefinition enthalten. In welchem Malie
ein Gebaude Buroflachen enthélt ist dabei zunéchst irrelevant, entscheidend ist, dass
wenigstens eine Buroflache enthalten ist. Das unterscheidet den Begriff der Blroim-
mobilie von einem verwandten Begriff, ndmlich der in der Bautatigkeitsstatistik verwen-

deten Bauwerksklasse ,Blro- und Verwaltungsgebéiude“.98 Dieser Begriff deckt sich
nicht mit dem Begriff der Baroimmobilie.

Die Zuordnung eines Bauwerks erfolgt in der Bautatigkeitsstatistik nach dem Schwer-
punktprinzip, d. h. bei Vorhandensein mehrerer Nutzungsarten in einem Bauwerk wird
es der Klasse zugeordnet, dessen Nutzung tberwiegt. Das bedeutet, dass in den ,Bu-
ro- und Verwaltungsgebauden“ der Bautatigkeitsstatistik andere als Bironutzungen
vorliegen kénnen. Es bedeutet im Umkehrschluss allerdings auch, dass Gebaude, die
keine Biro- und Verwaltungsgebaude sind, Buroflachen enthalten kénnen. Diese Nut-
zungsmischung geht aber aus der Statistik nicht unmittelbar hervor, womit eine unbe-
stimmte Menge an Buroflachen in der Statistik gar nicht erscheint, aufgefiihrte Flachen

. . 99
aber u. U. zu hoch ausgewiesen sind.

Buromarkt, Buaromietmarkt, Buroinvestmentmarkt

Buroflachen werden auf Buromérkten gehandelt. Der Begriff ,Bliromarkt” ist nicht ein-
deutig definiert."® Hier soll der Begriff des Blromarktes unter zwei Aspekten betrachtet
werden, die sich darin unterscheiden, mit welcher Zielsetzung verschiedene Akteure
typischerweise an den Tauschprozessen beteiligt sind.

Auf dem Buromietmarkt werden zeitlich begrenzte Verfigungsrechte tber Biroflachen
gehandelt. Hier fragen typischerweise Burobetriebe Mietflachen in Blroimmobilien
nach, um auf ihnen Biroarbeit zu verrichten. Biroflachen werden also als Produktions-
faktor nachgefragt, im Vordergrund steht die Nutzungsabsicht.101 Angeboten werden
die Mietflachen z. B. von Projektentwicklern102 oder Investoren.

Auf dem Buroinvestmentmarkt werden Blroimmobilien oder auch Teile davon gehan-
delt. Sie werden von Projektentwicklern oder Investoren zum Kauf angeboten und von

" Ebd., S. 174

9 Vgl. Statistisches Bundesamt 1978, S. 34 f.; zum Abgrenzungsverfahren vgl. ebd. S. 9 f.; zur aus-
fuhrlichen Erérterung siehe Abschnitt 3.1.1.3, S. 83 ff.

% zur Diskussion der Baustatistik sieche Abschnitt 3.1.1.5, S. 88 ff.

10 Falk verwendet die Begriffe “Buromarkt” und “Blroimmobilienmarkt” synonym, ohne sie inhaltlich

genauer auszufullen, vgl. Falk 2000, S. 178

Vgl. das produktionstheoretische Verstandnis des Immobilienbegriffs bei Schulte et al. 1998, S. 16 ff.

Im Falle der Vor- bzw. Erstvermietung.

101
102
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anderen Investoren erworben und verwaltet.'® Hier steht nicht die Nutzung der Buro-
flachen im Vordergrund, sondern die Absicht der Renditeerwirtschaftung. Die Blroim-

mobilien werden als Anlage- und Renditeobjekt nachgefragt.104

Diese gedankliche Unterteilung des Biromarktes in einen Miet- und einen Investment-
bereich ist nicht als scharfe Trennung zu verstehen. So kénnen Buroimmobilien z. B.
auch von Eigennutzern errichtet oder erworben werden, die sie eben nicht zur Rendi-
teerwirtschaftung verwalten, sondern selbst fiir Birotatigkeiten nutzen.

Blrobetriebe

Der Begriff des Betriebs wird unterschiedlich definiert. Fir Wohe ist ,Betrieb” ein Gber-

geordneter Begriff, der z. B. den Begriff des ,Unternehmens” einschlief3t und nicht auf

105

Wirtschaftsunternehmen beschrénkt ist.” So fallen darunter z. B. auch die 6ffentliche

Verwaltung, Krankenkassen usw.

Eine andere mdgliche Abgrenzung stellt dagegen den Aspekt der ,6rtlichen Einheit* in
den Vordergrund, d. h. ein Unternehmen besteht aus mehreren Betrieben, die jeweils
fur sich eine ortliche Einheit bilden.

Burobetriebe sind Betrachtungsgegenstand der geografischen Birostandortforschung,
die versucht die Standortverteilung bestimmter Wirtschaftsunternehmen zu beschrei-
ben und zu erklaren. Dementsprechend werden Birobetriebe z. B. von Lange definiert
als ,Wirtschaftseinheiten, die hauptsachlich in Form von Schreibtischtatigkeiten der
Informationsverarbeitung (d. h. Gewinnung, Speicherung, Ordnung und Weitergabe

von Informationen) dienen, und flr die Kommunikationsprozesse und Transaktionen

konstituierend sind.“'®® Demnach sind Biirobetriebe zunéchst Wirtschaftseinheiten,

d. h. sie sind institutionell definiert. Vor dem Hintergrund des Erkenntnisinteresses der
Burostandortforschung, namlich das Standortwahlverhalten und die Standortverteilung

von Wirtschaftsunternehmen zu beschreiben und zu erklaren, ist diese Abgrenzung

107
des Unternehmens

und daraus abgeleitet auch die in den Unternehmen hauptséachlich verrichteten Tatig-
108

sinnvoll. Dariliber hinaus sind in dieser Definition die Funktion

keiten
fuhrt,'®

Die Abgrenzung anhand der genannten Tatigkeitsmerkmale weist eine groRe Ahnlich-
keit mit der Definition des Buroarbeitsbegriffs auf, insofern wéren Burobetriebe diejeni-
gen Betriebe, die Buroarbeit verrichten. Allerdings ist die Beschrénkung auf ,Wirt-
schaftseinheiten” im Kontext dieser Arbeit zu eng, da Buroflachen durchaus auch von

bedeutsam. Schliel3lich wird das Ausstattungskriterium ,Schreibtisch* einge-

1% giehe Abschnitt 2.4.3, S. 69 ff.

104 ygl. das investitionstheoretische Verstandnis des Immobilienbegriffs bei Schulte et al. 1998, S. 16 ff.
105 vigl. Wehe 2000, S. 12 ff.

16 |ange 1989, S. 34

7 Diese funktionale Betrachtung geht zurtick auf Morgan, der Standortballungen von Birobetrieben als
Folge funktionaler Zusammenhange interpretiert, vgl. Morgan 1961, S. 207

Vgl. Daniels 1975, S. 4, zit. nach Lange 1989, S. 33; Daniels fuhrt den funktionalen Ansatz von Mor-
gan weiter und erweitert ihn um Tétigkeitsmerkmale (,office activities®).
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2 Begriffe, Strukturen und Zusammenhange

Institutionen ohne Erwerbscharakter genutzt werden, zu denken ware hier etwa an den
grol3en Bereich der staatlichen Verwaltung. Deshalb sollen hier unter Birobetrieben
Institutionen verstanden werden, deren Beschéftigte Biroarbeit verrichten und dafur

.. . 110
Buroflachen nutzen.

Die Anforderungen, die Blrobetriebe an ihre Blroflachen stellen, hangen dabei vom
jeweiligen Betriebszweck, von seiner Funktion ab. Das ,Backoffice” einer Bank, also
ein Betrieb, in dem vornehmlich ,interne* Verwaltungsarbeiten verrichtet werden, muss
bei Standortwahl und Buroausstattung weniger auf Kundenerreichbarkeit und Repré-
sentation achten, als etwa ein Unternehmensberater oder eine Werbeagentur.

2.2  Biulro-und Standorttypen

2.2.1 Bdurotypen

Es gibt unzahlige Anforderungen an Buroflachen, etwa aus immobilienwirtschaftlicher
oder planungsrechtlicher Sicht, aus bautechnischer oder asthetischer Perspektive usw.

Bei der folgenden Betrachtung steht wiederum der Nutzungsgedanke im Vordergrund,
d. h. es werden zunachst Anforderungen diskutiert, die flr die Nutzung von Birofla-
chen als Produktionsfaktor relevant sind. Vor dem Hintergrund dieser Uberlegungen
werden anschlieend Standard-Buroformen vorgestellt, die versuchen, als Leitbilder
des Burobaus, diesen Anforderungen an Buroflachen gerecht zu werden.

2.2.1.1 Anforderungen aus Sicht von Betrieben und Beschéaftigten

Arbeitsorganisation

Buroflachen sind Produktionsfaktoren fur Burobetriebe. Sie stellen den ,rdumlichen
Rahmen” fur die unterschiedlichen Arbeitsverfahren bereit, die in diesen Betrieben zum
Einsatz kommen. Aus der Arbeitsweise der Blrobetriebe folgen also bestimmte Anfor-
derungen an ihren Produktionsfaktor Biroflache, umgekehrt wirkt die Ausgestaltung
von Biroflachen positiv oder negativ auf die Arbeitsverfahren von Burobetrieben zu-
rick.

Dementsprechend stehen bei der Konzipierung von Biroflachen zunachst eben diese
Arbeitsverfahren im Mittelpunkt des Interesses. Ein Betrieb, in dem vornehmlich kon-
zentrierte Einzelarbeit verrichtet wird, stellt andere Anforderungen an seine Blurofla-
chen als stark kommunikationsorientierte Betriebe, in denen Gruppenarbeiten oder
Kundenverkehr im Vordergrund stehen. Die Arbeitsverfahren variieren von Betrieb zu
Betrieb und unterliegen einem stetigen Wandel. Dementsprechend verdndern sich
auch die Anforderungen von Birobetrieben an ihre Buroflachen im Laufe der Zeit.

109 vgl. Lange 1989, S. 34; siehe auch Abschnitt 2.1.2, S. 9 ff.
10 |m Gegensatz dazu sind fir Gad Birobetriebe ,Betriebsstatten, vgl. Gad 1968, S. 60, zit. nach Lan-
ge 1989, S. 23
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2 Begriffe, Strukturen und Zusammenhange

Im Folgenden sind beispielhaft die Ergebnisse einer Betriebsbefragung zusammenge-
stellt, in der Anforderungen an Biuroflachen aus Sicht der Unternehmen und der Be-
schaftigten ermittelt wurden.

LZielvorstellungen Unternehmen (Reihenfolge ohne Wertung)

4

Umsetzung der Unternehmensstrategie/Managementkonzeption
und Organisationskonzeption

Zukunftsorientiertes Nutzungskonzept

Effektive Raumplanung, Raumprogramm, Funktion
Optimale Flachen- und Raumnutzung, Raumqualitat
Multifunktional, reversibel

Raumflexibilitat — Variabilitat

Attraktives, motivierendes Buroumfeld, Nutzerakzeptanz
Flexibel fir organisatorische Entwicklungen

Flexibel fur technologische Entwicklungen

Flexibel fur wirtschaftliche Entwicklungen
Rationalisierungspotential

Facility Management — kostenbewuf3t, wirtschaftlich
Umwelt- und energiebewuf3t

Innovative Organisation und Birotechnologie
Mitarbeitermotivation, Produktivitat, Effizienz
Kommunikation, Gruppeninteraktion

Corporate-ldentity-Culture, Corporate-ldentity-Design, Corporate-
Identity-Communication

Image, Selbstdarstellung, Erscheinungsbild

Arbeitszufriedenheit, Wohlbefinden, Gesundheitsforderung, Ergo-
nomie

Design, Asthetik, Ambiente, Umfeld
Flexible und variable Buro- und Einrichtungskonzepte

Flexible Arbeitsplatze

Zielvorstellungen der Mitarbeiter zum Biroumfeld (Reihenfolge ohne Wertung):

Mitbestimmung bei der Biroplanung und -gestaltung
Ergonomische Biromobel

Ausreichender Flachenbedarf als Arbeitsraum

Nattrliche Belichtung und Beliftung, gutes Raumklima
Tageslicht, optimale Belichtung bzw. Beleuchtung
Eigensteuerung von Licht, Klima, Heizung, Sonnenschutz

Raum zur Konzentration und Kommunikation
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2 Begriffe, Strukturen und Zusammenhange

» Attraktives Buroumfeld, Abschirmungsmoglichkeit — visuell, akus-
tisch

» Privatsphére, Wohnlichkeit, Rlickzugsmoglichkeit
» Individuelle Spielraume, Improvisation

» Soziales Umfeld, Interaktion, Kommunikation, Kooperation, Grup-
penkontakt

» Optimale Organisationskonzeption, Funktionalit&t

» Unternehmenskultur, Identifikationsfordernd

» Asthetik, Design, Ambiente

» Natirliche, giftfreie, haptisch angenehme Materialien

» Raume zur Entspannung und Regeneration — Cafeteria etc., Um-
feld

» Technologie/Technik und Gerate auf dem neuesten Stand

» Selbstverantwortliches Handeln und ein hohes MalR an Selbstor-
ganisation

» Maximum an Handlungs- und Entscheidungsspielraum

» Flexible Arbeitsplatzgestaltung” t

Diese Zusammenstellung macht deutlich, dass aus Sicht der Birobetriebe die Flexibili-
tat der Arbeitsumgebung bedeutend ist. Flexible Organisationsstrukturen entwickeln
sich zunehmend zum Wettbewerbsfaktor, d. h. jene Unternehmen sind erfolgreich, die
ihre Organisation moglichst schnell und ohne ,Reibungsverluste” an verdnderte Rah-
menbedingungen anpassen kdnnen. Dies setzt zum einen das Vorhalten einer techni-
schen Infrastruktur voraus, die solche Veranderungen in der Arbeitsorganisation zeit-
und kostenoptimal erméglicht, zum anderen missen auch die Raumsysteme ohne

groRen Aufwand veranderbar sein.™

Ein anderer wichtiger Aspekt ist die effiziente Nutzung der Flachen, d. h. die Arbeits-
prozesse mussen moglichst optimal angeordnet werden kénnen, ohne dabei ver-
schwenderisch mit Raum umzugehen. Auch die technische Ausstattung und die Re-
prasentativitat der Buroflachen sind bedeutsam.

Aus Sicht der Beschéftigten steht die individuelle Gestaltbarkeit des eigenen Arbeits-
platzes im Vordergrund. Die Regulierung von Heizung, Bellftung und Belichtung nach
individuellen Vorstellungen zéhlt genauso dazu wie die Verfugbarkeit von Rickzugs-
rAumen oder die Mdglichkeit der Abschirmung von anderen Mitarbeitern. Auch aus
Sicht der Beschéftigten ist die technische Ausstattung und die Gestaltung des Blroum-
feldes ein wesentlicher Aspekt.

1L Knirsch 1996, S. 48 ff.
12 yvgl. GIM 1999, S. 33
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2 Begriffe, Strukturen und Zusammenhange

Attraktivitat und Reprasentation

Anforderungen an Biroflachen erwachsen nicht nur aus direkt funktionalen Aspekten,
sondern bei ihrer Planung und Realisierung stehen auch Fragen der Arbeitsplatzquali-
tat und der Reprasentation im Vordergrund.

Mit der Entwicklung der Blroarbeit, insbesondere im Zuge der extensiven Nutzung von
luK-Technologien, hat sich auch das Bild vom Mitarbeiter verandert, der diese Arbeit
verrichtet. ,Es ist der mitdenkende, fachlich ausgebildete Sachbearbeiter oder Spezia-
list, der direkten Zugriff auf Datenbanken und Informationssysteme bendtigt und in
Gruppen und Abteilungen arbeitend sein Aufgabengebiet selbsténdig abdeckt. In die-
sem Sinne qualifizierte Mitarbeiter ... beanspruchen fir sich eine hohe Arbeitsplatzqua-
litdt und ein angenehmes Arbeitsklima.“!*?

Dementsprechend nimmt die Bedeutung des Modells hierarchischer Arbeitsorganisati-
on ab. ,An seine Stelle tritt der weitgehend selbstandige Sachbearbeiter, der in Grup-
pen (Matrixorganisation, Projektmanagement) mit anderen Mitarbeitern und mit der
AuRenwelt in Kontakt tritt.“'** Nun wird dieses Anforderungsprofil unterschiedlich stark
ausgepragt sein, die ,Vorreiterrolle spielen hier tblicherweise die grof3en Dienstleis-
tungszentren. Derartige Mitarbeiter sind jedoch Uberall ein knappes Gut. Buroflachen
sind also fur die Betriebe wichtige Faktoren im Wettbewerb um die besten Kdpfe. Da-
bei geht es nicht nur um Fihrungskrafte, sondern auch und gerade um gute Leute auf
der Sachbearbeiterebene.'*®

Der beschriebene Mitarbeitertypus stellt an seine Arbeitsumgebung hohe Anforderun-
gen. ,Das Burogebéaude soll eine angenehme, eigene Welt bilden, einen Mikrokosmos,
in dem sich die Mitarbeiter des Unternehmens als ,Familie’ wohl fuhlen (,corporate i-
dentity’).“**® Davon profitieren nicht nur die Beschaftigten, sondern auch die Unterneh-
men, ,die sich in ihren Verwaltungsgebauden (,Regierungssitzen’) szenisch darstellen
und deren Architektur darauf ausgerichtet ist, den Besucher, Kunden oder Verhand-

lungspartner zu beeindrucken.“**’

Buroflachen haben also vielfaltigen Anspriichen zu genligen. Sie missen mdglichst
optimale Arbeitsablaufe gewdahrleisten, den Mitarbeitern attraktive Arbeitsbedingungen
erdffnen und dem Reprasentationsbedirfnis der Unternehmen dienen.

2.2.1.2 Standard-Bluroformen

Im Laufe der Zeit haben sich einige ,klassische Standard-Biiroformen“**®

herausgebil-
det, die auf unterschiedliche Weise versuchen, den Nutzeranforderungen gerecht zu

werden. Diese idealtypischen Grundformen werden im Folgenden kurz vorgestellt.

13 Einem/Tonndorf 1990, S. 99

14 Ebd., S. 99

M5 vgl. ebd., S. 99
16 Epd., S. 99

17 Epd., S.99f.

118 Knirsch 19, S. 19
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Zellenbiro

Das Zellenbiro ist eine klassische Buroform, die in der Bundesrepublik vermehrt seit
Ende der flunfziger Jahre verwendet wurde. In dieser Zeit wurden groRere Blrogebau-
de Uberwiegend als Eigennutzerobjekte realisiert, d. h. hier handelt es sich i. d. R. um
grol3e Verwaltungsgebaude der Industrie, der Dienstleistungen (Banken, Versicherun-
gen) und der 6ffentlichen Verwaltung. Die Vorbilder dieser Bauten waren die amerika-
nischen Blrohochhauser. Dementsprechend handelt es sich um ,stehende und liegen-

de Scheiben mit glatten Fassaden, anonymer Eleganz*.**?

Das Raumkonzept des Zellenbiiros folgt dem Versuch, Biroarbeit nach Prinzipien der
industriellen Massenfertigung zu organisieren.'® Dieses Konzept entspricht einer auf
hierarchischen Weisungsbefugnissen, Gleichférmigkeit und Arbeitsteilung basierenden
Arbeitsorganisation. Die Raume sind i. d. R. einseitig (,einbindig“) oder zweiseitig
(,zweibiindig“) entlang eines Flures angeordnet. Es gibt Varianten vom Einpersonen-
Zellenburo (Einzelblro) bis zum Mehrpersonen-Zellenbiro fur zwei bis finf Personen,
womit sich RaumgrofRen von 12 bis 60 m? ergeben. Am haufigsten sind Zellenbiros fur

zwei oder drei Mitarbeiter zu finden.**

Ein Vorteil des Zellenbiros liegt in der gro3en Variabilitat der Raumgrof3en. So kdnnen
— je nach Bauweise — die Trennwande flexibel und ohne grof3en Aufwand je nach Be-
darf versetzt werden, um schnell auf veranderte Raumanforderungen zu reagieren. Auf
diese Weise lassen sich Einpersonen-Buros flr konzentrierte Einzelarbeit herstellen,
bei Raumtiefen von Ublicherweise 5,40 bis 7,20 m lassen sich aber auch Mehrperso-
nenrdaume fur Kleinstgruppen realisieren. Vorteilhaft ist auch die prinzipielle Mdglichkeit
einer individuellen Heizung und Luftung. Aufgrund der eher geringen Raumtiefen sind
Zellenburos i. d. R. ausreichend natdrlich belichtet, kiinstliche Beleuchtung ist nur als
Erganzung notwendig.

Problematisch an den Zellenburos ist besonders ihre Verwendung als Mehrpersonen-
Blro. Da die Mitarbeiter hier auf relativ engem Raum zusammensitzen, lassen sich
akustische Stérungen nur schwer vermeiden, eine Abschirmung von anderen Mitarbei-
tern, die Schaffung von ,Privatsphare” ist kaum mdoglich. Zellenbiiros passen weniger
gut zu modernen, teamorientierten Organisationsformen, weil sie den teaminternen
Informationsfluss behindern. Da sie aber die beste Lésung fir konzentrierte Einzelar-
beit sind, finden sie auch heute noch regelméaRig Verwendung, allerdings zunehmend
als Bestandteil von sog. Kombi- oder Flexspace-Biiros.

Der Flachenbedarf in Zellenblros liegt bei rd. 25 m2 BGF pro Arbeitsplatz, wobei be-
sondere Bedingungen wie zuséatzliche technische Ausstattungen oder Kundenverkehr

den Flachenbedarf beeinflussen kénnen.?

19 Gottschalk 1984, S. 1836 ff., zit. nach Einem/Tonndorf 1990, S. 102
120 gjehe Abschnitt 2.1.3, S. 20 ff.

2L yvgl. GIM 1999, S. 38; vgl. auch Knirsch 1996, S. 21

122 ygl. GIM 1999, S. 42
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GrofRraumbiro

Das GroRRraumbduro ist eine Entwicklung der 1960er Jahre. Hier ist eine Vielzahl von
Arbeitsplatzen in einem einzigen Raum untergebracht, etwa in einer ganzen Biroeta-
ge. Abgesehen von Funktions- und Verkehrsflachen wie Sanitdrraumen, Treppenhéau-
sern usw. existieren keine festen Trennwéande. Die Nutzflachen und die Verkehrsfla-
chen gehen ineinander lber, die Arbeitsplatze sind in ,Blrolandschaften* eingebettet.

Diese Konzeption ist ein bewusster Gegenentwurf zum Konzept der klassischen
LAmtsstube®. Ziel ist neben einer hohen Flacheneffizienz vor allem die Schaffung von
Transparenz, Enthierarchisierung, verstarkte Kommunikation und eine gleichmaRige

Verteilung von (Kunst-)Licht, (Frisch-)Luft (i. d. R. Klimaanlagen) und Gerduschpegel

auf die einzelnen Arbeitsplatze.'*

So wurden Flachen zwischen 400 und 1.200 m? als Gro3raum konzipiert, in denen bis
Zu 200 Arbeitsplatze untergebracht wurden. Der Flachenbedarf pro Mitarbeiter wurde
zunachst mit 6 bis 12 m2 berechnet, heute geht man von einem Flachenbedarf im
Grolraum von 12 bis 15 m2 Nutzflache bzw. rd. 26 m2 BGF aus.

Vorteilhaft am Burogrof3raum sind die flexible Gruppierung von Mitarbeitern und die
Mdglichkeit des direkten Kommunikationsflusses.

Die GroRRraumkonzeption weist aber auch eine Reihe von Nachteilen auf, die dazu ge-
fuhrt haben, dass dieses Konzept nur noch selten verwendet wird. So lassen sich trotz
verschiedener AbschirmungsmalRnahmen akustische und visuelle Stérungen im Grof3-
raum nicht vermeiden. Verkehrsbewegungen in den Burozonen lenken von der Arbeit
ab. Besonders problematisch ist die notwendige Zwangsklimatisierung des GroRraums,
die zum einen keine individuelle Regulierung von Frischluft und Temperatur zul&sst,
zum anderen mit der Frischluft auch Krankheitskeime gleichmaRig verteilt (sog. ,Sick-
Building-Syndrome*).

Ein anderes Problem entsteht aus den haufig relativ grof3en Raumtiefen von 20 bis
30 m. Daraus ergibt sich eine starke Ungleichwertigkeit der vorhandenen Arbeitspléatze,
namlich in Abhangigkeit von der Entfernung zum Fenster (Tageslicht), und damit ein
Hierarchiegefalle innerhalb des GrofRraums.

Auch die Flexibilitat des GroRraums hat ihre Grenzen. So lassen sich die Mitarbeiter
zwar innerhalb des GroRRraums flexibel gruppieren, eine bauliche Veranderung, etwa
eine Aufteilung in kleinere Einheiten ist aber haufig schwierig bzw. unmaoglich.

Die genannten Probleme fihrten bereits in den 1980er Jahren zu umfangreichen Sa-
nierungen von Birogrof3raumen, bei denen vor allem versucht wurde, die Raumgrof3en
zu reduzieren und die Flachen differenzierter zu gestalten. Modernere Konzeptionen
fur grofRere Mitarbeiterzahlen versuchen unter dem Schlagwort ,Open-Plane-Office* die
negativen Erfahrungen mit dem klassischen Grof3raum zu beriicksichtigen. So sind

123 yvgl. GIM 1999, S. 38 f.; vgl. Knirsch 1996, S. 19

39



2 Begriffe, Strukturen und Zusammenhange

GroRraumbiiros heute eher kleinere Einheiten und haufig Bestandteile von Kombi-
Buros o. a.

Mischform: Gruppenbiro

Das Gruppenbdiro ist eine Mischform aus GroRraumbiro und Zellenbiro und wurde in
den 1970er und 1980er Jahren mit dem Ziel entwickelt, die Starken dieser beiden Bi-
roformen zu verbinden. Das Gruppenbduro ist fir die organisatorische Einheit einer
Gruppe oder Abteilung konzipiert und versucht dementsprechend den beschriebenen
Trend in der Arbeitsorganisation zu Enthierarchisierung und Eigenverantwortung in
eine bauliche Form zu Ubersetzen.

Vom Grof3raum hat das Gruppenbiiro zum einen die Raumgrof3e (150 bis 300 m2, max.
25 Mitarbeiter) und damit auch die entsprechenden Stérungsprobleme ,geerbt®. Zum
anderen ist auch das Gruppenburo — wie der GroRBraum — teilweise multifunktional
ausgelegt, d. h. hier ist sowohl Einzelarbeit wie auch Gruppenarbeit vorgesehen. Des-
halb werden bzw. wurden Gruppenbiros fur Teamarbeit bevorzugt, weil sie einen ho-
hen Kommunikationsanteil aufweist.

Vom Zellenbiro hat das Gruppenbiro vor allem die Anordnung entlang eines Flures
~geerbt’ und damit einerseits die Trennung von Verkehrs- und Nutzflachen, anderer-
seits ,akzeptable* Raumtiefen von 12 bis zu 15 m. Erreicht wird diese Anordnung da-
durch, dass die Gebaude stark gegliederte Grundrisse aufweisen, etwa Atriumhdofe
oder kammartige Strukturen. Mit diesem Grundrisskonzept soll die Zahl der direkt be-
lichteten und beliifteten Arbeitsplatze erhéht werden.'®* Dariiber hinaus sind die Grund-
risse haufig teilbar, d. h. Teile von Etagen oder des ganzen Gebaudes lassen sich se-
parat nutzen und ggf. vermarkten.

Gruppenbiros tendieren je nach GroRRe starker in Richtung Grolraumbiro oder Mehr-
personen-Zellenbiro. Zwar lassen sich durch dieses Konzept gravierende Probleme
der GroRraumkonzeption umgehen (Belichtung, Beliftung, Verkehrslarm), insbesonde-
re grol3ere Gruppenbiros leiden aber immer noch unter dem multifunktionalen Ansatz,
d. h. konzentrierte Einzelarbeit und Gruppenkommunikation stehen im Konflikt zuein-
ander.

Im Vergleich zu Zellenblros weisen Gebdude mit Gruppenbiros i. d. R. hdhere Fla-
chenanteile fir Nebenflachen auf, weil repréasentative Empfangsbereiche, Bepflanzun-
gen, Kommunikationszonen usw. eingeplant sind. Die Flexibilitdt der Grundrissgestal-
tung in Verbindung mit der niedrigen Bauhthe von vier bis sechs Geschossen machen
das Konzept zur idealen Projektentwicklerimmobilie. Dementsprechend werden diese
Objekte haufig als Vermietungsobjekte errichtet, vorzugsweise an weniger teuren
Standorten. Die fehlende Zentralitat wird haufig Uber groRe Parkplatzflachen kompen-
siert.

124 ygl. Einem/Tonndorf 1990, S. 103

40



2 Begriffe, Strukturen und Zusammenhange

Kombi-Biro

Das Konzept des Kombi-Blros stammt urspriinglich aus Skandinavien und wird seit
Anfang der 1990er Jahre auch in der Bundesrepublik verwirklicht. Wie beim Gruppen-
blro ist die organisatorische BezugsgrofRe die Gruppe oder die Abteilung.

Beim Kombi-Buro hat jeder Mitarbeiter ein eigenes, kleines Zellenbiro an der Fenster-
front des Gebaudes (sog. ,Arbeitskojen”) fur konzentrierte Einzelarbeit. Hier ist eine
individuelle Gestaltung der Arbeitsumgebung mdglich, eine gewisse Ruckzugs- und
Abgrenzungsmaglichkeit ist gegeben. Diese findet allerdings ihre Grenze darin, dass
die Arbeitskojen i. d. R. zum Innenraum hin verglast sind, um dessen naturliche Belich-
tung zu ermdglichen. AuRerdem wird diese Transparenz haufig bewusst als Zeichen
einer offenen Unternehmenskultur gewertet. Die Zellenbiros lassen sich durch Einfu-
gen oder Herausnehmen von Trennwanden flexibel verandern.

Im Inneren des Gebaudes liegen sog. ,Multifunktionszonen“ von 6 bis 8 m Breite, die
z. B. fur Teamarbeit, aber auch fiir temporare Arbeitsplatze oder technische Einrich-
tungen (Kopierer o. a.) genutzt werden kbénnen.

Das Konzept des Kombi-Biros erfillt die wesentlichen Anforderungen an Buroflachen
am besten. Hohe Flexibilitat, gute Wirtschaftlichkeit, sozial-psychologische Vorteile und
individuelle Gestaltungsmdéglichkeiten lassen diese Buroform besonders geeignet er-
scheinen. Diesen Vorteilen hat das Kombi-Biro auch seine starke Verbreitung, auch
als Entwicklerobjekt, seit Anfang der 1990er Jahre zu verdanken.

Allerdings lasst sich dieses Konzept nur beschrankt in bestehenden Birogebauden
realisieren. So ist z. B. in einem klassischen zweiblindigen Geb&ude der innen liegen-
de schmale Flur kaum als Multifunktionszone geeignet, weil aus praktischen und ord-
nungsrechtlichen Griinden kaum Platz fir Biromébel gegeben ist und Stérungen durch
Verkehrsbewegungen zu erwarten sind. Die besonderen rdumlichen Anforderungen
dieser Konzeption haben zur Folge, dass Kombi-Biros vornehmlich in neuen, speziell
dafur errichteten Birogebauden zu finden sind.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass kein allgemeingultiges Rezept zur Konzipie-
rung von Biroflachen existiert. Die Wahl des Burotyps hangt von der Organisations-
struktur und den Arbeitsprozessen in einem Burobetrieb ab. Aufgrund der Wettbe-
werbsdynamik, der die Unternehmen zunehmend ausgesetzt sind, werden Aspekte der
Flexibilitat und Effektivitat aber weiter an Bedeutung gewinnen.

Dementsprechend gilt, dass diejenigen Flachen gute Aussichten auch auf zukinftige
Vermarktungschancen haben, die den Aspekten Flexibilitaét und Effizienz besondere
Beachtung schenken.
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2.2.2 Standorttypen

2221 Standortfaktoren

Zur Erklarung der Standortwahl von Birobetrieben werden haufig Theorien der Stand-
ortwahl von Industrie- oder Handelsbetrieben oder Stadtentwicklungstheorien auf den
Burobereich tbertragen.'®® Der Betrachtungsschwerpunkt dieser traditionellen Stand-
orttheorien ist allerdings nicht auf Blrobetriebe zugeschnitten. So wird an diesem Ana-
logie-Verfahren etwa kritisiert, dass die traditionell vorherrschende Transportkostenori-
entierung fur den Dienstleistungs- und Birobereich kaum sinnvoll Gbernommen werden
kann.'?®

Das Ergebnis dieser Uberlegungen ist haufig eine Liste von Standortfaktoren, also von
GroRRen, die sich in ihrer Auspragung radumlich unterscheiden und in den Kosten und
Erlésen der Betriebe niederschlagen.'®” Ein Standortfaktor ist also ein Kosten- oder
Erlosvorteil, den sich ein Unternehmen durch die Wahl eines bestimmten Standortes
sichern kann. Dabei werden die Standortfaktoren tblicherweise nach ihrem raumlichen
Wirkungsbereich in Makro- und Mikro-Standortfaktoren unterteilt.*?®

Makro-Standortfaktoren

Die Abgrenzung von Makro-Standorten ist problematisch, da sie immer von der Art, der
GroRe und dem Nutzungspotential der jeweils betrachteten Immobilie abhangt. Ubli-
cherweise wird unter dem Makro-Standort der raumlich-funktionale Verflechtungsbe-
reich einer Immobilie verstanden, also etwa ein Marktgebiet.'*

Aus Sicht der Dienstleistungsbetriebe, als Nutzer von Buroflachen, sind beispielsweise
insbesondere folgende Makro-Standortfaktoren von Bedeutung: **°

» Arbeitsmarkt

» Informationen

» Absatzgebiete

» Agglomeration/ Deglomeration
Die klassische industrielle Standortlehre beschéftigte sich vornehmlich mit InputgréRen
wie Rohstoffpreisen und -gewichten und mit zugehdrigen Transportkosten. Diese Gré-
Ren galt es im Rahmen der Standortwahl zu optimieren.*** Rohstoffe im klassischen
Sinne sind fur Dienstleistungsbetriebe weniger bedeutsam. Aber auch sie sind natirlich

auf bestimmte Inputgrof3en angewiesen, um ihre Leistungen erstellen zu kénnen. Da-
bei ist, aufgrund der Arbeitsintensitat der Dienstleistungen, der Faktor Personal ent-

125 vgl. z. B. Ertle-Straub 2002, S. 30 ff.; vgl. Einem/Tonndorf 1990, S. 71 ff.; vgl. auch Maier/T6dtling
1995, S. 108 ff.; Schatzl 2003, S. 30 ff.; Kratke 1995, S. 23 ff.; Lange 1989, S. 4 ff,

126 vgl. Ertle-Straub 2002, S. 31

127 ygl. Meier/Tédtling 1995, S. 22

128 ygl. z. B. Erle-Straub 2002, S. 23 ff.

129 ygl. ebd., S. 28 f.

130 vgl. Einem/Tonndorf 1990, S. 74 ff.

181 vgl.ebd., S. 74
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scheidend, der Betriebserfolg hangt direkt von qualifizierten Mitarbeitern ab. Deshalb
ist fir Burobetriebe der Arbeitsmarkt, d. h. die Frage, inwieweit geeignetes Personal
zur Verfigung steht, ein wesentlicher Faktor. Steht kein geeignetes Personal vor Ort
zur Verfigung, muss der Betrieb erhdhte Such- und Akquisitionskosten aufwenden. Ein
geeigneter Arbeitsmarkt spart dem Betrieb also Kosten.

Die Bedeutung von Informationen fir Blroarbeit wurde bereits ausfihrlich diskutiert.
Aus der Perspektive von Standortfaktoren ist nun weniger das Wesen der Arbeit in den
Betrieben von Bedeutung, als vielmehr die Verfugbarkeit und Qualitéat bestimmter In-
formationen. Dabei geht es in erster Linie um spezialisierte, unstandardisierte und ver-
trauliche Informationen. Als extremes Beispiel sei das Umfeld von Wertpapierbdrsen
genannt, wo Informationen schnell veralten und héaufig Uber inoffizielle Kanéle flie-
Ren.'* Derartige Informationsstrukturen machen ,face-to-face-Kontakte" erforderlich,
die wiederum nur durch eine bestimmte Standortwahl ermdéglicht werden. Ist etwa be-
sagter Borsenhandler nicht zur richtigen Zeit am richtigen Ort, so kann dies verpasste
Chancen oder sogar hohe Kosten zur Folge haben.

Dienstleistungsbetriebe haben i. d. R. kein klassisches Absatzgebiet, wie etwa ein
Handelsbetrieb. Aber auch sie mussen ihren Output ,an den Kunden bringen®“. Dies
kann in gewissem Mal3e Uber langere Distanzen geschehen, haufig wird jedoch auch
das personliche Gespréach erforderlich sein. Insofern optimieren Dienstleistungsbetrie-
be ihre Standortwahl u. U. outputorientiert, man denke etwa an Rechtsanwaltskanzlei-
en in der Nahe von Gerichten.

Ein weiterer wesentlicher Makro-Standortfaktor von Burobetrieben ist die Auswirkung
von Agglomeration auf den Betriebserfolg. Dieser Faktor schliel3t die zuvor genannten
teilweise ein. Die Regionaldkonomie unterscheidet als Agglomerationseffekte sog. Ur-
banisations- und Lokalisationseffekte. Urbanisationsvorteile resultieren aus einer Bal-
lung unterschiedlicher Nutzungen, die sich gegenseitig positiv beeinflussen. Dazu ge-
hort beispielsweise die Verflugbarkeit von Infrastruktur in zentralen Orten, aber auch
schlicht die héhere Wahrscheinlichkeit in der Stadt auf Kunden zu treffen. Lokalisati-
onsvorteile entstehen aus der Konzentration von gleichartigen bzw. funktional eng ver-
flochtenen Nutzungen, also z. B. die 0. g. Rechtsanwaltskanzlei in der Nahe eines Ge-
richtes profitiert von Lokalisationsvorteilen. Gegeniber anderen, nicht in Gerichtsnahe
angesiedelten Kanzleien spart sie Transaktionskosten und hat u. U. mehr Gelegenhei-
ten zur Geschaftsanbahnung.

Diese beispielhafte Aufzahlung von Makro-Standortfaktoren kann nur ein Ausschnitt
aus der Vielzahl moglicher relevanter Grof3en bei der Standortentscheidung sein.

Mikro-Standortfaktoren

Auch die rdumliche Abgrenzung des Mikro-Standortes ist problematisch und kann nicht
einheitlich vorgenommen werden, weil sich die Standortanforderungen der unter-

182 vgl. ebd., S. 75
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schiedlichen Buronutzer erheblich unterscheiden. Ertle-Straub differenziert auf der E-
bene des Mikro-Standortes drei Gruppen immobilienbedingter Standortfaktoren:**®

1. Infrastrukturfaktoren
» Erreichbarkeit mit dem Individualverkehr und dem OPNV
» FuBlaufige Erreichbarkeit

» Parkmoglichkeiten

2. Buroraumfaktoren
» Grundstiicks- und Gebaudekosten
» Mietpreis und sonstige Kosten
» Grof3e und Qualitat des Betriebsraums

» Standortimage, Reprasentativitat, Adresse

3. Agglomerationsfaktoren
» Kundennéhe

» Konkurrenznahe

2.2.2.2 Standorttypen

Das raumliche Verteilungsmuster der Birobetriebe ergibt sich nun in Abhangigkeit der
Auspragung der Standortfaktoren, innerhalb der tatsachlichen und planungsrechtlichen
Grenzen, Uber das Vermittlungsregime der Bodenpreise, also der kapitalisierten Bo-
denrenten, was zu bestimmten Standortmustern fihrt. Diese Verteilung von Burofla-
chen in einem Buromarkt wird begrifflich sehr unterschiedlich gefasst. So werden bei-
spielsweise Lageklassen oder rdumliche Teilméarkte unterschieden mit Bezeichnungen
wie z. B. City-Kern, City-Rand, Stadtteillage, Peripherie, Nebenlage, Umland, Backof-
fice-Standort, Burozentrum, aber auch Bankenviertel, Medienviertel usw. Eine einheitli-

che Bezeichnung fiir bestimmte Standorttypen hat sich bislang nicht durchgesetzt.*®*

Im Folgenden werden einige typische Standorttypen diskutiert:
» City
» Cityerweiterungsgebiete

» Cityentlastungsgebiete

v

integrierte Buroparks

» Umland

Die City
Fur die City als Blrostandort sprechen zunéchst einige Agglomerationsfaktoren. So

sorgt das i. d. R. auf die City ausgerichtete Verkehrsnetz dafiir, dass die Erreichbar-
keitsbedingungen dort besser sind, als anderswo in einer Region. Hinzu kommen viel-

133 vgl. Ertle-Straub 2002, S. 36
134 vgl. ebd., S.25f.
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faltige Fuhlungsvorteile, die aus der engen Nachbarschaft gleichartiger und unter-
schiedlicher Nutzungen erwachsen. Diese Vielfalt fuhrt in der Regel auch zu ausdiffe-
renzierteren Arbeitsmarkten, als wesentlichem Standortfaktor von Birobetrieben. Hinzu
tritt das Standortprestige, das in der City i. d. R. vorhanden und héher ist, als an ande-
ren Standorten. **°

Die vielen Vorteile, die die City als Standort bietet, kbnnen allerdings auch zum Nach-
teil werden.™®® So filhren die Nutzungskonkurrenzen zu einer starken Flachenverknap-
pung und dementsprechend zu einer geringen Verfugbarkeit von Flachen, mit der Fol-
ge hoher Bodenpreise. Auch die theoretisch optimale Erreichbarkeit kann ins Gegenteil
umschlagen, wenn die Verkehrsinfrastruktur an inre Kapazitatsgrenzen st63t. Begrenz-
te Expansionsmaoglichkeiten, lange Reisezeiten, Parkplatzmangel und Beeintréachtigun-
gen durch Emissionen des Verkehrs sprechen dann gegen den Standort City.

In der City lassen sich bevorzugt Bankenverwaltungen, Finanzdienstleister, Regional-
verwaltungen von Versicherungen, unternehmensbezogene Dienstleister, Wirtschafts-
verbande und 6ffentliche Verwaltungen nieder. Bemerkenswert ist dabei, dass es sich
hier um Nutzungen handelt, die entweder auf wenig standardisierte, persoénlich vermit-
telte Informationen angewiesen sind (Dienstleister, Berater), ein hohes Représentati-
onsbedurfnis haben (Verbande, Banken, Versicherungen), oder grol3en Wert auf Er-
reichbarkeit legen, ohne Prioritat auf den Bodenpreis legen zu mussen (6ffentliche
Verwaltung).™*’

Cityerweiterungsgebiete

Der Nutzungsdruck in der City hat haufig zur Folge, dass sich die Blronutzungen in
angrenzende Gebiete ausweiten. Kristallisationspunkte sind hier zum einen die Bahn-
hofe und deren Umfeld, da sie Erreichbarkeitsvorteile bieten und i. d. R. eine citynahe
Lage aufweisen. Auch andere Bahnflachen oder innerstadtische gewerbliche Flachen
unterliegen nach Aufgabe der urspringlichen Nutzung einem Verdnderungsdruck in
Richtung Buroflachen und Dienstleistungen. Weniger zahlungsfahige Betriebe weichen
haufig in Cityrandgebiete aus, was in den dortigen Quartieren zu einem Umnutzungs-
druck, etwa von Wohn- in Buroflachen, und zu Verdrangungseffekten fiilhren kann. Be-
vorzugte Ausbreitungskanéle sind die Hauptausfallstral3en, die haufig auch Achsen
des offentlichen Personenverkehrs sind oder zu einem Autobahnzubringer fihren.
Dementsprechend sind diese Ausfallstralen mit zu den Cityerweiterungsgebieten zu
zahlen, '*

Cityentlastungsgebiete

In den 1960er Jahren mehrten sich Forderungen nach Sekundarzentren am Cityrand,
um die von wachsenden Verkehrsproblemen und Raumanspriichen tberbeanspruch-

185 vgl. ebd., S. 77 ff.

136 350g. ,diseconomies® der City, vgl. ebd., S. 80 ff.
137 vgl. ebd., S. 83 ff.

138 vgl. ebd., S. 93
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ten Innenstadte zu entlasten.®*® In den groBen Dienstleistungszentren wurden sog.
Blrostadte, Entlastungsstandorte fur die Uberlasteten Citybereiche entwickelt. Dabei
handelt es sich haufig um einseitig strukturierte Ansammlungen grof3er Verwaltungs-
komplexe, die an optimal erreichbaren Netzknoten von MIV und OPNV angesiedelt
wurden. Fur diese Standorte eignen sich vor allem z. B. Industrieverwaltungen, Versi-
cherungszentralen und &hnliche Einrichtungen, die in ihren Arbeitsprozessen stark
binnenorientiert und weniger auf Standortfaktoren der City angewiesen sind. Dazu zdh-
len auch ausgegliederte Unternehmensteile, etwa von Banken (,Backoffices®), die nicht
zwingend in Citylage angesiedelt sein miissen.**

Integrierte Buroparks

Die Cityentlastungsgebiete werden erganzt durch kleinteiligere Biro- und Gewerbe-
parks, die haufig in landschaftsplanerisch attraktive Grinflachen eingebettet sind. Die
Erreichbarkeitsnachteile gegentber der City werden hier ausgeglichen durch Standorte
an Hauptverkehrsachsen mit guter Erreichbarkeit von Autobahnzubringern und durch
Vorhalten grolRer Parkplatzkapazitaten, die aufgrund der moderateren Bodenpreise
hier erschwinglicher sind. Im Umfeld von Forschungseinrichtungen oder technologie-
orientierten Unternehmen werden, haufig ausgehend von Technologie- oder Griinder-
zentren, Technologieparks entwickelt, die ebenfalls Sammelpunkte fir Biroflachen
sind.***

Umland

Das Umland der Stadte ist weniger haufig Ziel der Biroentwicklung, die sich vor allem
auf die City, die Cityerweiterungsgebiete und die integrierten Blroparks konzentriert.
Allerdings bilden sich an Standorten mit besonders herausragenden Eigenschaften
bzgl. der Erreichbarkeit oder der landschaftlichen Attraktivitdt ausnahmsweise Kristalli-
sationspunkte der Biroflachenentwicklung. Dazu zéhlen vor allem die Flughéfen, ins-
besondere wenn es internationale Flugh&fen sind. Dort entwickeln sich zum einen Bi-
roparks mit stark international ausgerichteten Nutzern, zum anderen liegen dort die
Verwaltungen von Luftverkehrs- und Luftfrachtunternehmen. In landschaftlich attrakti-
ven Lagen siedeln sich haufig Konferenz- und Fortbildungszentren sowie Forschungs-
und Entwicklungszentren an.'*?

2.3  Flachenkategorien

Zur Beschreibung von Flachen in Gebauden bedient man sich einer besonderen Ter-
minologie. Baurecht, technische Normen und Immobilienwirtschaft verwenden z. T.

139 vgl. Dach 1980, S. 44

140 Vgl. Einem/Tonndorf 1990, S. 93 ff. Abweichend von der hier gewéhlten Darstellung der Standortty-
pen von Blrobetrieben, zahlen Einem/Tonndorf die geplanten Cityentlastungsgebiete zu den integ-
rierten Buroparks.

141 vgl. ebd., S. 93 ff.

142 vgl. ebd., S. 96 f.
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unterschiedliche Begriffe, die sich jedoch teilweise decken, teilweise aufeinander be-
ziehen. Deshalb sollen im Folgenden drei wesentliche Quellen von Begriffen diskutiert
werden, die in der immobilienwirtschaftlichen Praxis eine Rolle spielen. Dazu zahlen
die DIN 277, die MF-B und die BauNVO.

2.3.1 DIN 277

Eine Buroflache ist keine homogene Ebene, denn als Folge konstruktiver Notwendig-
keiten beim Bau eines Gebaudes zerfallt sie in unterschiedliche Flachenbestandteile,
sie weist eine innere Struktur auf. Dabei entstehen verschiedene Flachenkategorien,
die zum einen von verschiedenen Erhebungs- und Messmethoden unterschiedlich gut
abgebildet werden und zum anderen unter Vermarktungsaspekten jeweils unterschied-
lich zu beurteilen sind, weil sie nur teilweise eindeutig einem Nutzer zugeordnet wer-
den konnen.

Die folgenden Betrachtungen sind deshalb fir die spatere Diskussion unterschiedlicher
Methoden zur Erhebung des Buroflachenbestandes relevant. Die verschiedenen Erhe-
bungsmethoden haben unterschiedliche prinzipielle Grenzen. So werden z. B. durch
eine Bauaktenanalyse samtliche Flachenkategorien detailliert quantitativ erfassbar

sein. Durch eine kartographische Analyse kann dagegen zunéachst nur die Gebaude-

grundflache ermittelt werden, weitere Erhebungen werden notwendig sein.**®

Fur die Flachenkategorien in Gebauden existiert eine technische Norm, die DIN 277,
die erstmals im Jahr 1934 unter dem Titel ,DIN 277 Umbauter Raum von Hochbauten*
erschienen ist. Mit diesem Regelwerk ,trat man erstmals der im Bauwesen herrschen-

den Begriffsverwirrung entgegen“.** Gleichzeitig wurde erstmals die sachlich eng ver-
flochtene ,DIN 276 Kosten von Hochbauten und damit zusammenhangenden Leistun-
gen® veroffentlicht. Die beiden Normen im Zusammenspiel sollten ,dem wichtigen Kapi-

tel der Hochbaukosten eine einheitliche Grundlage ... geben” und gewahrleisten, dass

. . . . . «145
»€in Instrument zuverlassiger und vergleichbarer Kostenermittlung entstand.

Die Norm war und ist also auf die Erfassung von Baukosten ausgerichtet. Sie wurde in
Folge der technischen Entwicklung im Hochbau haufig Uberarbeitet. Die urspriingliche
Herangehensweise der Kostenberechnung durch ,Kubusbewertung®, also der Kosten-

ermittlung aufgrund von Rauminhalten, stiel3 spatestens mit dem Aufkommen komple-

148 Deshalb wurde das

xerer Gebaude in den 60er Jahren des 20. Jhs. an ihre Grenzen.
Prinzip der ,Kubusbewertung“ abgelost von einer Kostenermittlung auf der Basis von
Grundflachen. Das ermdglichte eine sehr viel genauere und wirklichkeitsnahere Kos-
tenermittlung, weil nun nicht mehr die konstruktiven Merkmale der Bauwerke im Vor-

dergrund standen (gemessen an Rauminhalten), sondern die vorgesehene Nutzung

143 gsjehe ausfiihrlich Abschnitt 3.2, S. 93 ff.
144 Winkler/Frohlich 1997, S. 9

145 Epd., S.9

148 Epd., S. 10
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der geplanten Flachen.*’ Voraussetzung dafiir waren eindeutige Flachendefinitionen
und einheitliche Berechnungsmethoden. Deshalb wurden verschiedene Begriffsdefini-
tionen entwickelt, die sich mittlerweile in der Praxis der Planung und der Bau- und Im-
mobilienwirtschaft durchgesetzt haben.

Die DIN 277 (wie die eng verwandte DIN 276) unterliegt einer stdndigen Veranderung

und Anpassung an die technische Entwicklung im Hochbau.**® Heute zerfallt die DIN

277 in drei Teile:

» DIN 277 Teil 1: Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im
Hochbau; Begriffe, Berechnungsgrundlagen

» DIN 277 Teil 2: Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im
Hochbau; Gliederung der Nutzflachen, Funktionsflachen und der
Verkehrsflachen (Netto-Grundflache)

» DIN 277 Teil 3: Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im
Hochbau; Mengen und Bezugseinheiten

In Teil 1 werden die grundlegenden Flachenkategorien definiert und Berechnungsvor-
schriften vorgegeben. Teil 2 enthalt weitere Untergliederungen der Kategorie ,Netto-
Grundflache®, die sich an der vorgesehenen Nutzung der Flache orientieren. Die Teile
1 und 2 werden im Folgenden vorgestellt. Teil 3 ermdglicht detaillierte, bauteilbezoge-
ne Kostenkennwerte, er wird im Folgenden jedoch nicht weiter betrachtet.

2.3.1.1 Die Flachenkategorien der DIN 277, Teil 1'%

Die DIN 277, Teil 1 verwendet folgende Begriffskategorien und Berechnungsvorschrif-
ten fir die Flachen eines Bauwerkes.

Brutto-Grundflache (BGF)

Definition

,Die Brutto-Grundflache ist die Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen eines
Bauwerkes. Nicht dazu gehéren die Grundflachen von nicht nutzbaren Dachflachen
und von konstruktiv bedingten Hohlraumen, z. B. in bellfteten Déachern oder tber ab-
gehangten Decken. Die Brutto-Grundflache gliedert sich in Konstruktions-Grundflache
und Netto-Grundflache.***°

Dabei sind unter ,Grundrissebenen” ,alle nutzbaren Tiefgeschosse, Kellergeschosse,

Erdgeschosse, Obergeschosse, Zwischengeschosse, Dachgeschosse und Dachfla-
chen eines Bauwerks zu verstehen, wie sie Ublicherweise im Bauentwurf in den

147 vgl. ebd., S. 107

148 Momentan wird Teil 1 der Norm wiederum Uberarbeitet, weil sie nicht mehr zur aktualisierten DIN
276 passt. In diesem Zusammenhang wird eine Harmonisierung der Kostenberechnungsgrundlagen
im Bauwesen angestrebt, da im Bereich des Wohnungsbaus z. T. noch die nicht mehr aktuelle Il. BV
Anwendung findet, die andere Definitionen verwendet; vgl. Eigendorf 2002, S. 82

149 vgl. Winkler/Fréhlich 1997, S. 109 ff.; vgl. auch Schulte et al. 1998, S. 33 ff.

%0 winkler/Frohlich 1997, S. 109, Herv. d. Verf.
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GrundriRzeichnungen dargestellt werden.“*>" Diese Definition schlieRt ausdriicklich

Tief- und Kellergeschosse sowie Dachflachen ein, was bei der Diskussion prinzipieller
Grenzen von Erhebungsmethoden beriicksichtigt werden muss, denn z. B. nach der

DIN 277 ,nutzbare Dachflachen“*** werden i. d. R. keine Biiroflachen sein.

Berechnungsvorschrift

.Fur die Berechnung der Brutto-Grundflache sind die aul3eren Mal3e der Bauteile ein-
schlieBlich Bekleidung, z. B. Putz, in Fu3bodenhdhe anzusetzen. Konstruktive und

gestalterische Vor- und Ruckspringe in den Au3enflachen bleiben dabei unbericksich-

. «153 . . .. L.
tigt.“" Offene, d. h. nur teilweise von Wanden umschlossene, Flachen werden nur zur

Brutto-Grundflache gerechnet, wenn sie Uberdeckt, d. h. von dartber liegenden Ge-

schossen oder Dachflachen uberspannt, sind.*

Konstruktions-Grundflache (KGF)
Definition
.Die Konstruktions-Grundflache ist die Summe der Grundflichen der aufgehenden

Bauteile aller GrundriRebenen eines Bauwerkes, z. B. von Wanden, Stiitzen und Pfei-

lern. Zur Konstruktions-Grundflache gehdren auch die Grundflachen von Schornstei-

nen, nicht begehbaren Schachten, Tir6ffnungen, Nischen, sowie Schlitzen.“*>

Berechnungsvorschrift

Bei der Berechnung der Grundrissflachen aufgehender Bauteile ,sind die Fertigmafe

der Bauteile in FuBbodenhohe einschlieRlich Putz oder Bekleidung anzusetzen.***®

Konstruktive oder gestalterische Vor- und Rickspringe kdnnen dann unbericksichtigt
bleiben, wenn sie die Netto-Grundflache nicht beeinflussen. Fensterbénke, Fulileisten
0. &. bleiben unbericksichtigt. Die Konstruktions-Grundflache kann alternativ als Diffe-

renz zwischen Brutto-Grundflache und Netto-Grundflache berechnet werden.*®’

Netto-Grundflache (NGF)
Definition
.Die Netto-Grundflache ist die Summe der nutzbaren, zwischen den aufgehenden Bau-

teilen befindlichen Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerkes. Zur Netto-
Grundflache gehoren auch die Grundflachen von freiliegenden Installationen und von

51 Ebd., S. 117
152 +Nutzbare Dachflachen sind Dachterrassen, Dachgérten, Zwischengeschosse (z. B. Installationsge-
schosse, wenn sie begehbar sind), Emporen, Galerien und Lagerbdden.”; Ebd., S. 117

153 Ebd., S. 111

1% ygl. ebd., S. 111

155 Ebd., S. 109

%6 Ebd., s. 111

7 Ebd., S. 111
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fest eingebauten Gegenstanden, z. B. Ofen, Heizkoérpern oder Tischplatten. Die Netto-

Grundflache gliedert sich in Nutzflache, Funktionsflache und Verkehrsflache.“**®

Berechnungsvorschrift

Die Netto-Grundflache zerfallt in die Nutzflache, die Funktionsflache und die Verkehrs-
flache. Fir alle vier Kategorien gilt dieselbe Berechnungsvorschrift.

Die Flachen ergeben sich aus den lichten Maflen der Raume in Ful3bodenhdhe ohne
Bertiicksichtigung von Fuf3- und Sockelleisten oder Schrammborden. Auch fir nicht
vollstandig umschlossene Netto-Grundflachen und ihre Bestandteile gilt, dass sie nur

insoweit angerechnet werden, wie sie Uberdeckt sind (siehe oben).159

Nutzflache (NF)

Definition

.Die Nutzflache ist derjenige Teil der Netto-Grundflache, der der Nutzung des Bauwer-
kes aufgrund seiner Zweckbestimmung dient. Die Nutzflache gliedert sich in Haupt-
nutzflache (HNF) und Nebennutzflache (NNF).“*°

Die Unterteilung in Haupt- und Nebennutzflache erfolgt anhand der Zweckbestimmung
bzw. der Nutzung eines Bauwerkes, weil ,eine Reihe verschiedenartiger Nutzungsarten
besteht, deren Verschiedenheiten den Kostenfaktor bei der Bewertung beeinflus-

«161
sen.

Diese verschiedenen Nutzungsarten werden in Teil 2 der DIN 277 genauer
beschrieben.'®

Bei einem Verwaltungsgebaude zahlen beispielsweise zur Nutzflache die Flachen der
Burordume, Schreibrdume, Sitzungssale, Aktenrdume, Vervielfaltigungsraume, Kanti-

.. .. " T .. o 163
nen, Kaffeekiichen, Reinigungsrdume, Sanitarraume und Pfértnerraume.

Die Berechnungsvorschriften fur die Netto-Grundflache gelten auch fiir die Nutzflache.

Funktionsflache (FF)

Definition

,Die Funktionsflache ist derjenige Teil der Netto-Grundflache, der der Unterbringung
«164

zentraler betriebstechnischer Anlagen in einem Bauwerk dient.

Die Funktionsflache ist ein Teil der Netto-Grundflache. Welche betriebstechnischen
Anlagen hier gemeint sind, wird wiederum in Teil 2 der DIN 277 aufgefuhrt. Dazu zah-

%8 Ebd., S. 109, Herv. d. Verf.

159 vgl. ebd., S. 112

180 Epd., S. 110, Herv. d. Verf.

161 Epd., S. 164

162 gjehe Abschnitt 2.3.1.2, S. 52

183 vgl. Winkler/Fréhlich 1997, S. 118
164 Epd., S. 110
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len z. B. Anlagen der Wasserver- und -entsorgung, Anlagen der Stromversorgung,
Aufzuge, Heizungen, Klimaanlagen usw.*®

Dienen die Anlagen der Versorgung anderer Gebaude, ist die entsprechende Grund-
flache nicht Funktionsflache, sondern Nutzflache, weil die Zweckbestimmung des

Bauwerkes in diesem Fall die Versorgung eines anderen Gebaudes ist (z. B. Kessel-

- 166
haus 0. 4.)

Berechnungsvorschrift

Neben den Vorschriften zur Berechnung der Netto-Grundflache gilt hier, dass die

Grundflachen von Aufzugsschachten und von begehbaren Installationsschachten in

jeder Grundrissebene, durch die sie fiihren, gesondert berechnet wird.*®’

Verkehrsflache (VF)

Definition

.Die Verkehrsflache ist derjenige Teil der Netto-Grundflache, der dem Zugang zu den
Raumen, dem Verkehr innerhalb des Bauwerkes und auch dem Verlassen im Notfall

dient. Bewegungsflachen innerhalb von Raumen, die zur Nutz- oder Funktionsflache

gehdren, z. B. Gange zwischen Einrichtungsgegensténden, zéhlen nicht zur Verkehrs-

. «168
flache.

Zur Verkehrsflache zahlen z. B. Eingangshallen, Warteraume, Flachen von Treppen-
raumen, Gange, Flure, innen liegende Rampen, Flachen von Fluchtbalkonen oder

169
Feuerschleusen.

Berechnungsvorschrift

Neben den Vorschriften fur die Netto-Grundflache gilt fur die Verkehrsflache, dass die
Grundflachen von Treppen und Rampen als lotrechte Projektion auf die dartber lie-
gende Grundrissebene berechnet werden, sofern sich keine Uberschneidungen mit
anderen Grundflachen ergeben (z. B. bei sich nach oben verjingenden Treppenh&u-
sern 0. &.). Grundflachen unter dem ersten Treppenlauf sind Nutzflaiche der Geschoss-

ebene, wo die Treppe beginnt.*"

Rauminhalte

Neben den Definitionen und Berechnungsvorschriften zu den Flachen enthélt die DIN
277 auch entsprechende Abschnitte zu Rauminhalten, dem Brutto- und Netto-
Rauminhalt. Da diese Grof3en fir die Diskussion im Methodenkapitel keine Bedeutung
haben, werden sie hier nicht naher erlautert.

185 vgl. ebd., S. 162
16 vgl. ebd., S. 118
17 vgl. ebd., S. 124
188 Epd., S. 110

%9 vgl. ebd., S. 119
0 vgl. ebd., S. 124
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2.3.1.2 Untergliederung der Netto-Grundflache nach DIN 277, Teil 2

Urspriinglich war bei der Aufstellung der DIN 277 angedacht, fur unterschiedliche
Bauwerke je nach Zweckbestimmung (Wohnbauten, Verwaltungsbauten, Industriebau-
ten usw.) eine eigene Norm fiur die Flachenbewertung zu entwickeln. Man hat sich
dann aber entschieden, stattdessen die Nutzflache nach Nutzungsarten zu unterteilen
und diese als Unterscheidungsmerkmal heranzuziehen, weil in den meisten Bauwer-

ken unterschiedliche Nutzungen auftreten.*”*

Zu diesem Zweck wurde Teil 2 der DIN 277 entwickelt. Er unterteilt zun&chst die Netto-
Grundflache in neun verschiedene Nutzungsarten. Tabelle 1 gibt diese Gliederung wie-
der.

Tabelle 1: Nutzungsarten und Gliederung der Netto-Grundflache

Nutzungsart Netto-Grundflache (NGF)
Nr. Benennung Gliederung
1 Wohnen und Aufenthalt Hauptnutzflache 1 (HNF 1)
2 Biroarbeit Hauptnutzflache 2 (HNF 2)
Produktion, Hand- und N
s Maschinenarbeit, Experimente Hauptnutzfidgche 3 (HNF 3)
Nutz-
4 Lagern, Verteilen und Verkaufen flache Hauptnutzflache 4 (HNF 4)
(NF)
5 Bildung, Unterricht und Kultur Hauptnutzflache 5 (HNF 5)
6 Heilen und Pflegen Hauptnutzflache 6 (HNF 6)
7 Sonstige Nutzungen Nebennutzflache (NNF)
8 Betriebstechnische Anlagen Funktionsflache (FF)
9 VerkehrserschlleBung und Verkehrsfliche (VF)
Verkehrssicherung

Quelle: Winkler/Frohlich 1997, S. 159, verandert

Es wird deutlich, dass die drei bekannten Flachenkategorien Nutz-, Funktions- und
Verkehrsflache verschiedenen Nutzungsarten zugeordnet werden, wobei die Funkti-
ons- und Verkehrsflachen jeweils eine eigene Nutzungskategorie erhalten. Die Nutzfla-
che wird in sechs Hauptnutzflachen und die Nebennutzflache unterteilt. Von den unter-
schiedlichen Nutzungsarten ist hier vornehmlich Nr. 2 ,Buroarbeit” von Interesse.

Die neun Nutzungsarten werden im weiteren Verlauf auf 65 Grundflachen- bzw.
Raumarten herunter gebrochen und es werden Beispiele fur mogliche Nutzungen an-
gegeben. Tabelle 2 gibt diese Aufgliederung am Beispiel der Hauptnutzflache 2 (HNF
2), also der Grundflachen fur Biroarbeit, wieder.
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Tabelle 2: Raum- und Nutzungsarten der Hauptnutzflache 2

Nr. | Grundflachen und Raume Beispiele
2 Buroarbeit

L Biro-, Dienstraume far eine oder
2.1 Blroraume

mehrere Personen

Flachen fur Buroarbeitsplatze einschlief3lich
der im GroRRraum enthaltenen Flachen fir

2.2 GrofSraumbiiros
Pausenzonen, Besprechungszonen, Gardero-
ben, Verkehrswege
. Sitzungsraume, Prifungsraume, Elternsprech-
2.3 Besprechungsrdume i
zimmer
2.4 Konstruktionsraume Zeichenraume
2.5 Schalterraume Kassenraume

Schaltraume und Schaltwarten fir betriebs-
2.6 Bedienungsraume technische Anlagen oder betriebliche Einbau-
ten; Regierdaume, Vorfuhrkabinen, Leitstellen

Pfortnerraume, Wachraume, Haftaufsichts-
raume

2.7 Aufsichtsraume

Photolabor-Raume, Vervielfaltigungsrume,

2.8 Birotechnikrdume . 3
Réaume fur EDV-Anlagen

Quelle: Winkler/Frohlich 1997, S. 159, Auszlge, verandert

Damit liegt bereits eine recht detaillierte Aufteilung der Flachen eines (Biro-)Gebaudes
vor. Dies reicht jedoch fur die Zwecke der exakten Kostenberechnung und teilweise

auch der statistischen Erfassung nicht aus, weil ein Gebaude bis zu 300 unterschiedli-

172

che Raumnutzungen aufweisen kann.” = Deshalb wurde auch diese Gliederung noch-

mals verfeinert. Dazu wurde der sog. ,Raumzuordnungskatalog” bzw. ,Raumnutzungs-

173 . . . .
Dieser erweitert die ,Zweisteller* der

artenschlissel” (,RNA-Schlussel”) entwickelt.
DIN 277, Teil 2 (z. B. 2.1 Buroraume) zu ,Dreistellern“. Wahrend die Konkretisierungen
in der DIN 277 nur als unverbindliche Beispiele zu verstehen sind (letzte Spalte in
Tabelle 2), wird im Raumzuordnungskatalog versucht, eine méglichst vollstandige Liste

maoglicher Raumnutzungen aufzustellen.

1 vgl. ebd., S. 164
172 ygl. Eigendorf 2002, S. 83
3 vgl. ebd., S. 83
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So werden flur den Zweisteller ,2.3 Besprechungsraume” z. B. sechs RNA-Schliissel
aufgelistet: Besprechungsraum (230), Besprechungsraum 2 (231), Sprechzimmer

(232), Sitzungszimmer (233), Gerichtssaal (234), Parlamentssaal (235).""

Aus dieser Aufstellung wird deutlich, dass sehr stark differenzierte Flachenkategorien
vorliegen, die z. T. auch Grundlage der amtlichen Statistik sind bzw. sein sollten. Der
zugrunde liegende Biroflachenbegriff ist relativ weit gefasst.

232 MF-B

Die unterschiedlichen Flachenkategorien der DIN 277 dienen in erster Linie der Be-
rechnung von Baukosten. Sie unterteilen die Grundrissebenen eines Gebaudes nach
funktionalen Kriterien (Konstruktionsflachen, Verkehrsflachen, Nutzflachen usw.). Nun
sind nicht alle Flachen in einem Gebaude im gleichen MalRe zu nutzen, und damit sind
sie auch fur die Nutzer unterschiedlich viel ,wert". Das bedeutet, dass fur bestimmte
Flachenkategorien auch u. U. mehr Nutzungsentgelt gezahlt wird, als fur andere.

Da Uber lange Zeit keine einheitliche Regelung des Begriffes ,Mietflache” vorlag, waren
die entsprechenden Angaben unterschiedlicher Akteure des Buromarktes nicht ver-
gleichbar. Seit geraumer Zeit wird versucht, diesem Missstand ein Ende zu bereiten.
Dazu wurde von der Gesellschaft fir immobilienwirtschaftliche Forschung (gif) eine
sog. ,Richtlinie zur Berechnung der Mietflache fiir Buroraum (MF-B)“*" entwickelt. Die-
se Berechnungsvorschrift bewertet die Flachenkategorien der DIN 277, Teil 1 im Hin-
blick auf die exklusive Nutzbarkeit und damit auf ihre exklusive Vermietbarkeit. Wenn
eine Flache durch einen Nutzer exklusiv nutzbar ist, l&sst sich diesem Nutzer auch die
entsprechende Mietforderung zuordnen. Fir Flachen, die nur gemeinschatftlich nutzbar
sind, ist eine solche eindeutige Zuordnung nicht mdglich.

Die Richtlinie unterscheidet drei Gruppen von Flachen:*"
» Mietflache mit exklusivem Nutzungsrecht (Mietflache 1)
» Mietflache mit gemeinschaftlichem Nutzungsrecht (Mietflache 2)

» nicht vermietbare Flachen

Mietflachen mit exklusivem Nutzungsrecht (Mietflache 1)
Zu den Mietflachen mit exklusivem Nutzungsrecht zéhlen:
» die Hauptnutzflachen, z. B. genutzt durch

= Blronutzung, Aufsichts-, Pfortner- und Empfangsraume, In-
nenhofe, Archiv-, Lager-, Verkaufs- und Musterrdume,
Wohnrdume, Balkone, Terrassen, soweit sie innerhalb der
Mieteinheit liegen

17 vgl. ebd., S. 84 f.

5 Die MF-B ist seit November 2004 Bestandteil der ,Richtlinie zur Berechnung der Mietflache fiir ge-
werblichen Raum (MF-G)".

16 vgl. gif 1996, S. 6 ff.
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» die Nebennutzflachen, z. B. genutzt durch

» Garagen, Stellplatze, Sanitar-, Putz- und Abstellraume, Tee-
kichen usw., sofern sie nicht gemeinschatftlich genutzt wer-
den

» die Funktionsflachen, z. B. genutzt durch

= Raume fur mieterindividuelle betriebstechnische Anlagen,
wie z. B. Serverraume o. a.

» die Verkehrsflachen, z. B. genutzt durch

* Flure, Gange, Treppen, Rampen usw., sofern sie innerhalb
der Mieteinheit liegen

» die Konstruktions-Grundflachen, z. B. genutzt durch

= flexible Wande, andere Bauteile™”’

Mietflachen mit gemeinschaftlichem Nutzungsrecht (Mietflache 2)
Zu den Mietflachen mit gemeinschaftlichem Nutzungsrecht zahlen:
» gemeinsam genutzte Hauptnutzflachen und Nebennutzflachen

= jhre Grundflache ist dabei besonders auszuweisen, die Zu-
weisung erfolgt nach einem frei wéhlbaren Schlissel

» Verkehrsflachen, z. B. genutzt durch

= Eingangshallen, Aufzugsvorraume, Erschlieungsflure

Nicht vermietbare Flachen

Zu den nicht vermietbaren Flachen werden gezahlt:
» alle RAume mit einer lichten Hohe unter 1,50 m
» Zivilschutzrdume

» Verkehrsflachen, wie Treppenh&user, Aufzugsschachte, Notaus-
géange usw.

» Funktionsflachen, wie Aufzugs- und Heizungsrdume, Tanklager,
usw.

» Konstruktions-Grundflachen, wie Grundflachen fester Wande, Pfei-
ler, auch von Tur- und Wandéffnungen

2.3.3 BaulNVO

Laut DIN 277, Teil 1 ist die Brutto-Grundflache eindeutig definiert und wird mit der Ab-
kirzung BGF umschrieben. Allerdings wird in der immobilienwirtschaftlichen Praxis
diese Abklrzung auch anders Ubersetzt, ndmlich mit ,Bruttogeschossflache”. Damit ist

177 Nach der DIN 277 z&hlen flexible Wande, z. B. die Stellwande in GroRraumbiiros, nicht zu den Kon-

struktions-Grundflachen, sondern werden wie Biiromdbel o. &. behandelt; vgl. Winkler/Fréhlich 1997,
S. 118
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zwar Ahnliches gemeint, wie mit der Brutto-Grundflache, aber eben nicht exakt das
Selbe.

Auch wenn die Begriffsinhalte haufig nicht eindeutig sind, so bietet sich als gute Basis
fur die Definition der ,Bruttogeschossflache” der Geschossflachenbegriff der Baunut-
zungsverordnung an:

.Die Geschol¥flache ist nach den AuRenmalien der Gebéaude in allen Vollgeschossen

. «178
Zu ermitteln.

Damit scheint eine enge Verwandtschaft mit der Brutto-Grundflache zu bestehen, fir
deren Berechnung ja ebenfalls die auReren Mal3e der Bauteile relevant sind. Allerdings
ergeben sich einige Unterschiede. Zum einen ist die Geschossflache laut BauNVO nur

in den Vollgeschossen zu ermittelnm, was zur Folge hat, dass einige Grundflachen,

etwa tiefe Kellergeschosse oder nutzbare Dachflachen, nicht mitgerechnet werden.*®
Zum anderen kann nach § 20 Abs. 3 S. 2 BauNVO im Bebauungsplan festgesetzt wer-
den, dass ,Flachen in anderen Geschossen [als den Vollgeschossen] einschliellich

der zu ihnen gehdrenden Treppenraume und einschlieBlich ihrer Umfassungswande

. . . . . . . «181
ganz oder teilweise mitzurechnen oder ausnahmsweise nicht mitzurechnen sind.

Untergeordnete Nebenanlagen (8 14 BauNVO), Balkone, Loggien, Terrassen und bau-
liche Anlagen, die nach der jeweiligen Landesbauordnung in Abstandsflachen zulassig

sind, werden bei der Berechnung der Geschossflache nach § 20 Abs. 3 BauNVO nicht

berUcksichtigt.182 Diese Einschrankungen gegeniber der Brutto-Grundflachendefinition

der DIN 277 ,soll die GescholR3flache aus planungspolitischen Griinden niedrig halten,

. . i . «183
damit eine angemessene bauliche Nutzung erzielt werden kann.

Diese Unterscheidungen machen deutlich, dass die verbreitete umgangssprachliche
Verwendung der Abktrzung BGF problematisch ist und zu Verwirrung fihren kann. Die
Definition der Geschossflache der BauNVO und verbundener Normen kommt dem Be-
trachtungsgegenstand jedoch naher als der Brutto-Grundflachenbegriff der DIN 277,
weil die von der BauNVO ausgeschlossenen Flachen (Kellergeschosse, Dachflachen)
i. d. R. tatsachlich kaum Buroflachen sein werden. Andererseits wirkt es unplausibel,
wenn die Entscheidung, ob eine Flache Buroflache ist, von Festsetzungen in Bebau-
ungsplanen abhéngig gemacht wird.

178§ 20 Abs. 3 BauNVO 1990

179 vgl. § 20 Abs. 3 BauNVO 1990

180 gg gelten in Nordrhein-Westfalen laut BauO NRW nur die Geschosse als Vollgeschosse, ,deren
Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,60 m tber die Gelandeoberflache hinausragt und die eine Ho6-
he von mindestens 2,30 m haben. Ein gegenliber den AulRenwénden des Geb&udes zurickgesetz-
tes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) ist nur dann ein Vollgeschoss, wenn es diese Héhe Uber
mehr als zwei Drittel der Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Ein Geschoss mit ge-
neigten Dachflachen ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe Uber mehr als drei Viertel seiner
Grundflache hat. Die H6he der Geschosse wird von Oberkante Ful3boden bis Oberkante Ful3boden
der darliber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis Oberkante Dachhaut gemes-
sen.”; 8 2 Abs. 5 BauO NRW; ,Als ... FuBbodenoberkante gelten die Mal3e des fertigen FuRbodens.*;
Rn. 2.5 VV BauO NRW

81 BauNVO 1990, § 20 Abs.3 S.2, Anm. d. Verf.

182 vgl. BauNVO 1990, § 20 Abs.4
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Es soll festgehalten werden, dass bei der Entwicklung einer Erhebungsmethode be-
achtet werden muss, welche Flachenkategorie die Messung liefern kann. Dabei wird in
der Regel von Bedeutung sein, ob die innere Struktur des Gebaudes abgebildet wer-
den kann oder nicht. Kann sie abgebildet werden, so ist die DIN 277 die anzuwenden-
de Norm. Beschrénkt sich die Messung auf geschossweise Bestimmung von Flachen,
so kann die Brutto-Grundflache nach DIN 277 Ergebnis sein, nachvollziehbarer ist je-
doch die Geschossflache nach BauNVO.

2.4 BuUromarkte — Indikatoren, Modell Akteure

Buromarkte bilden den sachlichen Kontext der vorliegenden Arbeit. Deshalb werden in
diesem Teil der Arbeit zundchst géangige Indikatoren zur Beschreibung von Blromaérk-
ten diskutiert. Eine kritische Betrachtung der diesen Indikatoren zugrunde liegenden
vermarktungsorientierten Sichtweise fiihrt zur Entwicklung eines bestandsorientierten
Arbeitsmodells, das dem Aspekt des Biroflachenbestandes bei der Beschreibung des
Buroflachenmarktes groReres Gewicht einraumt. Vor dem Hintergrund dieser Uberle-
gungen wird auf Basis einer akteursspezifischen Betrachtung das Erkenntnisinteresse
einer Buroflachenbestandserhebung inhaltlich konkretisiert.

2.4.1 Indikatoren zur Beschreibung von Buromarkten

Zur Beschreibung von Blromarkten wird eine Reihe unterschiedlicher Indikatoren ver-
wendet. Da die Diskussion in diesem Themenfeld in erster Linie von den auf den Mark-
ten handelnden Akteuren gefihrt wird, dominiert hier eine ,vermarktungsorientierte®
Sichtweise. In der folgenden Diskussion relevanter Begriffe soll dieser ,marginalen®
Sichtweise eine weiterreichende, bestandsorientierte Perspektive gegenlbergestellt
werden.

Es werden die Bereiche Nachfrage, Angebot und Marktindikatoren behandelt.
2.4.1.1 Indikatoren der Buroflachennachfrage

Die vermarktungsorientierte Sicht
Zur Beschreibung der Buroflachennachfrage sind die Indikatoren ,Nettoabsorption®,
,Flachenumsatz* und ,Vermietungsleistung® in Gebrauch'®, weitere sind in der Diskus-

sion, z. B. die ,Anzahl von Anfragen*.**®

188 Winkler/Frohlich 1997, S. 117

184 vgl. gif 1999, S. 7, 10 f.

85 n der .Definitionssammlung zum Biroflachenmarkt* der gif wird dieser Indikator als ,Nachfrage*
bezeichnet; vgl. gif 1999, S. 10; diese falsche Begriffsverwendung wird in der Verdéffentlichung damit
begriindet, dass sie ,fir den Blromarkt typisch” sei.
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Nettoabsorption

Die ,Nettoabsorption” ist ein Mal3 daflr, wie viel zusatzliche Biroflache ein Markt in
einer Periode per Saldo ,aufgenommen® hat, d. h. sie soll die ,Veranderungen der in

Anspruch genommenen Buroflachen wahrend eines bestimmten Zeitraumes in einem

«186

definierten Marktgebiet* ™ abbilden. Sie wird aus der Veranderung des Leerstands und

dem Saldo aus Flachenzu- und -abgangen bestimmt.*’

NtOAbStotl = (LSto - LSt1)+ (ZUQange tots — Abgé’lnge totl) (7)

mit:

NtoAbs;, = Nettoabsorption im Zeitraum tot;

LS, LS, = Leerstand zum Zeitpunkt ty bzw. t;, aus laufender Marktbeo-
bachtung

Zugangey;, = Biroflachenzugange im Zeitraum tot;, aus der Bautétigkeits-
statistik

Abgangey;, = Biroflachenabgéange im Zeitraum tot;, aus der Bautéatigkeits-
statistik

Hinter der Struktur dieses Indikators stecken folgende Uberlegungen. Wenn in einer
Periode der Leerstand abgenommen hat, sind die entsprechenden Flachen entweder
aus dem Markt ausgeschieden — das wiirde Uber die Abgange erfasst — oder sie mis-
sen vermietet, also nachgefragt worden sein. Wenn in dem entsprechenden Zeitraum
neue Buroflachen erstellt wurden, stehen sie entweder leer — das wirde Uber eine Zu-
nahme des Leerstands erfasst — oder auch sie wurden vermietet, in dieser Sichtweise
also nachgefragt.

Hat nun z. B. in einer Periode der Leerstand um 200.000 m2 abgenommen und sind
per Saldo 300.000 m2 neue Flachen hinzugekommen, so hat der Markt per Saldo
500.000 m2 Buroflache ,absorbiert".

Ist der Leerstand in einer Periode hingegen um 100.000 m2 gewachsen und sind keine
Buroflachen fertig gestellt oder abgerissen worden (Saldo =0), so ergibt sich ein nega-
tiver Nettoabsorptionswert (-100.000 m?2), d. h. der Markt hat per Saldo Biroflachen
Jreigesetzt”.

Die Betrachtungsweise ist deshalb ,marginal“, weil nur die Veranderung des Flachen-
bestandes (Zugange-Abgénge) betrachtet wird, nicht aber der Bestand selbst. Die In-
terpretation der Zahl macht aber nur Sinn, wenn man die Basis einbezieht, auf der die
Veranderungen abgelaufen sind. So macht es durchaus einen Unterschied, ob eine
Nettoabsorption von 100.000 m2 auf der Basis eines Bestandes von 1 Mio. m2 Burofla-
che stattfindet oder auf der Basis von 20 Mio. m2. Diese Uberlegung fiihrt von der Net-

186 gif 1999, S. 11
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toabsorption zur Nettoabsorptionsquote, die die Nettoabsorption auf den Flachenbe-

stand bezieht.'®

Der Indikator ,Nettoabsorption“ ist jedoch aus weiteren Griinden nicht unproblematisch.

Zum einen basiert er auf unsicheren Datengrundlagen.189 Zum anderen ist der Indikator
als intertemporarer Vergleich konstruiert, d. h. er saldiert jeweils zwei Zustandsgrofen.
Das kann zu erheblichen Fehleinschatzungen fuhren, wie folgendes Beispiel verdeut-
licht.

In einer Periode seien Buroflachenzugénge und -abgénge identisch, der Saldo sei Null
und es wird nur die Entwicklung des Leerstands betrachtet. Zu Beginn der Periode
betragt der Leerstand 50.000 m?, am Ende der Periode betragt er 30.000 m2. Die Net-
toabsorption, also die Nachfrage, betriige in dieser Periode 20.000 m2. Dieser Wert
anderte sich auch nicht, wenn der Leerstand zwischenzeitlich von 50.000 m? auf
400.000 m2 gestiegen und anschliel3end wieder auf 30.000 m2 gesunken ware. Diese
beiden Falle unterscheiden sich — gerade aus einer vermarktungsorientierten Sicht —
jedoch erheblich. Wenn in einer Periode ein ,Leerstandsabbau“ von 400.000 m2 —
30.000 m? = 370.000 m? stattfindet, erscheint eine Nachfrage von 20.000 m? unplausi-
bel.

Ein Indikator, der als intertemporéarer Vergleich konstruiert ist, kann die Entwicklung
zwischen den betrachteten Zeitpunkten nicht abbilden. Dies kann zu unplausiblen Er-
gebnissen fuhren. Um dieses Problem zu umgehen, werden neben der ,Nettoabsorpti-
on“ zusatzlich die Indikatoren ,FlAchenumsatz und ,Vermietungsleistung” zur Be-
schreibung der Nachfrage herangezogen.

Flachenumsatz
Der Flachenumsatz umfasst alle Flachen, die in einer Periode vermietet, verleast oder

an einen Eigennutzer verkauft wurden, einschlief3lich Untervermietungen.190 Er wird
durch das Zusammentragen der Geschéftsunterlagen von Marktteilnehmern ermittelt.
Ein derart konstruierter Nachfrageindikator definiert die Nachfrage also tber den Ver-
tragsabschluss bei Vermietungs-, Leasing- oder Kaufvertragen. Da hier keine Saldie-
rung vorgenommen wird, lassen sich die Prozesse wéhrend der Periode abbilden.

Problematisch an der Verwendung dieser Grof3e als Nachfrageindikator sind folgende
Aspekte. Zum einen flie3t nur ein Teil der gesamten Markttransaktionen in die Grélie
ein, weil nicht alle Marktakteure ihre Daten zur Verfligung stellen (kénnen).

Zum anderen werden unterschiedliche Vertragsarten gleich behandelt. Die Neuvermie-
tung gerade fertig gestellter Flachen geht ebenso in die Berechnung ein, wie etwa die

187

16 Andere Erfassungsmethoden scheitern i. d. R. an fehlenden Datengrundlagen; vgl. gif 1999, S. 11

Aus vermarktungsorientierter Sicht wird der sog. ,Absorptionsfaktor* verwendet, der Relation aus
kurz- bis mittelfristig verfliigbarem Angebot und der Nettoabsorption; diese Grof3e liefert eine Ein-
schatzung, nach wie vielen Jahren das kurz- bis mittelfristige Angebot bei konstanter Nettoabsorpti-
on absorbiert wére; vgl. gif 1999, S. 1

Auf das Problem der Leerstandserfassung soll hier nicht vertieft eingegangen werden, vgl. dazu
Hartung 1998, S. 67 f.; zur Baufertigstellungsstatistik siehe Abschnitt 3.1.1, S. 78 ff.

189
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Anschlussvermietung bereits seit langem vermieteter Flachen. Diese Féalle unterschei-
den sich jedoch dahingehend, dass im ersten Fall zusatzliche Flachen vermietet (also
nachgefragt) werden, im zweiten Fall jedoch nicht. Ein extremes Beispiel soll die Prob-
lematik verdeutlichen.

Angenommen, in einer Periode werden weder Flachen fertig gestellt oder abgerissen,

der Leerstand ist wahrend der gesamten Periode konstant.'** Es kommt lediglich zu

einer Vielzahl von Anschlussvermietungen, die sich auf 600.000 m2 summieren. Es
erscheint unplausibel, dass die Nachfrage hier relativ grof3 ist, obwohl sich in der Reali-
tat, etwa in Bezug auf die Nutzung der Flachen, nichts verandert hat. Die Entwicklung
der Buroflachennachfrage hinge hier zudem von der Laufzeit der Mietvertrage ab.
Wenn in einer Periode zufallig viele Mietvertrdge auslaufen und in Form der An-
schlussvermietung erneuert werden, lasst das die Nachfrage in Form des Flachenum-
satzes steigen. Das ist unplausibel.

Der Flachenumsatz wird in der Periode ,gezahlt, in der der Vertrag geschlossen wird,
unabhéngig vom Zeitpunkt des Nutzungsbeginns.192

Zwei Aspekte sollen festgehalten werden. Der ,Flachenumsatz* wird als Nachfragein-
dikator verwendet, es besteht also ein Interesse an dieser GroRRe. Er bildet u. U. in er-
heblichem MalRe Prozesse ab, die im Buroflachenbestand ablaufen (Anschlussvermie-
tungen, Untervermietungen). Die Verwendung von Nachfrageindikatoren, die keinen
Bezug zur tatsachlichen Nutzung der Flachen haben, wirkt unplausibel.

Vermietungsleistung

Die ,Vermietungsleistung® ist ein Mal3 fur die Menge an Buroflachen, tber die in einer
Periode Mietvertrdge abgeschlossen wurden, dabei werden ,Mehrfachnennungen®,
z. B. in Form von Anschlussvermietungen oder Vermietungen an Mittler, herausge-
rechnet. Auch hier gilt der Zeitpunkt des Vertragsabschlusses fir die zeitliche Zuord-
nung der Nachfrage.™

Die Vermietungsleistung ist damit sehr eng verwandt mit dem Flachenumsatz. Sie un-
terscheidet sich im Wesentlichen durch die Konzentration auf Mietvertrage (keine Lea-

sing- oder Kaufvertrage) und den Ausschluss von Anschlussvermietungen.'*

Anfragen

Neben den o. g. Grol3en ist ein weiterer Nachfrageindikator in der Diskussion, die ,An-
zahl von Anfragen“. Damit sind die telefonischen oder sonstigen Anfragen bei Markt-
teilnehmern, in erster Linie Maklern gemeint. Bei Verwendung als Nachfrageindikator
ware die Buroflachennachfrage gleich der Summe aller Anfragen.

190 vgl. gif 1999, S. 7

1 Die ,Nettoabsorption* ist also gleich Null, was in diesem Fall auch plausibel wére.
192 ygl. gif 1999, S. 7

193 vgl. ebd., S. 11

% vgl. ebd., S. 11
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Diese GroRe ist als sehr problematisch einzuschatzen. Zunachst misste das prakti-
sche Problem der Mehrfachnennungen gelost werden. Ublicherweise wird ein Interes-
sent bei mehreren Marktteilnehmern anfragen, wenn er eine Buroflache sucht. Wiirden
diese Anfragen addiert, so kdmen vollkommen unplausible Ergebnisse heraus. Um
diese Mehrfachnennungen auszuschlie3en, mussten die Marktteilnehmer offen legen,
wer bei ihnen wie viel Buroflache gesucht hat, und diese Daten missten abgeglichen
werden. Neben dem erheblichen Aufwand, den dieses Verfahren erforderte, ist fraglich,
ob die Marktteilnehmer so offen mit Informationen umgehen wirden.

Neben diesem praktischen Problem ist die Frage zu stellen, ob eine Erkundigung u-
berhaupt als Nachfrageindikator geeignet ist. Unter anderem dieser Frage wird im Fol-
genden nachgegangen.

Die bestandsorientierte Sicht

Man stelle sich ein Planungsbiiro vor. Die drei Blrogriinder arbeiten sehr erfolgreich
und akquirieren viele Auftrage. Im Laufe der Zeit stellen sie zusétzliche Mitarbeiter ein,
und irgendwann wird die Belegschatft fir die bestehenden Raumlichkeiten zu grof3. Da
das Unternehmen noch nicht sehr etabliert ist, warten die Birogrinder noch eine Zeit
lang ab. Irgendwann Uberlegen sie sich, wie grof3 ihre neuen Raumlichkeiten sein sol-
len und entschliel3en sich, bei verschiedenen Maklern nach passenden Raumlichkeiten
anzufragen. Nach vielen Besichtigungsterminen entscheiden sich die Burogriinder fur
eine Buroflache in der Nahe ihres bisherigen Standortes und schlie3en einen Mietver-
trag mit dem Gebaudeeigentiimer ab. Leider bemerken sie zu spat, dass der Mietver-
trag Uber die alten Buroflachen eine Kindigungsfrist von sechs Monaten enthalt. Da
die neue Buroflache sehr attraktiv ist gelingt es ihnen, sie fur drei Monate unterzuver-
mieten. Sechs Monate nach Vertragsabschluss zieht das Planungsbiro endlich in die
neuen Raumlichkeiten ein. Nach einigen Jahren lesen die Birogrinder in der Zeitung,
dass das Burogebaude, in dem ihre Buroflache liegt, an einen Immobilienfonds ver-
kauft wurde.

Zu welcher Zeit wurde in diesem konstruierten Beispiel nun Buroflache nachgefragt?
Zur Klarung dieser Frage sollen die einzelnen Schritte etwas deutlicher dargestellt
werden.

1. Entstehen von Problembewusstsein (,Raumlichkeiten werden eng.”)
. Entstehen diffuser Bedurfnisse (,Wir miissen etwas andern.*)

. Konkretisierung der Bedurfnisse (,Wir brauchen X m2 Blroflache.®)

2
3
4. Anfragen bei Maklern
5. Vertragsabschluss

6. Untervermietung

7. Umzug

8. Verkauf des Gebaudes

In der bereits angesprochenen ,vermarktungsorientierten* Sichtweise ist die Beurtei-
lung, wo es hier zu Buroflachennachfrage kommt, schwierig zu beurteilen. Die ver-
schiedenen Vorgéange im Beispiel fihren zu einer negativen Nettoabsorption, weil zum
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einen keine neuen Flachen erstellt oder abgerissen werden (Saldo=0), zum anderen
jedoch der Leerstand steigt, weil das Planungsbiiro seine alte Flache frei zieht und sie
nicht wiedervermietet wird. Der Flachenumsatz weist dagegen Nachfrage aus, weil
gleich mehrere Vertragsabschliisse tber Biroflachen getétigt werden (neuer Mietver-
trag, Untervermietung). Auch die Anfragen bei mehreren Maklern fihren zu einer Aus-
weisung von Nachfrage beim Indikator Anzahl von Anfragen.

Nach dem Grundverstandnis dieser Arbeit ist das entscheidende Kriterium und die
zentrale Voraussetzung — auch in Bezug auf die Nachfrage von Buroflachen — die tat-
sachliche Nutzung einer Flache. Anders formuliert: wenn eine Buroflache als Burofla-
che genutzt wird, dann wird sie nachgefragt.

Vor diesem Hintergrund wurde in o. g. Beispiel zundchst Buroflache nachgefragt, als
das Planungsbiro noch in den alten Raumlichkeiten residierte, denn die Flachen wur-
den als Buroflachen genutzt. Die Entstehung des Problembewusstseins, die Entste-
hung und Konkretisierung der Bedurfnisse, die Anfrage bei verschiedenen Maklern,
auch der Vertragsabschluss hangen mit der Nachfrage zusammen, aber die einzelnen
Schritte dieser Abfolge werden hier nicht mit Nachfrage gleichgesetzt.

Die Untervermietung der neuen Buroflache fihrt in dem Moment zu Biroflachennach-
frage, wenn der Untermieter die Flache nutzt. Wann der Mietvertrag abgeschlossen
wird, wie lange er lauft usw. ist fir die Flachennachfrage nur insoweit von Bedeutung,
als ein Vertrag die Voraussetzung zur Nutzung der Flache schafft. Ein Vertragsab-
schluss ist hier keine Flachennachfrage.

Der Verkauf des BlUrogebaudes an einen Immobilienfonds ist ebenfalls nicht als Bliro-
flachennachfrage einzustufen. Der Fonds erwirbt das Geb&ude und die darin enthalte-
nen Buroflachen nicht, um sie zu nutzen, sondern um aus den Mietertragen Gewinne
zu erwirtschaften. Anders zu beurteilen ware ein Fall, wenn etwa ein Unternehmen ein
leer stehendes Gebaude erwirbt, um dort seine Verwaltung zu konzentrieren, also als
Eigennutzer auftritt. Da das Geb&ude — und die enthaltenen Buroflachen — zur Nutzung
erworben wirden, wére dies ein Fall von Blroflachennachfrage.

In dieser Betrachtungsweise werden also alle tatsachlich genutzten Buroflachen nach-
gefragt, und zwar laufend. Verdeutlichen kann man sich diese Vorstellung folgender-
mafen. Buroflachen sind langlebige Wirtschaftsgiter, die einen steten ,,Strom von Nut-

zungsmoglichkeiten* erzeugen'*. Diese Nutzungsmaglichkeiten werden fiir bestimmte
Zeit von den Buronutzern in Anspruch genommen. Solange sie dies tun, fragen sie die
Buroflache nach. Dieses Bild macht deutlich, dass die Buroflachennachfrage neben der
Dimension ,Flache" auch die Dimension ,Zeit* beinhaltet. Wollte man also einen Indika-
tor fur diese Art der Nachfrage konstruieren, so misste er (idealtypisch) erfassen, wie
lange eine Buroflache in einer Periode tatsachlich genutzt wurde.

195 Eine ahnliche Sicht findet sich z. B. bei Schulte et al. 1998, S. 17; vgl. auch Bone-Winkel/Sotelo

1995, S. 199-205
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Der Buroflachenbestand in einem Untersuchungsraum erzeugt nun analog einen ,Ge-
samtstrom an Nutzungsmadglichkeiten®. Die Biroflachennachfrage einer Periode in die-
sem Untersuchungsraum gabe wieder, inwieweit dieser Gesamtstrom von den Biro-
nutzern in Anspruch genommen wurde. Insofern bote es sich an, die Nachfrage tber
die Nutzung des Biroflachenbestandes zu bestimmen. Sie ware gleichwohl ein Mafl3
fur die ,Auslastung” des Buroflachenbestandes. Ermitteln lieBe sich diese Nachfrage
ex post mit Hilfe einer anderen, bekannten GréRe — des Leerstandes. Leerstehende
Buroflachen werden nicht genutzt, also nicht nachgefragt. Rechnet man nun vom Biiro-
flichenbestand die leer stehenden Flachen ab, erhalt man die genutzten, also nachge-
fragten Buroflachen.

2.4.1.2 Indikatoren des Biroflachenangebotes

Die vermarktungsorientierte Sicht

In der vermarktungsorientierten Sichtweise wird unter dem Biroflachenangebot Ubli-

cherweise die Menge der fur die Vermarktung verfigbaren Flachen verstanden. Diese

Flachen werden nach der Verfiigbarkeit unterteilt.**®

» Kurzfristig verfiigbares Buroflachenangebot (sog. Leerstand)

Hierbei handelt es sich um zum Betrachtungszeitpunkt ungenutzte Flachen, die
zur Vermietung oder zum Verkauf an Eigennutzer angeboten werden und inner-
halb von drei Monaten beziehbar sind.

» Mittelfristig verfligbares Angebot

Dies sind die aktuell in Bau befindlichen Flachen, sofern sie bis zum En-
de des laufenden Jahres fertig gestellt werden und noch nicht vermietet
oder an Eigennutzer verkauft sind.

» Langfristig verfugbares Buroflachenangebot

Hier handelt es sich ebenfalls um im Bau befindliche, noch nicht vergebene Fla-
chen, die allerdings erst im Folgejahr oder spater fertig gestellt werden.

» Projektiertes Angebot (,Pipeline)

Das Projektierte Angebot umfasst Planungen, Projekte, fur die bereits Baurecht
besteht und fur die Nutzungsvertrage abgeschlossen werden kénnten. Es wurde
noch nicht mit dem Bau begonnen.

Die Bestimmung der einzelnen GréRen erfolgt wiederum durch Zusammentragen von
Informationen verschiedener Marktteilnehmer, auf die damit verbundene Datenproble-
matik wurde bereits hingewiesen.

Zunachst wird deutlich, dass diese GroRRen eher zukunftsorientiert sind. In dieser Form
passen sie nicht zu den oben diskutierten Nachfrageindikatoren, weil diese flr zurlick-
liegende Zeitrdume konstruiert sind. Den unterschiedlichen ,Verfligbarkeitsstufen* auf
der Angebotsseite missten also entsprechende, in die Zukunft gerichtete Nachfrage-
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grolRen gegenilbergestellt werden. Dies wird im Rahmen von Buroflachenbedarfsprog-

nosen versucht,”’ d. h. den Flachen, die zukunftig fiir eine Vermarktung zur Verfiigung

stehen werden (Angebot) wird die zu erwartende Nachfrage gegentibergestellt.

Die bestandsorientierte Sicht

Das zentrale Kriterium bei der Erfassung der Nachfrage war die tatsachliche Nutzung
der Flache. Dieser Gedanke wird auch zur Beschreibung des Angebots fortgefihrt.
Wahrend aus vermarktungsorientierter Perspektive die Flachen zum Angebot zahlen,
die fur die Vermarktung zur Verfiigung stehen, besteht das Angebot in dieser Sichtwei-
se aus den Flachen, die fir die tatsachliche Nutzung zur Verfigung stehen. Dies sind
zum einen alle tatséchlich genutzten Flachen, zum anderen die leer stehenden Fla-
chen. Das Angebot an Buroflachen entspricht also dem Buroflachenbestand.

2.4.1.3 Marktindikatoren

Anhand des oben bereits angesprochenen Bildes soll das Verstandnis von Birofla-
chenangebot und -nachfrage noch einmal verdeutlicht werden.

Eine Buroflache erzeugt tber eine gewisse Zeit einen ,Strom von Nutzungsmoglichkei-
ten®, alle Buroflachen gemeinsam erzeugen einen entsprechenden ,Gesamtstrom®.
Dieses Angebot an Nutzungsmoéglichkeiten wird von den Bironutzern in Anspruch ge-
nommen. Allerdings werden nicht alle Buroflachen zu jedem Zeitpunkt beansprucht,
sondern es kommt vortibergehend zu Leerstanden. Die Nachfrage wére ex post also
eine Art ,Auslastungsgrad”.

Diese Betrachtungsweise impliziert, dass die Nachfrage ex post niemals groRer als das
Angebot sein kann, denn mehr als die zur Nutzung verfliigbaren Flachen (Angebot,
Buroflachenbestand) kdnnen nicht genutzt werden (Nachfrage, Auslastungsgrad). Da-
mit ist die dritte Kategorie von Gro3en angesprochen, die bei der Beschreibung von
Buromarkten eine Rolle spielt, die Marktindikatoren.

Marktindikatoren sollen nicht nur eine Seite des Marktes abbilden, also Angebot oder
Nachfrage, sondern sie driicken das Verhaltnis dieser beiden Grol3en aus. Sie werden
als Mal fur die ,Knappheitsverhéltnisse” eines Marktes interpretiert. Als Marktindikato-
ren werden hauptsachlich Preise, d. h. im Wesentlichen Mietpreise, und die Leer-
standsquote verwendet.

Leerstandsquote

Die Leerstandsquote wird ermittelt, indem die Buroflachenleerstande auf den Birofla-
chenbestand bezogen werden. Insofern ist die Leerstandsquote als ,umgekehrter Aus-
lastungsgrad” definiert.

19 vgl. gif 1999, S. 1
197 Zur Methodik dieser Prognosen siehe Abschnitt 2.1.2, S. 9 ff., Abschnitt 3.2.4, S. 107 ff.
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LQ; = LS; / BFB; (8)

mit:

LQ, = Leerstandsquote zum Zeitpunkt t
LS, = Leerstédnde zum Zeitpunkt t

BFB; = Buroflachenbestand zum Zeitpunkt t

Hier soll nicht im Einzelnen auf die spezifischen Probleme der Messung und Interpreta-

tion der Leerstandsquote eingegangen werden.”® Wesentlich ist, dass hohe Leer-
standsquoten dahingehend interpretiert werden, dass ein Markt ,aus dem Gleichge-
wicht" geraten ist, und zwar in Form eines ,Angebotsiberhanges”. Das bedeutet an-
dersherum, dass die Nachfrage nicht ausreicht, um das Biroflachenangebot ,auszulas-
ten®.

Da die Leerstandsquote lUber den Buroflachenbestand definiert ist, ist sie eher der hier
vertretenen bestandsorientierten Sichtweise zuzuordnen. Insofern ist sie prinzipiell als
Marktindikator geeignet, allerdings bestehen zahlreiche Schwierigkeiten bei der Mes-
sung und Interpretation.

Aus vermarktungsorientierter Sicht wird die Leerstandsquote eher kritisch betrachtet,
weil sie keine unmittelbar vermarktungsrelevanten Informationen liefert. Deshalb wird
ein anderer Marktindikator diskutiert, der den Buroflachenleerstand ins Verhaltnis zur
Vermietungsleistung setzt. Das Ergebnis ist der sog. ,Verfugbarkeitsfaktor‘. Er sagt
aus, nach wie vielen Perioden der Leerstand abgebaut ware, wenn die Vermietungs-

leistung (in dieser Sicht: die Nachfrage) konstant bliebe.

VF t = LS t / VL toty (9)

mit:

VF, = Verfugbarkeitsfaktor zum Zeitpunkt t;
LS, = Leerstande zum Zeitpunkt t;

VL, = Vermietungsleistung im Zeitraum tot;

Betragt z. B. die Vermietungsleistung in einem Jahr 50.000 m2 und belduft sich der
Leerstand am Jahresende auf 300.000 m2, so ergibt sich fiir den Verfiigbarkeitsfaktor
ein Wert von 300.000 m2 / 50.000 m? = 6. Dieses Ergebnis lasst sich dahingehend in-
terpretieren, dass es — bei Annahme gleich bleibender Rahmenbedingungen — sechs
Jahre dauerte, um den Leerstand abzubauen.

198 vgl. hierzu Hartung 1998, S. 67 ff.
199 vgl. Muncke 1996, S. 150
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Mit Hilfe dieses Indikators wird bewusst versucht, ,genaueren Aufschluss Uber die ak-

«200

tuellen Marktgegebenheiten“”™ zu erhalten.

Mietpreise

Der zweite gangige Marktindikator, der das Verhaltnis von Angebot und Nachfrage

ausdriicken soll, sind die Mietpreise. Hier kommen z. B. die Nominal-, die Effektiv- und

201

die Spitzenmieten in Betracht.”~ Aus vermarktungsorientierter Sicht interessieren vor

allem die erzielbaren Spitzenmieten.202 Folgende Uberlegungen stehen dahinter.

Wenn die erzielbare Spitzenmiete im Vergleich zur Vorperiode steigt, ist dies ein Indiz
fur zunehmende Knappheit, also fir einen Nachfragetiberhang. In einer solchen Situa-
tion konkurrieren die Nachfrageplane vieler potentieller Nachfrager um die knappen
Buroflachen. Die Interessenten, die die hochste Zahlungsbereitschaft und —féhigkeit
aufweisen, bieten die hochsten Mietzahlungen und schliel3en entsprechende Mietver-
trage ab. Steigende Spitzenmieten repréasentieren also einen Nachfragetberhang. Ge-
rade im Bereich des Buroflachenmarktes ist hier ursachlich von einer Nachfrageerhd-
hung (und nicht etwa von einer Angebotsverknappung) auszugehen, da das Angebot
an Buroflachen aufgrund der langen Planungs- und Realisierungszeiten beim Bau von
Burogebauden kurzfristig als konstant anzusehen ist.

Die Spitzenmieten werden wiederum durch Zusammentragen von Vermietungszahlen
von Marktteilnehmern ermittelt. Dabei werden ,Ausreif3er”, also besonders hohe Spit-
zenmieten, als Sonderfélle aus der Betrachtung ausgeschlossen.

Als Alternative zur Spitzenmiete lie3en sich verschiedene Durchschnittswerte betrach-
ten. Hier kdme aus vermarktungsorientierter Sicht am ehesten die Durchschnittsmiete
bei Neuvermietungen in Betracht. Dazu musste der Mittelwert Gber die Mietpreise aller
neuen Vertrage einer Periode bestimmt werden. Diese Grol3e bertcksichtigt die Struk-
tur des Bestandes starker, als die Spitzenmieten dies leisten kénnten. Dazu ein Bei-
spiel.

Angenommen, in einem Untersuchungsraum géabe es viele alte Birogebaude, die zu
niedrigen Preisen vermietet werden, und ein neues Gebaude, das zu hohen Preisen
vermietet wird. Wahrend nun in den alten Geb&uden in mehreren Perioden hinterein-
ander zu konstanten Preisen vermietet wird, steigen die erzielbaren Mieten in dem
neuen Gebaude in jeder Periode an. Am Ende der letzten Periode werden als Marktin-
dikatoren die erzielten Mieten untersucht. Das neue Gebaude liefert den grof3ten Teil
der erzielbaren Spitzenmieten fir den Untersuchungsraum, weil hier die Mieten hoch
sind. Diese sind deutlich angestiegen, so dass der Marktindikator ,erzielbare Spitzen-
miete* eine zunehmende Knappheit oder einen Nachfrageliberhang anzeigt. Diese
Aussage gilt jedoch nur fir das (sehr kleine) Marktsegment neuer Gebaude. Der weit-

200 Epd., S. 150

201 74y Empfehlungen fiir die Berechnung der einzelnen Mieten vgl. gif 1999, S. 9

202 Dabei handelt es sich um das ,oberste Segment mit einem Marktanteil von 3 bis 5 % des Flachen-
umsatzes”; vgl. gif 1999, S. 9
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aus grol3ere Teil der Transaktionen fand in den alten Geb&uden statt und hier sind die
Mieten konstant geblieben. Die Spitzenmiete allein tberzeichnet die Knappheitssituati-
on.

Es wird deutlich, dass die erzielbaren Spitzenmieten nur einen kleinen Teil des Markt-
geschehens abbilden — wenn auch einen, aus vermarktungsorientierter Sicht, beson-
ders interessanten. Bildete man den Mittelwert aller Mietpreise, so ergdbe sich zwar
ein ganzheitlicheres Bild des Marktgeschehens, aber auch dieser Wert lieferte ein ver-
zerrtes Bild der tatséchlichen Verhaltnisse. Es wird deutlich, dass es notwendig ist, die
Mietpreise nach Marktsegmenten getrennt zu bestimmen.

Auch die Bestimmung der in einer Periode gezahlten Mieten ist mit praktischen Prob-
lemen verbunden. So ist beispielsweise zwischen Nominal- und Effektivmieten zu un-
terscheiden. Mietvertrage werden i. d. R. Uber eine bestimmte Nominalmiete abge-
schlossen. Mitunter sind jedoch zur Vermietung einer Flache Anreize notwendig, etwa
in Form mietfreier Zeiten. Werden derartige Vereinbarungen bei der Mietenermittlung

nicht berticksichtigt, kommt es zu verzerrten Aussagen.203

2.4.2 Arbeitsmodell Buromarkt

Nachdem nun die einzelnen GréfRen zur Beschreibung von Blroméarkten diskutiert
wurden, sollen sie unter dem Aspekt einer ,ganzheitlicheren” Betrachtungsweise in ein
einfaches ,Arbeitsmodell* Uberfihrt werden, das die Zusammenhange noch einmal
verdeutlichen soll. Der entscheidende gedankliche ,Kniff* an diesem Modell ist die
Trennung in Ex-Post- und Ex-Ante-Betrachtung des Marktes.

Abbildung 3 auf Seite 68 gibt das Arbeitsmodell wieder. Auf der linken Seite ist die Ex-
Post-Betrachtung dargestellt (durchgezogene Linien), auf der rechten Seite findet sich
die Ex-Ante-Betrachtung (gestrichelte Linien).

Das Angebot an Buroflachen, wie es in dieser Arbeit verstanden wird, ist eine ex post
zu bestimmende Gréf3e und besteht aus allen Buroflachen, die zu einem bestimmten
Zeitpunkt zur Nutzung zur Verfigung standen. Das ist der Biroflachenbestand (A). Die
Nachfrage nach Buroflachen ist ebenfalls ex post zu bestimmen. Sie besteht aus den
Flachen, die tatsachlich genutzt wurden (N). In der Ex-Post-Betrachtung kann die
Nachfrage nicht grof3er sein als das Angebot. Die Differenz aus Angebot und Nachfra-
ge sind die nicht genutzten Flachen, also der Leerstand (in Abbildung 3 schraffiert).
Bezieht man in der Ex-Post-Betrachtung die Nachfrage auf das Angebot, so erhélt man
eine Art ,Auslastungsgrad” des Buroflachenbestandes, der als Marktindikator verwen-
det werden kdnnte. Der ,umgekehrte Auslastungsgrad” in Form der Leerstandsquote
wird bereits verwendet.

Wahrend das Angebot in der Ex-Post-Betrachtung tatsachliche, physisch vorhandene
Buroflachen umfasst, stehen in der Ex-Ante-Betrachtung die Angebotsplane (AP) der
Marktteilnehmer im Mittelpunkt. Hier werden die zukinftig zusatzlich verfiigbaren Biro-

203 Fgr Empfehlungen zur Umrechnung von Nominal- in Effektivmieten vgl. gif 1999, S. 9
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flachen zusammengefasst, etwa die in Bau befindlichen oder die projektierten Biirofla-
chen. Diesen Angebotsplanen stehen die entsprechenden Nachfrageplane (NP) poten-
tieller Nachfrager gegentber. Diese lieRen sich Uber unterschiedliche Indikatoren er-
fassen, etwa Uber die Anzahl der Anfragen bei Biroflachenmaklern. In dieses Themen-
feld fallen jedoch vor allem die Biroflachenbedarfsprognosen. In der Ex-Ante-
Betrachtung kann die geplante Nachfrage durchaus groRRer sein als das geplante An-
gebot. Dieser Fall ist in Abbildung 3 angedeutet. Die geplante Nachfrage kann auch
groler sein als das geplante Angebot und der aktuelle Leerstand.

Abbildung 3 : Arbeitsmodell Biromarkt

Ex-Post Ex-Ante

>

i,

N

A\

.

Quelle: Eigene Darstellung

Dieses Arbeitsmodell soll zum einen das Verstandnis von Buroflachenangebot und -
nachfrage verdeutlichen. Es bietet zum anderen eine Reihe von Anknipfungspunkten
fur weitere Uberlegungen. Die Erweiterung des Blickwinkels auf den gesamten Biiro-
flachenbestand kénnte dazu flhren, dass Prozessen, die im Bestand ablaufen, grof3e-
res Gewicht beigemessen wird. Zu denken wéare hier etwa an Erklarungsmodelle fur
Umzilge, Analogien zur ,Filtering“-Theorie des Wohnungsmarktes o.a. Fur Woh-
nungsmarkte sind solche Uberlegungen bereits weiter fortgeschritten, im Biirobereich

(o))
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liegen hier nur wenige systematische Untersuchungen vor.”® So lieRe sich vermuten,
dass ein erheblicher Teil der Transaktionen in einem BlUromarkt auf Nachfrageplane
zurickzufuihren ist, die im selben Blromarkt entstanden sind. Eine ndhere Untersu-
chung solcher Prozesse und ihrer Determinanten erscheint lohnenswert, nicht nur mit
der Aussicht auf ein tiefergehendes wissenschaftliches Verstéandnis von Biromarkten
insgesamt, auch im Hinblick auf mogliche neue Geschaftsfelder fur die Marktakteure.
Eine rein quantitativ orientierte, ,vermarktungsorientierte* Sichtweise wird kaum zu
derartigen Fragestellungen fuhren.

2.4.3 Biuromarktakteure und Biroflachenbestand

Es liegt eine Reihe von Uberblicksdarstellungen uiber die Akteure des Biiromarktes und

ihre Funktionen vor.?®® In diesem Abschnitt soll nun untersucht werden, welche Rolle

Informationen zum Buiroflachenbestand fir die einzelnen Akteure spielen, um das Er-
kenntnisinteresse der Arbeit aus Akteurssicht zu konkretisieren.

Da sich die Tatigkeitsfelder der Biromarktakteure realtypisch stark mischen, wird ideal-
typisch eine funktionelle Differenzierung der Akteure zugrunde gelegt. Betrachtet wer-
den die Bilronutzer, die ,0ffentliche Hand" in Gestalt von Politik und Verwaltung, die
Projektentwickler, die Investoren, die Buroflachenmakler und die Berater. Auf Basis
einer kurzen Darstellung von Funktion und Interessenschwerpunkten der Akteure wer-
den wesentliche Aspekte herausgearbeitet, die in Bezug auf den Biroflachenbestand
von Bedeutung sind.

243.1 Marktakteure

Die Blironutzer

Die Blronutzer sind die wichtigste Akteursgruppe auf dem Blromarkt. Durch die Nut-
zung von Buroflachen fragen sie Buroflachen nach. Fir die BlUronutzer sind Burofla-
chen Produktionsfaktoren. Der Bedarf an Buroflachen hangt dabei von der Zahl der
Beschéftigten ab, die einen Biroarbeitsplatz beanspruchen (Burobeschatftigte, Struk-
tureffekt), und von der Menge an Biroflache, die pro Beschéftigtem bendtigt wird (Fla-

chenkennziffer, Sacheffekt). Diese Gréf3en sind wiederum von vielen Faktoren abhan-

gig.206 Die Zahl der Beschéftigten eines Burobetriebes hangt vor allem von der erwarte-

ten Geschéftsentwicklung ab. Nun ist hier jedoch kein direkter Zusammenhang zu un-
terstellen. Eine positive Geschaftsentwicklung fuhrt nicht automatisch zu einer grol3e-
ren Beschéftigtenzahl, eine steigende Beschéftigtenzahl fuhrt nicht automatisch dazu,
dass der Betrieb sich sofort nach neuen Buroflachen umschaut. Den zukinftigen Fla-
chenbedarf der Bilronutzer versucht man mit Hilfe von Buroflachenbedarfsprognosen
zu schatzen.

204 ygl z. B. Torto/Wheaton/Southard 1998, S. 86-93; vgl. Einem/Tonndorf 1990, S. 77 ff.
205 ygl. z. B. Schulte 1998, S. 317 ff.; Dobberstein 2000a; Clapp 1993, S. 11 ff.; Hartung 1998, S. 26 ff.;
Schulte 2002, S. 34 ff., 535 ff., 699 ff.

208 7ur Diskussion der Flachenkennziffer siehe Abschnitt 3.2.4, S. 107 ff.
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Buromietmarkte sind ausdifferenzierte Blromarkte, d. h. ein gro3er Teil der Birofla-
chen wird von den Nutzern gemietet. Fir kleinere Blrobetriebe gibt es i. d. R. keine
Alternative zur Miete, weil das Kapital fir Bau oder Kauf eigener Flachen nicht vorhan-
den ist. Buroflachen zu mieten hat aber auch Vorteile fur gro3e Unternehmen, die sich
im Prinzip den Bau eigener Buroobjekte leisten kénnten. Hier sind vor allem die Flexibi-
litat der Unternehmensentwicklung oder Aspekte der Kapitalrentabilitdit zu nennen.
Wenn das Unternehmen, oder Teile davon, wéchst, kbnnen schnell und unkompliziert
Flachen dazugemietet werden. Muss eine Schrumpfung des Unternehmens organisiert
werden, so kénnen angemietete Flachen freigezogen werden. Unter Rentabilitatsge-
sichtspunkten kann es vorteilhaft sein, verfligbares Kapital in das ertragreichere Kern-
geschatft zu investieren, anstatt in unproduktiveres Grundeigentum.

Auf der anderen Seite kann es sich fur gréRere, etablierte Unternehmen durchaus loh-
nen, fur ihren Eigenbedarf Buroflachen zu bauen oder zu kaufen (sog. Eigennutzer).
Dariuiber hinaus bietet sich eine Vielzahl von Alternativen zwischen den Extremen ,Bau”
und ,Miete* an. Hier ist etwa an Instrumente wie das Leasing, ,Sale-and-Lease-back"
0. &. zu denken. Welche Form der Bereitstellung und Finanzierung von Buroflachen die
sinnvollste ist, hangt von vielen Einzelfaktoren ab, etwa der alternativen Verwen-
dungsmadoglichkeit von Kapital, von Bilanzierungsstrategien etc.

Fur die Blronutzer ist der Biroflachenbestand in einem Untersuchungsraum zunachst
kaum von Interesse. Das Thema ,Buroflache” ist nur dann relevant, wenn es darum
geht, sich nach neuen Flachen umzuschauen, etwa weil der Betrieb wéachst oder
schrumpft. In diesem Moment allerdings bendétigt er eine ,Marktiibersicht®, also Infor-
mationen Uber verfligbare Buroflachen. Diese Ubersicht kann er sich selbst verschaf-
fen, was sich u. U. jedoch nicht lohnen wird. Deshalb wird er sich ggf. der Marktlber-
sicht anderer Akteure bedienen, also etwa der von Beratern oder Biroflachenmaklern.

Die , 6ffentliche Hand“

Die ,6ffentliche Hand“ hat durch ihre Vorsorgeverpflichtung ein grundsatzliches Inte-
resse an den Entwicklungen in ihrem Zustandigkeitsbereich. Dabei ist ,die 6ffentliche
Hand“ nicht als homogenes Gebilde mit einheitlichen und widerspruchsfreien Interes-
sen zu sehen, sondern es liegt ein Konglomerat unterschiedlicher Interessen und Ziele
vor. So hat z. B. die Stadtplanung fir eine ,geordnete stadtebauliche Entwicklung®
Sorge zu tragen, gleichzeitig sollen die Rahmenbedingungen fur Beschéftigungszu-
wachs geschaffen werden, die Haushalte missen ausgeglichen sein usw.

Bei groReren Buromarkten verfligen die Stadtverwaltungen oder die Wirtschaftsforde-
rungsinstitutionen i. d. R. Uber Stellen, die fir den BlUromarkt zustandig sind. Diese
sind i. d. R. Anlaufpunkt fir die Marktakteure und beraten und unterstiitzen sie etwa in
verwaltungstechnischen oder baurechtlichen Fragen. Sie sind aber auch Sammelstelle
fur buromarktrelevante Informationen.

So verfugt die offentliche Verwaltung schon aufgrund gesetzlicher Verpflichtungen tber
umfangreiche Datensammlungen unterschiedlichster Art, man denke etwa an die ge-
samte amtliche Statistik, das Liegenschaftskataster, das Grundbuch, die Informations-
sammlungen des Gutachterausschusses fur Grundstuckswerte, aber auch Erhebungen
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im Kontext stadtebaulicher Planungen usw. Neben diesen Daten werden z. T. auch auf
den Buromarkt zugeschnittene Informationssysteme gefiihrt.

In ihrer Verantwortung fir stadtebauliche Planung und Flachenvorsorge haben die
Stadte ein besonderes Interesse an Zustand und Entwicklung der unterschiedlichen
Nutzungen in ihrem Zustandigkeitsbereich. Dazu z&hlen etwa Informationen zur Fla-
cheninanspruchnahme der unterschiedlichen Nutzungen.

Gerade in den bedeutenden Birometropolen ist eine umfassende und detaillierte In-
formationsbasis zum Buroflachenmarkt unverzichtbar, etwa fir die Beurteilung, Pla-
nung und Steuerung von Bauflachen fur Buronutzung. Auch aus Sicht der Gewerbe-
planung und Wirtschaftsférderung sind diese Informationen wichtig, nicht nur unter
immobilienwirtschaftlichen Aspekten. In Kenntnis der Tatsache, dass Buroflachen eben
erfolgswirksame Produktionsfaktoren fur die heimischen Unternehmen sind, gilt es, fur
diesen Bereich, der etwa Uber planungsrechtliche Instrumente durchaus beeinflussbar
ist, gute Rahmenbedingungen zu schaffen. Dementsprechend werden auf Basis o. g.
Informationen z. T. eigenstandige Planungskonzepte entwickelt.

Von Interesse ist zunéchst der Umfang an Biroflachen in einer Stadt. Diese Zahl wird
fur Vergleiche mit anderen Birostandorten verwendet. Sie ist Basis fur die Berechnung
von Vergleichszahlen, wie etwa der Leerstandsquote oder auch der Wachstumsrate,
die ebenfalls fur Vergleiche herangezogen werden. Auch die Bironutzer sind aus ge-
werbeplanerischer Sicht von Interesse, so etwa die Branchenzugehorigkeit oder die
Betriebsgrofien. Von besonderer Bedeutung im Hinblick auf raumanalytische und -
planerische Fragestellungen ist jedoch vor allem die rdumliche Verteilung der Birofla-

chen im Stadtgebiet.””’

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass das Interesse an umfangreichen Informatio-
nen zum Buroflachenbestand auf Seiten der 6ffentlichen Hand groR3 ist und sinnvolle
Erganzungen der ohnehin vorliegenden Informationen als sinnvoll erachtet werden.
Allerdings ist zu bedenken, dass die Auswertung dieser Informationsmaoglichkeiten
durchaus an Kapazitatsengpassen in der 6ffentlichen Verwaltung scheitern kann.

Die Projektentwickler

Projektentwickler planen und bauen Biroflachen. Da diese Flachen haufig wahrend der
Planung und Realisierung noch nicht (vollstdndig) vermietet sind, gehen die Projekt-
entwickler dabei ein (grof3es) Risiko ein. Wenn sich nach Fertigstellung eines Objektes
herausstellt, dass sich keine Nutzer fiur das Objekt finden, stehen die Flachen leer,
verursachen finanziellen Aufwand, aber liefern keine Ertrage. Deshalb liegt das Haupt-
interesse der Projektentwickler (und der mit ihnen kooperierenden Finanzierungstra-
ger) auf einer Begrenzung des Risikos ihrer Vorhaben. Dies wird auf unterschiedliche
Weise realisiert. So macht man etwa die Entscheidung Uber den Beginn eines Vorha-
bens von gewissen Vorvermietungsquoten abhéngig, um den maximal zu erwartenden

207 ygl. z. B. Landeshauptstadt Dusseldorf 2005, S. 69 ff.
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Verlust zu begrenzen. Eine systematische Auseinandersetzung mit Chancen und Risi-
ken von Vorhaben erfolgt im Rahmen von Markt- und Standortanalysen.

Der Buroflachenbestand ist fir die Projektentwickler in unterschiedlicher Hinsicht von
Interesse. Zunachst bendtigen sie im Rahmen ihrer Markt- und Standortanalysen In-
formationen Uber mdgliche Konkurrenzobjekte. Neben Preis- und Qualitatsmerkmalen
interessiert hier die raumliche Lage der konkurrierenden Objekte. Deshalb sind die
Entwickler eher an raumlich stark disaggregierten Informationen interessiert, angefan-
gen bei der Beurteilung von Quartieren oder Stral3enzigen, bis hin zu Informationen zu
einzelnen Objekten.

Projektentwickler erwirtschaften Gewinne, indem sie Biroflachen bauen und verau-

Rern. Das bedeutet, dass sie nur dann weitere Gewinne erwirtschaften kénnen, wenn

. . . .. 208
sie weitere Blroflachen bauen.

Das bedeutet aber weiterhin, dass Projektentwickler
standig auf der Suche nach lohnenswerten Investitionschancen sind. Insofern bendti-
gen sie standig einen Uberblick tiber die Marktsituation. Dazu miissen sie vor allem die
zu erwartende Entwicklung der Nachfrage abschatzen. Daneben gilt es aber auch das
Angebot im Blick zu haben. Insofern ist auch eine Ubersicht tiber den Bestand im Hin-

blick auf Umfang, rAumliche Verteilung und Qualitat von Interesse.

Die Investoren

Unter Investoren sollen in diesem Zusammenhang sog. institutionelle Anleger verstan-
den werden. Hier handelt es sich um Institutionen, deren Aufgabe es ist, Kapital von
Anlegern einzusammeln und gewinnbringend anzulegen. Als Beispiel seien Immobi-
lienfonds, Pensionskassen, aber auch Banken oder Versicherungen genannt. Das
Hauptaugenmerk der Investoren gilt zwei Gréf3en, namlich der zu erwartenden Rendite
einer Investition, auch im Verhaltnis zu Anlagealternativen, und dem zu erwartenden
Risiko. Gewerbeimmobilien, insbhesondere Blroimmobilien, gelten als gute Anlageob-
jekte, d. h. sie bieten einen guten Rendite-Risiko-Kompromiss.

Die Risikosteuerung erfolgt im Wesentlichen durch die Streuung der Anlagen, also et-
wa die geografische Verteilung der Investitionen auf unterschiedliche Blromarkte. Da-
zu werden Methoden der Portfolio-Analyse und des Portfolio-Managements einge-
setzt.?%

Investoren erwerben Blrogebdude und halten sie zunéchst in ihrem Bestand, um aus
der Vermietung der Biroflachen Gewinne zu erwirtschaften. Eine andere Mdglichkeit,
Gewinne zu realisieren, liegt in der Abschépfung von Wertsteigerungen, die sich im
Laufe der Zeit einstellen kdnnen. Die Realisierung dieser Wertsteigerungen erfolgt

durch WiederverauRerung der Objekte.”*

Dieser einfache Zusammenhang kann im Rahmen der Entstehung von Uberproduktionskrisen auf
Buromarkten problematisch sein, vgl. Dobberstein 20004, S. 8

209 ygl. Dobberstein 2000b, S. 8-16

20 n diesem Zusammenhang wird auch von ,Performance” gesprochen, sie ist fasst die Renditen aus
Vermietung und Wertsteigerung in einer Grof3e zusammen.
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Investoren sind also zundchst an den Renditeaussichten einzelner Blroobjekte inte-
ressiert. Diese héngen jedoch von der Entwicklung des Marktes insgesamt ab, was
eine kontinuierliche Marktbeobachtung erforderlich macht. Zum einen muissen ggf.
frihzeitig Objekte veraulRert werden, zum anderen sind die Investoren standig auf der
Suche nach neuen Investitionsmdglichkeiten.

Dabei steht zundchst das einzelne Objekt im Vordergrund, seine Renditeaussicht aus
der Vermietung und aus der voraussichtlichen Wertsteigerung. Diese Daten gilt es je-
doch vor dem Hintergrund des Marktes zu beurteilen. Dazu sind auch die Investoren
auf unterschiedliche Marktinformationen angewiesen. Neben disaggregierten Daten zur
raumlichen Verteilung, Alters- und Nutzerstruktur oder Leerstandsquoten ist auch eine
Beurteilung einzelner Méarkte im interregionalen bzw. internationalen Vergleich notwen-
dig. Dazu werden verschiedene Indikatoren verwendet, etwa die Zuwachsrate des Be-
standes, die Entwicklung von Mieten und Leerstandsquoten. Auch der Umfang des
Bestandes und damit die Marktgré3e und -bedeutung kann in diesem Zusammenhang
eine Rolle spielen.

Die Buroflachenmakler

Buroflachenmakler vermitteln auf dem Blromarkt zwischen Angebot und Nachfrage.
Es wurde bereits erwahnt, dass potentielle Nachfrager bei der Suche nach passenden
Buroflachen einen Marktiberblick benétigen und dass es sich u. U. nicht fur sie lohnt,
sich die erforderlichen Informationen selbst zu beschaffen. Ahnliches gilt fiir die Anbie-
ter, die Nutzer fUr ihre Buroflachen suchen. Beide wenden sich nun an Buroflachen-
makler, wodurch bei diesen ein gewisser Marktiberblick entsteht. Sie wissen auf der
einen Seite von den Anbietern, welche Flachen zur Verfiigung stehen, auf der anderen
Seite kennen sie die Anfragen der potentiellen Nachfrager. Fir das Zusammenfihren
von Anbieter und potentiellem Nachfrager verlangt der Makler eine Provision.

Die Geschaftsgrundlage der Buroflachenmakler ist also eine mdglichst umfassende
und gleichzeitig tiefgehende Marktkenntnis. Dabei liegt der Schwerpunkt eindeutig auf
Flachen, die fir die Vermittlung zur Verfigung stehen. Flachen, die langfristig vermietet
sind, und fur die in absehbarer Zeit keine Transaktionen abzusehen sind, interessieren
weniger.

Trotzdem ist ein Uberblick iiber das Angebot an Biiroflachen auch fiir Biroflachenmak-
ler interessant. Zum einen mussen sie die Marktentwicklung richtig einschatzen kon-
nen, zum anderen suchen sie standig nach Vermittlungschancen.

Die Berater

Buromarkte sind komplex und unibersichtlich. Viele Akteure verfolgen unterschiedliche
Interessen, woflr sie zum einen eine allgemeine Marktiibersicht, zum anderen speziel-
le Informationen benétigen. Diese werden von verschiedenen Institutionen bereitge-
stellt, die hier unter dem Begriff ,Berater" zusammengefasst werden. Realtypisch sind
dies z. B. Maklerunternehmen, die auf Basis ihrer Marktkenntnis Beratungen anbieten.
Aber auch viele andere Institutionen, die im Bereich der Immobilienwirtschaft Uber
Spezialkenntnisse und Erfahrungen verfligen, treten als Berater auf, etwa Beratungs-
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toéchter grof3er Immobilienbesitzer. Einige dieser Unternehmen haben eigene For-
schungsabteilungen, die zum einen marktrelevante Informationen beschaffen, zusam-
menstellen und veréffentlichen (etwa in Form von Marktberichten), zum anderen Bei-
trage zum Forschungsfeld ,Biro” liefern.

Die Beschaffung, Aufbereitung und Vermittlung von Informationen ist das Geschatft
dieser Akteure. Dazu zahlen vor allem unmittelbar vermarktungsrelevante Informatio-
nen. Darlber hinaus tragen die Berater aber auch zu einer systematischen und ganz-
heitlichen Beschreibung des Marktes bei, indem sie etwa eigene Erhebungen durch-
fuhren und die Ergebnisse veréffentlichen.

2.4.3.2 Relevante Aspekte des Buroflachenbestandes

Wie beschrieben Ubernehmen die genannten Akteursgruppen unterschiedliche Funkti-
onen auf dem Buroflachenmarkt. Um diese Funktionen zu erfiillen, bedienen sie sich
verschiedener Informationsgrundlagen und sind dementsprechend unterschiedlich an
bestimmten Informationen interessiert. Der Biroflachenbestand kann fir die Akteure
aus unterschiedlichen Griinden von Belang sein. Dabei gehen aus der akteursspezifi-
schen Betrachtung einige wesentliche Aspekte hervor, die in Bezug auf den Birofla-
chenbestand im Vordergrund des Interesses stehen und demgemaf von einer Erhe-
bung berticksichtigt werden sollten. Im Folgenden werden diese Aspekte herausgear-
beitet und vor dem Hintergrund der Akteursbetrachtung zu Untersuchungsfragen ver-
dichtet, die bei einer Bestandserhebung beriicksichtigt werden sollten.

Aspekt GroRRe

Far viele Akteure ist von Interesse, welchen Umfang der Biroflachenbestand insge-
samt hat, auch wenn diese Information nicht unmittelbar vermarktungsrelevant ist. Als
Grundlage fir Vergleiche mit anderen Blromarkten, aber auch als Basis fir unter-
schiedliche Kennzahlen, ist die Gré3enordnung eines Marktes von Bedeutung. Es exis-
tieren Schatzungen und Annahmen Uber die existierenden Quadratmeter Buroflache,
aber niemand weil3 bislang, wie genau diese Zahlen sind. Vor diesem Hintergrund inte-
ressieren also die Validitat der verfigbaren Zahlen zum Bestand und damit auch die
Qualitat und Grenzen der ihnen zugrunde liegenden Quellen und Methoden. Wesent-
lich ist hier, dass nicht wie bisher Ublich nur bestimmte Teile des Burobestandes er-
fasst werden, sondern tatsachlich alle Buroflachen.

Neben der Gesamtsumme interessiert auch die GroRenstruktur des Bestandes. Also
etwa die Frage, in wie vielen Gebauden Buronutzung zu finden ist, auch in untergeord-
neten Anteilen, und welche Rolle die grof3en, reinen Burogebéude, die die Diskussion
schwerpunktmafiig pragen, im Gegensatz zu kleinteiligeren Buroflachen spielen. Auf
Basis dieser Informationen kénnte ermittelt und bewertet werden, welche Teile des
Bestandes momentan tbersehen werden.

Fragen zum Aspekt GroRRe
» Wie viele m2 Biroflache gibt es in einer Stadt?
» In wie vielen Geb&uden ist eine Blronutzung zu finden?

» Welche Bedeutung haben groRe Gebaude, welche haben kleinere?
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» Wie viel Flache beansprucht die Nutzung Buiro in der Stadt?

» Wie genau bildet die Statistik den Buroflachenbestand ab, wie gut
sind Schatzungen?

» Welche Auswirkungen haben die Zahlen auf derivative Kennzahlen
(Leerstandsquote usw.)?

Aspekt Buroeinheiten

Die gangige Sichtweise der Akteure am Biroflachenmarkt ist vermarktungsorientiert,
was zur Folge hat, das ,vermietungsnahe“ Einheiten von Interesse sind. Auf dem Nut-
zermarkt ist das relevante Tauschgut i. d. R. nicht das ganze Blrogebaude, sondern
die Bilroeinheit, d. h. die von einem Nutzer nutzbare und von einem Anbieter vermiet-
bare Flacheneinheit. Dabei ist zundchst von Interesse, wie viele Buroeinheiten Uber-
haupt existieren.

Daruber hinaus sind vor allem ,sensible” Informationen wie Vermietungsbedingungen,
aber auch Ausstattungsmerkmale usw. interessant. Diese Informationen liegen zwar
z. T. vor, allerdings stehen sie bislang aus Datenschutzgriinden fir eine systematische
Auswertung nicht zur Verfigung, wie etwa bei den Landeszentralbanken hinterlegte
indexierte Mietvertrage. Eine Informationsquelle, die derartige Daten sammeln und
abbilden soll, ist mit der Vermietungsdatenbank der Deutschen Immobilien Datenbank
GmbH derzeit im Aufbau.?*!

Fragen zum Aspekt Blroeinheiten
» Wie viele Blroeinheiten gibt es in einer Stadt?
» Welche GroRenstruktur weisen sie auf?

» Zu welchen Bedingungen werden sie zur Nutzung tberlassen?

Aspekt Nutzerstruktur

Eine Antwort auf die Frage nach der Branchenstruktur der Bironutzer kann Hinweise
auf Praferenzen bzgl. Standorten und Gebaudetypen und -groRen bestimmter Bran-
chen geben. So lassen sich Hinweise fur die Konzipierung erfolgreicher Projekte ablei-
ten, was fur die vermarktungsnahen Akteure von Interesse ist. Dartiber hinaus kénnen
Daten zur raumlichen Verteilung der Bironutzer der geografischen Birostandortfor-
schung zu interessanten Erkenntnissen verhelfen, also etwa empirische Befunde zu
Agglomerationstendenzen bestimmter Branchen o. &. Auch fur die Nutzerseite, also fir
Buroflachensucher, kdnnen diese Informationen wertvoll sein, und damit nattrlich wie-
derum fur die Akteure der Angebotsseite, die maligeschneiderte Konzepte entwickeln
wollen.

Ein wesentlicher Aspekt ist die Frage, in welchen Nutzungskombinationen Bironutzung
auftritt. So spielen die reinen Bilrogebaude in der Akteursbetrachtung eine zentrale

211 Siehe Abschnitt 3.1.2.2, S. 91 ff.
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Rolle. Doch Biroflachen sind natirlich auch in gemischt genutzten Gebauden anzutref-
fen. Die Bautétigkeitsstatistik verwendet Angaben zur Nutzungsstruktur in Geb&uden,
um sie zu klassifizieren.

Fragen zum Aspekt Nutzerstruktur
» Welche Nutzer nutzen welche Biroflachen?
» In welchen Nutzungskombinationen tritt Bironutzung auf?

» Sind Muster zu erkennen in Bezug auf FlachengréRe oder raumliche
Verteilung?

Aspekt Gebaudequalitat

Fur die Einordnung in verschiedene Marktsegmente und zur Gesamtbeurteilung des
Buroflachenbestandes im interregionalen und internationalen Vergleich spielen Quali-
tatsaspekte eine grol3e Rolle. Auch die Beurteilung der Marktfahigkeit von Gebauden
und Flachen geschieht auf der Basis von Qualitdtserwagungen. Gebaude mit schlech-
ter Qualitat werden i. d. R. ein hdheres Leerstandsrisiko aufweisen.

Hier sind z. B. die technische Ausstattung, aber auch die Flachenkonzeption (Flexibili-
tat) und die Gestaltung der Blrogebaude besonders wichtig. Liegen detaillierte Daten
Uber diese Gro3en nicht vor, oder sind sie nicht zu beschaffen, kann naherungsweise
versucht werden, Uber das Gebaudealter (Baujahr bzw. Jahr der Sanierung) eine Aus-
sage zur Gebaudequalitat abzuleiten. So kann etwa von Investoren die Altersstruktur
des Flachenbestandes als Vergleichsindikator fur die Zukunftssicherheit eines Biro-
standortes herangezogen werden.

Fragen zum Aspekt Gebaudequalitat
» Wie sind die Blrogebaude und -einheiten ausgestattet?
» Wie sieht die Altersstruktur des Bestandes aus?

» Welche Biroobjekte weisen schlechte Qualitdt und damit erhéhte
Leerstandsrisiken auf?

Aspekt Raumliche Verteilung

Unter raumlichen Fragestellungen spielt der Aspekt der Lage von Biuroflachen eine
zentrale Rolle. Die raumliche Verteilung der Biroobjekte auf ein Untersuchungsgebiet
ist dabei vor allem in Verbindung mit anderen Indikatoren interessant. Also etwa die
Frage wie sich unterschiedliche Blronutzungen im Stadtgebiet verteilen. Unter dem
Aspekt der Bewertung bislang verfugbarer Informationen steht die Frage im Vorder-
grund, welche Rolle die Ublicherweise im Fokus der Betrachtung stehenden grofen
Burostandorte in einer Stadt spielen, welchen Anteil sie tatsachlich am Bestand haben.
Umgekehrt stellt sich hier die Frage, welcher Anteil des Bestandes ausgeblendet wird,
wenn, wie ublich, Gberwiegend die grof3en Birostandorte betrachtet werden.
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Fragen zum Aspekt Raumliche Verteilung
» Wie verteilen sich die Buroflachen im Stadtgebiet?
» Welche Rolle spielen die Biirostandorte?

» Welche Zusammenhange bestehen zwischen raumlicher Vertei-
lung und ObjektgrélRe, Nutzungsstruktur und Gebaudequalitat?

Fazit

Der sachliche Kontext dieser Arbeit ist der Buroflachenmarkt. Die zu seiner Beschrei-
bung verwendeten Indikatoren sind haufig Ausdruck einer vermarktungsorientierten
Sichtweise, die sich aus den Funktionen und vorherrschenden Handlungsweisen der
beteiligten Marktakteure erklart. Aus diesen Funktionen und Handlungsweisen der Ak-
teure wurden einige wesentliche Aspekte herausgearbeitet, die bzgl. des Buroflachen-
bestandes von Bedeutung sind, und sie wurden zu Untersuchungsfragen verdichtet,
die dabei helfen, das Erkenntnisinteresse einer Buroflachenbestandserhebung inhalt-
lich zu strukturieren. Inwieweit diese Fragen im Detail beantwortbar sind, h&ngt vor
allem von der bei der Bestimmung des Biroflachenbestands verwendeten Methodik
ab. Deshalb wird diesem Aspekt im Folgenden nachgegangen.
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3 Daten und Methoden

In diesem Kapitel wird die verfuigbare Informationsbasis zum Buroflachenbestand be-
schrieben und bewertet. Dazu werden zunachst die Hauptinformationsquellen darge-
stellt — die Baustatistik und die Marktberichte. AnschlieRend werden unterschiedliche
Methoden zur Bestimmung des Buroflachenbestandes diskutiert, die z. T. Grundlage
der beschriebenen Datenquellen sind.

Diese Uberlegungen sollen einerseits die Mangel in der verfligbaren Informationsbasis
aufzeigen, andererseits Grundlagen fur die eigene Erhebung und fiur die Entwicklung
von Verbesserungsvorschlagen liefern.

3.1 Daten zum Buroflachenbestand

3.1.1 Bautatigkeitsstatistik

Die amtliche Statistik geniel3t den Ruf valide und vollstdndige Daten zu liefern. Dieser
Ruf grindet sich u. a. auf die Sachkompetenz der Statistikverwaltung und darauf, dass

jede amtliche Statistik auf einer gesetzlichen oder gesetzesdhnlichen Grundlage ba-

siert,”*” die etwa Auskunftspflichten erméglicht®® und so Vollstandigkeit der Erhebun-

gen gewahrleistet. Deshalb werden amtliche Statistiken haufig fir die unterschiedlichs-
ten Zwecke verwendet, was in Ermangelung brauchbarer alternativer Datenquellen
auch als vernunftige L6ésung anzusehen ist. Allerdings lasst sich auch die amtliche Sta-
tistik nur in bestimmten Grenzen sinnvoll verwenden. So wird jede Statistik mit einem
bestimmten Ziel erhoben, was spezifische Erhebungsmerkmale und Erhebungsmetho-
den erfordert. Sofern bei der Auswertung der Statistik diese Voraussetzungen beachtet
werden, kann eine ,artfremde” Nutzung der Statistik sinnvoll sein. Beachtet man den
urspriinglichen Verwendungszweck und die daraus abgeleiteten Merkmale und Metho-
den nicht, so besteht ein erhebliches Risiko, zu falschen Schlissen zu gelangen.

Inwiefern diese Problematik auf die Qualitdt der Baustatistik als Grundlage fir Aussa-
gen zum Buroflachenbestand zutrifft, soll im Folgenden untersucht werden. Dazu wer-
den zunachst Zweck und Gliederung der Statistik betrachtet. Die Inhalte der einzelnen
Erhebungen, das zugrunde liegende Ordnungssystem (Klassifikation) und das Erhe-
bungsverfahren liefern weitere Hinweise auf die Verwendbarkeit der Daten fur die Be-
schreibung des Biroflachenbestandes.

3.1.1.1 Zweck und Gliederung

Die Bautatigkeitsstatistik ist eine Bundesstatistik und als solche durch Gesetz ange-

214

ordnet und inhaltlich geregelt.” Seit dem Zweiten Weltkrieg hat sie viele Veranderun-

212 y/gl. vor allem § 5 BStatG
213 ygl. § 15 BStatG
214 ygl. § 5 Abs. 1 BStatG
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gen erfahren, in der heutigen Form ist sie seit 1979 verflgbar. Sie liegt bundesweit

einheitlich vor und ist Uber das Statistische Bundesamt in supranationale Statistiksys-

teme eingebunden.215 Diese Vernetzung mit tUbergeordneten Informationssystemen

bietet auf der einen Seite vielfaltige Vergleichsmdglichkeiten, auf der anderen Seite
birgt sie auch Probleme. So besteht die Gefahr, dass gute, umfangreiche Datenbasen
nicht in alter Form weitergefuhrt werden, weil sich die Qualitat der Statistik international
lediglich auf einen Mindeststandard einpendelt. Anderungen an Erhebungsprogram-
men oder Ordnungssystemen sind ohnehin sehr problematisch (Aufwand, Unterbre-
chung von Zeitreihen), in stark vernetzten Systemen sind sie dartber hinaus schwer
durchzusetzen. Will man Vorschlage zur besseren statistischen Erfassung von Buirofla-
chen entwickeln, so missen diese Sachzwange beachtet werden.

Rechtsgrundlage der Bautatigkeitsstatistik ist das Hochbaustatistikgesetz**°, das

Zweck, Inhalt und Verfahrensvorschriften regelt. Danach dient die Bautétigkeitsstatistik
der ,Feststellung des Umfangs, der Struktur und der Entwicklung der Bautatigkeit im

Hochbau und [der] ... Fortschreibung des Bestandes an Wohngebduden und Wohnun-

gen“.217 Die Statistik ist also im Wesentlichen auf die Bereiche Wohnungsversorgung

und Baukonjunktur ausgerichtet und dient nicht primar der Abbildung des Gebaudebe-
standes. Die ,Ergebnisse finden insbesondere Verwendung in der Konjunktur- und

Wohnungspolitik, in der Wohnungs- und Bauwirtschaft sowie in der Volkswirtschaftli-

«218
chen Gesamtrechnung.

Die Bautatigkeitsstatistik ist in vier Erhebungen gegliedert:
» Baugenehmigungen (8 1 Abs. 2 Nr. 1 HBauStatG)
» Baufertigstellungen (8 1 Abs. 2 Nr. 2 HBauStatG)
» Bautberhang (8 1 Abs. 2 Nr. 3 HBauStatG)
» Bauabgénge (8§ 1 Abs. 2 Nr. 4 HBauStatG)

Die ersten drei Erhebungen erfassen alle HochbaumalRnahmen, deren Zuldssigkeit aus

einem behdérdlichen Verfahren folgt,219 die also nach Landesbauordnung zul&ssig sind

oder deren Genehmigungsverfahren durch besondere Bundes- oder Landesgesetze

geregelt ist. Lediglich BaumalRnahmen geringer Grole werden nicht erfasst.””’ Die
Bauabgangsstatistik erfasst Gebdude und Gebdaudeteile, die der Nutzung entzogen

wurden. Der Baulberhang, also die genehmigten, aber noch nicht fertig gestellten Ge-

baude, wird zum Jahresende erhoben, alle anderen Statistiken monatlich.?**

215 ygl. §§ 18, 19 BStatG, vgl. Statistisches Bundesamt 1997, S. 145 ff.

218 vgl. HBauStatG

217 81 Abs. 1 HBauStatG, Anm. d. Verf.

218 BT.Drucks. Nr. 13/9342 vom 3. Dezember 1997, Abschnitt A Abs. 2

219 BT-Drucks. Nr. 13/9342 vom 3. Dezember 1997, Abschnitt B, zu § 2, Abs. 1
220 ygl. § 2 Abs. 1 S. 2 HBauStatG

2L ygl. § 5 HBauStatG
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3.1.1.2 Inhalte

Der Merkmalskatalog der Bautétigkeitsstatistik orientiert sich an ihrem Verwendungs-

zweck. ,Die vorgesehenen Merkmale ... dienen vor allem der Analyse von bau-, woh-

nungs- und energiewirtschaftlichen sowie bautechnischen Entwicklungen.“***

Die einzelnen Statistiken erheben unterschiedliche Merkmale. Dabei wird aus Daten-

*%% Die Erhe-
bungsmerkmale stehen fir die statistische Auswertung zur Verfiigung, die Erhebung

schutzgrinden in Erhebungsmerkmale und Hilfsmerkmale unterschieden.

und Verarbeitung der Hilfsmerkmale ist an rigide Vorschriften gebunden. Die Bautatig-
keitsstatistik verwendet je nach Notwendigkeit folgende Hilfsmerkmale:***

» Bauscheinnummer und Aktenzeichen

» StralRe und Hausnummer des Baugrundstiicks

» ggf. Name und Anschrift des Bauherrn

» ggf. bei Wiedererrichtung eines Gebaudes Abgangsjahr des vor-

herigen Gebaudes

Diese Daten dienen lediglich der Erstellung der Statistik. Sie sind besonderen daten-

schutzrechtlichen Anforderungen unterworfen®”® und stehen, abgesehen von wenigen
Ausnahmen, flir Auswertungen nicht zur Verfigung.

Erhebung der Baugenehmigungen

Die Statistik der Baugenehmigungen umfasst ,die Bauvorhaben zum Zeitpunkt der

Genehmigung und Zustimmung sowie der Baufreigabe in Kenntnisgabe-, Anzeige- und

Genehmigungsfreistellungsverfahren.“**°

ricksichtigt die Einfihrung unterschiedlicher Genehmigungsbedarfe in die Landesbau-

Diese etwas umstandliche Formulierung be-

ordnungen.227 Wesentlich ist, dass genehmigungs-, zustimmungs- und anzeigepflichti-
ge Bauvorhaben zum Zeitpunkt ihrer Zuléssigkeit erfasst werden, unabhéangig vom
Genehmigungsverfahren.

Es werden folgende Merkmale erhoben:*®

» Bauherren (unterschieden in private Haushalte, Unternehmen
nach Art, 6ffentliche Bauherren, Organisationen ohne Erwerbscha-
rakter)

» Monat und Jahr des Wirksamwerdens des Baurechts

» Lage des Grundstiicks (Gemeinde, ggf. Gemeindeteil)

222 BT-Drucks. Nr. 13/9342 vom 3. Dezember 1997, Abschnitt B, zu § 3, Abs. 1
223 ygl. § 10 BStatG

224 v/gl. § 4 HBauStatG

%5 y/gl. § 12 BStatG, § 9 HBauStatG

226 BT.Drucks. Nr. 13/9342 vom 3. Dezember 1997, Abschnitt B, zu § 1, Abs. 2
221 fiir NRW z. B. §8§ 63-68 BauO NW

228 ygl. § 3 Abs. 1 HBauStatG
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» Art der BaumaRnahme (unterschieden nach Neubau und Bau-
malinahme an bestehenden Gebauden)

» Art des Gebadudes nach kinftiger Nutzung (unterschieden nach
Wohngebaude, Wohnheim, Nichtwohngebaude nach Art)

» Wohnflache und sonstige Nutzflache, ggf. Zahl an Eigentumswoh-
nungen

» bei Neubau Zahl der Vollgeschosse, Rauminhalt, Bauweise (un-
terschieden nach konventioneller Bauart oder Fertigteilbau), tber-
wiegend verwendeter Baustoff, Art der Beheizung und vorgesehe-
ne Heizenergie, ggf. Haustyp bei Wohngebauden

» bei Gebauden mit Wohnraum Zahl der Wohneinheiten (nach Zahl
der Raume)

» bei BaumafRnahmen an bestehenden Geb&uden (bisheriger Zu-
stand, Nutzungsé&nderung zwischen Wohn- und Nichtwohnzwe-
cken)

» veranschlagte Kosten

» ein StralRenschlissel fir gemeindeinterne Auswertungen

Bei einer Uberarbeitung des Hochbaustatistikgesetzes 1998 wurde neben anderen
Anderungen die Liste der Erhebungsmerkmale verkirzt, um den burokratischen Auf-
wand der Erhebungen zu reduzieren.””® Diesem Risiko sind die Statistiken permanent
ausgesetzt. Insofern ist sehr genau abzuwégen, inwiefern nicht-amtliche Informations-
systeme auf diesen Statistiken aufsetzen sollten, da u. U. die Fortfihrung der Daten-
basis nicht gesichert ist.

Aus Einsparungsgrinden weggefallen sind die Merkmale Stellung im Beruf bei naturli-
chen Personen, GroRe/GFZ/stadtebauliche Festsetzungen des Grundstiicks, Zahl und
Art der Stellplatze, Klimaanlage, Unterkellerung, Art der Abwasseranlage, Ausstattung,
vorgesehene Rechtsform der Wohnnutzung.

Besonders interessant sind die Angaben zur Geb&udeart und zur Flache. Allerdings
*** Die Fla-

Es werden

sind wegen des Erhebungsverfahrens beide Grof3en nicht unproblematisch.

che in Nichtwohngebauden wird erfasst als Nutzflaiche nach DIN 277.%

auch Nutzungsanderungen erfasst, sofern sich die Nutzungsart zwischen Wohnen und
Nicht-Wohnen &ndert (oder umgekehrt). Andert sich die Nutzungsart eines ganzen
Gebaudes, so wird fur ein Gebaude Uber die Genehmigungs- und Fertigstellungsstatis-
tik ein Zugang, Uber die Abgangsstatistik ein Bauabgang registriert.

Die Erhebung der Baugenehmigungen liefert in erster Linie Frihindikatoren fur die
Baukonjunktur. Uber den physischen Bestand an Geb&uden sagt die Statistik nichts

229
230
231

Vgl. BT-Drucks. Nr. 13/9342 vom 3. Dezember 1997, Abschnitt A, Abs. 4
Siehe Abschnitt 3.1.1.4, S. 86 ff.
Siehe Abschnitt 2.3.1, S. 47 ff.
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aus. Trotzdem ist sie wichtig, weil die hier erhobenen Daten (und evtl. Fehler) vollstan-
dig in die Erhebung der Baufertigstellungen eingehen.

Erhebung der Baufertigstellungen

Die Baufertigstellungsstatistik entspricht in inrem Aufbau weitgehend der Baugenehmi-
gungsstatistik. Die Daten werden Gbernommen und um Monat und Jahr der Baufertig-
stellung erganzt. Wenn seit der Baugenehmigung Anderungen an einem der erfassten
Merkmale eingetreten sind, werden sie erfasst.

Fur den Zeitpunkt der Erhebung ist der Nutzungsbeginn maf3gebend. ,Ein Bauvorha-
ben gilt als fertiggestellt, wenn die Arbeiten am Bauvorhaben weitgehend fertiggestellt
sind und das Gebaude bzw. die Wohnungen bezogen werden. Entscheidend fir die

Fertigstellung ist die Ingebrauchnahme und nicht die SchluBabnahme des Bauobjekts

durch die Bauaufsichtsbehérde.“*** Eine aktuelle Statistik setzt also eine zeitnahe Mel-

dung der Baufertigstellung an die Bauaufsichtsbehdrde und eine prompte Weitermel-
dung an die Statistikverwaltung voraus. Diese Bedingungen sind nicht immer erfullt.

Da die Baufertigstellungsstatistik tatsachlich existierende Gebaude umfasst, wird sie
fur die Bestimmung des Biroflachenbestandes, aber auch etwa zur Bestimmung von
Flachenkennziffern herangezogen.

Erhebung des Baulberhangs

Die Erhebung des Bauzustands am Jahresende, die Bauliberhangsstatistik, enthalt alle
genehmigten, aber noch nicht fertig gestellten Bauwerke. Sie liefert Informationen tber
den Baufortschritt genehmigter BaumalRnahmen. Erhoben wird, ob die Baugenehmi-

gung oder das Baurecht erloschen ist und ggf. der Stand der BaumalRhahmen am Jah-

resende (begonnen, nicht begonnen, bei Neubau ggf. ob unter Dach233). Da alle noch

nicht fertig gestellten Gebaude Uberpriift werden sollen, dient die Bauliberhangsstatis-
tik neben der Analyse baukonjunktureller Zusammenhé&nge auch der Aktualisierung der
Baufertigstellungsstatistik. Wenn ein Gebaude fertig gestellt, aber noch nicht als sol-
ches gemeldet ist, soll die Fertigstellungsmeldung spatestens bei der Uberhangserhe-
bung erfolgen. Diese Anforderung wird in der Praxis nicht immer erfullt.

Die Erhebung des Bauilberhangs hat fur die Untersuchung des Gebaudebestandes

weniger Bedeutung. Sie kann aber eine Quelle fur Marktuntersuchungen sein, wenn es
darum geht, die Entwicklung des Flachenangebotes®** zu untersuchen.

Erhebung der Bauabgénge
Die Bauabgangsstatistik erfasst Gebaude und Gebaudeteile, die der Nutzung entzogen
wurden. Dies kann geschehen durch Abbruch oder Nutzungsénderung zwischen

Wohn- und Nicht-Wohnzwecken.”*® Erhoben werden folgende Merkmale:**°

282 | DS NRW 1997, S. 69; sog. ,Datum der Bezugsfertigstellung“, vgl. LDS NRW 1982
233 unter Dach*: Rohbau fertig gestellt; vgl. BT-Drucks. Nr. 13/9342 vom 3. Dezember 1997, Abschnitt
B, zu § 3, Abs. 4

234 gjehe Abschnitt 2.4.1.2, S. 63 ff.

i
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» Eigentimer (Gliederung wie Bauherren in Baugenehmigungssta-
tistik)

» Monat und Jahr des Abgangs, der Abbruchgenehmigung oder -
anzeige

» Lage des Gebaudes (Gemeinde, ggf. Gemeindeteil)
» Art und Baujahr des Gebaudes

» Umfang, Art und Ursache des Abgangs; bei Nutzungsé&nderung
Durchfiihrung einer Baumafinahme

» GréRe des Abgangs (Wohnflache und sonstige Nutzflache, Zahl
der Wohneinheiten nach Zahl der Raume)

Die Erhebung der Bauabgéange ist fur eine Bestandsuntersuchung relevant, da eine
schlichte Aufsummierung der Baufertigstellungen zu Uberhdhten Ergebnissen flihrt.
Deshalb werden die Bauabgénge mit den Fertigstellungen saldiert, um einen ,Nettozu-
gang“ zu erhalten. Die entsprechenden Daten sind nicht immer in befriedigender Quali-
tat verfugbar.

3.1.1.3 Klassifikation

Die Bautatigkeitsstatistik erfasst alle genehmigungs-, zustimmungs- und anzeigepflich-
tigen BaumalRnahmen. Angesichts des umfangreichen Gebaudebestandes wird deut-
lich, dass dabei eine erhebliche Datenmenge anfallt. Diese Daten sollen nicht nur bun-
desweit (und dariiber hinaus) in gleicher Qualitat vorliegen, sie sollen auch einheitlich
aufbereitet werden, um sie vergleichen zu kénnen. Die Lésung dieses Problems liegt in
der Verwendung einer einheitlichen, verbindlichen Klassifikation.

Der sachlichen Gliederung der Bautétigkeitsstatistik liegt deshalb die sog. ,Systematik

w237
der Bauwerke

Diese Klassifikation ordnet die vielen unterschiedlichen Bauwerke nach dem Dezimal-
system in

zugrunde, die vom Statistischen Bundesamt herausgegeben wird.

» 2 zweistellige Gruppen (Gruppe 71: Hochbauten, Gruppe 75: Tief-
bauten)

» 10 dreistellige Untergruppen (z. B. Untergruppe 715: Nichtwohn-
gebaude)

» 33 vierstellige Klassen (z. B. Klasse 7153: Buro- und Verwaltungs-
gebaude)

235 vgl. BT-Drucks. Nr. 13/9342 vom 3. Dezember 1997, Abschnitt B, zu § 1, Abs. 5

2% vgl. § 3 Abs. 4 HBauStatG

7 Vgl. Statistisches Bundesamt 1978. Eine &hnliche Klassifikation, die sich auch inhaltlich stark an die
L~Systematik der Bauwerke* anlehnt, ist die ,Klassifikation der Bauwerke CC" der europdischen Sta-
tistikbehdrde Eurostat, vgl. eurostat 1997. Von den Landesamtern fur Statistik in den Bundesléandern
werden unterschiedliche Varianten der ,Systematik der Bauwerke" verwendet (nicht alle Bauwerksar-
ten, andere Schliisselsysteme). Fur die Meldung ans Statistische Bundesamt sind die Systematiken
jedoch kompatibel. Zur Schliisselung von Nichtwohngebauden in NRW siehe Anhang, S. vi
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» 74 funfstellige Unterklassen (z. B. Unterklasse 7153 9: Buro- und
Verwaltungsgebaude der Gebietskorperschaften, der Sozialversi-
cherung und der Organisationen ohne Erwerbscharakter)

» 120 sechsstellige Arten (z. B. Bauwerksart 7153 93: Gerichtsge-
baude)

Abbildung 4 zeigt einen Ausschnitt aus der Systematik der Bauwerke unter dem Aspekt
.BlUrogebaude*.

Abbildung 4: Struktur ,Systematik der Bauwerke*®

Bauwerk (7)
\ 4 *
Hochbauten (71) Tiefbauten (75)
A 4 * *
Nicht-Wohngebé&ude (715) Wohngebaude (711)
A 4 * * * *
Biro- und Verwaltungsgebaude (7153)
I
v v v v v v
71531(0) 71532(0) 71533(0) 71535(0) 71537(0) 71539(0)
|
v v v v
715391 7153 93 7153 95 7153 99

Quelle: Eigene Darstellung

Um innerhalb dieser komplexen Struktur eine eindeutige Zuordnung vornehmen zu

kénnen, werden Verfahrensrichtlinien vorgegeben.238 Demnach ist folgendermalien
vorzugehen.

Die Einheit fur die Zuordnung ist das einzelne Bauwerk. Besteht eine Anlage aus meh-
reren Gebauden, so sind die einzelnen Gebaude separat zuzuordnen. Steht etwa in
einem Gewerbegebiet ein Komplex aus einer Produktionshalle mit angebautem, aber
eigenstandigem Verwaltungstrakt®*, so ware die Produktionshalle als ,Sonstiges Fab-
rik- und Werkstattgebaude* (Bauwerksart 7157 19) und das Blrogebaude als ,Biro-
und Verwaltungsgebéaude des produzierenden Gewerbes" (Bauwerksart 7153 20) ein-
zuordnen.

Vgl. Statistisches Bundesamt 1978, S. 9 f.

Bei angebauten Bauwerken, wie in diesem Beispiel, ist von einem eigenstandigen Gebaude auszu-
gehen, wenn der Anbau durch eine durchgehende Brandmauer abgetrennt ist und/oder (ber einen
eigenen Eingang und ein eigenes Ver- und Entsorgungssystem verfiigt, vgl. Statistisches Bundesamt
1978, S.8

239
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Die Gebaude sind in der Systematik nach ihrem speziellen Verwendungszweck geord-
net. Sofern ein Geb&aude einem eindeutigen Verwendungszweck dient, ist die Zuord-
nung unproblematisch, z. B. ein reines Blrogebaude (Bauwerksklasse 7153) oder ein
Wohnhaus (Bauwerksklasse 7111). Allerdings ist die Nutzung von Geb&uden h&ufig
nicht so eindeutig bestimmt, man denke etwa an gemischt genutzte Wohn- und Ge-
schaftshauser. Auch in obigem Beispiel wéare die Zuordnung schwierig, wenn die Ge-
baudeteile nicht eigenstandig waren. Ware es ein Werkstattgeb&dude oder ein Blroge-
baude?

In derartigen Fallen erfolgt die Klassifizierung eines Bauwerks fir die Statistik anhand

des Schwerpunktprinzips.>*’ Die Systematik der Bauwerke liefert in ihren Zuordnungs-
richtlinien eine genaue Vorschrift, wie diese Schwerpunktbildung zu erfolgen hat. ,Es
ist festzustellen, welchen Zwecken das Gebaude dient und welche Anteile der Ge-
samtnutzflache auf die Einzelzwecke entfallen. Dabei sind die Einzelzwecke nach den
Positionen der Systematik der Bauwerke zu ordnen. Die eigentliche Zuordnung erfolgt
dann ,von oben nach unten’, d. h. das Gebaude ist zunachst der Untergruppe (Wohn-
gebaude/Nichtwohngebaude), auf die der gro3te Anteil an der Gesamtnutzflaiche ent-
fallt, zuzuordnen. Beim nachsten Schritt der Klasse, die im Rahmen der Untergruppe
den grof3ten Anteil auf sich vereinigt; dann der Unterklasse innerhalb der Klasse und

schlieBlich der Bauwerksart mit dem grof3ten Anteil an der Gesamtnutzflache innerhalb

w241
der Unterklasse.

Ein einfaches, konstruiertes Beispiel soll das Zuordnungsprinzip verdeutlichen. In ei-
nem Wohn- und Geschaftshaus haben die verschiedenen Nutzungsarten folgende An-
teile: Apotheke 10 %, Boutique 30 %, Versicherung 25 %, Wohnen 35 %. Nach obiger
Vorschrift ware dieses Gebaude ein Nicht-Wohngeb&ude (Untergruppe 715), weil we-
niger als die Halfte der Flache Wohnflache ist. Es gehorte zur Klasse der Nichtland-
wirtschaftlichen Betriebsgebaude (7157), weil dieser Nutzung innerhalb der Untergrup-
pe der Nicht-Wohngeb&ude der groldte Anteil zukommt (40 %). Innerhalb der Klasse
der Nichtlandwirtschaftlichen Betriebsgebdude dominiert die Handelsnutzung, weshalb
eine Einordnung in die Unterklasse Handelsgebaude erfolgt (7157 2). Als solches wird
das Gebaude mit der gesamten Nutzflache in die Statistik aufgenommen, die enthalte-
nen Buroflachen werden nicht ausgewiesen.

Durch die Schwerpunktbildung findet in der Bautétigkeitsstatistik also eine Untererfas-
sung von Buroflachen statt. Im Einzelfall kann sie bis zu knapp 50 % der Nutzflache
eines einzelnen Gebaudes ausmachen. Uber den Umfang dieser Untererfassung ins-
gesamt lasst sich auf Basis der Statistik keine Aussage treffen, da durch die Schwer-

punktbildung die notwendigen Informationen verloren gehen. Eine empirische Untersu-

chung musste bei den Bauakten ansetzen, die Grundlage fir die Statistik sind.**

240 y/gl. Statistisches Bundesamt 1978, S. 9 f.

241 Epd., S. 9.
242 gjehe Abschnitt 3.1.1.4
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Umgekehrt kommt es aufgrund des Schwerpunktprinzips gleichzeitig zu einer Uberer-
fassung von Buroflachen. Ist in einem Nichtwohngebaude die Schwerpunktnutzung
Buroflache, so werden alle anderen Nutzungen nicht erfasst. Das Gebaude geht mit
seiner gesamten Nutzflache als Biro- und Verwaltungsgeb&ude in die Statistik ein.
Auch hier ist eine Quantifizierung schwierig, auf Basis der Statistik unmaoglich.

Die Bautéatigkeitsstatistik liefert also wegen der zugrunde liegenden Ordnungssystema-
tik prinzipiell ungenaue Ergebnisse. Inwieweit die Ergebnisse von der Wirklichkeit ab-
weichen ist nicht bzw. nur schwierig zu bestimmen. Tendenziell werden die Ergebnisse
umso besser sein, je eindeutiger die Nutzungsschwerpunkte in den Gebauden verteilt
sind. Also in reinen Wohngebieten oder an reinen Blrostandorten wird die Statistik
naher an der Wirklichkeit liegen, in Bereichen mit stérkerer Nutzungsmischung in den
Gebauden wird der Fehler tendenziell gré3er sein.

Innerhalb der Systematik der Bauwerke ist fir die Bestimmung des Biuroflachenbe-
standes die Bauwerksklasse 7153, Blro- und Verwaltungsgebdude, am bedeutsams-
ten. Diese Klasse gliedert sich in sechs Unterklassen, die nach wirtschaftsstrukturellen

Uberlegungen gebildet werden, eine Unterklasse ist nochmals in vier Bauwerksarten

unterteilt.**

Allerdings besteht durchaus die Mdglichkeit, dass daruber hinaus in anderen Bau-
werksklassen Buroflachen zu finden sind, so etwa in Hochschulgebduden (,Sonstige
Nichtwohngebdude®“, Bauwerksklasse 7159), Unikliniken (,Anstaltsgebdude”, Bau-
werksklasse 7151) o. &. Durch das Schwerpunktprinzip ist es denkbar, dass sich in
allen Bauwerksklassen Buroflachen verbergen und umgekehrt in der Klasse der Biro-
und Verwaltungsgebaude alle denkbaren Nutzungen vertreten sind — jeweils in zwar
untergeordneter, aber unbekannter Gro3enordnung.

3.1.1.4  Erhebungsverfahren

Das Bundesamt fur Statistik fuhrt die Bautatigkeitsstatistik bundeseinheitlich. Es ag-
gregiert die Daten der statistischen Landesamter. Diese sammeln die Daten der Bau-
aufsichtsbehérden und Sonderbautrager aus ihrem Zustandigkeitsbereich und melden
sie ans Statistische Bundesamt. Die Bauaufsichtsbehdérden melden die Daten i. d. R.
nicht direkt ans Landesamt, sondern an das ortlich zustandige Statistikamt, das die
Daten aufbereitet und weiterleitet. Die aggregierten Daten zur Baufertigstellung, die in
den Kommunen vorliegen, basieren dabei i. d. R. nicht auf eigenen Auswertungen,
sondern sind Rickmeldungen von den Landesamtern. Am Beispiel des Landes Nord-
rhein-Westfalen soll das Erhebungsverfahren kurz dargestellt werden.

243 ygl. Statistisches Bundesamt 1978, S. 15 f. Die Branchengliederung ist mittlerweile tiberholt, wes-

halb nur noch 6ffentliche Biro- und Verwaltungsgebaude gesondert ausgewiesen werden, siehe An-
hang, S. vi
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Zu jedem Bauantrag gehéren verschiedene Unterlagen, die sog. Bauvorlagen244, die

ein Bauherr mit seinem Antrag bei der zustandigen Bauaufsichtsbehdrde einzureichen
hat. Zu den Bauvorlagen gehort u. a. ein Erhebungsvordruck fiir die Bautatigkeitsstatis-
tik, in den der Bauherr, bzw. der von ihm beauftragte Architekt, die o. g. Merkmale

nach HBauStatG**® einzutragen hat. Ist der Vordruck unvollstandig ausgefullt, so wird
er entweder von der Behdrde zuriickgewiesen oder vom Sachbearbeiter in der Bauauf-

sichtsbehdrde ausgefillt. Dieser Vordruck existiert fur die Meldung von Baugenehmi-

gungen und von Bauabgéngen.**

Der Erhebungsvordruck fur Baugenehmigungen besteht aus dem Formular und mehre-
ren Durchschlagen. Einer dieser Durchschléage ist fur die spatere Meldung der Baufer-
tigstellung vorgesehen. Er verbleibt nach der Baugenehmigung bei der Bauaufsichts-
behotrde und wird nach Meldung der Baufertigstellung um die fehlenden Angaben er-
ganzt, ggf. korrigiert und an die Statistikverwaltung weitergeleitet. Der Zeitpunkt der
Fertigstellungsmeldung hangt z. T. vom Ermessen der Sachbearbeiter in der Bauauf-
sichtsbehdrde ab. So kann die Fertigstellungsmeldung auch erst nach Bauabnahme
erfolgen, d. h. wenn das Objekt bereits schon langere Zeit genutzt wird.

Interessant an diesem Formular®*’ sind vor allem Angaben zur Geb&udeart (Nr. 2) und
zur GroRRe des Zugangs (Nr. 4). Es werden drei mdgliche Gebaudearten vorgegeben:
Wohngebaude, Wohnheim und Nichtwohngebaude. Im Falle eines Nichtwohngebau-
des wird die Geb&udeart vom Architekten bzw. von der Bauaufsichtsbehérde hand-
schriftlich eingetragen (z. B. Bankgeb&aude, Kirche, Werkshalle 0. &.). Dabei geht es um
die kinftige Benutzungsart. Das ist insbesondere dann relevant, wenn sich durch

Maflnahmen im Bestand die Benutzungsart des gesamten Gebaudes andert.”*®

Die Verschlisselung dieser Angabe erfolgt in der Statistikverwaltung, i. d. R. in der
jeweiligen Kommune anhand der Systematik der Bauwerke bzw. abgeleiteter Ord-

nungssysteme.249 Das bedeutet, dass der jeweilige Sachbearbeiter, der die Verschlis-
selung vornimmt, das Objekt im Detail nicht kennt. Er weist die Geb&udeart also nicht
selbst anhand des Uberwiegenden Flachenanteils zu, sondern muss sich auf die Anga-
be zur Gebaudeart verlassen, die im Formular vermerkt ist. Inwiefern hier die Zuwei-
sungsregeln der Systematik flr Bauwerke beachtet werden, lasst sich nicht Uberprifen.
Allerdings ist folgende Uberlegung von Bedeutung.

Die Sachbearbeiter in der Bauaufsichtsbehorde sind i. d. R. technisch ausgebildete
Fachkrafte, deren Hauptaugenmerk auf der Prufung von Vorschriften der Bauordnung
und verbundener Rechtsnormen liegt. Diese Ausrichtung auf einen stark technisch-

244 Welche Bauvorlagen mit dem Bauantrag eingereicht werden mussen, bestimmen die Landesbau-

ordnung und darauf basierende Verordnungen, fir NRW vgl. § 69 BauO NRW, vgl. auch Rn. 69.11
VV BauO NRW, § 1 BauPrifvVO NRW, VV BauPrifVO NRW

2% giehe Abschnitt 3.1.1.2, S. 80 ff.

2% sjehe Erhebungsvordrucke fiir Baugenehmigung und Bauabgang im Anhang, S. iii f.

47 sjehe Erhebungsvordruck fiir Baugenehmigung im Anhang, S. iii

248 ygl. LDS NRW 1982, S. 6
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rechtlichen Bereich kann in Verbindung mit hoher Arbeitsbelastung dazu flhren, dass
die Beschaftigung mit Statistik als lastige Zusatzbelastung empfunden wird und des-
halb die Angaben im Erhebungsbogen nicht im Detail kontrolliert werden. Insbesondere
ist nicht zu erwarten, dass eine zusatzliche Uberpriifung stattfindet, ob die Geb&audeart
korrekt aus den anteiligen Flachennutzungen abgeleitet und eingetragen wurde. Fehler
werden die Ausnahme sein, allerdings kénnen sie sich stark auswirken, da bei einer
Fehleinschatzung des Nutzungsschwerpunktes eines Gebaudes die Flache des ge-
samten Gebaudes einer bestimmten, in diesem Falle falschen Nutzungsart zugewiesen
wird.

Ahnliches gilt auch firr die Flachenberechnung. Die korrekte Berechnung der Nutzfla-
che nach DIN 277 wird die Regel sein, es ist jedoch nicht auszuschlie3en, dass andere
Flachenkategorien in den Erhebungsbogen eingetragen werden (z. B. nur Hauptnutz-
flache, versehentlich die Verkehrsflachen o. &.).

Neben den kleinen Fehlerquellen ist das zentrale Merkmal dieses Erhebungsverfah-
rens der Informationsverlust zwischen der Bauaufsichtsbehodrde und der Statistikbe-
horde. Es liegt im Verantwortungsbereich des Architekten bzw. der Bauaufsichtsbehor-
de, die korrekte Gebaudeart zu ermitteln und anzugeben. Die Statistikverwaltung ver-
schlusselt diese Angaben. Hier kénnen Fehler oder Missverstandnisse entstehen.
Selbst wenn die Gebaudeart korrekt angegeben wird, gehen hier wesentliche Informa-
tionen verloren, ndmlich die Flachenanteile der einzelnen Nutzungen im Gebdaude.
Diese stehen in der Bauakte (,Hausakte*) jedoch weiterhin zur Verfuigung.

Eine weitere Fehlerquelle sind die Nutzungsénderungen. Diese werden grundsétzlich
ebenfalls erfasst, wenn sich der Schwerpunkt der Nutzung des Gebaudes &andert.
Wechselt die Benutzungsart zwischen Wohnnutzung und Nicht-Wohnnutzung, so ist
dariiber hinaus ein Abgangsbogen auszufiillen. Bauliche MalRnahmen kleineren Um-
fangs werden also innerhalb der Baugenehmigungsstatistik erfasst (Uber den Punkt
Lfrihere Nutzung“ auf dem Erhebungsvordruck fir Baugenehmigungen, Nr. 3), gro3ere

MaRnahmen werden iiber die Bauabgangsstatistik erfasst.”> Diese Regelung kann zu
Missverstandnissen filhren, wenn nicht eindeutig ist, ob und in welchem Mal3e sich der
Schwerpunkt der Nutzung andert.

3.1.15 Fazit

Die Auseinandersetzung mit der Bautatigkeitsstatistik hat folgende Erkenntnisse ge-
bracht.

Die amtliche Statistik liefert gute Daten. Die Expertise der Statistikverwaltung gewéhr-
leistet nachvollziehbare und verlassliche Methoden, Uber die Rechtsinstrumente der

Auskunftspflicht bzw. der ZwangsmalSnahmen251 ist die Vollstandigkeit der Erhebungen

249 siehe Signierschlussel fur Nichtwohngebaude des Landesamtes flir Datenverarbeitung und Statistik

NRW als Beispiel im Anhang, S. vi
250 ygl. LDS NRW 1982, S. 10
21 BuRgeld, Freiheitsstrafe; vgl. §§ 22, 23 BStatG
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innerhalb prinzipieller Grenzen weitgehend gewahrleistet. Durch einheitliche Verfah-
rensvorschriften und Klassifikationen und durch die Einbindung des nationalen in sup-
ranationale Statistiksysteme wird eine umfangreiche Vergleichbarkeit sichergestellt,
allerdings machen diese MaRnahmen die Statistik auch unflexibel fir mégliche Ande-
rungen. Veranderungen, etwa von Klassifikationen oder Erhebungsprogrammen, sind
aufwéndig oder zerstéren im unginstigen Fall Zeitreihen.

Die Bautatigkeitsstatistik, insbesondere die Erhebung der Baufertigstellungen, wird
mangels Alternativen zur Beschreibung des Biroflachenbestandes und fir andere Fra-
gestellungen herangezogen. Da der urspringliche Zweck dieser Statistik jedoch eher
darauf ausgerichtet ist Wohnungsversorgung und Baukonjunktur zu beschreiben, und
weniger darauf den Gebaudebestand abzubilden, sind die abzuleitenden Ergebnisse
zuruickhaltend zu interpretieren.

Problematisch sind insbesondere die folgenden Aspekte. Die Statistik liegt in der heuti-
gen Form erst seit 1979 vor. Mit gewissem Aufwand lassen sich die Ergebnisse vorhe-
riger Perioden rekonstruieren, aufgrund verschiedenster Anderungen in Merkmalskata-
logen, Klassifikationen und Definitionen sind die Daten jedoch nicht ohne weiteres ver-
gleichbar. In jedem Fall stellt sich die Frage, was vor Beginn der statistischen Auf-
zeichnungen an Flache vorhanden war (,Sockelbestand”). Das bildet die Statistik na-
turgemal nicht ab.

Das zentrale methodische Problem der Bautatigkeitsstatistik ist die Klassifikation von
Bauwerken nach dem Schwerpunktprinzip. Hier kommt es sowohl zu einer prinzipiellen
Unter- wie Ubererfassung, die sich kaum quantifizieren lasst. Insbesondere Bereiche
mit gemischt genutztem Gebaudebestand werden von der Statistik vermutlich fehler-
haft abgebildet. Die Bauwerksklasse ,Biro- und Verwaltungsgebaude®, die fir Analy-
sen zum Biroflachenbestand herangezogen wird, ist daher unbefriedigend. Die hier
ausgewiesenen Gebaude enthalten Flachen anderer Nutzungskategorien unbekannter
GroRRenordnung, aulerdem sind in anderen Bauwerksklassen Buroflachen enthalten,
die bei der (ublichen) ausschlief3lichen Betrachtung der Klasse der Biro- und Verwal-
tungsgebaude vernachlassigt werden.

SchlieBlich liegen im Erhebungsverfahren einige nicht zu unterschatzende Fehlerquel-
len, sowohl was die Einschatzung der Gebaudeart, die Flachenangaben und die Mel-
dezeitpunkte und -wege angeht, als auch Missverstandnisse bzgl. der korrekten statis-
tischen Erfassung, etwa von Nutzungsanderungen.

Mangels Alternativen wird die Bautatigkeitsstatistik auch weiterhin fir Buroflachenstu-
dien verwendet werden. Die Interpretation der Ergebnisse sollte allerdings die be-
schriebenen Probleme beachten, um das Risiko von Fehlschlissen zu minimieren.

Die quantitativen Ergebnisse der Baufertigstellungsstatistik fur die Stadt Dusseldorf
werden zu einem spateren Zeitpunkt mit den Ergebnissen der Vollerhebung verglichen.
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3.1.2 Sonstige Daten

3.1.21 Marktberichte

Die zweite Hauptinformationsquelle fur Informationen Uber die Bliromarkte sind nicht-
amtliche Verdffentlichungen von verschiedenen Marktteilnehmern. In diesen, haufig
periodisch vero6ffentlichten, Marktberichten werden Zustand und Entwicklung der ver-
schiedenen Marktindikatoren, i. d. R. geografisch segmentiert, beschrieben. Herausge-
ber der Marktberichte sind beispielsweise Immobiliendienstleister, Maklerunternehmen,
Banken oder Investoren, die jeweils eigene Marktforschungsabteilungen mit der Beo-
bachtung und Analyse der Marktentwicklung betrauen. Die hier gewonnenen Erkennt-
nisse sind eine wesentliche Grundlage fur die Entscheidungen der Marktteilnehmer
und ihrer Kunden.

Die Verdéffentlichungen basieren z. B. auf der Auswertung von Daten eigener Objekte,
Kundendaten, amtlichen Daten, eigener Marktbeobachtung oder dem Datenaustausch

mit anderen Marktteiinehmern.?*?> Dabei stehen vermarktungsorientierte Indikatoren®>®
im Vordergrund des Interesses. Obwohl diese Vero6ffentlichungen haufig einen wissen-
schaftlichen Anspruch erheben, geht die genaue Herkunft der Daten, ihre definitorische
Abgrenzung und methodische Verarbeitung nicht immer eindeutig aus den Verdffentli-

chungen hervor, was ihre Vergleichbarkeit und auch ihre Verwendbarkeit erschwert®**.

Einige Marktberichte enthalten auch Aussagen tber den Biroflachenbestand in einem
Buromarkt. Dabei sind vor allem drei Problembereiche zu beachten.

Die Methodik der Datengewinnung und -aufbereitung

Die Marktberichte schreiben den Biroflachenbestand eines Biromarktes i. d. R. perio-
disch fort. Dabei werden die Blroflachenzuwachse einer Periode, i. d. R. eines Jahres,
zum Flachenbestand des Vorjahres addiert. Die Bestimmung des jahrlichen Flachen-
zuwachses erfolgt auf der Grundlage eigener Marktbeobachtungen und auf Basis der
Baufertigstellungsstatistik. Wie sich dieser Zuwachs genau zusammensetzt, ob also
z. B. die Fertigstellungen mit den Bauabgangen saldiert sind, oder ob bei eigenen Er-
hebungen nur Objekte ab einer bestimmten MindestgroRe erfasst werden, geht haufig
nicht aus den Berichten hervor.

Unklar ist haufig auch, von welcher Basiszahl die Fortschreibungen ausgehen, also mit
welchem ,Sockelbestand“ an Buroflachen die Marktbeobachtungen beginnen, i. d. R.

wird dies eine Schatzung fiir einen Zeitpunkt in der Vergangenheit sein.”*®

52 y/gl. iz Immobilien Zeitung Verlagsgesellschaft mbH (Hrsg.) 2004a, o. S.

% siehe Abschnitt 2.4.1, S. 57 ff.
2% ygl. iz Immobilien Zeitung Verlagsgesellschaft mbH (Hrsg.) 2004b, o. S.
% gjehe Abschnitt 3.2.4, S. 107 ff.
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Die raumliche Abgrenzung des Buromarktes

Bei der raumlichen Abgrenzung der in den Marktberichten betrachteten Blromaérkte
sind zwei unterschiedliche Ansétze zu erkennen. Entweder wird nach administrativen

oder nach funktionalen Kriterien definiert.”>®

Auf die Vor- und Nachteile und die methodischen Probleme der unterschiedlichen Ab-
grenzungsverfahren soll hier nicht ndher eingegangen werden. Entscheidend ist an
dieser Stelle vor allem der Aspekt der Vergleichbarkeit der Aussagen in den verschie-
denen Marktberichten. So unterscheiden sich die Flachenangaben z. T. erheblich,
wenn in einem Bericht administrativ nur das engere Stadtgebiet, im nachsten funktional
die gesamte Region zugrunde gelegt wird.”’ Sofern die Regionsabgrenzung eindeutig
ist, kann man diesen Unterschied beriicksichtigen. Leider bleibt die geografische
Marktabgrenzung héufig unklar. Dies kann vor allem dann zu Missverstandnissen fih-
ren, wenn auch die verwendete Flachenkategorie nicht eindeutig ist.

Die verwendete Flachenkategorie

Biiroflachen lassen sich unterschiedlich definieren.”®® Je nach gewahlter Flachenkate-
gorie ergeben sich entsprechend groRe Divergenzen in den Ergebnissen einer Be-
standsbeschreibung. In den Biromarktberichten werden im Wesentlichen zwei Fla-
chenkategorien verwendet. Zum einen die Nutzflache, zum anderen die Bruttoge-
schossflache. Die Flachenkategorie wird nun haufig Uberhaupt nicht angegeben, oder
die genaue Definition bleibt unklar.?®® Ohne diese Angaben sind die Daten aber kaum
zu vergleichen und zu verwenden.

Das Hauptproblem der Marktberichte ist die Nachvollziehbarkeit der Aussagen, da in
den Verdffentlichungen haufig keine oder nur unzureichende Angaben Uber die Quel-
len der verwendeten Daten und die Methoden der Datenerhebung und -verarbeitung
gemacht werden.

3.1.2.2 Verschiedene Datensammlungen

Neben der Baufertigstellungsstatistik und den Marktberichten lassen sich weitere Quel-
len unterscheiden, die ebenfalls Aussagen zu Buroflachenbestéanden treffen. Haufig
wird in den verschiedenen Quellen auf Marktberichte oder Statistiken verwiesen.

Zu den sonstigen Quellen gehéren z. B. die Grundlagenuntersuchungen fir kommuna-
le oder regionale Fachplanungen, sonstige Gutachten und graue Literatur, wie Diplom-
arbeiten o. . Diese Quellen behandeln zwar in der Regel sehr spezifische Fragestel-
lungen unter dem Blickwinkel eines speziellen Erkenntnisinteresses, aber wenn die
Vorgehensweise und die Arbeitsgrundlagen transparent gemacht werden, was leider
haufig nicht der Fall ist, kbnnen diese Quellen nitzliche Hinweise liefern. Auch Verof-

2% sjehe Abschnitt 2.1.1, S. 5 ff.
257 ygl. Unterreiner 2005, S. V18
28 gjehe Abschnitt 2.3, S. 46 ff.

259 vgl. Unterreiner 2005, S. V18

91



3 Daten und Methoden

fentlichungen in der (Fach-) Presse bedienen sich haufig der o. g. Quellen als Grund-
lage.

Hervorgehoben werden soll eine weitere interessante Quellenart. Viele Akteure, die
sich mit dem Biromarkt befassen, fihren unterschiedliche Datensammlungen zu die-
sem Thema. Dies kdnnen Kundenkarteien bei den verschiedenen Marktteilnehmern
sein, oder auch Biroflachendatenbanken bei der Wirtschaftsforderung o. 4. Besondere
Beachtung verdient dabei die ,Deutsche Immobilien Datenbank®, die zur Erstellung des
,Deutschen Immobilienindex* aufgebaut und gepflegt wird.?®° Hier speisen viele Markt-
akteure ihre Objektdaten in eine zentrale Datenbank und erhalten so das Recht, ano-
nymisierte Auswertungen auf Basis der Gesamtheit aller eingespeisten Daten durchzu-
fuhren. Um die Bereitschaft Daten zu liefern zu erhdhen, werden die Entgelte fir die
Nutzung der Daten davon abhangig gemacht, wie viele Daten der jeweilige Nutzer ein-
gespeist hat. Sofern die Kooperationsbereitschaft der Akteure vorhanden ist, kann die-
ses Instrument einen erheblichen Teil zumindest der groReren Blroobjekte abbilden.

Aufbau und Pflege derartiger Datenbanken verursacht einen erheblichen Aufwand.
Dieser wird in erster Linie von den gro3eren Marktakteuren aufgebracht. Deshalb sind
an derartigen Erhebungen, seien es eigene, seien es kooperative, auch vornehmlich
die groRen Marktakteure beteiligt. Da diese sich schwerpunktmafig um die grofRen,
reinen Burogebaude kiimmern, spielen die kleinteiligen Buroflachen, etwa in gemischt
genutzten Immobilien, hier keine Rolle. Sie erscheinen in den Erhebungen eher zufal-
lig.

Problematisch an vielen dieser Quellen ist h&ufig, dass sie ein spezifisches Erkenntnis-
interesse verfolgen und deshalb auch haufig fir die eigene Problemstellung ungeeig-
nete Problemausschnitte betrachten. Haufig sind die Datengrundlage und die einge-
setzte Methodik unklar. Trotzdem muss in Ermangelung brauchbarer Alternativen hau-
fig auf diese Quellen zuruckgegriffen werden, sei es auch nur als Hinweisgeber oder
Kontrollinstrument. Entscheidend ist dabei, dass die Informationen nicht unkritisch ver-
wendet werden, sondern dass die mdglichen Ungenauigkeiten und Fehlerquellen re-
flektiert werden.

Am Beispiel der Stadt DUsseldorf werden in Kapitel 4 ausgewdahlte Aussagen zum Bu-
roflachenbestand aus unterschiedlichen Quellen vorgestellt, um sie mit den Ergebnis-
sen der Bestandserhebung vergleichen zu kénnen.

Die Aussagen, die in den hier vorgestellten Quellen prasentiert werden, basieren auf
unterschiedlichen Methoden. Deshalb beschéftigt sich der folgende Abschnitt mit ver-
schiedenen Methoden zur Bestimmung des Buroflachenbestandes.

260 vgl. Deutsche Immobilien Datenbank GmbH 0.J., www.dix.de
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3.2 Methoden zum Biuroflachenbestand

In diesem Abschnitt werden unterschiedliche Methoden zur Bestimmung des Birofla-
chenbestandes vorgestellt und diskutiert. Die hier behandelten Methoden kénnen G-
berwiegend sowohl zur Bestimmung als auch zur Fortschreibung des Buroflachenbe-
standes eingesetzt werden. Diese Auseinandersetzung dient der Auswahl und Entwick-
lung einer Erhebungsmethode im empirischen Teil der Arbeit.

3.2.1 Voriuberlegungen

Methodik-Dilemma

Jede wissenschaftliche Untersuchung, auch die Bestimmung des Blroflachenbestan-
des in einem Buromarkt, steht vor einem grundséatzlichen Problem. Am Anfang steht
ein bestimmtes Erkenntnisinteresse, also z. B. die Frage nach dem Umfang (der Ver-
teilung, der Nutzung) des Buroflachenbestandes, die in einer bestimmten Qualitat be-
antwortet werden soll. Zur Befriedigung dieses Erkenntnisinteresses muss eine Metho-
dik entwickelt werden, d. h. es missen geeignete Methoden ausgewahlt oder entwi-
ckelt und in eine sinnvolle Abfolge gebracht werden. Die gewéahlte Methodik wiederum
hat einen bestimmten Aufwand (Zeit, Kosten usw.) zur Folge und fihrt zu einer be-
stimmten Ergebnisqualitat, speziell zu einer bestimmten Vollstandigkeit und Genauig-
keit der Ergebnisse.

Ist nun der resultierende Aufwand oder die Ergebnisqualitat nicht akzeptabel, so muss
die Methodik so verandert werden, dass z. B. der Aufwand auf ein akzeptables Mafl3
reduziert oder die Ergebnisqualitat gesteigert wird, was wiederum nicht folgenlos bleibt.
Eine Steigerung der Ergebnisqualitat, etwa durch den Einsatz genauerer Methoden,
wird in aller Regel einen erhéhten Aufwand nach sich ziehen. Ist der Aufwand auf ein
bestimmtes Mal3 zu limitieren, wovon i. d. R. auszugehen sein wird, so hat dies Be-
grenzungen der erzielbaren Ergebnisqualitat zur Folge, also etwa Einschrankungen bei
der Genauigkeit der Ergebnisse. Diese Einschrankungen wiederum haben zur Folge,
dass das zuvor formulierte Erkenntnisinteresse nicht im vollen Umfang befriedigt wer-
den kann.

Abbildung 5 auf Seite 94 veranschaulicht den Zusammenhang.

Diese Uberlegungen sollen verdeutlichen, dass jede wissenschaftliche Untersuchung
einen Ausweg aus dem beschriebenen Dilemma zwischen zu befriedigendem Erkennt-
nisinteresse, akzeptablem Aufwand und erzielbarer Ergebnisqualitat finden muss. Die
entscheidende Stellgréf3e dabei ist die Methodik, die einen Kompromiss zwischen die-
sen Faktoren ermdglichen muss.
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Abbildung 5: Methodik-Dilemma

Erkenntnisinteresse

A

Methodik <

|
v v

Qualitat der Ergebnisse Aufwand

" Vollstéandigkeit
Genauigkeit

Quelle: Eigene Darstellung

Dabei besteht die Methodik zum einen aus einer Rahmensetzung, d. h. das zu l6sende
Problem muss zunéchst in Einzelaufgaben zerlegt werden, und diese Einzelaufgaben
missen in eine sinnvolle Abfolge gebracht werden. Das Ergebnis ist ein ,Methodenge-
rast®. Zum anderen muissen fir die Einzelaufgaben des Methodengeristes geeignete
Methoden ausgewahlt oder entwickelt werden. Was aber ist unter Methoden zu verste-
hen?

Methodenbegriff

.Methoden legen fest, was man tun muf3, um von Ist- zu Soll-Zustdnden zu gelan-

w261
gen.

zZielorientiert. Dies wurde bereits in der obigen Darstellung deutlich, in der die Methodik,
also die Auswahl oder Entwicklung von Methoden, eine Folge des Erkenntnisinteres-
ses, also des Untersuchungsziels ist.

Da Methoden mit Sollzustdnden, also normativen Grof3en, arbeiten, sind sie

.Methoden [sind] mitteilbare Systeme von Regeln, die von Akteuren als Handlungspla-
ne zielgerichtet verwendet werden kénnen. Methoden enthalten in variablem Ausmalf3
intersubjektive Festlegungen darlber, wie diese Regeln und deren Bestandteile zu
verstehen sind. (Diese Festlegungen kénnen mehr oder minder systematisch begrin-
det sein.) Methoden haben einen normativen und praskriptiven Charakter: Methoden-
Regeln sind bei Anwendung der betreffenden Methoden zu befolgen; ihre Nicht-

Befolgung ist intersubjektiv kontrollierbar und sanktionierbar. Mehrheiten von Methoden

L. . . . . . . «262
kénnen Klassen-Teilklassen-Beziehungen sowie Ganzes-Teil-Beziehungen bilden.

%1 Roth 1993, S. 40, Anm. d. Verf.
%2 Epd., S. 37
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Methoden sind also handlungsorientiert, sie geben vor, was zu tun ist, um zum ge-
winschten Ziel zu gelangen. Die wesentliche Starke und das Hauptargument fir Me-
thoden ist dabei die Transparenz der Regeln, d. h. die Nachvollziehbarkeit, Kontrollier-
barkeit und Kritisierbarkeit der Handlungsvorgaben. Die Einhaltung dieser Kriterien
macht die Wissenschaftlichkeit von Untersuchungen und ihren Ergebnissen aus. Des-

halb wird dem Aspekt der Transparenz und der detaillierten Darstellung der Vorge-

hensweise in den Ausfiihrungen des Kapitels 4 besondere Beachtung geschenkt.263

.Methodenanwendung [bedeutet also] die aufgrund einer (Anwendungs-)Entscheidung
erfolgende Steuerung des zielgerichteten Handelns durch ein Regelsystem, das im

jeweiligen Handlungsplan Akteure repréasentiert und verflgbar ist. Diese methodenspe-

zifische Handlungssteuerung ist regulativ und weitgehend adaptiv und reflexiv.***

Auswahl und Folge der Handlungsschritte bei der Anwendung einer Methode h&ngen
(partiell) von den handlungsunabhéngigen Rahmenbedingungen (z. B. Jahreszeit, Wet-
ter, Budget usw.) und den Ergebnissen vorangegangener Schritte ab. Insofern sind
Methoden adaptiv, die weiteren Schritte hangen also immer von Rahmenbedingungen

und bisherigem Verlauf ab.”®®

Die Anwendung einer Methode ist gekennzeichnet durch ein Wechselspiel von ,Ar-
beitsschritt ausfuhren* und ,Ergebnis bewerten®. Ist das Ergebnis — gemessen an Vor-
gaben der Methode — unbefriedigend, werden einzelne Schritte oder ganze Schrittfol-

gen, vielleicht sogar die ganze Methode wiederholt. Dieses bewertende Element nimmt

also Einfluss auf das Handeln, insofern sind Methoden bzgl. des Handelns regulativzse,

und zwar im Sinne eines Regelkreises. Der Anwender ,spult“ nicht einfach eine Metho-
de ab, ohne auf die Wirkungen seines Handelns zu achten, sondern ,er steuert sein

Handeln und kontrolliert die Situation, die es zu bewaltigen gilt: Methoden sind Mittel

zur Handlungs- und Situationskontrolle.**’

Ein Akteur kann sein Handeln bei Anwendung einer Methode aber nicht nur an spezifi-
sche Bedingungen anpassen (Adaption) und seine Handlungen standig bewerten und
entsprechend nachjustieren (Regulation), sondern er kann auch die Methode selbst,
die handlungsleitenden Regeln auf ihre Rechtfertigung, Anwendbarkeit und Sinnhaftig-
keit hinterfragen (Reflexion). Methodenanwendung bedeutet in diesem Sinne nicht nur
das ,Abarbeiten” von Regeln, sondern auch die standige kritische Prifung ihrer An-
wendbarkeit, ggf. auch die Pflicht zur Methodenvariation (z. B. andere Gewichtung der

Regeln).”® , Je allgemeiner methodenspezifische Regelsysteme konzipiert sind, je we-
niger sie also den Charakter standardisierter Verfahren haben, umso mehr dirften sie

263 sjehe Abschnitt 4.2, S. 127

64 Roth 1993, S 40; Herv. i. Orig., Anm. d. Verf.
%65 ygl. ebd., S. 38

265 ygl. ebd., S. 38 f.

267 Ebd., S. 40; Herv. i. Orig.

28 vgl. ebd., S. 39 f.
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wahrend ihrer Anwendung der gedanklichen Reflexion zuganglich und bedurftig

H L‘2
sein.“?%

Methoden sind Hilfsmittel zum Lésen von Problemen, sie entlasten den Problemldser,
weil er sich nicht stdndig ad hoc erstmalig Losungen fiir ein Problem einfallen lassen
und diese auf ihre Machbarkeit prifen muss. Auch die notwendige Reflexion wahrend
der Anwendung ist weniger Aufwand, als sténdig das Rad neu erfinden zu muissen.

Wahrend die zielgerichtete (wertende) Auswahl und Reihung, aber auch die (Weiter-)
Entwicklung von Methoden keinesfalls Routine sein kann, rickt das Anwenden einer
Methode das Problemldsen in die Nahe des bloRen Abarbeitens von (Routine-)Aufga-
ben. Gerade darin liegt ja ihre Entlastungsfunktion. Auch dies trifft jedoch nur zum Teil
zu. Methoden sind, wie dargestellt, nicht nur regulativ und adaptiv, sie sind auch refle-
xiv. Insofern werden sie nicht ,automatisch ausgefuhrt* sondern stehen wahrend der

Anwendung (unterschiedlich stark) zur Disposition. Insofern sind Methoden flexible

Problemlésungsmittel.”’”® Dabei ist anzumerken, dass Flexibilitat und Entlastung sich

gegenseitig auftheben. Je flexibler eine Methode ist, d. h. je mehr sie reflektiert werden
kann und muss, desto weniger entlastet sie den Probleml6ser. Je mehr sie den
Problemldser entlastet, desto ,standardisierter” und unflexibler ist sie.

Die Begriffe Methodik, Methodengerist und Methode stehen in dieser Arbeit in folgen-
dem Zusammenhang. Der Begriff ,Methodik“ umfasst die Gesamtheit aller Festlegun-
gen und Maflnahmen, die zur Befriedigung des Erkenntnisinteresses fihren. Sie um-
fasst die einzelnen ,Methoden” und das ,Methodengerist’. Das ,Methodengerist”
bringt die einzelnen ,Methoden” in eine sinnvolle Abfolge.

Methodengeriste zur Bestimmung des Biroflachenbestandes

In dieser Arbeit wird unter dem Biroflachenbestand die Summe aller tatséchlich fur
Buroarbeit genutzten Flachen verstanden.””* Zu seiner Bestimmung bieten sich unter-
schiedliche Methodengeriste an.”"?

Im Additionsverfahren werden die Biroflachen einzeln bestimmt und zu einer Gesamt-
grolRe aggregiert. Das Methodengertist besteht aus drei Schritten. Zunachst missen
die Gebadude mit Buroflachen identifiziert werden, dann missen sie erhoben werden
und schlie3lich muss die Buroflache in jedem Gebaude bestimmt, d. h. ausgemessen
werden. Der Bestand ergibt sich als Summe der Einzelflachen.

Im Kumulationsverfahren ergibt sich der Buroflachenbestand durch Aufsummierung der
jahrlichen Nettozugange, etwa auf Basis der Bautatigkeitsstatistik. Das Methodenge-
rist besteht aus den folgenden Schritten. Zunachst sind fir die einzelnen Jahre die
Zugange zum Bestand zu berechnen. Davon sind die korrespondierenden Abgange
abzuziehen. Der Bestand ergibt sich aus der Summe der Nettozugéange, ggf. erganzt

269 Epd., S. 39 f.: Herv. i. Orig.

219 ygl. ebd., S. 40 f.

21 gjehe Abschnitt 2.1.1, S. 5 ff.
22 ygl. RuRig 12/1999, www.ifo.de
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durch Uberlegungen zum Sockelbestand vor Beginn der Zeitreihe. Dieses Verfahren

setzt lange, mdglichst vollstdndige Zeitreihen und sinnvolle Flachendefinitionen vor-

273
aus.

Die Kennziffernmethode bestimmt den Biroflachenbestand anhand einer Flachen-
kennziffer, also der Flacheninanspruchnahme pro Kopf, die mit der Zahl der Blrobe-
schaftigten multipliziert wird. Das Methodengeriist umfasst hier die Bestimmung der
Burobeschéftigtenzahl, die Bestimmung valider Flachenkennziffern und ihre Multiplika-
tion.

Der Schwerpunkt der folgenden Betrachtung liegt auf Methoden des Additionsverfah-
rens, also der Bestandserhebung. Das Kumulationsverfahren basiert im Wesentlichen
auf der Bautatigkeitsstatistik, die bereits ausfihrlich diskutiert wurde. Deshalb wird es
nur kurz behandelt. Da die Kennziffernmethode keine disaggregierte Ergebnisanalyse
ermdglicht, wird auch sie nur kurz behandelt.

3.2.2 Additionsverfahren

Zunachst werden einige Anmerkungen zur Identifikation von Biroflachen gemacht. Da
die Flachenausmessung eng mit der Erhebungsmethode zusammenhéangt, werden die
Messmethoden unter der jeweiligen Erhebungsmethode diskutiert. Als Erhebungsme-
thoden werden betrachtet: die Ortsbegehung, die Befragung, die Luftbildauswertung,
die Kartenvermessung und die Bauaktenanalyse.

Die unterschiedlichen Methoden werden im Hinblick auf die zu erwartende Ergebnis-
qualitdt anhand der Kriterien ,Vollstandigkeit* und ,,Genauigkeit* Uberprift und es wird
diskutiert, welche Konsequenzen sich daraus fir den abzusehenden Aufwand ergeben.
Vor- und Nachteile jeder Methode werden zusammenfassend gegenubergestellt.

3.2.2.1 Identifizierung von Buroflachen

Der Biroflachenbestand ist die Summe aller tatsachlich fur Biroarbeit genutzten Fla-
chen. Um die GroRRe (Anzahl, Verteilung, Nutzung usw.) dieser Flachen bestimmen zu
kénnen, missen sie zundchst identifiziert werden. Einige der Erhebungsmethoden
(z. B. die Ortsbegehung) beinhalten eine Moéglichkeit, diese Identifizierung prinzipiell
.nnerhalb” der Methode vorzunehmen. So lasst sich beispielsweise bei einer Bege-
hung vor Ort prufen, ob in einem Gebaude Buroflachen zu finden sind oder nicht. An-
dere Methoden (etwa die Auswertung der Sekundarstatistik oder die Schatzung) sind
anders konstruiert und lassen eine solche Identifizierung im Einzelfall Gberhaupt nicht
zu, wogegen die Kartenvermessung prinzipiell auf diesen Selektionsschritt angewiesen
ist. Hier wird die empirische Prifung durch Annahmen ersetzt, also z. B. die Annahme,
dass in der Bautatigkeitsstatistik genau die gesuchten Flachen enthalten sind. Viele
Methoden (z. B. die Befragung, die Bauaktenanalyse usw.) sind jedoch indifferent ge-
genuber den Objekten, auf die sie angewendet werden. Sie ermdglichen selbst keine

23 Zzu den Problemen der Bautatigkeitsstatistik als Quelle fur Bestandsdaten siehe Abschnitt 3.1.1,

S. 78 ff.
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Identifizierung, zumindest nicht mit angemessenem Aufwand, schliel3en eine vorherige
Selektion der Objekte jedoch auch nicht aus.

Eine solche Selektion kann beispielsweise liber das Kriterium der Nutzung stattfinden.
Lasst sich die Nutzung einer Flache einigermalien zuverlassig ermitteln, so erhéalt man
einen Hinweis auf eine mdgliche Buronutzung. Derartige Hinweise lassen sich z. B.
Uber Adressverzeichnisse, Branchenbiicher, Kundendateien o. &. ermitteln. Allerdings
sind solche Hinweise sehr vage und bedirfen einer empirischen Uberpriifung, weshalb
in aller Regel origindre Erhebungsmethoden (Begehung, Befragung) zumindest als
Kontrollinstrument ergdnzend herangezogen werden sollten.

Ahnliches gilt auch fur eine Beurteilung anhand typischer Gebaudemerkmale, etwa im
Rahmen einer Begehung oder auf Basis von Luftbildern, oder der statistischen Einord-
nung eines Gebaudes, etwa bei Sonderauswertungen der Bautatigkeitsstatistik. Viele
Madoglichkeiten sind denkbar, Hinweise auf BUronutzungen zu erhalten, i. d. R. sind die-
se Losungen aber unsicher und bedurfen einer zusétzlichen Uberprufung. Folgendes
Beispiel soll dies verdeutlichen.

Eine Mdglichkeit, Adressen potentieller Buroflachen zu erhalten, kénnte eine Adressen-
liste der Gewerbeaufsichtsbehtrden sein. Diese sind flr die Kontrolle verschiedener
Verordnungen zum Arbeitsschutz zusténdig, etwa der Arbeitsstatten- oder der Bild-
schirmarbeitsverordnung. Geht man nun davon aus, dass Blrobetriebe i. d. R. in Ar-
beitsstatten tétig sind und Blrobeschéftigte in der Gberwiegenden Zahl der Falle Bild-
schirmarbeitsplatze belegen, so kénnte man versuchen, lber die Adresskarteien der
Gewerbeaufsicht eine Liste potentieller Buroflachen zu erstellen. Neben der Daten-
schutzproblematik besteht hier allerdings vor allem das Problem, dass man zwar relativ
einfach, d. h. mit geringem Aufwand, an ,fertige” Adresslisten gelangt, aber gleichzeitig
die den genannten Vorschriften zugrunde liegenden Begriffsdefinitionen u. a. ,erbt".
Die Prufung, inwiefern Buroflachen in Arbeitsstatten liegen, welche Bildschirmarbeits-
platze von der Gewerbeaufsicht Gberhaupt kontrolliert werden usw. verursacht zum
einen erheblichen Aufwand, zum anderen liegt hier die Gefahr, dass ein Methoden-
Kompromiss zu Lasten des eigentlichen Erkenntnisinteresses geschlossen wird. Ver-
wendet man eine solche Quelle fur die Selektion von Buroflachen, so wird man zusétz-
lich Uberprifen missen, ob sie die richtigen Informationen liefert.

3.2.2.2 Ortsbegehung

Bei der Ortsbegehung werden (ausgewahlte) Gebaude angelaufen und i. d. R. von
aul3en in Augenschein genommen.

Identifikation

Diese Methode ermdéglicht die Identifikation von Buroflachen wahrend der Begehung.
Anhand typischer Merkmale der Gebaudetypologie oder der Ausstattung, aber auch
anhand der Branchenzugehdrigkeit der Nutzer, die etwa aus Firmen- oder Klingelschil-
dern abgeleitet werden kann, lasst sich relativ zuverlassig bestimmen, welche Flachen
in einem Geb&aude Buroflachen sind. Will man keine vollstandige Bestandsbegehung
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durchfuhren, etwa wegen des groRen Aufwandes, kann zuvor eine Selektion von Ge-
bauden vorgenommen werden, um nur gezielte Adressen anzulaufen.

Messung

Die Bemessung der Biroflachen kann auf unterschiedliche Weise erfolgen. Ungenaue-
re Methoden sind beispielsweise das Abschreiten von Geb&udekanten oder gar das
Schatzen von Gebaudetiefen, etwa bei unzuganglichen oder nicht einsehbaren
Grundstiicken. Ahnlich ungenau ist das Rechnen mit PauschalmaRen, also z. B. mit
durchschnittlichen Gebaudetiefen in einer StralBe. Genauere Ergebnisse lassen sich
durch Messungen vor Ort erreichen, allerdings konnen hier die Rechte der Eigentiimer
entgegenstehen und der Aufwand ist erheblich. Bei unzuganglichen Grundstticken sind
groBe Ungenauigkeiten zu erwarten, etwa weil nicht erkennbare Anbauten nicht be-
ricksichtigt werden kénnen. Fir genauere Ergebnisse kénnen andere Methoden kom-
biniert werden (etwa Kartenvermessung, Bauaktenanalyse). In jedem Falle missen die
Etagen mit Blronutzung identifiziert werden, weil die meisten Messverfahren nur die
Gebaudegrundflache bestimmen kdnnen. Diese muss dann mit der Blroetagenzahl
multipliziert werden.

Vollstandigkeit, Genauigkeit, Aufwand

Eine Ortsbegehung ermdglicht relativ vollstandige Erhebungen. Prinzipiell kbnnen alle
Gebéaude erhoben werden, es sei denn, sie sind nicht einsehbar. Dies kann etwa bei
Anbauten in unzugéanglichen Hinterhdfen der Fall sein, aber auch bei Gebauden auf
grolReren abgeschlossenen Betriebsgelanden.

Die Genauigkeit der Flachenmessung hangt von der Messmethode ab. Abschreiten
oder Schatzen vor Ort fihrt zu sehr ungenauen Ergebnissen. Durch Kombination mit
genaueren Messmethoden kann die Genauigkeit verbessert werden und héangt dann
von den verwendeten Methoden ab. Bis auf die Bauaktenanalyse fuhren alle Messme-
thoden jedoch maximal zur Flachenkategorie ,Bruttogrundflache” bzw. ,Geschossfla-
che®, da die innere Struktur des Gebaudes und damit der Anteil der Nutzflache bei Au-
Renbesichtigung nicht ermittelbar ist.

Auch der Aufwand héangt von den zusatzlich erforderlichen Arbeitsschritten fiir die Fla-
chenmessung ab, ist aber in jedem Fall relativ hoch. Durch vorherige Selektion von
Adressen und gezieltes Anlaufen von Objekten kann der Aufwand reduziert werden. Je
genauer die Flachenbestimmung erfolgen soll, desto hoher ist der zu kalkulierende
Aufwand.

Nachteile

Ohne Bauaktenanalyse oder Interviews (begrenzt) ist prinzipiell maximal die Brutto-
grundflache bzw. die Geschossflache zu ermitteln. Bei weniger aufwandigen Messver-
fahren sind die Flachenergebnisse sehr ungenau (Abschreiten, Schatzen, Pauschal-
male). Die Validitdt héngt u. a. von Zufallen ab, etwa der Begehbarkeit des Grund-
stucks.
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Vorteile

Die Gebaude werden einzeln vor Ort in Augenschein genommen, so dass die Nutzung
(Branche usw.) festgestellt werden kann, auf3erdem lassen sich weitere Daten erheben
und Fotos machen. Der Aufwand ist zwar relativ grofl3, gerade wenn eine hohe Genau-
igkeit erreicht werden soll, er ist aber wesentlich geringer als etwa bei einer Bauakten-
analyse. Fur die Begehung ist nicht zwingend Fachpersonal notwendig. Die erfassten
Daten kdnnen eindeutig raumlich zugeordnet und verarbeitet werden. Die Ortsbege-
hung eignet sich besonders fur die Uberpriifung angenommener Blronutzung vor Ort
und flr die Erhebung zuséatzlicher Merkmale.

3.2.2.3 Befragungen

Bei den Befragungen werden entweder die Gebaudeeigentiimer oder die Blronutzer
befragt. Dies kann in Form von personlichen Interviews, also etwa bei Betriebsbesu-
chen, geschehen, oder in Form formalisierter Befragungen, i. d. R. per postalisch zu-
gesandtem Fragebogen.

Identifikation

Prinzipiell ware die Identifikation von Buroflachen innerhalb der Befragung mdoglich.
Allerdings mussten hierzu samtliche Geb&udeeigentiimer bzw. -nutzer in einem Markt
kontaktiert werden. Deshalb wird i. d. R. fiir eine Vollerhebung eine Selektion mdglicher
Buroflachen vorgeschaltet werden miissen.

Messung

Die Bemessung der Buroflache kann tUber das Abfragen der relevanten GroRRen erfol-
gen.

Vollstandigkeit, Genauigkeit, Aufwand

Die Vollstandigkeit einer auf Befragung basierenden Erhebung hangt vor allem von der
Antwortbereitschaft der Befragten ab. Diese schlagt sich methodisch z. B. in der Rick-

laufquote versendeter Fragebbgen nieder.*™ Erfahrungsgeman sind die Rucklaufquo-
ten derartiger Befragungen gering, was die Eignung dieser Methode fiir eine Vollerhe-
bung fraglich macht.

Aussagen Uber die Gesamtheit aller Biroflachen lieBen sich ggf. Uber reprasentative

Stichprobenverfahren ableiten.”” Diese setzen allerdings zuverlassige Zufallsauswah-
len voraus, d. h. es misste aus der Gesamtheit aller Blroflachen eine echte Zufalls-
stichprobe bestimmt und diese musste auch tatsachlich per Befragung erhoben wer-
den. Die Bestimmung der Zufallsstichprobe ist schwierig, vor allem jedoch die Gewahr-
leistung einer akzeptablen Antwortquote ist kaum zu realisieren.

214 ygl. Schnell/Hill/Esser 1995, S. 333 ff.
25 ygl. ebd., S. 251 ff.
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Die Genauigkeit der Ergebnisse hangt von den Kenntnissen der Befragten und von
ihrer Kooperationsbereitschaft ab. Prinzipiell lie3e sich natirlich die Flachenkategorie
.Nutzflache" per Befragung bestimmen. Allerdings kann nicht davon ausgegangen
werden, dass die Eigentumer oder Nutzer immer mit den relevanten Flachendefinitio-
nen vertraut sind. Eine gesonderte Bestimmung der Flachen nach vorgegebenen Krite-
rien kann nicht erwartet werden. Selbst wenn etwa die FlAchenangaben aus den Miet-
vertragen o. &. erfragt und tatsachlich geliefert wirden kann es hier zu Ungenauigkei-
ten kommen, da die Flachendefinitionen in den Vertragen nicht einheitlich sind. So ist
anzunehmen, dass verfélschte Ergebnisse herauskommen, was aber letztlich nicht zu
kontrollieren ist. Problematisch ist dabei, dass hier nicht von einem systematischen
Fehler ausgegangen werden kann, der ggf. nachtraglich korrigiert werden kénnte, son-
dern je nach Kenntnisstand und Kooperationsbereitschaft werden die Befragten teils zu
hohe, teils zu niedrige Werte angeben.

Der Aufwand einer Befragung wird kaum geringer sein als der einer Ortsbegehung. Es
mussen zunachst die moglichen Biroflachen identifiziert und samtliche Gebaudeeigen-
timer bzw. -nutzer ermittelt und angeschrieben werden. Zwar waren hier tber die Ein-
schaltung von Multiplikatoren wie Grundbesitzervereinen, Branchenverbanden o. a.
Optimierungen maglich, der Aufwand ist dennoch als immens einzuschétzen. Der
Rucklauf muss aufbereitet und ausgewertet werden. Angesichts der angesprochenen
Qualitatsrisiken (Vollstandigkeit, Genauigkeit) scheint dieser Aufwand fir eine Voller-
hebung nicht gerechtfertigt.

Nachteile

Die Kooperationsbereitschaft, d. h. die zu erwartende Ricklaufquote oder gar die
Chance auf einen Interviewtermin ist als gering einzustufen. Im Gegensatz zu vielen
amtlichen Statistiken beruht eine solche Befragung auf Freiwilligkeit, d. h. die Befragten
kdnnen nicht zur Kooperation verpflichtet werden. Interviews erfordern geschultes Per-
sonal, was den Aufwand der Erhebung betrachtlich erhéht.

Sowohl die Gebaudeeigentimer also auch die Blronutzer kennen sich in den Flachen-
definitionen u. U. nicht genau genug aus, so dass unvollstandige oder falsche Angaben
wabhrscheinlich sind.

Vorbereitung, Durchfiihrung und Nachbereitung von Befragungen (schriftlich wie per-
sonlich) sind sehr aufwendig und erfordern geschultes Personal, sie sind fur Vollerhe-
bungen eher nicht geeignet.

Vorteile

Prinzipiell lieRe sich eine hohe Genauigkeit erreichen, wenn die Befragten sich mit den
vorgegebenen Flachenkategorien auskennten. Die anzulegende Adressdatenbank
ermdglicht eine Analyse der rdumlichen Verteilung von Biroflachen. Neben den reinen
Flachendaten lassen sich bei Befragungen vielfaltige weitere Merkmale abfragen, ne-
ben reinen Sachinformationen vor allem auch Bewertungen von Eigentimern und Nut-
zern.
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3.2.2.4  Luftbildauswertung

Bei der Luftbildauswertung werden vorhandene Luftbilder analysiert und ggf. vermes-
sungstechnisch ausgewertet.

Identifizierung

Bei der Luftbildauswertung lassen sich u. U. typische Gebaudeformationen als Blro-
gebaude identifizieren. Dabei wird man sich jedoch i. d. R. auf grof3e, reine Biroge-
baude beschranken missen. Bei den Ublichen Senkrechtaufnahmen ist keine Aussage
Uber die Gebaudehthe oder die Etagenzahl mdglich, selbst bei den selteneren
Schragaufnahmen ist aufgrund der schlechten Auflésung kaum eine eindeutige Be-
stimmung maoglich. Kleinteilige Buroflachen, etwa in gemischt genutzten Quartieren
lassen sich kaum eindeutig bestimmen. In der Regel wird eine zuséatzliche Kontrolle der
Ergebnisse, etwa in Form einer Begehung, notwendig sein, um die Ergebnisse der
Luftbildauswertung zu verifizieren.

Messung

Die Flachenbestimmung kann u. U. direkt aus den Luftbildern abgeleitet werden. Ver-
nachlassigt man die schlechte Auflésung der Aufnahmen und zwangslaufig auftretende
Verzerrungen, so kann zumindest die Grundflache von Gebduden naherungsweise
bestimmt werden. Fur die Gebadudehthe bzw. die Anzahl an Geschossen mit Bironut-
zung mussten entweder zusatzlich Schragbildaufnahmen ausgewertet, oder besser
zusatzliche Erhebungen (Begehung, Bauakten) durchgefihrt werden. Letzteres wére
fur eine genauere Flachenbestimmung ohnehin erforderlich.

Vollstandigkeit, Genauigkeit, Aufwand

Luftbilder liegen i. d. R. flachendeckend vor. Daraus den Schluss abzuleiten, eine auf
Luftbildern basierende Erhebung kénne vollstandig sein, ist jedoch falsch. Grol3e Biro-
gebadude lassen sich zwar identifizieren, kleinere Buroflachen, insbesondere in ge-
mischt genutzten Quartieren oder gar Gebauden sind jedoch nicht zu bestimmen. Will
man eine vollstandige Erhebung durchflihren, so missen zusatzliche Erhebungen er-
ganzt werden. Die Betrachtung ist weitgehend zweidimensional, wenn man von den
Schragbildaufnahmen absieht. Angaben Uber die Gebaudegrundflache hinaus sind
schwierig abzuleiten. Selbst wenn die Anzahl der Geschosse bestimmt werden kdnnte,
so musste geklart werden, ob in diesen Geschossen tatsachlich Bironutzung vorliegt.
Dies ist aus Luftbildern nicht zu ersehen.

Die Genauigkeit der Luftbildauswertung ist im Vergleich zu anderen Methoden gering.
Der Mal3stab der Darstellungen liegt bei 1:5.000, entsprechend der korrespondieren-
den Grundkarte. Die Aufldsung ist entsprechend grob. Insbesondere an den Bildran-
dern ist die Darstellung verzerrt, was die messtechnische Auswertung erschwert. Be-
fliegungen finden zwar regelméaRig statt, aber u. U. kbnnen die vorliegenden Luftbilder
bereits veraltet sein. Diese Schwierigkeiten fiihren zu einer grof3en Ungenauigkeit bei
der Bestimmung der Geb&audegrundflachen. Noch problematischer ist die Methode zu
sehen, wenn die dritte Dimension in die Betrachtung einbezogen wird. Die Nutzung der
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Geschosse eines Gebaudes muss gesondert erhoben werden, wenn halbwegs realisti-
sche Aussagen herauskommen sollen.

Der grof3e Vorteil der Luftbildauswertung liegt in dem relativ geringen Aufwand, der
dazu notig ist, weil die Analyse der Bilder als desk-research durchgefuhrt werden kann.
Dieser Vorteil relativiert sich hingegen, wenn die Vollstandigkeit und Genauigkeit der
Erhebung erhéht werden soll, weil dann zuséatzliche Erhebungen erforderlich werden.

Nachteile

Die Luftbildauswertung liefert eigentlich nur ungenaue Aussagen zu Gebaudegrundfla-
chen. Die Nutzung, insbesondere bei kleineren Gebauden oder bei geschossweisen
Unterschieden ist kaum zu bestimmen, was aufwandige zusétzliche Erhebungen erfor-
derlich macht. Die Vermessung der Luftbilder ist ebenfalls sehr aufwandig.

Vorteile

Der Aufwand der Luftbildauswertung ist wesentlich geringer, als der anderer Methoden.
Dies liegt im Wesentlichen daran, dass sie als desk-research durchgefihrt werden
kann. Ebenfalls vorteilhaft ist der Einblick in die reale Flachennutzung im Umfeld eines
Gebaudes. Hier ermoglichen Luftbilder u. U. Einblicke, die etwa bei einer Begehung
verwehrt bleiben, weil Grundstiicke nicht einsehbar sind.

3.2.25 Kartenvermessung

Bei der Kartenvermessung werden die Gebaudegrundflachen aus den Darstellungen in
unterschiedlichen Kartenwerken abgeleitet. Dies kdnnen Karten mit groberem Maf3stab
sein, dann ahnelt die Kartenvermessung stark der Luftbildauswertung, es kdnnen je-
doch auch genauere Kartenwerke sein, also etwa das amtliche Liegenschaftskataster,
aus dem sich sehr genaue Angaben zu den Geb&audegrundflachen ableiten lassen.

Identifizierung

Wahrend die Identifizierung von Biroflachen bei der Luftbildauswertung in sehr engen
Grenzen noch mdglich ist, erfordert die Kartenvermessung vollstandig einen vorgela-
gerten Selektionsschritt. Sowohl die Adressen mdglicher Buroflachen, als auch die
Nutzungsunterschiede in den Geschossen miissen separat bestimmt werden, weil sie
aus der Karte nicht abzuleiten sind.

Messung

Die Flachenbestimmung kann auf unterschiedliche Weise erfolgen, je nachdem in wel-
cher Form die Karten vorliegen. Verfligt man Uber die Kartenblatter in stofflicher Form,
so missen die Gebaudegrundflachen, ggf. unter Anwendung messtechnischer Hilfsin-
strumente, ,per Hand" ausgemessen werden. Liegen die Karten hingegen in digitaler
Form vor, so lassen sich die Grundflachen mit Hilfe geeigneter Software relativ prob-
lemlos bestimmen.
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Vollstandigkeit, Genauigkeit, Aufwand

Die Vollstandigkeit dieser Methode hangt vor allem von der Qualitat des vorgeschalte-
ten Selektionsverfahrens ab. Werden zuverlassig alle Buroflachen bestimmt, etwa
durch eine Ortsbegehung, so kann eine vollstdndige Erhebung resultieren.

Die Kartenvermessung kann zu sehr genauen Angaben Ulber die Gebaudegrundfla-
chen fuhren. Je genauer die Kartengrundlage ist, desto genauer kénnen die Ergebnis-
se ausfallen. So wird etwa das amtliche Liegenschaftskataster zu genaueren Ergebnis-
sen fuhren, als etwa eine Karte im MaR3stab 1:5.000. Neben der Genauigkeit der Kar-
tengrundlage spielt hier auch das Messverfahren eine wesentliche Rolle. ,Handwerkli-
ches" Ausmessen aus stofflichen Kartenblattern kann bei entsprechender Ubung hohe
Genauigkeit liefern, allerdings ist die Exaktheit digitaler Vermessung so kaum zu errei-
chen. Auf der anderen Seite kann auch das digitale Liegenschaftskataster fehlerhaft
sein, was zu Ungenauigkeiten fuhren kann.

Als eine bedeutende Grenze der Genauigkeit ist die Tatsache anzusehen, dass aus
den Karten lediglich die Gebaudegrundflache bestimmt werden kann, ahnlich wie bei
der Luftbildauswertung. Die ,dritte Dimension®, also die Biroflachen in den einzelnen
Geschossen, lasst sich nicht direkt messen. Eine gute Annéherung liefert die Zahl der
Geschosse mit Bironutzung. Eine Multiplikation der Gebaudegrundflache mit der Zahl
der Birogeschosse kann eine gute Naherung an die Bruttogrundflache Biro liefern.
Allerdings stof3t diese Methode bei verschachtelten Bauformen an ihre Grenzen, hier
missen andere Flachenbestimmungsmethoden zur Anwendung kommen. Auch die
interne Gebaudestruktur, also Nutzungsvariationen innerhalb eines Geschosses oder
unterschiedliche Anteile von Nutzflachen an der Bruttogrundfléache, Iasst sich nicht ab-
bilden. Die prinzipielle Grenze der Genauigkeit ist also eine (gute) Anndherung an die
Bruttogrundflache Buro.

Der Aufwand der Kartenvermessung ist relativ hoch. Zum einen sind vorgeschaltete
Selektionsschritte notwendig. Muss ,per Hand“ vermessen werden, so ist auf3erdem
der Aufwand dafur ebenfalls immens. Uberschaubarer wird der Vermessungsaufwand,
wenn auf digitale Kartenwerke und entsprechend automatisierte Berechnungsverfahren
zuruckgegriffen werden kann. Die Vermessung selbst kann als desk-research durchge-
fuhrt werden.

Nachteile

Die Methode kann maximal die Bruttogrundflache Biro liefern, ermittelt aus einer sehr
genauen Gebaudegrundflache und der Zahl der Biroetagen. Auf jeden Fall sind zu-
satzliche Selektionsschritte nétig, um die Nutzung der Flachen zu bestimmen. Der
Vermessungsaufwand, insbesondere bei Vermessung ,per Hand", ist hoch.

Vorteile

Kartenmaterial ist in unterschiedlichen Genauigkeitsstufen verfugbar, u. U. sogar in
digitaler Form, die effiziente Flachenbestimmungsverfahren zulasst. Die Genauigkeit
bei der Bestimmung der Gebaudegrundflachen ist hoch. Ein groRer Teil des Verfah-
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rens kann als desk-research durchgefuhrt werden. Die Karten erlauben, ahnlich wie die
Luftbilder, einen Einblick in die Umgebung der relevanten Gebéaude.

3.2.2.6 Bauaktenanalyse

Bei der Bauaktenanalyse werden die bei der Bauverwaltung hinterlegten Geb&audepla-
ne, die etwa bei Bauantragsverfahren eingereicht werden missen und in der sog.
.Hausakte" archiviert werden, fir die Bluroflachenbestimmung herangezogen.

Identifizierung

Die Bauakten enthalten zwar Hinweise auf die Geb&udenutzung, allerdings sind diese
haufig wenig hilfreich, da die Gebaudeart nach dem Schwerpunktprinzip festgelegt
wird.”"® Auch wenn samtliche Akten auf Buronutzung untersucht wiirden, so kann hier
keine eindeutige ldentifizierung erfolgen, da die Akten Planungen enthalten, also die
beabsichtigte Nutzung. Die tatsachliche Nutzung kann hiervon abweichen. Eine vorge-
schaltete Selektion der relevanten Gebaude ist also notwendig, schon um gezielt nur
einen Teil der Akten auswerten zu missen.

Messung

Die Bestimmung der Buroflache kann durch Ausmessen der Gebaudepléane erfolgen.
Da viele Flachenberechnungen i. d. R. als Architektenleistung in die Planunterlagen
integriert sind, kdnnen u. U. viele Daten direkt entnommen werden.

Vollstandigkeit, Genauigkeit, Aufwand

Prinzipiell ist eine absolut vollstdndige Erhebung méglich. Allerdings wird der Aufwand
dafir i. d. R. zu hoch sein. Kann man nicht alle Akten analysieren, wovon i. d. R. aus-
zugehen ist, so hangt die Vollstandigkeit wiederum vom vorgeschalteten Selektionsver-
fahren ab.

Von allen hier diskutierten Methoden der Flachenbestimmung liefert die Bauaktenana-
lyse die mit Abstand genauesten Daten. Der Einblick in die innere Gebaudestruktur
anhand der exakten Gebaudeplane erméglicht die Bestimmung nicht nur der Brutto-
grundflache bzw. der Geschossflache, sondern samtlicher Flachenkategorien, unterteilt
nach Geschossen, vor allem z. B. der Nutzflache, auch unterteilt in Haupt- und Neben-

nutzflache.?””

Der Einsatz von Bauaktenanalysen fur eine Vollerhebung von Biroflachen wirde zu
einem Aufwand fuhren, der kaum zu rechtfertigen sein wird. Neben Zeit- und Kosten-
aspekten sind hier auch Aspekte des Datenschutzes zu beriicksichtigen.

Nachteile

Der Hauptnachteil der Bauaktenanalyse ist der immense Aufwand, der nétig wéare, um
eine Vollerhebung durchzufiihren. Eine groRe Zahl an Akten wéare zu bearbeiten. Viele

27 giehe Abschnitt 3.1.1.4, S. 86

105



3 Daten und Methoden

unndtige Informationen muissten aus den Unterlagen ausselektiert werden, was dazu
fuhrt, dass diese Arbeit Fachpersonal erfordert. Die Bearbeitung setzt Prasenz in der
Verwaltung voraus und bindet dort in unterschiedlichem Maf3 Personalkapazitaten.

Vorteile

Der Hauptvorteil der Bauaktenanalyse ist die maximale Genauigkeit, mit der der Um-
fang an Buroflachen bestimmt werden kann. Jede Flachenkategorie kann bestimmt
werden, die Flachendaten sind genau. Es lassen sich aus der Bauakte viele Zusatzin-
formationen ableiten, etwa zur rdumlichen Lage, aber auch zur Bauart, zu den Syste-
men der technischen Infrastruktur, zu den Baukosten, usw.

3.2.3 Kumulationsverfahren

Fur die Bestimmung des Buroflachenbestandes im Rahmen des Kumulationsverfah-

rens kommt vor allem die Bautatigkeitsstatistik in Frage.””® Der Buroflachenbestand
ergibt sich hier als die Summe aller jemals fertig gestellten Blro- und Verwaltungsge-
baude, ggf. abzuglich der entsprechenden Bauabgéange. Zusatzlich ist der Sockelbe-
stand vor Beginn der statistischen Zeitreihe zu berlcksichtigen.

Identifizierung

Die Identifizierung der Buroflachen ist in das statistische Erfassungsverfahren einge-

gliedert, bei Nutzung der Statistik muss man mit den dort vorhandenen Schwéchen

279
leben.

Die ldentifizierung einzelner Buroflachen ist mit Hilfe der Statistik i. d. R. nicht
moglich, da hier normalerweise nur aggregierte Zahlen veréffentlicht werden. Uber
Sonderauswertungen der Statistik lassen sich die Einzeldatensatze u. U. beschaffen,

was eine ldentifizierung tber die Gebdudeadresse ermdglicht.

Messung

Auch die Flachenbestimmung entzieht sich dem Nutzer der Statistik. Ausgewiesen wird
die Gesamtflache in einem Gebéaude in Form der Nutzflache, wobei die Festlegung der

Gebaudeart tiber das Schwerpunktprinzip erfolgt.”®°

Vollstandigkeit, Genauigkeit, Aufwand, Vor- und Nachteile

Auf die Qualitdt der Ergebnisse der Baufertigstellungsstatistik und die verbundenen
Risiken wurde bereits an anderer Stelle ausfihrlich eingegangen.281 Der Aufwand der
Statistikauswertung ist sehr gering, was die Nutzung dieser Quelle trotz der Qualitats-

probleme erklart. Auf der anderen Seite verursacht die Statistik aber auch einen erheb-
lichen Aufwand, vornehmlich in der 6ffentlichen Verwaltung. Dies ist fur Anwender au-

2’ siehe Abschnitt 2.3.1.1, S. 48

2’8 gjehe dazu ausfiihrlich Abschnitt 3.1.1, S. 78

" siehe Abschnitt 3.1.1.3, S. 83

280 Die damit zusammenhangenden Probleme wurden ausfihrlich diskutiert, siehe Abschnitt 3.1.1.3,
S. 83

21 gjehe ausfiihrlich Abschnitt 3.1.1, S. 78
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Rerhalb der Verwaltung zunachst wenig relevant, allerdings fihrt dieser Aufwand zu
erheblichen Risiken bzgl. der Datenqualitat. Als Beispiele seien die Tendenz zum Ab-
bau von Berichtspflichten zur Entlastung der Beteiligten oder die Anderung von Klassi-

fikationen genannt.282

3.2.4 Kennziffernmethode

Die Konstruktion der Kennziffernmethode unterscheidet sich von den vorhergehenden
Methodengeristen. Sie geht bei der Bestimmung des Buroflachenbestandes nicht ad-
ditiv vor, wie das Additions- und Kumulationsverfahren, sondern multiplikativ. Es wer-
den Sekundardaten, namlich i. d. R. Ergebnisse der Beschaftigten- und der Bautétig-
keitsstatistik oder sonstiger Quellen, in einem einfachen Modell so miteinander ver-
knlpft, dass sich Aussagen zum Biuroflachenbestand ergeben sollen. Der Verzicht auf

Priméarerhebungen fuhrt zu einem vergleichsweise geringen Aufwand der Methode.”®

Grundmodell

Hauptanwendungsbereich der Kennziffernmethode ist die Buroflachennachfrageprog-
nose. Derartige Prognosen werden von unterschiedlichen Buromarktakteuren einge-
setzt, um die zukinftige Marktentwicklung einschatzen und ihr Handeln darauf abstim-
men zu kénnen. Dabei geht man davon aus, dass der zukiinftige Buroflachenbedarf, im
Sinne einer potentiellen Buroflachennachfrage, im Wesentlichen von der Entwicklung
zweier Grofien abhangt: einem ,Struktur-“ oder ,Beschéaftigteneffekt” und einem ,Sach-
effekt”. Der Struktureffekt bezeichnet einen Flachenbedarf aufgrund der Zunahme der
Blrobeschéftigtenzahl, der Sacheffekt beschreibt einen Flachenbedarf, der durch eine
Veranderung der Flacheninanspruchnahme pro Birobeschéftigtem entsteht.?®*

Im Rahmen von Buroflachenbedarfsprognosen werden die beiden GrolRen separat
prognostiziert. Aus dem zu erwartenden Zuwachs an Birobeschéaftigten und der zu
erwartenden zukinftigen Flachenkennziffer wird der zukinftige zusatzliche Birofla-
chenbedarf ermittelt. ,Most analyses of office demand made by professionals or in
academic research are based on some kind of forecast of employment ... The em-
ployment forecasts, in turn, are either based on extrapolation of past trends or on an
external source, such as macroeconomic models. These forecasts are then multiplied
by an office space per worker ratio, that may differ among sectors to get a prediction of
total office demand in square feet ... Accurate estimation of this ratio is therefore crucial

to the accuracy of the forecast.”?®°

82 sjehe Abschnitt 3.1.1, S. 78

83 Dies gilt natdrlich nur dann, wenn tatsachlich Sekundardaten verwendet werden. Wird etwa die Fla-
chenkennziffer anhand eigener Befragungen ermittelt, ist der Aufwand ungleich héher.

Zur Methode der Flachenbedarfsprognose auf Basis von Beschéftigtenzahlen vgl. ausfiihrlich Hen-
nings et al. 1989b, S. 147 ff.; vgl. Hennings 1993, S. 3 ff.; vgl. Dobberstein/Kneist 1993, S. 62 ff.; vgl.
auch z. B. Rosen 1984, Wheaton 1987, Maisel 1989, Malizia 1993, Rosen 1993, alle zit. Nach Ro-
mijn/Hakfoort/Lie 1996, S. 1 ff.

%5 Hakfoort/Lie 1996, S. 183

284
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Diese methodische Grundstruktur lasst sich nun nicht nur fir die Prognose des zukinf-
tigen Flachenbedarfes, sondern auch fir die Schatzung des aktuellen Flachenbestan-
des einsetzen. Dabei werden jedoch keine Stromgréf3en verwendet, wie der Beschaf-
tigtenzuwachs oder die Entwicklung der Flacheninanspruchnahme, sondern es werden
die jeweiligen Bestandsgréf3en herangezogen.

Dazu bedient man sich vorhandener Daten, in erster Linie aus der Statistik der sozial-
versicherungspflichtig Beschéftigten, der Baufertigstellungsstatistik oder vorhandener
Studien, oder man ist auf Schatzungen und Annahmen angewiesen. Um mit Hilfe der
Beschaftigtenzahl auf die Menge der Buroflachen schlie3en zu kbnnen, muss man die
Zahl der Birobeschaftigten mit der durchschnittlichen Flacheninanspruchnahme pro

Kopf, der sog. Flachenkennziffer, multiplizier(—:‘n.286

BFBy; = S BBy Xx FKZ  (10)

mit:

BFB, = Biroflachenbestand im Untersuchungsraum U zum Zeit-
punkt t

BB, = Blrobeschaftigte im  Untersuchungsraum U zum
Zeitpunkt t

FKZ = Flachenkennziffer

Die Methode wird dann richtige Ergebnisse liefern, wenn zum einen die Zahl der Biro-
beschéftigten, zum anderen die Flachenkennziffer korrekt bestimmt wird. Hier liegen
allerdings erhebliche methodische und datenmafige Probleme.

Zahl der Burobeschéftigten

Die Zahl der Burobeschéftigten ist nicht bekannt, insbesondere existiert keine Statistik,
die die Zahl der Blrobeschaftigten ausweist. Deshalb muss diese Grofl3e regelmafig
geschéatzt werden. Dazu gewichtet man die Zahlen aus der Statistik der sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten mit sog. Birobeschéaftigtenquoten. Diese kbnnen z. B.
nach Branchen oder Berufsordnungen gegliedert und unterschiedlich empirisch abge-
sichert sein.?®” Uber verschiedene Zu- und Abschlage werden notwendige Korrekturen
vorgenommen, da die Beschéftigtenstatistik nicht alle relevanten Grof3en abbildet. So
missen etwa die Beamten und Freiberufler zusatzlich berlcksichtigt werden, weil sie
nicht in der Statistik der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten gefuihrt werden. Da

286

var Vgl. z. B. Einem/Tonndorf 1991, S. 41 ff.

Vgl. Dobberstein 1997; vgl. Hennings et al. 1989b, S. 150 ff.
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nicht jeder Blrobeschaftigte einen eigenen Arbeitsplatz hat, muss ggf. anhand von

Teilzeitquoten auf die Zahl der Biroarbeitsplatze geschlossen werden. 288

Das Problem der Bestimmung der Zahl der Birobeschéftigten ist mit einem gewissen
Aufwand verbunden, aber prinzipiell methodisch geldst. So kann davon ausgegangen
werden, dass mit Gberschaubarem Aufwand die Zahl der Blrobeschéaftigten auf Basis
der amtlichen Statistik bestimmt werden kann.

Flachenkennziffer

Mit der Bestimmung der Burobeschaftigtenzahl (bzw. der Zahl der Blroarbeitsplatze)
ist jedoch nur ein Teil des Problems gelost. Wesentlich komplexer stellt sich die korrek-
te Bestimmung der Flachenkennziffer dar. Dies hat folgenden Grund.

Der Umfang des Buroflachenbestandes wird im Grundmodell mit Hilfe von lediglich
zwei Komponenten ,erklart. Einerseits spielt die Zahl der Blrobeschéaftigten eine zent-
rale Rolle. Je mehr Beschéftigte Blroarbeit verrichten, desto mehr Flache muss daflr
zur Verfugung stehen. Auf der anderen Seite héngt die Flacheninanspruchnahme, die
letztlich durch die Flachenkennziffer reprasentiert wird, nattrlich von einer Vielzahl wei-
terer Einzelfaktoren ab. Man denke etwa an unterschiedliche bauliche Aspekte wie
Gebaudealter und -gréRe oder Birotypen, an Betriebs- und Unternehmensmerkmale
wie Betriebsstatus (Einzelbetrieb, Niederlassung usw.), Branche, Arbeitsorganisation,
Beschaftigtenzahl und Qualifikationsniveau oder auch an verschiedene Lagemerkmale,
die unterschiedliche Bodenpreise implizieren und damit die Kosten von Buroflachen

. 289 . L. . . . . "
beeinflussen.”™ Diese Grof3en variieren vermutlich je nach Biromarkt und verandern
sich dartber hinaus in der Zeit.

Die Flachenkennziffer ist also innerhalb dieses Grundmodells eine ,Residualgréfie”,
vergleichbar mit dem Standortfaktor in der Shift/Share-Wirtschaftsstrukturanalyse. Sie
Lerklart® bzw. steht innerhalb des Modells fir alles, was nicht Birobeschéaftigung ist.
Die empirische Bestimmung der Flachenkennziffer steht deshalb vor groRen Proble-
men. Die bisherigen Versuche, die Flachenkennziffer etwa tber Betriebsbefragungen
zu bestimmen, liefern zwar wichtige Hinweise, insbesondere auf die ungefahre Gro-

Renordnung und einige grundsatzliche Einflussfaktoren, valide Aussagen sind bislang

290291 gelpst wenn eine Studie nachvollziehbare Zahlen

jedoch nur wenige zu finden.
hervorbringt, ist die Ubertragbarkeit auf andere Falle nicht nachweisbar, insofern sind

diese Ergebnisse nur mit Zuriickhaltung zu verwenden.

28 Zur Problematik der Bestimmung der Zahl der Birobeschaftigten aus der Beschaftigtenstatistik vgl.

ausfuhrlich Dobberstein 1997

Zu den Einflussfaktoren des Flachenbedarfs im Blrobereich vgl. z. B. Gewand 1995, S. 11 ff.; vgl.
auch Richter 0.J., S. 11 ff., vgl. auch Einem/Tonndorf 1991, S. 124 ff.; zur Genese und Nutzung der
Flachenkennziffer in der Gewerbeplanung vgl. Bonny 1996, S. 92 ff.

2% vgl. z. B. Einem/Tonndorf 1991, S. 124 ff., Hakfoort/Lie 1996, S. 183 ff, Gewand 1995, S. 30 ff.,
Richter 0.J., S. 28 ff.

Bonny vertritt fur den Bereich der gewerblichen Flachenkennziffer die Ansicht, dass aufgrund der
technischen, wirtschaftlichen und bodenmarktpolitischen Einflisse keine exakte Bestimmung der
Flachenkennziffer méglich ist und ihre Anwendung deshalb nur unter groen Vorbehalten erfolgen
sollte; vgl. Bonny 1996, S. 92 ff.
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3 Daten und Methoden

In der Praxis behilft man sich deshalb mit Schatzungen. Dazu wird z. B. retrospektiv
der Zuwachs an Birobeschéftigten auf den korrespondierenden Zuwachs an Biirofla-
chen bezogen. Der Biroflachenzuwachs wird dabei als Summe der Baufertigstellungen
angesetzt. Wenn z. B. in den letzten zehn Jahren 3.000 zusatzliche Burobeschéftigte
zu verzeichnen sind und in der gleichen Zeit 100.000 m?2 Buroflache fertig gestellt wur-
den, so fiihrte diese Uberlegung zu einer Flachenkennziffer von rd. 33 m2 pro Beschéf-
tigtem. Eine solche Herangehensweise ist allerdings problematisch.

Sie basiert auf der Annahme, dass die neuen Beschatftigten tatséchlich die neuen BU-
roflachen in Anspruch nehmen. Dies muss jedoch nicht der Fall sein. So wére etwa
denkbar, dass viele der zusatzlichen Beschéftigten von bestehenden Unternehmen
eingestellt und auf bestehenden Flachen eingesetzt werden. Die neu erstellten Flachen
stiinden zum Teil leer und nur wenige Beschéftigte wirden dort arbeiten. Dies fuhrte zu
einem falschen Wert fur die Flachenkennziffer. Umgekehrt kdnnten die neuen Biirofla-
chen von den Unternehmen flr eine optimalere Flachenausnutzung errichtet worden
sein. Nach Fertigstellung konnten diese Unternehmen mit ihren alten Mitarbeitern um-
gezogen sein. Es waren demgemal weit mehr als die statistisch ausgewiesenen 3.000
neuen Beschéftigten auf den neuen Flachen téatig. Die o. g. Flachenkennziffer ware
ebenfalls falsch. Geeigneter erscheint die starkere Einbeziehung des Aspektes der
tatséchlichen Flachennutzung mit Hilfe des Leerstandes, d. h. also die Beschaftigten-

entwicklung nicht auf den reinen Flachenzuwachs, sondern auf die Nettoabsorption292
zu beziehen.”*

Alle Methoden der Ermittlung von Flachenkennziffern sind allerdings mit erheblichen
Fehlerrisiken behaftet. Dazu gehéren z. B. Probleme mit der Datenqualitat bei Statis-

tikauswertungen.294 Auch empirische Studien, i. d. R. Befragungen, sind problematisch.
Selbst wenn die Studie selbst eine hohe methodische Qualitét aufweist, so ist sie etwa
immer an einen bestimmten Zeitpunkt gebunden. Geht man von der plausiblen An-
nahme aus, dass die Nutzungsintensitat von Biroflachen, und damit die FlAchenkenn-
ziffer, u. a. von der konjunkturellen Entwicklung abhéngt, so kbénnen Flachenkennzif-
fern immer nur fur die jeweilige konjunkturelle Lage giltig sein.

Bewertung

Trotz der vielen Schwierigkeiten bei der Bestimmung von Flachenkennziffern, die hier
nur in Ansatzen geschildert werden kénnen, wird die Kennziffernmethode haufig einge-
setzt, weil die Methode nur mit geringem Aufwand verbunden ist. So wird regelméaRig
etwa der ,Grundsockel“ an Buroflachen, der vor Beginn sonstiger FlAchenaufzeichnun-
gen (Statistik, Marktbeobachtung) vorhanden war, mit Hilfe dieser Methode bestimmt.
Dabei wurden und werden mangels valider Daten mehr oder weniger fundierte Schat-

292 gjehe Abschnitt 2.4.1.1, S. 57 ff.
293 vgl. Howard/Malizia 1998, S. 22
29 gjehe Abschnitt 3.1.1, S. 78 ff.
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3 Daten und Methoden

zungen zur Flachenkennziffer verwendet. Die methodischen und datenméaRigen Grund-
lagen dieser Schatzungen sind kaum zu ermitteln.

Die ,Einsparungen“ beim Aufwand werden allerdings nicht nur mit den angesproche-
nen hohen Risiken bei der Datenqualitat erkauft. Die Methode liefert lediglich ein Ag-
gregat, eine einzige Bestandszahl. Sie ermdglicht keine weitergehenden Analysen,
etwa der raumlichen Verteilung oder der GréRRenstruktur von Buroflachen. Schliel3lich
ist darauf hinzuweisen, dass aufgrund der multiplikativen Verknipfung in dem Modell
ein hohes Risiko der Fehlerfortpflanzung besteht. Schon kleine Verdnderungen der
Flachenkennziffer kdnnen tber die Multiplikation zu beachtlichen Abweichungen fih-
ren.

3.25 Fazit

Die diskutierten Methoden zur Bestimmung des Biroflaichenbestandes haben jeweils
unterschiedliche Starken und Schwachen. Grundsatzlich zeigt sich, dass hohe Daten-
qualitdt mit hohem Erhebungsaufwand verbunden ist. Daraus folgt, dass bei zu be-
grenzendem Aufwand ein prinzipieller Widerspruch zwischen den beiden Hauptzielen
einer Vollerhebung, Vollstandigkeit und Genauigkeit, besteht.

Fir die Identifizierung von Buroflachen kommen mehrere Methoden in Frage. Fast al-
len Erhebungsmethoden kann ein separater Auswahlschritt vorgeschaltet werden, der
in einigen Fallen prinzipiell notwendig (Kartenvermessung) und in vielen Fallen sinnvoll
ist, um den Aufwand zu begrenzen (Ortsbegehung, Befragung, Luftbildauswertung,
Bauaktenanalyse). Das Kumulationsverfahren und vor allem die Kennziffernmethode
sind einer Einzelfallbetrachtung i. d. R. nicht zugéanglich, weshalb sich dieser Auswahl-
schritt normalerweise ertbrigt.

Sind potentielle Buroflachen identifiziert, so ermdglichen die Ortsbegehung und die
Befragung eine Kontrolle der Nutzung mit akzeptablem Aufwand. Will man das Vorlie-
gen einer Buronutzung bei den anderen Methoden Uberprifen, so wird man sie um
Begehungen oder Befragungen ergédnzen missen.

Fur die Bemessung der Flachen bieten sich wiederum mehrere Methoden an. Unge-
nauere Ergebnisse werden tendenziell Messungen vor Ort, Luftbildauswertungen oder
Schatzungen nach der Kennziffernmethode liefern. Das Kumulationsverfahren und
Befragungen werden eine mittelmaRige Genauigkeit aufweisen, wéhrend die Karten-
vermessung, speziell auf digitaler Basis, und insbesondere die Bauaktenanalyse sehr
genaue Ergebnisse liefern konnen.

Unter dem Aufwandsaspekt fuhren Kumulationsverfahren und Kennziffernmethode
schnell und einfach zu Ergebnissen. Allerdings ist das Qualitdtsniveau niedrig, die
Nachvollziehbarkeit und damit die Uberprifung von Ergebnissen ist stark einge-
schrankt. Die anderen Methoden erfordern einen hdheren Aufwand, kbnnen aber we-
sentlich genauere und detailliertere Ergebnisse liefern. Die Bauaktenanalyse ist als die
aufwendigste Methode anzusehen, die aber auch zu den genauesten Ergebnissen
fuhrt. Neben der Befragung, dem Kumulationsverfahren und der Kennziffernmethode,
die jeweils ihre spezifischen Probleme aufweisen, kann die Bauaktenanalyse die Fla-
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chenkategorie ,Nutzflache“ liefern. Die anderen Methoden filhren maximal zur Fla-
chenkategorie ,Bruttogrundflache” bzw. ,Geschossflache*.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass der Methodeneinsatz vom Unter-
suchungsziel abhangt. Wegen des prinzipiellen Widerspruchs zwischen Vollstandigkeit
und Genauigkeit wird hier i. d. R., also bei begrenzten Ressourcen, eine Prioritatsent-
scheidung notwendig sein. Liegt die Prioritat auf dem Kriterium der ,Vollstandigkeit®, so
werden tendenziell eher die ,sparsameren“ Methodengeriiste wie das Kumulationsver-
fahren oder die Kennziffernmethode herangezogen werden. Reicht die Genauigkeit
nicht aus, so werden tendenziell eher Befragungen oder Ortsbegehungen mit stark
automatisierten Flachenermittlungen zum Einsatz kommen. Vollstandige Erhebungen
kénnen jedoch keine maximale Genauigkeit aufweisen. Liegt die Prioritat auf dem Kri-
terium der ,Genauigkeit’, so werden Bauaktenanalysen, spezialisierte Befragungen,
etwa Experteninterviews, oder genauere Kartenvermessungen die Methode der Wahl
sein, dann jedoch eher fir Teilerhebungen.
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4 Buroflachenvollerhebung Disseldorf

4 Buroflachenvollerhebung Diusseldorf

In diesem Teil der Arbeit wird die Buroflachenvollerhebung fir die Stadt Disseldorf
dargestellt. Zunéachst werden wesentliche Rahmenbedingungen des Buromarkts Dus-
seldorf zusammengefasst. Dazu z&hlen neben Informationen zum allgemeinen Wirt-
schaftsstandort und zu den relevanten Birostandorten die fir Disseldorf verfiigbaren
Aussagen zum Buroflachenbestand. Im Anschluss an diese Darstellung wird die Me-
thodik der Buroflachenvollerhebung ausfuhrlich erértert. Nach der Entwicklung des
zugrunde liegenden Methodengeriists aus dem Untersuchungsziel werden die einzel-
nen Arbeitsschritte der Erhebung beschrieben. Schliel3lich werden die Ergebnisse der
Untersuchung dargestellt.

4.1 Rahmenbedingungen

Dusseldorf ist die Landeshauptstadt des bevdlkerungsreichsten Bundeslandes der
Bundesrepublik Deutschland. Mit rd. 574.000 Einwohnern®® ist sie nach Kéln, Dort-
mund und Essen die viertgrof3te Stadt in Nordrhein-Westfalen, deutschlandweit die
neuntgroéfite.

4.1.1 Wirtschaftsstandort Dusseldorf

Im Folgenden wird der Wirtschaftsstandort Dusseldorf kurz beschrieben. Dabei wird
weniger die historische Entwicklung geschildert, als die wirtschaftliche Gegenwart mit-
hilfe von Eckdaten zusammengefasst.

Fur Disseldorf war vor allem die Erschliel3ung durch die Eisenbahn und damit die An-
bindung an die Regionen der Umgebung und deren Bevolkerung und Produkte bedeu-
tend.?®® Noch vor dem ersten Weltkrieg begann die verstérkte Entwicklung des tertidren
Sektors.”” Nach dem zweiten Weltkrieg erlangte Diisseldorf dann wachsende Bedeu-
tung fiir Unternehmen aus dem Ausland.*®

Der Wirtschaftsstandort Diisseldorf hat seine Bedeutung auf dem Biromarkt nicht nur
dem Sitz des Landtags, der Landesbehérden und o6ffentlichen Einrichtungen zu ver-
danken. Vielmehr ist es die Kombination verschiedener Faktoren, die Diisseldorf Gel-
tung verleihen.?*® Die Stadt profitiert von ihrer Lage in der Rhein-Ruhr-Region mit einer
hohen Bevélkerungsdichte; in 50 km Umkreis wohnen ca. 9 Mio. Einwohner*®. Die
Bedeutung der Eisenbahn wurde durch den Luftverkehr abgelost. Der internationale
Flughafen beférdert, nach den Flughafen Frankfurt am Main und Minchen, die meisten

2% stichtag: 31. Dez. 2005, vgl. LDS NRW 0.J., www.lds.nrw.de

2% vgl. Henning 1981, S. 232

27 vgl. ebd., S. 705

2% ygl. ebd., S. 705

299 Auf dem Biiroimmobilienmarkt zahlt Duisseldorf zu den sieben Top-Standorten Deutschlands. Vgl. iZ
Immobilien Zeitung Verlagsgesellschaft mbH 2005, S. 22

30 vgl. Landeshauptstadt Diisseldorf (Hrsg.) 0.J.a, 0.S.
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Passagiere in Deutschland (im Jahr 2004 ca. 15,26 Mio. Personen) und bewaltigt dabei
Spitzenlasten von bis zu 65.000 Fluggéasten am Tag.*** Die Diisseldorfer Messe ist
international bekannt und bietet auf 23 ha u. a. 43 internationale Fachmessen an, da-
von ca. 23 Weltleitmessen, wie die cpd, boot oder Medica.?**? Diisseldorf ist ein traditio-
neller Standort vieler international tatiger Unternehmen und deren Zentralen, so z. B.
Metro Group, E.ON, ThyssenKrupp, Henkel, Degussa und C&A3®. Ca. 13 % der
40.000 in Dusseldorf ansassigen Unternehmen sind ausléndische Unternehmen, fur
japanische Firmen ist Dusseldorf sogar ,die wichtigste Schaltzentrale auf dem européi-
schen Kontinent.“*** Von ca. 7.000 Dienstleistungsfirmen sind allein ein Drittel der Fir-
men in der Medienbranche angesiedelt. Fast ebenso viele arbeiten in der luK- und der
Werbebranche und das dritte Drittel verteilt sich auf die Bereiche Consulting, Wirt-
schaftspriifung, Steuerberatung, Rechtsanwaltskanzleien und Architektur.®® Rd. 83 %
der Erwerbstatigen in Diisseldorf arbeiten im Dienstleistungsbereich®®* und sind damit
oftmals Buronutzer. Die BulwienGesa AG schétzt die Zahl der Birobeschéftigten fur
Diisseldorf im Jahr 2004 auf ca. 223.000 Personen.**” Wird dies zu den rd. 460.000
Arbeitsplatzen®®® ins Verhéltnis gesetzt, wird deutlich, dass in Disseldorf etwa jeder
zweite Arbeitsplatz ein Bluroarbeitsplatz ist.

4.1.2 Burostandorte in Dusseldorf

Die groRReren Blrostandorte Dusseldorfs werden hier geografisch gegliedert vorge-
stellt. In Abbildung 6 ist die Verteilung der Standorte auf das Stadtgebiet zu sehen, wie
sie vom Wirtschaftsforderungsamt dargestellt wird. Die Abschnitte zu den einzelnen
Blrostandorten beinhalten jeweils eine Abbildung des Standortes im kleineren Mal3-
stab.3%

An den Burostandorten Diisseldorfs gibt es keine einheitliche Darstellung im Flachen-
nutzungsplan tber die Art der baulichen Nutzung. Wahrend &ltere oder innenstadtnahe
Standorte Uberwiegend als Kerngebiete dargestellt sind, sind die jingeren oder dezen-
tralen Lagen teilweise als Gewerbegebiete ausgewiesen.®'® Die neueren Standorte
wurden und werden vermehrt auf ehemaligen Industrie-, Gewerbe- oder Bahnbrachen,
und in einem Fall auf einem ehemaligen Kasernengelande entwickelt. Daher werden
sie — ggf. nach einer Entwidmung — Uberwiegend als gewerbliche Bauflachen ausge-
wiesen. Die jeweilige rechtliche Darstellung im Flachennutzungsplan wird in den Ab-
schnitten zu den einzelnen Blrovierteln erwahnt.

301

202 Vgl. Flughafen Disseldorf GmbH, 0.J., www.flughafen-duesseldorf.de

Vgl. Landeshauptstadt Dusseldorf (Hrsg.) 0.J.b, S. 6

%3 vgl. Plotz 1998, S. 2

%4 | andeshauptstadt Dusseldorf (Hrsg.) 0.J.b, S. 4

%05 vgl. Landeshauptstadt Diisseldorf (Hrsg.) 0.J.a, 0.S.

%% vgl. Landeshauptstadt Diisseldorf 0.J.h, www.duesseldorf.de

%07 vgl. iz Immobilien Zeitung Verlagsgesellschaft mbH 2005, S. 37

%08 vgl. Landeshauptstadt Diisseldorf (Hrsg.) 0.J.a, 0.S.

%09 Die kartografischen Abbildungen werden ohne MaRstab dargestellt.
310 vgl. Landeshauptstadt Diisseldorf 2005, S. 72
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Abbildung 6: Burostandorte in Dusseldorf
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City und Koénigsallee/Bankenviertel

Nach dem zweiten Weltkrieg wurde der Flachenbedarf von ortsansassigen Unterneh-
men und von Ministerien und Verbanden in der Innenstadt Dusseldorfs gedeckt. Die-
ses Kerngebiet wurde teilweise neu strukturiert, so dass nicht nur an der bekannten
Konigsallee (K6) Buroflachen geschaffen wurden, sondern zur Entlastung dieser an der
Berliner Allee, der Immermannstrale und am Rheinufer (westlich der City) neue
Standorte fiir Biiroobjekte entstanden. 3**

Der Burostandort City erstreckt sich fast Gber den gesamten Stadtteil Stadtmitte (siehe
Abbildung 7). Die Altstadt, Karlstadt und der Norden von Friedrichstadt kénnen zum
erweiterten Birostandort City gezahlt werden.?2

Die am Rheinufer liegenden Stadtteile Altstadt und Karlstadt sind von alter reprasenta-
tiver Bebauung und gemischten Nutzungen gepragt. Hier sind Einzelhandel, Gastro-
nomie, Buroflachen und Wohnungen zu finden. Entlang des Rheinufers sind mehrere
grol3e, teilweise historische Geb&ude gelegen, in denen Uberwiegend Blronutzungen
der Stadt (Rathaus, Steueramt) und des Landes (Ministerien) sowie Hotels und Re-
staurants untergebracht sind.

Im Westen des Stadtteils Stadtmitte liegt der Schwerpunkt des sog. Bankenviertels
zwischen der KasernenstralRe und der westlichen Ko-Seite (siehe Abbildung 7). Dieser
Teil des Stadtteils wird von geschlossenen Burobauten mit tberwiegend reinen Buro-
nutzungen in teilweise historischen und reprasentativen Gebauden gepragt, wahrend
sich die anschliel3ende Ostseite der Ko als edle Shoppingmeile mit iberwiegend jiinge-
ren gemischt genutzten Geschéaftshdusern prasentiert. Die Stadt Dusseldorf hat 2004
eine Denkmalbereichssatzung®® erarbeitet, um 22 historische Bauten Karlstadts und
des Bankenviertels (einschlieRlich der westlichen Ko-Seite) zu schiitzen.®*

Weiter nach Osten, bis hin zum Hauptbahnhof, nimmt die optische Qualitat der Bebau-
ung ab. Der Stadtteil ist hier von gemischten Nutzungen in einer Blockbebauung der
Nachkriegszeit gepragt, die immer wieder von Birobauten unterbrochen wird. Hervor-
zuheben ist zum einen die Immermannstral3e, an der sich zahlreiche japanische Fir-
men in modernen Birogebduden niedergelassen haben. Und zum anderen die Scha-
dowstralRe im Norden von Stadtmitte, die die Haupteinkaufsstral3e Disseldorfs ist und
Uiberwiegend von gemischt genutzten Geschéafts- und Kaufhausern gepragt ist.**°

$1 vgl. Hartung 1998, S. 150

12 |n Abbildung 7 wird nicht der hier erwahnte erweiterte Biirostandort gezeigt.

13 plan-Nr. 5476/114, vgl. Landeshauptstadt Diisseldorf 0.J.a, www.duesseldorf.de
314 vgl. Landeshauptstadt Diisseldorf 2003, S. 11

35 vgl. Plotz 1998, S. 64 ff.
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Abbildung 7: Burostandort City mit Hervorhebung des Bankenviertels
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Quelle: Liegenschaftskataster, eigene Darstellung

Im Norden Friedrichstadts wird die gemischte Nutzung des Stadtteils Stadtmitte weiter-
gefuhrt, so dass hier viele Geschaftshduser mit Einzelhandels-, Biro- und Wohnnut-
zungen zu finden sind. An die hochwertige Gestaltung der Ko kann der Stadtteil jedoch
nicht anschlie3en. Unterbrochen wird die durchweg vier- bis finfgeschossige Blockbe-
bauung von einzelnen Burohochh&usern, die Gberwiegend von Eigennutzern in den
1960er und 1970er Jahren errichtet wurden (z. B. von der Landesversicherungsanstalt
und der WestLB*'®, siehe Abbildung 20).

Kennedydamm und Innenstadt Nord

Zur Entlastung der City entstand ab Mitte der 1960er Jahre auf der ehemaligen Klein-
gartenanlage In der Lohe das heutige Kerngebiet Kennedydamm. *'” Es liegt im Stadt-
teil Golzheim in der ndrdlichen Innenstadt (siehe Abbildung 8). Hier und im Kreuzungs-
bereich mit der B 7°'8 siedelten sich die Hauptverwaltungen groRer Unternehmen und
internationale Hotelbetriebe an. Der teilweise zur Schnellstralle ausgebaute Kennedy-
damm gehdort zu einer der Hauptverbindungsachsen zwischen Innenstadt, Messe und
Flughafen. Diese verkehrsglnstige Lage und die Umgebung mit Wohnvierteln aus der
Kaiser- und Zwischenkriegszeit**® machen den Kennedydamm zu einem attraktiven
und weiterhin nachgefragten Blrostandort. Wahrend die letzten Baugrundstlicke vor

36 vgl. Hartung 1998, S. 154

37 ygl. ebd., S. 152

%18 Die B 7 filhrt durch den Norden Diisseldorfs hindurch und verbindet zwei Autobahnabschnitte der A
52 von Ménchengladbach nach Essen.
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wenigen Jahren bebaut wurden, werden mittlerweile altere Flachen revitalisiert und
unwirtschaftliche Geb&aude durch moderne ersetzt.?*

Abbildung 8: Burostandorte der nordlichen Innen- In den Stadtteilen der nérdli-
stadt _ chen Innenstadt (Golzheim,
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turm von 108 m Hohe®**. In dem
Kerngebiet wurden auf angren-
zenden Grundsticken weitere
BlUrogebaude errichtet (z. B.
Hauptverwaltung von E.ON), so
dass ein moderner Blrostandort

Pempelfort entstanden ist.

An das Kennedydammgebiet
schlieBen sich 6stlich, zwischen
B7 und Tannenstralle, zwei
Brachen von insgesamt 37 ha
Flache an. Die nach den Eigen-
tumern benannten Flachen Landesgrundstick und Rheinmetall sollen letzten Planun-
gen zufolge u. a. Platz fiir ca. 72.000 m2 BGF Biiro bieten.?*?
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Quelle: Liegenschaftskataster, eigene Darstellung

Im Stadtteil Derendorf sind auf einer ehemaligen Gulterbahnhofsflache die Neuen Dus-
seldorfer Stadtquartiere in Planung (siehe Abbildung 6). Die Flache verbindet Deren-
dorf, Pempelfort und das 06stlich angrenzende Dusseltaler Zooviertel. Dieses Projekt
der aurelis Real Estate GmbH & Co. KG sieht auf der ca. 35 ha groRen Sonderbaufla-
che einen neuen Dienstleistungsstandort vor. Es soll Platz fiir ca. 3.000 Wohneinheiten
und ca. 9.000 Arbeitsplatze im Dienstleistungssektor bieten.’*

Aufgrund der innenstadtnahen Lage und der sehr guten Verkehrsanbindung uber be-
stehende S-Bahn-Verbindungen an den Hauptbahnhof und den Flughafen, ist davon
auszugehen, dass hier ein neuer Burostandort entstehen wird.

319 vgl. Plotz 1998, S. 31

320 ygl. Landeshauptstadt Diisseldorf 2002, S. 8

%L ygl. Emporis GmbH 0.J., www.emporis.com

322 ygl. Landeshauptstadt Diisseldorf 0.J.g, www.duesseldorf.de
33 ygl. aurelis Management GmbH 0.J., S. 2
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Am Seestern

Abbildung 9: Birostandort Am Seestern
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Quelle: Liegenschaftskataster, eigene Darstellung

Das auf der linken Rheinseite im Stadtteil Lérick gelegene Cityentlastungsgebiet®** Am
Seestern entstand bereits zu Beginn der 1960er Jahre mit dem Bau des Birogebéudes
der Horten-Hauptverwaltung, welches heute unter Denkmalschutz steht.3* In den
1970er Jahren wurden in dem Kerngebiet groRe Birohochhauser errichtet, die dem
Viertel bis heute einen Backoffice-Charakter verleihen.3® Es ist einer der groRten Bii-
rostandorte Dusseldorfs, der sich tUber mehrere Strafl3en erstreckt und im Sudwesten
Uber die Hansaallee hinaus in die Gewerbegebiete des Stadtteils Heerdt hineinge-
wachsen ist (u. a. Standorte Prinzenallee, Am Albertussee).**’ Die Vorteile des Gebiets
liegen im vergleichsweise hohen Parkplatzangebot, welches an Standorten wie z. B.
dem Bankenviertel nicht verwirklicht werden kann, sowie an der guten Anbindung an
das Uberregionale StraRennetz. In einiger Entfernung zum Birostandort sind ein grof3-
ziigiges Einfamilienhausgebiet und dichter bebaute Wohngebiete zu finden.®?

Im Westen von Heerdt befindet sich entlang der Heerdter Landstral3e ein Gewerbege-
biet, in welchem sich gréf3ere Unternehmen wie z. B. Mobilcom, Teekanne und Cisco

324 vgl. Landeshauptstadt Duisseldorf 2001, S. 7

35 vgl. Plotz 1998, S. 51

36 ygl. ebd., S. 51

327 ygl. Landeshauptstadt Dusseldorf 2001, S. 7
328 vgl. Plotz 1998, S. 51
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Systems niedergelassen haben. Dadurch ist ein kleiner Standort fir unternehmensori-
entierte Dienstleistungen entstanden.®**

Die ebenfalls linksrheinischen Stadtteile Niederkassel und Oberkassel sind eher
Wohnstandorte, wobei in Oberkassel an der Luegallee der stadtteilbezogene Einzel-
handel sowie Biros und Praxen zu finden sind.

Grafenberger Allee und Innenstadt Ost

Abbildung 10: Birostandorte der oOstlichen Innen- Entlang der Grafenberger Allee,
stadt einer AusfallstraRe nach Osten,
Grafenberg und an angrenzenden Seiten-
stralRen, wurden in einem Kern-
gebiet reine Buroobjekte errich-
tet, so z. B. das Arbeitsamt der
Stadt Dusseldorf. Der zu Beginn
der 1990er Jahre an der Gra-
fenberger Allee und Hans-
Gunther-Sohl-StraRe  entstan-
dene Buropark Grafenberg hebt
sich von diesen Objekten durch
seine GroRe deutlich ab. Der
Standort liegt nicht, wie der Na-
me vermuten lasst, im Staditteil
Grafenberg, sondern in Flingern
Nord in der dstlichen Innenstadt.
Dort ist z. B. das Thyssen Trade
Center (TCC)**° mit verschiedenen ThyssenKrupp Firmen angesiedelt, sowie viele

Dusseltal

Biropark Grafenberg,
Schluterstralle

enberger Allee

Flingern Nord
Stadtmitte

Flingern Sud

Quelle: Liegenschaftskataster, eigene Darstellung

groRRere und kleinere Unternehmen, die sich im Biropark eingemietet haben (z. B. vo-
riibergehende Deutschland-Zentrale von C&A®Y).

In direkter Nachbarschaft zum Buropark hat die Metro Group auf ihrem Firmengelande
(Gewerbegebiet) ihren Einzelhandelsstandort um eine Shoppingmall erweitert und zwei
neue Birogeb&ude fiir ihren Konzernsitz, die sog. Stadtkante®*?, errichtet.

Grafenberg selbst ist ein Stadtteil mit Uberwiegend Wohnnutzungen, die auf Grund der
Néhe zu Wald- und Grinflachen zu den attraktiven und gehobenen Wohngebieten
Dusseldorfs zu zahlen sind. Hier sind jedoch keine nennenswerten Blrostandorte zu
finden.

Neben der Grafenberger Allee gehdrt der Standort Kdlner Stral3e im Stadtteil Oberbilk
zu den grol3eren Burovierteln der ¢stlichen Innenstadt. Hinter dem Hauptbahnhof gele-
gen, entstand in den vergangenen Jahren auf einem ehemaligen Stahlwerksgeldnde

Vgl. Landeshauptstadt Dusseldorf 0.J.e, www.duesseldorf.de
Vgl. Troll 03. Jul. 2002, www.troll-architekten.de
Vgl. Landeshauptstadt Dusseldorf 0.J.c, www.duesseldorf.de
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(ca. 20 ha Grol3e, heute Kerngebiet) das sog. Internationale Handels- und Dienstleis-
tungszentrum (IHZ).**® Weitere groRBe Dienstleistungsunternehmen siedelten sich in
Uberwiegend eigengenutzten Blroimmobilien an und werteten dadurch den Standort
hinterm Hauptbahnhof auf.*** Zur Starkung der positiven Entwicklung wurde die Kélner
Stral’e durch eine Umgehungsstral’e und die Verlangerung eines U-Bahntunnels be-
ruhigt.>* Die Stadt verspricht sich dadurch eine langfristige Aufwertung des Viertels als
Biiro-, Geschéfts- und Wohnquartier und eine Uberwindung des negativen Images des
Stadtteils, welches zzt. — typisch fur Standorte hinter Bahnhdfen — eher negativ ist.
Denn trotz seiner Grol3e, ist der Standort weniger bekannt als z. B. die Standorte City,
Am Seestern oder MedienHafen.?*

MedienHafen

Der MedienHafen liegt am Rhein im Stadtteil Hafen. Getrennt durch die einzelnen Ha-
fenbecken, streckt sich das Hafengelande auf vier langlichen Halbinseln in den Rhein.

Abbildung 11: Birostandort MedienHafen

Hafen

. | Bauten

Unterbilk

Quelle: Liegenschaftskataster, eigene Darstellung

Der Beginn der Entwicklung des MedienHafens liegt in den 1970er Jahren. 1974 be-
schloss der Rat der Stadt eine stadtebauliche Neunutzung eines Teils des Hafens,*’
1976 wurde die Freistellung beschlossen.®*® Die Festlegung auf den Nutzungsschwer-

%2 ygl. METRO AG 30. Nov. 2004, www.metrogroup.de

333 vgl. Plotz 1998, S. 56

334 vgl. Landeshauptstadt Diisseldorf 0.J.d, www.duesseldorf.de
335 vgl. Plotz 1998, S. 56

3% vgl. ebd., S. 56

%7 vgl. Johnsen 1997, S. 11

38 vgl. Landeshauptstadt Diisseldorf 0.J.i, www.duesseldorf.de
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punkt Medienbranche, die dem Projekt der Hafenneugestaltung den Namen gab, er-
folgte 1985%°. Seitdem wurden und werden verschiedene Hafenbereiche entwickelt
und neuen Nutzungen zugefihrt.

In einer ersten Entwicklungsphase entstand im Bereich des zugeschutteten Berger
Hafens 1982 der 234 m hohe Rheinturm,**° der jingste Fernmeldeturm Deutschlands.
1988 wurde das besonders auffallige Bauwerk des Landtaggebdudes nach ungefahr
zehnjahriger Planungs- und Bauphase eingeweiht (siehe Abbildung 11).3* Auf dem
angrenzenden Areal wurde u. a. das WDR-Landesstudio errichtet und ein Yachthafen
angelegt.>** Zusammen mit dem 1998 fertig gestellten Hochhaus Stadttor und dem
1997 unter der StraRenrampe der Rheinkniebriicke erbauten Apollo Varieté-Theater,?**
gehdren der Rheinturm und das Landtagsgebaude zum Rheinpark Bilk, das ,raumgrei-
fende Verbindungsstick zwischen der alten Stadt innerhalb des Briickenkarrees und
der neuen Stadt im Hafen. 34434

Die zweite Entwicklungsphase begann Ende der 1980er Jahre zwischen der Hammer
StralR3e und der KaistraRe am Handelshafenbecken. Hier plante die Stadt Dusseldorf
ein Kerngebiet mit Flachen fir die boomende Medienbranche. In den vergangenen 15
Jahren haben sich hier Unternehmen aus dem Medienbereich und anderen kreativen
Branchen (luK, Werbung) angesiedelt. Neben reinen Birogebauden sind gemischt
genutzte Gebaude mit Fernseh- und Rundfunkstudios, Ateliers und Gastronomie ent-
standen. Denkmalgeschitze Speichergebaude wurden umgebaut, neben ihnen ent-
standen und entstehen moderne architektonisch auffallige Buroobjekte, wie z. B. die
Gehry-Bauten, deren schiefe Fassaden dem MedienHafen zu internationaler Bekannt-
heit verhalfen.

Im Gegensatz zum Burostandort Am Seestern entwickelt sich im MedienHafen nach
und nach ein Gastronomie- und Freizeitangebot, welches dafir sorgt, ,daf kein 6der
Birostandort entsteht, sondern die Glanzpunkte der Architektur auch auf3erhalb nor-
maler Dienstzeiten die Menschen anzieht.“**® Beriithmt ist der Biergarten Monkey’s Is-
land der am Ende der SpeditionstraRe auf dem ersten ,Hafen-Finger* gegeniber den
Gehry-Bauten liegt. Die Zwischennutzung eines Baugrundstiicks im Bereich des dritten
Entwicklungsbereichs des MedienHafens als Biergarten mit Sandaufschuttung ist
durch Fernseh- und Zeitungsberichte wahrend des Jahrhundertsommers 2003 weit
uber die Grenzen Dusseldorfs hinaus bekannt und beliebt geworden. Das Konzept der
kiinstlichen Strandbar ist seitdem in den Hafen vieler Stadte kopiert worden.

339 vgl. Johnsen 1997, S. 11

%0 vgl. ebd., S. 25

%1 vgl. Weidenhaupt 1993, S. 238

%2 ygl. Landeshauptstadt Diisseldorf 0.J.i, www.duesseldorf.de

%3 vgl. Johnsen 1997, S. 27

¥4 Ehd., S. 22

%5 Mit Briickenkarree ist der Bereich der Innenstadt gemeint, der zwischen der Oberkasseler Briicke im
Norden der Altstadt und der Rheinkniebriicke im Siiden von Karlstadt liegt.

%6 Johnsen 1997, S. 9
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Die dritte Freistellungsphase begann 1993 mit dem Beschluss des Rates der Stadt
Dusseldorf. Das Gelande um die Speditionsstralie ist auf der Sudostseite weitestge-
hend mit zu Blrohdusern umgenutzten Altbauten (z. B. Alte Malzerei, Roggendorf
Haus) und modernen Birobauten gesaumt. Die Spitze der Halbinsel und die Nord-
westseite sind bereits beplant, jedoch noch nicht bebaut. Stdlich der Speditionsstralie
entstehen weitere grof3e Burokomplexe, welche den MedienHafen auch abseits der
Hafenbecken erweitern.®"’

Die Planungen zum vierten Entwicklungsabschnitt des Hafens sind noch nicht beendet.
Eine Intensivierung der Nutzung des Rheinhafens widerspricht einer Erweiterung des
MedienHafens mit dem hafenunabhéngigen Gewerbe. Ein Gutachten von Oktober
2002 uber die wirtschaftliche Zukunft des Rheinhafens sollte bei der Entscheidungsfin-
dung helfen. Bisher bestehen Aufstellungsbeschlisse fir vier Bebauungsplane, die
sich mit dem gesamten Areal des Hafens beschaftigen. Fur den ,zweiten Finger®, die
Landzunge mit der Kesselstral3e, besteht ein Bebauungskonzept, welches zzt. in den

Planverfahren diskutiert wird.>*®

Flughafen

Der Flughafen Diisseldorf International®*® liegt ca. sechs Kilometer nérdlich der Innen-
stadt und nimmt einen groRen Teil des Stadtteils Lohausen und kleinere Teile der
Stadtteile Unterrath und Lichtenbroich ein. Er ist aufgrund seiner guten verkehrlichen
Anbindung und der relativen Nahe zum Stadtkern, von den meisten Birostandorten
Dusseldorfs aus, innerhalb von max. 20 min. zu erreichen. Trotzdem ist zzt. in direkter
Nachbarschaft kaum nennenswerter Biiroraum zu finden.**

In Lichtenbroich befinden sich Business- und Gewerbeparkflachen, die in der Nahe des
Flughafengeléndes, und der Bundesautobahnen A 44 und A 52 auf GE-Gebiet gelegen
sind. Es haben sich sowohl Firmen des flughafen-orientierten Gewerbes, als auch
sonstiges Gewerbe mit Lager- und Versorgungseinrichtungen angesiedelt.*** Hier sind
zwar Buronutzungen zu finden, dieser Standort zahlt jedoch eher zu den Flachen fur
Gewerbenutzungen.

Nur durch die Autobahn vom Flughafen getrennt, liegt die Brachflache des Anfang
2002%7 von Insolvenz betroffenen Unternehmens Kaufring (185.000 m2).**® Auf einem
ca. 22.000 m2 grof3en Teilstiick des Gewerbegebiets entsteht ein grof3es Blrogebaude
als neue Deutschland-Zentrale von C&A.**

%7 vgl. Landeshauptstadt Diisseldorf 2004, S. 2 ff

%8 vgl. Landeshauptstadt Diisseldorf 0.J.i, www.duesseldorf.de

%9 Besser bekannt unter dem bis 1998 verwendeten Namen Rhein-Ruhr-Flughafen.
%0 vgl. Heimann 2004, S. 8

%1 ygl. Plotz 1998, S. 49

%2 ygl. Kaufring AG 0.J. www.kaufring.de

%3 vgl. Heimann 2004, S. 8

%4 vgl. C&A Mode KG Mai 2004, www.cunda.de
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Abbildung 12: Burostandorte am Flughafen
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Quelle: Liegenschaftskataster, eigene Darstellung

In unmittelbarer Nachbarschaft zum Flughafen, befindet sich im Stadtteil Unterrath eine
Sonderbauflache, die friher als britisches Kasernengelénde diente. Auf diesem Gelan-
de soll die sog. Dusseldorf Airport City, ein moderner BlUro- und Dienstleistungspark
entstehen. Die Flughafengesellschaft strebt mit der Planung des Projekts eine Verede-
lung des Standorts an.®***> Auf einer Flache von rd. 230.000 m? sollen ein Hotel und
mehrere Blrogebaude mit einer BruttogescholR¥flache von insgesamt rd. 250.000 m2
entstehen. Das Hotel wird bis zu 550 Zimmer unterhalten und Konferenzkapazitaten fur
rd. 2.000 Personen zur Verfligung stellen. Die GroRen der Birogebaude kénnen zwi-
schen 3.000 und 30.000 m? liegen.**®

In Unterrath, in geringer Entfernung zum Flughafen, ist ein kleiner Blurostandort na-
mens Buropark am Flughafen entstanden. Hier lie3en sich Firmen der Tourismusbran-
che nieder und das Handy-Unternehmen E-plus errichtete einen selbst genutzten Bu-
rokomplex am E-plus-Platz 1.%’

355
356
357

Vgl. Heimann 2004, S. 8
Vgl. Flughafen Disseldorf Immobilien GmbH & Co. KG 0.J., www.dus-airportcity.de
Vgl. PI6tz 1998, S. 71
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Sonstige Birostandorte

Auf das Stadtgebiet verteilt, sind weitere kleine Birostandorte zu finden, an welchen
Unternehmen oder die Stadt Dusseldorf Blrogebaude errichtet haben (siehe Abbildung
6). So befindet sich studwestlich der Innenstadt im Stadtteil Hamm an der Vélklinger
Stral3e ein Behordenzentrum. Sudlich der Innenstadt sind an der StraRe Auf'm Henne-
kamp unter anderem fur die Verwaltung der Stadt Dusseldorf Burogeb&ude gebaut
worden. Am sog. Mdrsenbroicher Ei, einer groRen Kreuzung von Autobahnzubringer
und Bundesstral3en, entstanden grofl3ere Hotel- und Burokomplexe (z. B. Hauptverwal-
tung der ARAG). Um den Rather S-Bahnhaltepunkt ist ebenfalls ein kleiner Birostand-
ort entstanden. In seiner Nahe ist zzt. der Gewerbepark Theodorpark geplant, in wel-
chem zukuinftig auch hochwertige Blronutzungen die gewerblichen Nutzungen ergéan-
zen sollen.>*®

Wie viel Quadratmeter Buroflachen sich an den oben vorgestellten Birostandorten
befinden, wird — soweit entsprechende Daten bekannt sind — im folgenden Abschnitt
dargestellt.

4.1.3 Verfugbare Aussagen zum Biroflachenbestand

Als Grundlage fir den Vergleich mit der Bestandserhebung werden im Folgenden aus-
gewahlte Aussagen zum Buroflachenbestand in Disseldorf vorgestellt. Dabei wird je-
weils die Quelle und die zugrunde liegende Methodik — soweit bekannt — angegeben.

Aussagen auf Basis der Bautatigkeitsstatistik

In Zusammenarbeit mit dem Amt flr Statistik und Wahlen der Stadt Dusseldorf sam-
melt das Stadtplanungsamt intern die disaggregierten Daten der Baufertigstellungen,
die an das Landesamt flr Datenverarbeitung und Statistik NRW gemeldet werden
mussen. Diese Daten hat das Stadtplanungsamt in Kooperation mit dem Wirtschafts-
férderungsamt nach Burostandorten aggregiert und in der Publikation Bauflachen 2005
fur Dienstleistungen und Gewerbe verdffentlicht.

Die in Tabelle 3 aufgefuhrten Birobaufertigstellungen von 1970 bis 2003 sind uber die
Jahre aufsummiert und nicht mit Daten zu Bauabgangen, Umwidmungen usw. berei-
nigt worden. Einige Angaben sind durch Informationen des Wirtschaftsforderungsamts
erganzt worden, so z. B. die Daten zum Standort Am Seestern, die in dieser Hohe nicht
aus der Summe der entsprechenden Biirobaufertigstellungen hervorgegangen sind.>*°

358

veo Vgl. Landeshauptstadt Dusseldorf 0.J.f, www.duesseldorf.de

Vgl. Fischer, Interview, siehe Anhang, S. vi
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Tabelle 3: Burobaufertigstellung in Blrobauschwerpunkten 1970 bis 2003

Bautatigkeit 1970
Birostandort bis 2003 m2 BGF>%°
m2 NF
City 638.050 810.324
Volklinger StralRe/Behdrdenzentrum 24.219 30.758
Medienhafen 77.076 97.887
Seestern/Hansaallee 409.870 450.000
FischerstraBe 153.928 195.489
Kennedydamm/Meineckestralle 434.550 551.879
Bereich S-Bahnhof Unterrath®®* 82.070 104.229
Bereich S-Bahnhof Rath 49.486 62.847
Maorsenbroicher Ei 116.327 147.735
Grafenberger Allee/SchliterstraRe®®? 375.850 447.000
Grafenberger Allee 46.213 58.691
Kolner Stral3e/Werdener Stral3e 320.949 407.605
Auf'm Hennekamp 89.669 113.880
Blrobau in Burostandorten 2.818.257 3.478.324
Birobau gesamt 3.669.437 4.660.185

Quelle: Vgl. Disseldorf 2005, S. 70, eigene Darstellung

Den Verfassern steht ein Ausschnitt aus der internen Statistik des Stadtplanungsamts
zur Verfugung. Dieser Ausschnitt betrifft die Burobaufertigstellungen der Stadtteile
Heerdt und Lérick. Fir Heerdt werden 367.226 m2 Nutzflache angegeben und fir Lo-
rick 331.117 mz. Die innerhalb der — von den Verfassern gewahlten — Blrostandort-
grenzen liegenden Burobaufertigstellungen fir Am Seestern (inkl. Hansaallee) ergeben
summiert 524.634 m? Nutzflache.**®

Fur das Jahr 2003 gab die Stadt Dusseldorf ihren Buroflachenbestand mit rd. 5,4 Mio.
m2 an.®** Dadurch lasst sich unter Bezugnahme auf den in Tabelle 3 genannten Biiro-
bau gesamt in den Jahren 1970 bis 2003, ein vermuteter Sockelbestand von ca. 1,73
Mio. m? ableiten, so die Bestandsangabe sich auf die Nutzflache bezieht. Sollte die
Bestandsangabe in BGF nach der in der Tabelle 3 verwendeten Definition gegeben
sein, so kann auf einen vermuteten Sockelbestand bis 1970 von ca. 0,74 Mio. m2 ge-
schlossen werden.

%0 Der Verdffentlichung ist nicht zu entnehmen, ob in diesem Zusammenhang unter BGF Brutto-

Grundflache oder BruttogeschoRR3flache verstanden wird.

Dieser Burostandort wird von den Verfassern als Biropark am Flughafen bezeichnet (siehe Abbil-
dung 12 S. 124).

Dieser Burostandort wird von den Verfassern Biropark Grafenberg/Schliterstralle benannt (siehe
Abbildung 10, S. 120).

Die von den Verfassern gewahlten Grenzen des Standortes Am Seestern kénnen, siehe Abbildung
9, S. 119 entnommen werden.

Vgl. Landeshauptstadt Diisseldorf 2003, S. 13; es gibt keine Angaben dariber, in welcher Flachen-
kategorie der Bestand angegeben ist.

361
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Aussagen aus Marktberichten

In den nichtamtlichen Veroéffentlichungen der Marktteilnehmer Dr. Libke GmbH, Aen-
gevelt Immobilien GmbH & Co. KG und Engel & Vdlker Immobilien GmbH werden An-
gaben zur Grofie des Biroflachenbestands gemacht. Die JonesLanglLasalle GmbH
gibt Informationen zum absoluten und relativen Leerstand wieder, also zum Leerstand
in Quadratmetern und zur Leerstandsquote in Prozent, so dass auf den zugrunde ge-
legten Bestand geschlossen werden kann. Tabelle 4 stellt die zur Verfigung stehenden
Daten zusammen und gibt Auskunft Gber ihre Aktualitat (Quartal und Jahr). Wie in Ab-
schnitt 3.1.2.1 bereits erlautert, sind Aussagen zu Blroméarkten aufgrund der unter-
schiedlichen raumlichen Abgrenzung, nur eingeschrankt vergleichbar. Die jeweilige
Abgrenzung des Dusseldorfer Bliromarktes wird — soweit bekannt — ebenfalls in der
Tabelle dargestellt. Zur Methodik der Bestimmung des Biroflachenbestands sind den
jeweiligen Marktberichten keine Informationen zu entnehmen.

Tabelle 4: Buroflachenbestand von Dusseldorf laut Marktberichten

Engel & Volkers Dr. Lubke Aengevelt JonesLang
Lasalle
Bestand 5,6 Mio. m2 5,8 Mio. m2 6,5 Mio. m2 7,1 Mio. m2
Aktualitat 11 2004 IV 2004 IV 2003 IV 2004
. Stadt Region Region
Gebietsabgrenzung KA. Dusseldorf Diisseldorf Diisseldorf
Flachenkategorie k.A. k.A. k.A. k.A.

Quelle: Vgl. Engel & Vélkers AG 2004, S. 3; vgl. Dr. Liubke Office Abteilung Dlsseldorf, Interview, siehe
Anhang, S. vii; vgl. Aengevelt Immobilien GmbH & Co. KG 2004, S. 32; vgl. JonesLangLasalle GmbH
2005, S. 2; eigene Darstellung

4.2  Methodik der Buroflachenvollerhebung

421 Schema der Methodik

Das Ziel der Untersuchung ist die exemplarische Bestimmung des Biroflichenbestan-
des der Stadt Dusseldorf und der Vergleich der Ergebnisse mit bereits verfigbaren
Aussagen. Die Untersuchung wird am Beispiel der Stadt Dusseldorf durchgefiihrt, weil
es sich hier um einen der bedeutenden BlUromarkte der Bundesrepublik handelt, ver-
schiedene Aussagen zum Biuroflachenbestand vorliegen und das Stadtgebiet fur die
Untersuchung gut erreichbar ist.

In Abschnitt 2.4.3 wurden aus der Akteursbetrachtung finf wesentliche Aspekte her-
ausgearbeitet, die bei einer Bestandserhebung von Bedeutung sind, anschlieRend
wurden sie zu Untersuchungsfragen verdichtet. Diese werden im Folgenden vor dem
Hintergrund der Methodenauswahl und -entwicklung diskutiert und konkretisiert.
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Methodengeruist

Der Buroflachenbestand ist die Summe aller Biroflachen in einem Untersuchungs-

raum.*®® Die Bestimmung des Buroflachenbestandes muss dementsprechend eine

Vollerhebung sein, die alle Buroflachen bericksichtigt, die Buroflachen missen voll-
standig abgebildet werden. In Bezug auf die anzustrebende Ergebnisqualitat stehen
die beiden Hauptziele, Vollstandigkeit und Genauigkeit, in einem prinzipiellen Wider-
spruch zueinander, sofern der Aufwand begrenzt ist. Die Bestimmung des Burofla-
chenbestandes erfordert nun eine Prioritdtensetzung auf das Ziel ,Vollstandigkeit®, well
nur die Gesamtheit aller Buroflachen zur Gréf3e Buroflachenbestand fuhrt. Diese Priori-
tatensetzung hat Konsequenzen fir die Auswahl der einzusetzenden Methoden.

Eine Bauaktenanalyse kommt als Erhebungsmethode nicht in Frage, da der dazu not-
wendige Aufwand, die Auswahl und Analyse aller Gebaude mit Buroflachen, zu um-
fangreich ware. Wegen der zu erwartenden geringen Beteiligung, die keine vollstandi-
ge Erhebung liefern wirde, und wegen des hohen Aufwandes wird auch die Methode
der Befragung ausgeschlossen. Da das Kumulationsverfahren auf Basis der Bautatig-
keitsstatistik Licken unbekannten Ausmalles aufweist (Sockelbestand, Klassifikation),
kommt auch sie fur die Erhebung nicht in Betracht.

Die Untersuchung soll Aussagen zur GroRenstruktur des Bestandes und zur raumli-
chen Verteilung der Biroflachen in Dusseldorf liefern. Dies macht eine disaggregierte
Analyse notwendig, die von der Kennziffernmethode nicht geliefert werden kann, wes-
halb auch sie ausscheidet.

Nach Eingrenzung des Methodenspektrums aufgrund der Prioritatensetzung bei der
Ergebnisqualitat bleibt das Additionsverfahren als geeignetes Methodengerist. Hier
bieten sich nun die Ortsbegehung, die Luftbildauswertung und die Kartenvermessung
als geeignete Methoden an. Sie ermdglichen eine disaggregierte Analyse durch Erhe-
bung einzelner Birogebaude. Dabei ist zu bedenken, dass die Luftbildauswertung zwar
Vorteile bzgl. des zu kalkulierenden Aufwandes hat, aber Probleme bei der Identifizie-
rung von Buronutzung in Gebauden aufweist. Da eine Kontrolle der Ergebnisse ohne-
hin notwendig ist, wird die Ortsbegehung als Erhebungsmethode ausgewahlt.

Zur Identifizierung der Buroflachen muss der Erhebung ein gesonderter Selektions-
schritt vorgeschaltet werden, um den Erhebungsaufwand auf ein akzeptables Maf3 zu
begrenzen. Die Selektion erfolgt mit Hilfe eines thematischen Adressverzeichnisses.
Die Bemessung der Buroflachen kénnte vor Ort im Rahmen der Begehung erfolgen.
Die damit zu erzielende Genauigkeit der Ergebnisse ist allerdings nicht akzeptabel.
Deshalb werden die Buroflachen auf dem Wege der Kartenvermessung bestimmt. Um
den dazu notwendigen Aufwand in Grenzen zu halten und gleichzeitig die maximal
mogliche Genauigkeit zu erzielen, wird dazu das digitale Kataster der Stadt Disseldorf
herangezogen.

35 gjehe Abschnitt 2.1.1, S. 5 ff.
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Als Methodengerust fiir die Erhebung ergibt sich aufgrund der Abwégung von Aufwand
und erzielbarer Ergebnisqualitat demnach folgende Konstellation. Die Identifizierung
der Buroflachen in Dusseldorf erfolgt anhand eines thematischen Adressverzeichnis-
ses, um den Erhebungsaufwand in Grenzen zu halten.

Die Erhebung erfolgt in Form einer Ortsbegehung. Der Aufwand der Begehung ist
hoch, deshalb wird sie mit Hilfspersonal durchgefiihrt, d. h. die Begehung selbst erfolgt
nicht durch Experten. Dies erfordert zum einen eine gute Vorbereitung und Schulung
des Erhebungspersonals, zum anderen eine Mdoglichkeit der Ergebniskontrolle, was
uber das Fotografieren samtlicher Objekte ermdglicht wird. Im Rahmen der Begehung
wird einerseits die vermutete Blronutzung Uberprift, andererseits werden verschiede-
ne Zusatzmerkmale, insbesondere die Zahl der Biroetagen, erhoben.

Die Zahl der Buroetagen wird fir die Bemessung der Biroflache in einem Blrogebau-
de herangezogen. Die Flachenbemessung erfolgt in Form der Kartenvermessung. Da-
zu wird anhand des digitalen Katasters der Stadt Dusseldorf zunachst die Gebaude-
grundflache automatisiert ausgemessen, diese Gebaudegrundflache wird mit der Bl-
roetagenzahl multipliziert. Durch Aufsummierung der Flachen in den einzelnen Gebau-
den ergibt sich der Buroflachenbestand.

Dieses Methodengerlst ermdglicht eine vollstandige Erhebung aller Buroflachen in
Dusseldorf, sowohl in Bezug auf die Flache in Quadratmetern, als auch in Bezug auf
die Anzahl der Biirogebaude. Uber die adressengestiitzte Erhebung ist eine Analyse
der raumlichen Verteilung der Blroflachen mdglich. Die Gré3enstruktur des Bestandes
geht aus der Erhebung hervor, weil die Erhebungseinheit das Geb&ude bzw. sogar die
einzelne Blroetage mit den zugehdrigen Flachendaten ist. Im Rahmen der Ortsbege-
hung lassen sich weitere relevante Merkmale erheben, was im folgenden Abschnitt
diskutiert wird.

Tabelle 5: Methodengerust fir die Erhebung

Aufgabe Methode
» Identifizierung der Biro- » Thematisches Adress-
flachen verzeichnis
» Erhebung von Merkma- » Ortsbegehung
len, Kontrolle
» Flachenbestimmung » Kartenvermessung,
digitales Kataster

Quelle: Eigene Darstellung
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4.2.2 Erhebungsmerkmale

In Kapitel 2 wurden finf wesentliche Aspekte herausgearbeitet, die bzgl. des Burofla-
chenbestandes von besonderem Interesse sind.**® Im Folgenden wird diskutiert, wel-
che Konsequenzen aus der Methodenwabhl fiir die erzielbaren Ergebnisse resultieren.
Auf Basis dieser Diskussion werden die Erhebungsmerkmale fur die Ortsbegehung
herauskristallisiert.

Das Hauptaugenmerk bei der Betrachtung des Buroflachenbestandes liegt zunachst
auf dem Aspekt GroRRe. Diesem Umstand wurde bei der Methodenwahl Rechnung ge-
tragen, da einerseits dem Kriterium der Vollstandigkeit Prioritat eingerdaumt wurde, um
samtliche Buroflachen zu erfassen. Andererseits wurde die genauest mdgliche Fla-
chenbestimmungsmethode ausgewahlt, um die Gro3e der Buroflachen in jedem Biro-
gebaude und als Summe damit auch die GroRRe des Buroflachenbestandes vollstandig
und moglichst genau abzubilden. Die aus der Ortsbegehung resultierende disaggre-
gierte Betrachtung ermdglicht dariiber hinaus auch die Bestimmung der Zahl der Biro-
gebaude sowie eine Analyse der GroRRenstruktur des Bestandes. Die korrespondieren-
den Erhebungsmerkmale sind zum einen die Gebaudegrundflache, die aus dem digita-
len Kataster der Stadt Dusseldorf auf Basis der Gebaudeadresse ausgemessen wird,
zum anderen die Zahl der Blroetagen in einem Gebaude, die bei der Ortsbegehung
erhoben wird.

Dem Aspekt der Buroeinheiten kann im Rahmen einer Ortsbegehung nur begrenzt
Rechnung getragen werden. Geht man davon aus, dass eine Biroeinheit, als vermie-
tungsnahe Grole, i. d. R. eine abgeschlossene Etage umfasst, so lasst sich Uber die
Zahl der Biroetagen eine Annaherung an die Zahl der Biroeinheiten erreichen. Aller-
dings ist diese Betrachtung ungenau und nicht empirisch gestutzt. Die Frage nach den
Uberlassungsbedingungen, also etwa nach Mietpreisen, Incentives usw., kann im
Rahmen der gewéhlten Methode nicht beantwortet werden. Dies wirde entweder Be-
fragungen oder die Auswertung von Vertragssammlungen erfordern.

Der Aspekt der Nutzerstruktur hingegen ist einer Analyse prinzipiell zuganglich. Zum
einen kénnte im Rahmen des vorgeschalteten Identifikationsschrittes auf Basis des
thematischen Adressverzeichnisses eine Unterteilung der Buroflachennutzer nach
Branchen versucht werden, zum anderen konnte eine solche Zuordnung im Rahmen
der Ortsbegehung erfolgen, etwa durch die Auswertung von Klingel- oder Firmenschil-
dern. Allerdings zeigt sich bei n&herer Betrachtung, dass keine dieser Hinweisquellen
valide Daten zur Branchenzugehorigkeit der Nutzer liefern kann. Zwar kdnnen auf
Grundlage des Adressverzeichnisses mit einiger Sicherheit Nicht-Blronutzungen aus-
geschieden werden, allerdings ist eine positive Unterscheidung von Branchen kaum
moglich. Um den Aspekt der Nutzerstruktur mit vertraglichem Aufwand bertcksichtigen
zu konnen, wird im Rahmen der Ortsbegehung der Nutzungsmix in einem Gebaude
erhoben. Dazu wird das Vorhandensein von finf unterschiedlichen Nutzungsarten ab-
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geprift: Buronutzung, Wohnnutzung, Einzelhandelsnutzung, Gewerbenutzung und
Sonstige Nutzung.

Der Aspekt Gebdudequalitat ist besonders als Indikator fir Marktfahigkeit bedeutsam.
So kénnte Uber den inneren Zuschnitt des Gebédudes, der z. B. die Flacheneffizienz
beeinflusst, insbesondere aber auch Uber den Ausstattungsstandard des Gebaudes
eine Aussage zur Marktfahigkeit des Gebaudes abgeleitet werden. Dies setzte aller-
dings einen Einblick in die innere Struktur der Gebaude voraus, die im Rahmen einer
Ortsbegehung nicht moglich ist. Dieses Problem lie3e sich umgehen, indem, anstelle
detaillierter Einblicke in die Gebaudestruktur zu suchen, lediglich Gber das Gebaudeal-
ter bzw. -baujahr auf wahrscheinliche Ausstattungsstandards und Zuschnittskonzepte
geschlossen wurde. Allerdings ist die Beurteilung des Geb&audebaujahres, selbst des
Entstehungszeitraums, allein auf Basis auf3erer Anschauung sehr unsicher. So kénnen
etwa Modernisierungen der Fassade durchaus den Eindruck eines zeitgeméalien Ge-
baudes erwecken, die technische Gebaudeausstattung kann jedoch schlecht sein, was
sich der aufReren Anschauung nicht erschlief3t. Selbst eine grobe Einschéatzung setzt
eine gewisse Expertise bzw. Erfahrung voraus, die bei dem eingesetzten Erhebungs-
personal nicht vorausgesetzt werden kann. Deshalb wirde die Einschétzung des Ge-
baudealters vermutlich zu sehr ungenauen Ergebnissen und damit u. U. zu falschen
Schlissen fiihren. Um den Aspekt der Gebaudequalitat ansatzweise abbilden zu kon-
nen, wird sie im Rahmen der Begehung von den Erhebenden direkt vor Ort einge-
schatzt. Dazu wird der Gebaudezustand in drei groben Stufen bewertet: neuwertig,
gepflegt, ungepflegt.

Neben der Grofe des Buroflachenbestandes ist vor allem seine rdumliche Verteilung in
der Stadt von Interesse, insbesondere etwa die Bedeutung der Bluroagglomerationen.
Diesem Aspekt kann die Erhebungsmethode Rechnung tragen, weil sie zu einer di-
saggregierten Analyse fihrt, die Gebaude mit Buroflachen werden einzeln erfasst und
stehen einer Auswertung zur Verfigung. Den rdumlichen Bezug erhalten die Daten
Uber die Zuordnung anhand der Gebaudeadresse, also den StralRennamen und die
Hausnummer.

4.2.3 Qualitatsaspekte

Das Wechselspiel von Qualitéten, die eine Erhebungsmethode liefern kann, und dem
daraus resultierenden Aufwand, der u. U. nicht zu leisten ist, hat den gesamten Pro-
zess der Methodenwahl und -entwicklung bestimmt. Einige Methodengeriiste wurden
aufgrund des hohen Aufwandes, der fir eine Vollerhebung notwendig ware, im Vorhin-
ein ausgeschlossen, aber auch die spezifische Auspragung der einzelnen Methoden,
also etwa die Ortsbegehung durch Hilfspersonal oder die Kartenvermessung auf Basis
des digitalen Katasters, istimmer von dieser Abwagung gepragt.

36 gjehe Abschnitt 2.4.3.2, S. 74 ff.
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Letztlich ist jedoch von Interesse, welche Qualitat die zu erzielenden Ergebnisse ha-
ben. In diesem Zusammenhang ist bedeutsam, wie die Ergebnisqualitdt im Rahmen
der Erhebung gesichert werden kann, also die Frage, wie die Vollstandigkeit und Ge-
nauigkeit, die das Methodengerist grundsatzlich ermdglicht, tatséachlich erreicht wird.

Zur Sicherung der Vollstandigkeit wird der Erhebung zunéchst das Prinzip ,Lieber zu
viel, als zu wenig“ zugrunde gelegt. Im Zweifel wird also z. B. bei der Identifikation von
Buroflachen Uber ein Adressverzeichnis eine Adresse als potentielle Buroflache ge-
kennzeichnet, auch und gerade wenn die Bironutzung nicht sicher ist. Ebenso wird bei
der Begehung z. B. ein Gebaude zunachst erhoben, auch wenn die Bironutzung darin
nicht sicher ist. Der vorgeschaltete Identifikationsschritt begrenzt zwar den Aufwand
der Begehung, weil nicht die ganze Stadt, sondern ,nur* ausgewahlte Adressen abge-
laufen werden, es besteht aber die Gefahr, dass manche Blrogebaude in den zugrun-
de liegenden Adressverzeichnissen nicht enthalten sind. Um diese potentiellen Liicken
abzufangen, wird das Erhebungspersonal angehalten, auf dem Weg von Adresse zu
Adresse zusatzliche, nicht aufgefiihrte Birogebaude zu erheben. Ein auf Vollstandig-
keit zugeschnittenes Anreizsystem wird eingerichtet.

So wird zunéchst gewahrleistet, dass eine Untererfassung unwahrscheinlich ist. Um
die Zweifelsfalle und die zusatzlichen Buroobjekte im weiteren Verlauf Uberprifen zu
kénnen, wird die gesamte Erhebung unter einen Kontrollvorbehalt gestellt, d. h. jede
Entscheidung wird spater noch einmal auf Plausibilitat tUberprift. Dies erfolgt im Rah-
men der Datenaufbereitung und der digitalen Erfassung im Anschluss an die Bege-
hung. Fir diesen Kontrollschritt wird die Erhebung auf Erhebungsbégen schriftlich pro-
tokolliert, jedes Objekt wird fotografiert. Weitere Kontrollschleifen dienen der erneuten
Kontrolle von Plausibilitdt und Vollstandigkeit der Erhebung.

Die Genauigkeit der Erhebung resultiert zunachst aus der Datenquelle fur die Flachen-
berechnung. Das digitale amtliche Liegenschaftskataster der Stadt Disseldorf ist die
genaueste verfigbare Quelle zu Gebaudegrundflachen. Allerdings ist auch diese Da-
tensammlung nicht frei von Fehlern. So kann es insbesondere vorkommen, dass Ad-
ressen fehlerhaft sind oder Gebaude (noch) nicht in das Kataster eingepflegt sind.
Derartige Féalle fallen auf, wenn fur bestimmte Adressen kein Treffer im Kataster zu
finden ist. Diese Licken werden im Rahmen von Kontrollschritten und Nacherhebun-
gen durch unterschiedliche Methoden gefllt.

Das gewahlte Methodengerist fuhrt dazu, dass auf die innere Struktur der Gebaude
nicht zugegriffen werden kann. Deshalb wird die dritte Dimension eines Gebaudes lber
die Anzahl der Blroetagen, die bei der Ortsbegehung erhoben wird, abgebildet. Das
Modell ,Gebaudegrundflache x Blroetagenzahl“ fihrt zu einer Naherung an die Fla-
chenkategorie ,,Geschossflache* nach § 20 BauNVO und beinhaltet somit eine metho-
denbedingte Grenze der Genauigkeit.

4.2.4 Ablauf

Abbildung 13 stellt die Methodik der Buroflachenerhebung mit ihren wesentlichen Ar-
beitsschritten schematisch dar. Das zuvor entwickelte Methodengerist bildet die
Grundlage der Darstellung.
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Abbildung 13: Methodik und Arbeitsschritte

Vorbereitung der Erhebung
Identifizierung der Buroflachen anhand eines Adressverzeichnisses

Methodische Vorbereitung der Ortsbegehung

A 4

Durchfiihrung der Ortsbegehung

\ 4
Digitale Erfassung der Erhebungsdaten

Entwicklung der Datenbank
Kontrolle, Korrektur und Erganzung der Erhebungsdaten

Einpflegen der Daten

A
Bemessung der Gebaudegrundflachen

Auswabhl der relevanten Gebaudegrundflachen im digitalen Kataster

Automatisierte Berechnung der Gebaudegrundflachen

A 4
Berechnung der Buroflachen und Nachbereitung der Erhebung

Berechnung der Buroflachen anhand von Gebaudegrundflachen und Biroetagenzahl
Kontrolle: Plausibilitat, Vollstandigkeit

Korrektur und Erganzung der Daten durch Schatzung, Nacherhebung und Fortschreibung

Quelle: Eigene Darstellung

Die Vorbereitung der Erhebung beinhaltet den der Erhebung vorgeschalteten Identifi-
kationsschritt und die methodischen Grundlagen fur die Ortsbegehung, insbesondere
die Entwicklung des Erhebungsbogens und die Schulung des Erhebungspersonals. Als
zweiter wesentlicher Schritt schlief3t sich die Durchfihrung der Ortsbegehung an, in
deren Rahmen die notwendigen Daten erhoben werden.

Die Digitale Erfassung der Erhebungsdaten umfasst zunachst die Entwicklung einer
geeigneten Datenbank. Im Wesentlichen werden hier jedoch die Erhebungsdaten auf-
bereitet, auf Plausibilitdt und Vollstandigkeit Gberprift und ggf. korrigiert und ergénzt.
SchlieBlich erfolgt die Eingabe der korrekten Daten in die Datenbank.

Der néchste Arbeitsschritt umfasst die Bemessung der Geb&audegrundflachen aller
identifizierten BlUrogeb&ude. Dazu werden aus dem digitalen Liegenschaftskataster
zunachst die relevanten Gebaudegrundflachen ausgewahlt und ihre Grundflache be-
rechnet.
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SchlieBlich erfolgt die Berechnung der Blroflachen und Nachbereitung der Erhebung.
Zur Berechnung der Buroflachen werden die Gebaudegrundflachen und die erhobenen
Blroetagenzahlen fir jedes Gebaude miteinander multipliziert. Sich dabei ergebende
Licken und Fehler werden im Rahmen eines Kontrollschrittes ermittelt und durch
Nacherhebungen, Schéatzungen und Fortschreibungen korrigiert und erganzt.

In den folgenden Abschnitten werden die einzelnen Arbeitsschritte in chronologischer
Reihenfolge detailliert beschrieben und diskutiert, wobei mdgliche Probleme und Gren-
zen der Methodik bericksichtigt werden.

4.2.5 Vorbereitung der Erhebung

In diesem Abschnitt werden alle methodischen Schritte erlautert, die zur Vorbereitung
der Ortsbegehung in Diisseldorf nétig sind. Abbildung 14 gibt einen Uberblick uber die
einzelnen Arbeitsschritte zur Vorbereitung der Erhebung.

Abbildung 14: Arbeitsschritte zur Vorbereitung der Erhebung

Auswertung des Adressverzeichnisses
+ Entwicklung des Erhebungsbogens
Sortierung nach Stadtteilen

v

Testerhebung

v

Entwicklung des Entlohnungssystems

v

Schulung des Erhebungspersonals

Vorbereitung der Erhebung

Quelle: Eigene Darstellung

Auswertung des Adressverzeichnisses gewusst wo

Das thematische Adressenverzeichnis gewusst wo in seiner Fassung von 1998 lag
diesem methodischen Schritt zugrunde. Darin sind Firmen, Gewerbebetriebe, freie
Berufe, Behorden, Verbande und Vereine eingetragen.®®’

Im Gegensatz zum Branchenverzeichnis Gelbe Seiten, beinhaltet das gewusst wo
nicht nur die Sortierung der Eintrage nach der jeweiligen Branche, sondern zusatzlich

%7 Nur wer Widerspruch einlegt wird aus dem Adressverzeichnis gestrichen. Laut Verlag lassen sich

unter 5 % der Eingetragenen aus dem Verzeichnis streichen. Das Branchenadressbuch beinhaltet
alle Eintrdge des Handelsregisters der jeweiligen Kommune, der Kreishandwerkerschaft, der IHK,
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Sortierungen nach anderen Kriterien. So kann im Namens-Teil nach einem bekannten
Firmennamen gesucht werden, oder im Telefonnummern-Teil nach dem zur Nummer
gehdrigen Unternehmen. Im fur diese Untersuchung genutzten Straf3en-Teil, sind alle
Eintrage nach StraRen und Hausnummern alphabetisch (und numerisch) sortiert. So
beginnt die Liste der Eintrdge bei Aachener Platz 1 und endet mit Zwickauer Str. 39.
Diese Art der Listung wurde gewahlt, damit in einem spéateren Schritt die Eintrage nach
den jeweiligen Stadtteilen sortiert werden konnten. Das erleichterte die Einteilung des
Stadtgebiets fur die Erhebung.

Aus den nach Adresse gelisteten Eintrdgen wurden diejenigen Adressen gestrichen,
welche sich durch den Namen, die Dienstleistung, den Beruf oder die Branchenzuge-
horigkeit der unter ihnen gefuihrten Eintrage als nicht von Burobeschéftigten genutzte
Objekte identifizieren lieRen. Als Beispiel kdnnen hier Eintrage von Friseuren, Restau-
rants oder Schlossereien genannt werden, die nicht zu den Buronutzern bzw. -
nutzungen zu zahlen sind. Adressen mit Eintrdgen, die nicht eindeutig als Nicht-
Bironutzung identifiziert werden konnten, blieben in der Liste der Adressen mit poten-
tieller Blronutzung enthalten und wurden spéater vor Ort untersucht. In Abbildung 15 ist
ein Beispiel fur die Auswahl der Adressen anhand eines Auszugs aus dem Branchen-
adressbuch dargestellt.

Die Entscheidung, hinter welchen Dienstleistungen oder Berufen mégliche Blronutzer
zu finden sind, wurde mithilfe der von Dobberstein erarbeiteten berufsordnungsbezo-
genen Biirobeschaftigtenquoten®® gefallt. Alle Berufe, die nach Dobberstein mit einer
Blrobeschéftigtenquote von 0 belegt wurden, wurden als Nicht-Blronutzer eingestuft
und entsprechend gestrichen.

Abbildung 15: Beispiel fur die Identifizierung von (Nicht-) Blronutzern

17 Haupt Andreas RA % 4089860

23 Peters Josef jun Gemiisebau
& 401234

26b Klein Sascha Dr Internist
& 4790777

28a Neuhaus P DatenerfVerarb
B 940173

30 Franken Annemarie

keine Biironutzung Tabakwaren & 404969

35 Verwaltungsges Grimnitz
% 4089517

39 Jocks Haus Grund Wohnen
Consult GmbH % 9406956

41 Gaststatte Peters & 401641

46 Camp Robert Restaurier
& 403238

498 Restaurant Brand's Jupp
%% 404049

Quelle: Fernsprechbuch-Verlag Schwann KG (Hrsg.), 1998, S. 53 (im StraRRenteil), eigene Darstellung

Abweichend von der Biroflachendefinition von Dobberstein, wurden auch Ladenlokale
erhoben, welche z. B. von Versicherungsmaklern oder Reiseblros genutzt wurden.

der Innungen und wird ergénzt durch Rechercheure, die als Handelsvertreter in der jeweiligen Stadt
arbeiten. Ein einfacher Eintrag ist kostenlos. Vgl. Oppermann, Interview, siehe Anhang, S. vi
%8 vgl. Dobberstein 1997, S. 167 ff.
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Nach der in Abschnitt 2.1.2 erlauterten Definition sind Flachen, die tatsachlich fir Bu-
roarbeit genutzt werden, Buroflachen, also werden sie in dieser Erhebung dem Biiro-
flachenbestand zugeordnet.

Sortierung der Straf3en nach Stadtteilen

Die Eintrdge zu den einzelnen StraRen wurden nach Stadtteilen sortiert, dadurch lie-
Ben sich die Erhebungsbereiche nach Stadtteilen eindeutig abgrenzen und den jeweili-
gen Erhebern zuordnen. Durch die eindeutige Abgrenzung der Erhebungsbereiche
wurden Doppelerhebungen vermieden.

Dusseldorf hat 49 Stadtteile, es ergaben sich jedoch nur 46 Erhebungsgebiete. In den
Stadtteilen Himmelgeist, Itter und Volmerswerth wurden beim oben erlauterten Arbeits-
schritt keine Adressen mit mdglichen Bironutzern erkannt. Die Flachen dieser drei
Stadtteile gehoren grofRtenteils zu den Rhein-Auen, in deren bebauten Bereichen U-
berwiegend Wohngebaude zu finden sind.

Die Stadtteilgrenzen schneiden StralRen quer oder langs, dadurch sind StralRen im Ex-
tremfall bis zu sieben Stadtteilen zugehorig. Als Beispiel ist die Kasernenstral3e zu
nennen, deren Hausnummern l1a und 1b zur Altstadt gehéren, die Nummern 1-999,
also alle ungeraden, gehdren zum Stadtteil Karlstadt und die geraden zu Stadtmitte.
Die Branchenbucheintrage der davon betroffenen Straf3en wurden entsprechend haufig
vervielfaltigt. Um Doppelerhebungen zu vermeiden, wurden Tabellen fir jeden Stadtteil
auf der Basis des offiziellen StraRenverzeichnisses®® erstellt, die eine eindeutige
Zuordnung von Strallen und Hausnummern zum jeweiligen Stadtteil ermdglichten.
Diese Tabellen wurden den jeweiligen Erhebenden zur Verfliigung gestellt.

Abbildung 16: Ausschnitt aus einer StadtteilstralR3entabelle

Altstadt
Stral3e Einschréankungen StralRe Einschrankungen
Akademiestrale |2-998 Heinrich-Heine-Allee | 1-43, 2-16,18-20
Altestadt Karlplatz 19-999, 20-998
Berger Stral3e 1-31, 2-998 Kasernenstral3e la, 1b
USW. USW.

Quelle: Landeshauptstadt Disseldorf (Hrsg.), 1997, 0.S., eigene Darstellung

Entwicklung des Erhebungsbogens

Der Erhebungsbogen musste so gestaltet sein, dass die Merkmale, die in Abschnitt O
herausgearbeitet wurden, sinnvoll erhoben werden konnten. Da sich das Erhebungs-
personal aus Kostengriinden aus studentischen Hilfskraften zusammensetzte, musste
der Bogen leicht zu Uberblicken und zu verstehen sein und einen flissigen Ablauf der
Erhebungstatigkeit vor Ort fordern. Er sollte Notizen zu folgenden Aspekten ermogli-
chen:

%9 Das ,StraBenverzeichnis der Landeshauptstadt Dusseldorf* wird beim Amt fir Statistik und Wahlen

gefiihrt.
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» Name der erhebenden Person,

» Stadtteil,

» Datum,

» Film- und Fotonummer,

» Adresse,

» Blroetagenzahl,

» Anzahl der Buroetagen im Ladenlokal,
» Nutzungsmix,

» Gebaudezustand und

» Bemerkungen.

Dartber hinaus sollte markiert werden kdénnen, ob ein Objekt zusatzlich zu der Liste
der potentiellen Blroobjekte erhoben wurde, oder ob ein Objekt bewusst nicht erhoben
wurde. Letzteres diente als Bestatigung, dass ein Objekt kontrolliert wurde.

Der Erhebungsbogen wurde als Tabelle gestaltet, da auf diese Weise mehrere Objekte
auf einem Bogen erfasst werden konnten. Eine Ubersichtliche Tabelle ermdglichte, im
Gegensatz zu z. B. einem Fragebogen oder Steckbrief, nur im geringen Umfang das
Ankreuzen verschiedener Auspragungen eines Merkmals. So waren z. B. nicht alle
unterschiedlichen Kombinationen der verschiedenen Nutzungsmdoglichkeiten eines
Gebaudes unter dem Aspekt Nutzungsmix in Spalten nebeneinander aufzufihren,
vielmehr musste die entsprechende Kombination frei in einer Spalte eingetragen wer-
den. Frei ausgeflllte Erhebungsbdgen haben den Nachteil, dass Angaben unter Um-
standen missverstandlich oder unleserlich sind. Durch eine entsprechende Schulung
der Erhebenden sollte dieser Nachteil nur geringes Gewicht haben.

In Abbildung 17 ist der endgtltige Entwurf des Erhebungsbogens verkleinert darge-
stellt. Die Originalgro3e erstreckt sich tber ein querformatiges DIN A 4-Blatt.

Der Kopf des Erhebungsbogens enthélt Felder zur Angabe des Namens der Hilfskraft,
Datum der Erhebung, Stadtteil in welchem erhoben wird und die Seitenzahl. Die Num-
merierung der Seiten der Erhebungsboégen ist vorgesehen, damit die Reihenfolge der
Bdgen, die an einem Tag ausgefullt werden, nicht durcheinander gerat. Das ist hilfreich
beim korrekten Lesen der Film- und Fotonummerierungen. Diese sind im Bogen in den
ersten beiden Spalten einzutragen, damit die Studierenden sofort erkennen, wenn sie
diese wichtigen Angaben noch nicht notiert haben. Die dritte und vierte Spalte enthalt
die Adresse des Objektes.

In der fiinften Spalte wird die Anzahl aller Buroetagen in einem Objekt eingetragen,
dies geschieht durch Angabe von vollen und halben Geschossen, letzteres fir z. B.
Staffelgeschosse. Die benachbarte sechste Spalte enthalt Notizen zum Anteil von Bu-
ros in Ladenlokalen. Ist das Erdgeschoss z. B. in zwei Halften mit je einem Ladenlokal
unterteilt und in einem davon findet Blroarbeit statt, so istim Bogen die Zahl 0,5 einzu-
tragen. Es sind nur Eintragungen von 0, 0,25, 0,5, 0,75 und maximal 1 zulassig, da in
der Regel Ladenlokale nur im Erdgeschoss anzutreffen sind und eine visuelle Untertei-
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lung einer Gebaudefront in zwei Halften oder — bei grof3eren Gebauden — in vier Vier-
teln leicht mdglich ist.

Die Merkmalsauspragungen zum Nutzungsmix eines Gebaudes, werden in der siebten
Spalte notiert. Wie in Abbildung 17 zu sehen ist, wird unter der Erhebungstabelle eine
kleine Abkurzungsliste aufgefuhrt, welche den Hilfskraften das Notieren und den Ver-
fassern das spatere Lesen der Notizen erleichtern soll. Dies gilt sowonhl fiir die Eintra-
gung der verschiedenen Nutzungen, als auch fiir den Gebaudezustand, der in der ach-
ten Spalte durch Ziffern verkirzt notiert wird. Die Spalten 9 und 10 sind Felder, die
durch ankreuzen ausgeflllt werden. Sie verdeutlichen, ob das genannte Objekt nicht
oder zusétzlich erhoben wurde.

Die letzte Spalte ist grol3er als die zuvor beschriebenen, da sie Raum fur freie Notizen
der Hilfskrafte enthalt. Hier kbnnen sie Angaben zum Foto, Nutzer, speziellen Namen
oder zur Lage des Gebaudes machen sowie auf Schwierigkeiten bei der Erhebung des
Objektes hinweisen. Sollte der Platz fir Notizen nicht ausreichen, kann auf der Rick-
seite weiter notiert werden. In diesem Fall ist ein Vermerk zur eindeutigen Zuordnung
der Notizen zu einem Objekt wichtig.

Abbildung 17: Erhebungsbogen fur die Buroflachenvollerhebung

Name: Datum:
Stadtteil: Seite:
Film- | Bild Strale Haus | Anzahl | Biroin | Nutzungsmix |Gebaude-|zusétzl.| nicht Bemerkungen/
Bez. Nr. Nr. | Biroetg. Lgdenlok. im Gebiiude zustgnd erfalt | erhoben| bes. Namen oder Nutzer
Nutzungsmix im Gebaude: Buro (B), Wohnen (W), Einzelhandel (EH), Gewerbe/Produktion/Lager (G),
Sonstiges (S) (Hinweis unter Bemerkungen)
Gebaudezustand: neuwertig (1), gepflegt (2), ungepflegt (3)

Quelle: Eigene Darstellung

Testerhebung

Bevor das Erhebungspersonal mit dem Erhebungsbogen die Ortsbegehung beginnen
konnte, musste der Bogen getestet werden. Einige Fragen ergaben sich erst wahrend
der Ortsbegehung. Tester waren die Verfasser selbst. Das hat einerseits den Vortelil,

138



4 Buroflachenvollerhebung Disseldorf

dass getestet werden konnte, ob die eigentliche Intention, die sich hinter den einzelnen
Erhebungsaspekten verbirgt, getroffen wurde. Andererseits hatte es den Nachteil, dass
der Bogen und seine Intention den Testerhebern gut bekannt waren und dadurch eini-
ge Fragen, die sich Hilfskraften stellen konnten, nicht vorher erkannt wurden. Durch
eine ausfuhrliche Schulung der studentischen Hilfskrafte und eine gute telefonische
Erreichbarkeit der Verfasser wahrend der Phase der Ortsbegehung zwecks Beantwor-
tung dringender Fragen der Studierenden, sollten die genannten Nachteile minimiert
werden.

Bei der Testerhebung stellte sich heraus,

1. dass es wichtig ist, dem Erhebungspersonal ein offizielles Schreiben an die Hand
zu geben, welches erlautert und bestatigt, warum und von wem die Erhebung
durchgefuhrt wird. Da die Objekte, die Buroflachen enthalten fotografiert werden,
kann es zu Fragen von Besitzern oder Mietern kommen, die den Erhebungsvor-
gang beobachten. Diese Fragen zielen vornehmlich auf den Datenschutz ab. Ein
Brief mit dem Universitatslogo und beiliegende Visitenkarten der Verfasser soll-
ten Zweifel verringern und die Moglichkeit zur Uberprifung der Angaben geben.

2. dass die Art, wie Notizen zu den einzelnen Erhebungsaspekten gemacht werden,
genau vorgegeben und erlautert werden muss. Zum Beispiel in der Spalte zum
Aspekt Biro in Ladenlokal ist die Angabe des Etagenanteils des als Biro genutz-
ten Ladenlokals (z. B. 0,5 Etagen) von hoherem Interesse, als die bloRe Bestati-
gung des Vorhandenseins einer solchen Flache durch Ankreuzen oder Bejahen.
Durch die Quantifizierung ist eine genauere Erhebung gegeben und besteht die
Mdglichkeit, die Buroflachen in Ladenlokalen aus dem Buroflachenbestand her-
auszurechnen, sollte dies fur die Betrachtung verschiedener Auspragungen des
Buromarktes von Interesse sein.

3. dass es wichtig ist, die Hilfskrafte auf die Bedeutung des Fotografierens der Bl-
roobjekte und vor allem die richtige Notierung der Fotoreihenfolge hinzuweisen.
Korrekte Notizen zur Reihenfolge der gemachten Fotos sind unverzichtbar, da
diese spater bei der Erfassung der Daten zur Plausibilitatsprifung am Schreib-
tisch verwendet werden. Kénnen sie nicht eindeutig den Adressen zugeordnet
werden, sind sie fur die weitere Arbeit nicht verwendbar. Daher ist der nach-
drickliche Hinweis auf die Bedeutung der Fotoreihenfolge bei der Schulung der
Hilfskrafte unverzichtbar.

Durch die Testerhebung wurden mégliche Fehlerquellen entdeckt, die die Foto-
reihenfolge durcheinander bringen kdnnen. Es besteht z. B. die Mdglichkeit, dass
einzelne Fotoapparat-Marken Negativfilme nicht in numerisch aufsteigender Rei-
henfolge sondern durch anfangliches Vorspulen des Films in umgekehrter Rei-
henfolge, also Negativ 36 bis 1 belichten (z. B. Canon). Die Hilfskrafte missen
vor Nutzung der jeweiligen Kamera auf diesen Aspekt achten und entsprechend
Ihre Notizen anpassen.

Daruiber hinaus missen sie darauf hingewiesen werden, dass durch Einlegen ei-
nes Films bei manchen Fotoapparaten das erste Foto nicht gelingt oder nur von
schlechter Qualitat ist. Sollte das bekannt sein, sollte das erste Foto nur ,ver-
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schossen* werden. Dabei ist darauf zu achten, dass keine Geb&ude fokussiert
werden, da bei wider erwartendem Gelingen dieses Fotos sonst irrtiimlicher Wei-
se vom ersten tauglichen Foto des Filmes ausgegangen werden kénnte und die
Reihenfolge der Fotografien durcheinander geriete. Ferner ist ein Hinweis auf die
zu beachtenden Lichtverhéltnisse und die Wahl der Bildausschnitte notig, damit
die Fotos fur eine spatere Auswertung am Schreibtisch geeignet sind.

Entwicklung eines Entlohnungssystems fur Hilfskrafte

Die Erhebungstéatigkeit fand vor Ort im Freien statt. Die studentischen Hilfskrafte muss-
ten die meisten Stral3en eines Stadtteils erlaufen oder mit dem Fahrrad erfahren. Dabei
mussten sie immer wieder stehen bleiben und einzelne Objekte erheben und fotogra-
fieren. Fur letzteres war es oftmals notwendig die StraRenseite zu wechseln, da das
Gebaude sonst nicht von einem Foto in seiner Ganze erfasst wurde. Diese Arbeit war
anstrengend und bei schlechtem Wetter mitunter demotivierend. Es bestand die Ge-
fahr, dass das Erhebungspersonal mangels Motivation einzelne oder mehrere Objekte
nicht erhebt. Zwar sollte es in einer vorherigen Schulung auf die Wichtigkeit der korrek-
ten Arbeitsweise hingewiesen werden, doch war zu beflirchten, dass die Arbeit Einzel-
ner trotz allem unter mangelnder Motivation leiden wirde. Daher sollte die Entlohnung
der Hilfskrafte so gestaltet werden, dass es fir die Studierenden von Interesse war,
moglichst viele Blroobjekte zu erheben.

Die Hilfskrafte arbeiteten in Dusseldorf selbstverantwortlich und unabhangig. Sie erhiel-
ten einen Zeitrahmen innerhalb dessen sie ihre Erhebungstétigkeiten in den einzelnen
oder mehreren Stadtteilen beendet haben mussten. Da diese selbsténdige Arbeitswei-
se keine kontrollierte Entlohnung nach Arbeitszeit erméglichte, sollten sie mit einem
Festbetrag entweder pro Stadtteil oder pro erhobenes Objekt vergiitet werden. Ein
Festbetrag pro Stadtteil birgte jedoch die Schwierigkeit, dass es Stadtteile mit unter-
schiedlichem Erhebungsaufwand gab. So war die Bearbeitung des Stadtteils Stadtmitte
wesentlich umfangreicher als die Bearbeitung des Stadtteils Benrath, welcher wesent-
lich weniger vermutete Buroobjekte hatte.

Eine vorherige Einschatzung des Arbeitsaufwandes in den einzelnen Stadtteilen durch
die Verfasser erschien schwierig und subjektiv. Da durch die Entlohnung ein Anreiz zur
Erhebung vieler Biroobjekte geschaffen werden sollte, schien es am sinnvollsten, ei-
nen Festbetrag pro erhobenes Objekt zu zahlen. Die tatsadchlichen Biroobjekte verur-
sachten mehr Erhebungsaufwand als die Objekte, die sich als Gebdude ohne Blronut-
zung herausstellten, da sie im Erhebungsbogen ausfuhrlicher beschrieben und fotogra-
fiert werden mussten.

An der Universitat Dortmund erhielten studentische Hilfskrafte zum Zeitpunkt der Erhe-
bung als Arbeitslohn ca. 15 DM pro Stunde. Die Verfasser nutzten ihre Erfahrungen
aus der Testerhebung, um den Aufwand, den eine Hilfskraft pro erhobenes Objekt ha-
ben wirde, so in Geld auszudriicken, dass die Studierenden mindestens auf den ubli-
chen Stundenlohn kommen konnten. Dabei gingen sie davon aus, dass das Notieren
und Fotografieren eines Objektes ca. drei Minuten dauern und nach mindestens zwei
bis drei Minuten ein weiteres zu erhebendes Objekt anfallen wiirde. So sollten die Er-
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hebenden auf ca. zehn bis zwélIf erhobene Objekte pro Stunde kommen. Daraus ergab
sich eine Entlohnung pro erhobenes Objekt von 1,25 DM bis 1,50 DM.

Die Objekte, die sich nicht als Buroobjekte herausstellten, verursachten auch Aufwand,
da sie ja auch zur Uberpriifung aufgesucht werden mussten und eine kurze Notiz auf
dem Erhebungsbogen notwenig wurde. Es ist moglich, dass in weniger dicht bebauten
Gebieten langere Wege zwischen den Objekten zuriickgelegt werden mussten, ohne
dass sich Objekte als Biroobjekte herausstellten. Um eine Demotivation der Erheben-
den zu vermeiden, sollten diese Objekte ebenfalls entlohnt werden, jedoch mit einem
niedrigeren Betrag.

Die Entlohnung wurde wie folgt festgelegt:
» je 1,50 DM fir erhobene Biroobjekte und

» je 0,50 DM fur Objekte, die sich als Gebaude ohne Blronutzung
herausstellten.

Es bestand die Mdglichkeit, dass die Hilfskréfte zu viele Geb&ude als Blroobjekte er-
heben, um die Entlohnung zu steigern. Die dadurch entstandenen Verfalschungen der
Erhebung wurden durch spatere Kontrollen in Dusseldorf wéahrend der und im An-
schluss an die Erfassung am Schreibtisch weitestgehend herausgefiltert. Dartber hin-
aus halfen die Fotos der Objekte, die Richtigkeit der gemachten Angaben zu Uberpri-
fen. Durch diese Uberpriifung am Schreibtisch konnten einzelne Objekte zur Kontrolle
identifiziert werden.

Schulung des Erhebungspersonals

Die Studierenden, die sich fir eine Erhebungstatigkeit interessierten, wurden zu einem
gemeinsamen Termin gebeten, an welchem sie fiir diese Tatigkeit vorbereitet wurden.
Nach vollstdndiger Unterrichtung konnten sie sich nochmals Uberlegen, ob sie diese
Erhebungsarbeit durchfuhren mochten oder nicht. Dadurch wurde verhindert, dass
Personen an der Erhebung mitarbeiteten, die mit einer unmotivierten Haltung starteten.

Zu diesem Schulungstermin wurden die Hilfskrafte Gber die Forschungsarbeit und -
fragen informiert, damit sie den Kontext, in welchem ihre Arbeit stattfinden sollte und
die Wichtigkeit korrekten Arbeitens verstehen konnten. Durch die umfangreiche Erlau-
terung des Forschungsthemas, konnten sie Fragen zu ihrer Arbeit vor Ort beantworten,
sollten sie von Passanten, Hausbesitzern oder Mietern auf Ihre Tatigkeit hin angespro-
chen werden. Darlber hinaus wurden die Hilfskrafte Uber die Rahmenbedingungen
innerhalb derer sie arbeiten sollten informiert. lhnen wurde ein Zeithorizont vorgege-
ben, innerhalb welchem sie unabhé&ngig und selbsténdig arbeiten konnten.

Die Kontrolle der potentiellen Biroobjekte geschah visuell. Die Erhebenden mussten
nach Augenschein entscheiden, ob eine Blronutzung vorliegt, oder nicht. Daher wurde
den Studierenden erklart, woran Bironutzungen von Auf3en zu erkennen sein kénnen
und welche dieser Blronutzungen nicht in die Erhebung einflie3en sollten. Hier ist als
Beispiel ein Arbeitszimmer in einer Wohnung zu nennen, welches von Aul3en durchaus
als Buronutzung identifiziert werden kann. Diese einzelnen R&ume, die zur Blroarbeit
genutzt werden, sollten nicht von den Studierenden erhoben werden.
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Bei den typischen, groRen Blrohausern ist eine visuelle Identifizierung als Buroflache
leicht moglich. Weniger leicht ist die Entscheidung Uber eine mégliche Biironutzung in
gemischt genutzten Gebauden, wie z. B. dem gangigen Geschéftshaus an einer Ein-
kaufsstral3e. Typisch dafir ist eine Einzelhandelsnutzung im Erdgeschoss und einige
Etagen Blro- und Wohnnutzung. Charakteristisch fir Wohnnutzungen sind Gardinen,
Grunpflanzen und Dekorationsgegenstande auf Fensterbénken und fur Buroarbeit we-
niger geeignete Beleuchtung. In einigen Fallen ist die Moblierung von Aul3en zu erken-
nen.

Im Gegensatz dazu sind die Fenstergestaltungen von Blrordumen weniger dekorativ
und eher niichterner gehalten. Fenster werden z. T. durch Lammellen, z. T. tGberhaupt
nicht gegen Sicht geschiitzt, Dekorationsgegenstande auf Fensterbanken sind weniger
Ublich und die Beleuchtung oftmals durch grol3e Arbeitsplatzleuchten an der Decke
durchs Fenster zu erkennen. Hilfreich zur Identifizierung von Bironutzungen sind hau-
fig Computer-Monitore, die in den unteren Geschossen durchs Fenster zu sehen sind,
oder Firmen- oder Klingelschilder im Eingangsbereich.

Die Hilfskrafte erhielten je einen Erhebungsbogen, der ihnen detailliert erlautert wurde,
damit es zu moglichst wenigen Missverstandnissen oder Unsicherheiten kommt. Her-
vorzuheben ist dabei der deutliche Hinweis auf die korrekte Notiz der Fotoreihenfolge
und Fotoqualitat. Zusatzlich zum Erhebungsbogen erhielten die Studierenden eine
StadtteilstraBentabelle an deren Beispiel ihnen die Lesart dieser Tabellen erlautert

wurde.*"©

Ortsbegehung

Die Erhebung durch die studentischen Hilfskrafte fand zwischen Ende Oktober 1999
und Anfang Mai 2000 statt. Die Stadtteile mit den meisten potentiellen Biroobjekten
wurden zuerst, die mit den wenigsten zuletzt erhoben. Fragen, die sich wahrend der
Arbeit der Erhebenden ergaben, wurden zeitnah geklart. Die Studierenden bekamen
folgende Materialien zur Verfliigung gestellt:

» eine gréRere Anzahl Erhebungsbdgen,

» mehrere Negativ-Filme,

» ein offizielles Schreiben und Visitenkarten der Verfasser,
» die jeweiligen StadtteilstralRenlisten

» sowie vergrof3erte Stadtplan-Kopien der jeweiligen Stadtteile.

4.2.6 Aufbereitung der Erhebung

Im Folgenden wird die methodische Aufbereitung der Erhebungsergebnisse erlautert.
Im ersten Abschnitt werden die Arbeitsschritte der Erfassung der Objektdaten in eine
Datenbank beschrieben. Dies umfasst u. a. die Erfassung der Erhebung per EDV, die
Kontrolle der einzelnen Objektinformationen, die Nacherhebung fehlender oder Kon-

370 Die StadtteilstraBentabelle ist in Abbildung 16, S. 136 zu sehen.
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trolle unklarer Objekte und die Erweiterung des Datenbestands mithilfe der Daten Drit-
ter.

Im zweiten Abschnitt wird die Arbeit am digitalen Kataster der Stadt Dusseldorf erlau-
tert. Dazu gehdren die Vorbereitung der Katasterdaten, die Verschneidung dieser mit
den Datenbankinformationen und Ruckfihrung der gewonnenen Daten in die Daten-
bank.

Der dritte Abschnitt beinhaltet die abschlielienden Arbeitsschritte zur Vervollstandigung
der Datenbankinformationen. Dazu gehdrt u. a. eine Plausibilitatspriufung, welche kriti-
sche Daten korrigieren soll, eine Fortschreibung mithilfe weiterer Informationen Dritter
und eine abschlielRende Schatzung fur fehlende Flacheninformationen.

4.2.6.1 Digitale Erfassung der Erhebungsdaten

In diesem Abschnitt werden alle Arbeitsschritte dargestellt, die in der EDV-gestutzten
Datenbank durchgefiihrt werden. Abbildung 18 gibt eine schematische Ubersicht tiber
die im Folgenden erlauterten Schritte. Die Ortsbegehung und einige andere Arbeits-
schritte kdnnen parallel bearbeitet werden, dementsprechend sind sie nebeneinander
dargestellt.

Abbildung 18: Arbeitsschritte zur digitalen Erhebung der Erhebungsdaten

Ortsbegehung Entwicklung der Datenbank

Y v

Erfassung in die Datenbank
* Erweiterung der Daten
Dublettenkontrolle l

Y

Kontrolle und Nacherhebung

\

Erfassung in Datenbank

Digitale Erfassung der
Erhebungsdaten

Quelle: Eigene Darstellung

Aufbau der Datenbank

Der Erhebungsbogen fragt fur jedes Blroobjekt, die immer gleichen Merkmale ab. Bei
einer Datenmenge, wie sie sich durch die Vollerhebung in Dusseldorf ergab, ist die
Ubersichtliche Erfassung und Verwaltung mithilfe einer durch Computer gestiitzten
Datenbank sinnvoll und hilfreich. Die Verfasser verwendeten das Programm Microsoft
ACCESS. Zum einen ist es weit verbreitet und stand den Verfassern zur Verfligung,
zum anderen ist es auch fur Laien nach einer Einarbeitungsphase verstandlich und
ohne grol3e Schwierigkeiten zu nutzen.
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Die Datenbank besteht aus einer groRen untbersichtlichen Tabelle, in der alle erfass-
ten Objekte mit ihren jeweiligen Informationen aufgefiihrt sind. In dieser Tabelle kon-
nen leicht 150.000 und mehr Einzelinformationen enthalten sein. Der Vorteil einer Da-
tenbank besteht in der Verwendung einer Erfassungsmaske fir die Erfassung einzel-
ner Objekte und Ihrer Informationen. Das Arbeiten in der Tabelle wird dadurch vermie-
den und potentielle Eingabefehler, die durch die Unubersichtlichkeit hervorgerufen
werden kénnen, verringert. Im Folgenden zeigt Abbildung 19 die optische Gestaltung
der Erfassungsmaske, im Anschuss daran wird ihr Aufbau erlautert und begrindet.

Abbildung 19: Erfassungsmaske der Datenbank zur Buroflachenvollerhebung Dussel-
dorf in ACCESS

Gehe zu Datensatz Mr.
>
B-KATD Eingabe- ‘.}?‘ 2 ‘ 7 ‘ . ‘ - m‘ PP
Biiroflaichenkataster Diisseldorf | formular
Primérschlissel 55 Eingabe Erhebung|
Straflenname Mtzgs.-Mix  Geb.-Zust.  Nutzertyp Biroetagen  Kontrolle
[ Wilklinger Strabe =] [Biira | |aepfleat =] [Miristerium = | 3] [kartr. ok -]
Hausnr. von  Hausnr. bis Flachenanteil LL im EG 0
|43 =] | =]
Ordnungsnr. | 1 Flachenrelevante Informatlonen|
BGF Biiro: 8155
Foto
Film-Bezeichnung Bild-Mumrmer Area Manuell: Area: 2r8.23
[Eik 1 | [0a
. BF man.: 29725 BF man. karr.:
Formalia -
Flachenart : Nutzfldche_~ Flachenart : &
ethoben won ethoben am e bib BB i Z
[Tana Petzingsr ~] | 23101939 -]
etfalit van etfalit am Anmerkungen
[D-ats Stottrop = | 05.03.2001 - | blb: 23725 am Gesamtmietfiache, 3 Gebaude nordich
Ethebung Stadtteil
[Sonstige =1 Bilk_~ |
Datensatz: 14 1 k| M |#¥| von 4757

Quelle: Eigene Darstellung

Die Erfassungsmaske beinhaltet am oberen Rand einige Steuer- und Navigationsele-
mente, z. B. zum Speichern der Datenbank. Dartiber hinaus befinden sich oben und
unten links kleine Suchfelder, mit welchen die einzelnen Objekte aufgerufen werden
konnen. Bei der Erfassung der Objektinformationen vergibt das Programm ACCESS
automatisch eine Datensatznummer zu jedem Objekt (beginnend mit 1). Diese Daten-
satznummer &ndert sich nie und ist daher zur schnellen Suche eines bestimmten Ob-
jektes, sprich Datensatzes, geeignet.

Des Weiteren ist die Erfassungsmaske in mehrere inhaltliche Bereiche gegliedert. Auf
der linken Seite ist der Primarschlissel zur eindeutigen Identifikation jedes Objektes zu
sehen. Die Informationen, die ein Objekt zweifelsfrei identifizieren, werden zuerst er-
fasst. Unter einer Adresse (StraRenname und Hausnummer von, Hausnummer bis)
konnen mehrere Gebaude zu finden sein. Daher ist es nétig, eine sog. Ordnungsnum-
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mer hinzuzufligen, fir den Fall, dass mehrere Gebaude einer Adresse in die Daten-
bank aufgenommen werden. Erst durch Hinzufiigen dieser Ordnungsnummer kann ein
Objekt eindeutig identifiziert werden. Sollte nur ein Objekt zu einer Adresse erfasst
sein, so lautet die Ordnungsnummer automatisch 1. Das in Abbildung 19 zu sehende
Feld mit dem Eintrag ,55" zeigt die Datensatznummer des jeweiligen Objektes an.

Im Bereich Foto wird die Film-Bezeichnung und Bild-Nummer des zum Objekt geho-
renden Bildes erfasst. So kann jederzeit das entsprechende Foto gefunden werden.

Die linke Seite der Maske wird durch die Eingabe sog. Formalia abgeschlossen. Hier
werden Informationen zum Erhebenden und zum Datum der Erhebung des Objektes
abgefragt. Die Information Gber den Erheber wird von Bedeutung, sollte sich heraus-
stellen, dass bestimmte Hilfskréfte nicht zuverlassig gearbeitet haben. Die von ihnen
untersuchten Objekte kénnen ausgewahlt und genauer Uberprift werden. Das Datum
gibt den Stand der Erhebung und des Fotos jedes einzelnen Objektes an. Die Felder
erfaldt von und erfal3t am beinhalten die entsprechenden Informationen zum Erfasser
und Erfassungsdatum, also wer die Daten wann in die Datenbank eingepflegt hat. Das
Feld Erhebung ermdglicht die Unterscheidung in Vollerhebung, Nacherhebung, Fort-
schreibung und sonstige Quellen, aus denen die Daten der Objekte stammen kénnen.

Das letzte Feld des Bereichs Formalia erfordert die Angabe des Stadtteils in welchem
sich das Objekt befindet. Diese Information kann fiir spatere Auswertungsschritte inte-
ressant sein. So konnen z. B. die Stadtteile mit ihren jeweiligen Buroflachenbestéanden
untereinander verglichen oder um statistische Daten auf Stadtteilebene erganzt wer-
den.

Die rechte Seite der Maske enthélt die Bereiche der eigentlichen Erhebungs- und fla-
chenrelevanten Informationen. Die Merkmale der Buroobjekte, die mithilfe des Erhe-
bungsbogens erhoben wurden, finden sich hier wieder:

» Nutzungsmix,

» Gebaudezustand,

» Nutzertyp,

» Biroetagen und

» Flachenanteil Biro an Ladenlokal im Erdegeschoss.

Erganzt werden sie durch die notwendige Eingabe eines Qualitatsurteils Kontrolle, wel-
ches der Erfasser tGiber die Erhebungsdaten féallen muss. Hier kann angegeben werden,
ob ein Objekt vollstandig erfasst wurde, nhochmals kontrolliert bzw. eine Adresse nach-
erhoben werden muss oder die Daten nach einer Kontrolle als kontr., ok eingestuft
wurden.

Die flachenrelevanten Informationen beinhalten Angaben, die erst nach Beendigung
der Erfassungstatigkeit entstehen werden. Er gliedert sich in drei Teile. Ein Teil bein-
haltet sog. Area-Informationen, also Aussagen uber die Grundflache des entsprechen-
den Objektes. Diese entstehen durch die Berechnung der Gebaudegrundflachen mithil-
fe des digitalen Katasters. Area beinhaltet die mit dem Geoinformationssystem Maplinfo
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automatisch berechnete Grundflache, Area manuell musste von den Verfassern explizit
in Maplinfo berechnet werden, daher die zuséatzliche Bezeichnung manuell.

Ein weiterer Teil dieser flachenrelevanten Informationen gibt das hervorgehobene Feld
BGF Buro wieder. Dies enthalt keine durch die Erfassung eingegebenen Daten, son-
dern die berechnete Bruttogeschossflache Buro fir das betreffende Objekt. Die Anga-
ben berechnen sich aus der Anzahl der Blroetagen multipliziert mit der Grundflache
aus einem der Area-Felder.

In ausgewahlten Fallen wird die Bruttogeschol3flache nicht berechnet, sondern durch
Angaben aus dem Feld BF man. korr. geflllt. Dieses Feld gehdrt zum dritten Bereich
der flachenrelevanten Informationen. Durch den Kontakt zur Stadt Disseldorf und zu
einem ortskundigen Immobilien-Beratungsunternehmen, stehen den Verfassern Biro-
flachenzahlen zu einzelnen Objekten zur Verfigung. Um diese Quellen nutzen zu kon-
nen, eine Vermischung mit den Ergebnissen aus der Vollerhebung jedoch zu vermei-
den, enthalt die Datenbank zusatzliche Felder, die zur Erfassung der zuséatzlichen Bu-
roflachenangaben dienen.

Die Felder BF man. und BF man. korr. sind im Zusammenhang mit den jeweiligen dar-
unter aufgefuihrten Feldern Flachenart und Quelle zu sehen. Sie spezifizieren die Fla-
chenkategorie zu der eine Flachenangabe zahlt und die Quelle aus welcher die ent-
sprechende Information stammt. Die Informationen werden unter BF man. erfasst und
nur nach Plausibilitdtsprtifung und Verifizierung in BF man. korr. Ubertragen. Nur die
unter BF man. korr. aufgefihrten Daten werden zur Ergéanzung des o. g. Feldes BGF
Biro genutzt, sollten die Daten aus der Vollerhebung nicht vollstéandig oder unplausibel
sein.

Abgeschlossen wird die Erfassungsmaske durch einen Bereich fur Anmerkungen. Hier
kann der Erfasser ergdnzende Informationen zum jeweiligen Objekt auffihren, wie
z. B. der Hinweis, dass das betreffende Objekt im Hinterhof zu finden ist oder weitere
Fotos zu diesem Objekt zur Verfigung stehen.

Erfassung in die Datenbank

Sobald die ersten entwickelten Fotos und die dazugehoérigen Erhebungsbdgen vorla-
gen, konnte die Erfassung der erhobenen Objektdaten in die Datenbank beginnen. Da
die eindeutige Zuordnung der Fotos zu den jeweiligen Objekten besonders wichtig war,
war die vorherige Kontrolle des Filmmaterials von Bedeutung. Die Erfasser mussten
darauf achten, ob einzelne Fotos von schlechter Qualitdt waren und/oder ein Abzug
fehlte. Bei Problemen mit der Zuordnung der Fotoreihenfolge zu den Eintragungen in
den Erhebungsbdgen, musste der Erheber zeitnah konsultiert werden. Lagen alle Fo-
tos in einer guten Qualitdt und in korrekter Reihenfolge vor, konnte mit der Erfassung
der entsprechenden Objektdaten begonnen werden.

In die Erhebungsmaske wurden alle vorhandenen Informationen eingetragen und pa-
rallel anhand der Fotos kontrolliert. Schienen die Informationen korrekt bzw. plausibel
zu sein, wurde die Erfassung zum jeweiligen Objekt abgeschlossen und im Feld Kon-
trolle als erfasst markiert. Andernfalls musste das Objekt nochmals kontrolliert werden,
in diesem Fall erhielt es den Eintrag KONTROLLE! In einzelnen Fallen ergaben sich
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durch die Auswertung der Fotos Adressen von nicht erhobenen Nachbarobjekten, die
vom Erfasser als mogliche Biroobjekte identifiziert wurden. Die Adressen wurden er-
fasst und mit dem Vermerk Nacherheben versehen. Die fehlenden Objektinformationen
wurden in einer spateren Nacherhebung ermittelt und anschlie3end ebenfalls erfasst.
Objekte, die kontrolliert wurden und entweder korrekt waren oder korrigiert werden
konnten, erhielten den Eintrag kontr., 0.k.

Bei einigen Adressen wurden zwei oder mehr Datensétze erstellt, die sich durch eine
unterschiedliche Ordnungsnummer eindeutig identifizieren lassen. Dies war der Fall,
wenn mehrere Gebaude unter einer Adresse zu finden waren oder ein Gebaude in
mehrere Abschnitte mit unterschiedlichen Blroetagenzahlen unterteilt werden konnte.
Diese Datensatze sind keine doppelten Erhebungen, sog. Dubletten, auf die im folgen-
den Abschnitt eingegangen wird.

Dublettenkontrolle

In wenigen Féllen kann es zur doppelten Erhebung eines Objektes kommen. Dies ist
besonders dort der Fall, wo sich Objekte an einer Stadtteilgrenze befinden und die
Stadtteile von verschiedenen Erhebenden bearbeitet werden. Wahrend der Erhe-
bungsarbeit kann es passieren, dass eine Stadtteilgrenze kurzzeitig Uberschritten wird
und der Erhebende sich dessen nicht bewusst ist.

Dubletten wurden Uberwiegend wahrend der Erfassung kontrolliert. Existierte bereits
ein Eintrag zu einer Adresse, so sendete das Programm eine Fehlermeldung. Der Er-
fasser konnte sofort die doppelten Eintrdge des Objekts kontrollieren und bei starken
Abweichungen der Erhebungsinformationen zur weiteren Kontrolle markieren, oder den
Eintrag wahlen, der nach Fotoauswertung am plausibelsten erschien. AbschlieRend
mussten die korrekten Angaben zum Stadtteil erfolgen.

Schwieriger zu identifizieren sind doppelt erfasste Objekte, die unter verschiedenen
Adressen in die Datenbank aufgenommen wurden. Hier kann das System keine auto-
matische Fehlermeldung liefern. Diese Art der Dubletten kann bei groRen Gebaude-
komplexen entstehen, die mehrere Hausnummern haben oder sogar unter unter-
schiedlichen StraRennamen zu finden sind.?"*

Mithilfe der Fotos konnten diese Dubletten wahrend der Eingabe identifiziert werden.
Vom Erfasser wurde erwartet, dass er sich an komplexe Birogebéude, die er bereits
auf einem Foto gesehen und in die Datenbank erfasst hat, erinnert. Entstanden trotz
allem Dubletten, konnten diese in einem spateren Schritt unter Zuhilfenahme der Orts-
kenntnisse Dritter oder mithilfe des digitalen Katasters®’? erkannt und bearbeitet wer-
den.

871 7.B.: Burogebaude der WestLB, Friedrichstrae 62-80 und HerzogstraRe 15, siehe Abbildung 20,

S. 149

Das digitale Kataster kann ein Gebaude nicht unter zwei Adressen fuhren. Daher wird eine Adresse
nicht im Kataster gefunden, oder das Gebaude ist in entsprechende Teile gegliedert, so dass die Zu-
sammengehdrigkeit zur anderen Adresse erkannt werden kénnte.
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Erweiterung der Daten

Parallel zur Erfassung der Objektdaten durch die Verfasser, wurden die 0. g. Kontakte
zur Stadt Disseldorf und dem Immobilien-Beratungsunternehmen genutzt, damit Ob-
jekte, die durch die hier vorgestellte Methode nicht oder nur unzureichend erhoben
wurden, die Vollerhebung ergénzen konnten.

Die Uber mehrere Jahre gesammelten Daten des Immobilien-Beratungsunternehmens
N.l.C. & Partner GmbH standen den Verfassern unmittelbar zur Verfiigung. Die Daten
wurden im Rahmen der beratenden Tatigkeit aus verschiedenen Quellen gesammelt.
Sie stammen z. T. aus Exposés zu Buroobjekten, aus Presseinformationen, der eige-
nen Beratungstatigkeit, Berechnungen und Schatzungen oder direkt vom Eigentiimer.
Die Informationen bezogen sich ausnahmslos auf die Quadratmeter Bironutzung eines
Gebéaudes und Angaben zur Flachenart. Der tGberwiegende Teil der Daten lag als Brut-
togeschossflache vor, Teile als Nutzflache.

Die Informationen des Immobilien-Beratungsunternehmens wurden in der Erfassungs-
maske im Feld BF man. und den dazu gehérigen Feldern Flachenart und Quelle er-
fasst. Objekte, die bereits erhoben und erfasst waren, wurden mit den Informationen
des Unternehmens erganzt. Objekte, deren Adressen bis dahin keinen Eingang in die
Datenbank gefunden hatten, wuden neu erfasst und zur Nacherhebung markiert, damit
sie bei der spateren Kontrolle und Nacherhebung um die fehlenden Informationen zu
Nutzungsmix, Biroetagenzahl etc. erganzt werden konnten.

Dusseldorf ist Landeshauptstadt und dadurch Sitz der Landesregierung und -
ministerien, sowie weiterer Behtérden auf Landesebene. Der Bau- und Liegenschafts-
betrieb NRW (BLB NRW) tUbernimmt fur das Land Nordrhein-Westfalen die Eigentu-
merfunktionen fur die in Landesbesitz befindlichen Liegenschaften. Durch den Kontakt
des Immaobilien-Beratungsunternehmens zum BLB NRW stand den Verfassern eine
Liste mit den in Dusseldorf befindlichen Landesliegenschaften mit Informationen zur
Mietflache zur Verfigung. Der BLB NRW listete die Uberwiegend fir Buronutzungen
genutzten Flachen auf. Die Informationen wurden in der Datenbank erfasst und im Feld
BF man. und den dazugehdorigen Feldern Flachenart und Quelle eingetragen.

Wie in Abschnitt 2.3.2 erlautert, wird bisher von den Akteuren am Blromarkt keine ein-
heitliche Mietflachendefinition verwendet, daher wurden die Angaben des BLB NRW im
Feld Flachenart als Nutzflache erfasst, da diese, nach Einschatzung der Verfasser, der
Mietflache am nachsten kommt. Datensatze, die bei der Erfassung der Informationen
des BLB NRW neu entstanden, wurden zur Nacherhebung markiert, damit die fehlen-
den Daten nacherhoben werden konnten und gepriift wurde, ob die als Mietflachen
angegebenen Flachen ausschlielich fur Bironutzungen zur Verfiugung stehen. So
wurde in der Liste des BLB NRW z. B. die Mietflache der Fliegerstaffel des LKA NRW
oder der Fahrbereitschaft angegeben, von denen wahrscheinlich nur zu einem kleinen
Teil Burordume genutzt werden.

Die zweite Quelle fur zusatzliche Flacheninformationen war die Stadt Dusseldorf. Fir

ihre Verwaltungstatigkeit unterhalt oder mietet die Stadt Dusseldorf etliche Liegen-
schaften in denen Gberwiegend Bironutzung stattfindet. Das Amt fir Immobilienmana-
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gement stellte eine Liste zur Verflgung, die die stadtischen Blroobjekte mit den dazu
gehdrigen Mietflachen auffiihrte. Sollten sich durch die Informationen des Amtes fir
Immobilienmanagement neue Datensatze ergeben haben, so wurden diese zur Nach-
erhebung markiert, damit ihre Daten im Zuge der Kontrolle und Nacherhebung erganzt
und kontrolliert werden konnten. Wie bei den Angaben des BLB NRW, so wurde auch
hier die Flachenart als Nutzflache notiert.

Kontrolle und Nacherhebung von Daten

Die Kontrolle unplausibler und die Nacherhebung fehlender Daten geschah in Dissel-
dorf vor Ort. Die Verfasser fuhren oder liefen jedes Objekt an, dessen Daten kontrolliert
oder nacherhoben werden musste. In der Innenstadt, in der der Verkehr sehr dicht ist
und viele Adressen in Ful3gangerbereichen liegen, wurden die Daten zu Ful’ erhoben.
In Stadtteilen mit weniger dichtem Verkehr und mehr Méglichkeiten am StralBenrand
anzuhalten, wurden die Daten aus dem Auto heraus erhoben und einer mitfahrenden
studentischen Hilfskraft diktiert. Es wurden keine Fotos gemacht, da eine Kontrolle der
entsprechenden Objektdaten am Schreibtisch nicht wiederholt werden sollte.

Erfassung der kontrollierten und nacherhobenen Daten in die Datenbank

Die kontrollierten und nacherhobenen Daten wurden, wie im Abschnitt Erfassung in die
Datenbank erlautert, erfasst. Objekte, deren Daten auch von den Verfassern nicht ein-
deutig erhoben werden konnten, mussten erneut zur Kontrolle markiert werden. Dies
betraf z. B. Gebaude, deren Gebaudestruktur zu komplex ist, um die Zahl der Biroeta-
gen erheben zu kdnnen (siehe Abbildung 20).

Abbildung 20: Komplexes Birogebaude (WestLB, Friedrichstadt)
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Quelle: Eigene Darstellung
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Die Daten der weiterhin zur Kontrolle markierten Objekte wurden in einem spéateren
Schritt mithilfe der Ortskenntnisse und Kontakte des Immobilien-Beratungsunter-
nehmens und der Stadt Dusseldorf erganzt.

4.2.6.2 Bemessung der Gebaudegrundflachen

Jeder der in diesem Abschnitt erlauterten methodischen Schritte, fand im Programm
Mapinfo in den Daten des digitalen Katasters der Stadt Disseldorf statt. Fehler! Un-
gultiger Eigenverweis auf Textmarke. zeigt eine Ubersicht ber den Ablauf dieser
Arbeitsschritte.

Abbildung 21: Arbeitsschritte zur Bemessung der Gebaudegrundflachen

Auswahl Objektschlissel Vorbereitung Katasterdaten

Y Y

Verschneidung Datenbank/Kataster

\

Auswabhl relevanter Gebaude

\

Zusammenfassung
ausgewahlter Gebaude

Bemessung der
Gebaudegrundflachen

Quelle: Eigene Darstellung

Auswahl von Objektschlisseln

Die Datenbank enthdlt eine grof3e Anzahl von Geb&udeinformationen mit Adressanga-
ben und unter anderem Angaben zur Anzahl der Bliroetagen. Diese Zahl der Blroeta-
gen soll mit den Grundflachen der jeweiligen Gebaude multipliziert werden, um durch
anschlieRende Addition den Bruttoburoflachenbestand von Dusseldorf zu berechnen.
Die entsprechenden Gebaudegrundflachen wurden dem Kataster der Stadt Dusseldorf
entnommen.

Die im Kataster grundriss- und lagetreu®® erfassten Grundflachen von Bauten werden
in einem Geoinformationssystem Polygone (Vielecke) genannt. Jeder Adresse ist hau-
fig mehr als ein Polygon zugehorig, da Anbauten, Garagen und Stellplatze, Schuppen
u. v. m. als einzelne Polygone im Kataster vermerkt sind. Jedem Polygon ist ein sog.
Objektschliissel’”* (vierstelliger Zahlencode) zugeordnet, der die Funktion oder Nut-
zung des Gebaudes genauer definiert.

873 Grundrisstreue bedeutet die Bewahrung des MalRstabs bei der Wiedergabe topographischer Ge-

genstéande im Grundriss. Lagetreue bedeutet eine Ubereinstimmung zwischen der Soll- und der Ist-
Lage eines Kartenpunkts. Vgl. Bill 06. Apr. 2005, www.geoinformatik.uni-rostock.de

Die Objektschlissel sind im Objektschliisselkatalog Liegenschaftskataster NRW (OSKA-LiegKat
NRW) aufgefiihrt und eindeutig zugeordnet. Der Katalog soll fir eine einheitliche und integrationsfa-
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Zur Erleichterung der Auswabhl der richtigen Gebaudegrundflachen, wurde die Liste der
im Kataster verwendeten Objektschliissel zur Herausfilterung der Polygone genutzt,
die aufgrund Ihrer Funktion oder Nutzung fiir die Erhebung nicht von Interesse waren.
So lieRRen sich Polygone, die z. B. als Parkhduser, Gewachshauser oder Aquarien defi-
niert sind herausfiltern, wéhrend Polygone die z. B. als Verwaltungsgebaude, Versiche-
rungsgebaude und Kaufhduser bezeichnet werden, im Kataster verblieben. Alle Poly-
gone, deren Definition des Objektschlissels eine Bironutzung nicht ausschlief3t, wur-
den nicht aus dem digitalen Kataster herausgefiltert, damit durch diese Filterung keine
Untererfassung entstehen konnte.

Tabelle 6 zeigt einen Ausschnitt aus dem Objektschliusselkatalog der Stadt Dusseldorf.

Tabelle 6: Auszug aus der Liste der Objektschlissel

*Verwaltungsgebaude, Blrogebaude 1411
*Kreditinstitutsgebaude, Bankgebaude 1421
*Versicherungsgebaude 1431
*Kaufhaus 1441
*Einkaufszentrum 1442
*Markthalle 1443
*Ladengebaude 1444
*Kiosk 1445
*Gartenhaus 2863
*Freizeithaus (allgemein) 2868
*Freizeithaus (soweit nicht OS 2861-2867) 2869
*Empfangsgebaude 2871
*Aquarium, Terrarium 2872
*Tierschauhaus 2873
*Stall 2874
*Gebaude fir Zoologie (allgemein) 2878
*Zoologie (soweit nicht OS 2871-2877) 2879
*Empfangsgebaude 2881
*Gewachshaus 2882

Quelle: Landeshauptstadt Disseldorf, Amt 10.33

hige Datenbasis von Informationssystemen aller Liegenschaftskataster in NRW und aller Vermes-
sungsverwaltungen der Lander der BRD sorgen. Vgl. OSKA-LiegKat NRW, S. 2 f.
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Vorbereitung der Katasterdaten

Die Katasterdaten lagen in 17 einzelnen Dateien vor, die die Daten ganz Dusseldorfs in
etwa gleich grof3e Datenpakete unterteilen. Fir die weitere Verwendung mussten diese
Daten zu einer Datei zusammengefasst und spater wieder in Dateien zu jedem Stadt-
teil unterteilt werden, um einen bearbeitbaren und nach einem bekannten Kriterium
(Stadtteilname) unterteilten Datenumfang vorliegen zu haben. Bevor die zusammenge-
fugten Daten wieder unterteilt wurden, wurde die in ihnen enthaltene Information zur
Flache jedes Polygons durch Anwendung der Funktion Area sichtbar gemacht.?>”® Die
Flacheninformation wurde in einer zusatzlichen Tabellenspalte an die bestehenden
Katasterdaten angefiigt. Mithilfe der im vorherigen Arbeitsschritt erstellten Liste aus-
gewahlter Objektschlissel, wurde der Umfang der Katasterdaten auf eine nitzliche
Menge reduziert und vor der Unterteilung in Stadtteildateien, die im Folgenden be-
schriebene Verschneidung vorgenommen.

Verschneidung von Datenbank und Kataster

Der Datenbank liegt — wie unter Aufbau der Datenbank erlautert — eine grol3e Tabelle
zugrunde, die fur den folgenden Arbeitsschritt exportiert und in das Geoinformations-
system Maplnfo importiert wurde. Die Daten des Katasters®’® liegen ebenfalls als Ta-
belle vor, welche geografische Informationen enthélt, die die Darstellung in Karten er-
maoglichen. Basierend auf der Datenbank-Tabelle wurde eine Abfrage formuliert, die
aus der Katastertabelle alle Polygone auswahlite, die zu den Adressen der identifizier-
ten Blroobjekte gehorten. Im Durchschnitt ergab die Abfrage zu jeder Adresse ca. drei
Polygone. Zu einigen Adressen wurden keine geografischen Informationen gefunden.

Fur das Fehlen von geografischen Daten kann es unterschiedliche Grinde geben. Zum
einen ist das Kataster nicht auf einem tagesaktuellen Stand, zum anderen kann es
Fehler enthalten.

Seit 1972 besteht fir jeden Eigentimer, der ein neues Gebaude errichtet oder ein be-
stehendes Gebaude in seinen Grundrissen verandert, die Pflicht, dieses von 6ffentlich
bestellten Vermessungsingenieuren einmessen zu lassen.®”” Diese Messdaten werden
an das jeweilige Katasteramt weitergeleitet und finden dann Eingang in das amtliche
Kataster. Die Weitergabe der Messdaten an das Katasteramt geschieht Ublicherweise
erst, wenn der Augtraggeber die Rechnung der Vermessungsingenieure beglichen hat.
Dadurch kann sich die Eintragung der Messdaten in das amtliche Kataster in Einzelfal-
len um bis zu drei Jahre verzdgern.®”® Die Grundflachen von Gebé&uden, die vor 1972
errichtet wurden, wurden Uberwiegend durch die Auswertung von Luftbildern in das
amtliche Kataster ibernommen. Dabei kann es zu fehlenden oder fehlerhaften Daten
gekommen sein.

75 Die Funktion Area ist ein Befehl, der das Geoinformationssystem veranlasst, aus den gespeicherten

Koordinaten eines Polygons dessen Grundflache zu berechnen.
76 Stand: Dezember 2000
37 Vgl. § 16 Abs. 2 VermKatG
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Weitere Fehler im Kataster kénnen durch Zahlendreher der verschiedenen verwende-
ten Codes entstehen. So werden z. B. nicht Strallennamen sondern vierstellige Stra-
Ben-ID-Nummern und nicht Stadtteilnamen sondern Stadtteilnummern im Kataster er-
fasst. Nachtragliche Anderungen von StraBennamen und/oder Hausnummern finden
daruber hinaus nicht immer zeitnah Eingang in das Kataster.

Auswahl der relevanten Gebaudegrundflachen

Aus den durch die Verschneidung von Datenbank und Kataster heraus gefilterten Po-
lygonen mussten die relevanten Gebaudegrundflachen ausgewahlt werden. Diese
Auswahl konnte nur einzeln und von Hand geschehen. Wegen der Grol3e des Daten-
umfangs wurden — wie unter Abschnitt Vorbereitung der Katasterdaten erwahnt — die
Daten nach Stadtteilen zusammengefasst, so dass einzelne Stadtteile abgearbeitet
werden konnten. Die Polygone wurden farbig markiert, damit sie von den restlichen
Katasterinformationen unterschieden werden konnten (siehe Abbildung 22, dunkel-
graue Polygone). Die in der Datenbank enthaltenen Anmerkungen (z. B. ,Gebaude im
Hof* oder ,Hofgebdude“) wurden in den Karten dargestellt, damit Informationen zur
Lage des betreffenden Objektes sofort bei der Auswahl des entsprechenden Polygons
sichtbar wurden. Waren keine Informationen eingetragen, so wurde davon ausgegan-
gen, dass das Polygon entlang der Stral3e fUr das entsprechende Gebaude mit Bilro-
nutzung steht. Bei Unsicherheiten wurden die Fotos der jeweiligen Objekte konsultiert,
wodurch die Lage und Form des Objektes bei der Wahl des richtigen Polygons halfen.

So sie nicht in unterschiedlichen Datensatzen abgefragt wurden, wurden bei komplexe-
ren Bauten teilweise mehrere Polygone also Gebaudeteile ausgewahlt, da sie zusam-
men die Grundflache des erhobenen gesamten Objektes ergaben. Die Grundflachen
dieser Polygone mussten aufsummiert werden, damit sie dem jeweiligen Datensatz der
Datenbank als eine Grundflache zugewiesen werden konnten. Dies geschah durch
Abfragen®”® nach Beendigung der Polygonauswahl.

Nach Abschluss dieses Arbeitsschritts, stieg die Zahl der Adressen ohne Grundfla-
cheninformationen geringfuigig an, da einige Polygone beim Vergleich mit den Objekt-
fotos als veraltet identifiziert werden konnten und nicht mit ausgewahlt wurden, um
keine falschen Angaben in die Datenbank zu Ubernehmen. In einzelnen Féllen groRer
Biroobjekte war die Gebdudestruktur sehr komplex, die Grundflache des Gebaudes
jedoch mit nur einem groRen Polygon dargestellt. Eine Berechnung der Bruttoge-
schol3flache Buro mithilfe einer groben Area-Angabe wirde dabei zwangslaufig zu Un-
ter- oder Ubererfassung fiihren, daher erschien es besser die fehlenden Flacheninfor-
mationen in einem spateren Arbeitsschritt auf anderem Wege zu erganzen.

378

o Vgl. McNulty, Interview, siehe Anhang, S. vii

Im Zusammenhang mit der hier verwendeten Software werden unter Abfragen programmierte Modu-
le verstanden, die dazu dienen mit geringerem Aufwand, Daten zu filtern, zu bearbeiten oder nach
bestimmten Kriterien zu sortieren oder auszuwéhlen.
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Abbildung 22: Beispiel fur farblich markierte Polygone

Louise-Dumont-Straie

Quelle: Liegenschaftskataster, eigene Darstellung

Zusammenfassung der ausgewahlten Polygone

Die ausgewahlten Polygone waren in einzelnen Dateien zu den jeweiligen Stadtteilen
gespeichert. Diese Dateien mussten zu einer Datei zusammengefasst werden, damit
diese in die Datenbank zuriickgefiihrt werden konnte. Datensatze, die kein passendes
Polygon im Kataster fanden, waren in dieser Datei nicht enthalten. Damit sie bei einer
Ruckfuhrung der Daten in die Datenbank nicht verloren gingen, mussten sie durch eine
Abfrage angefligt werden.

4.2.6.3 Berechnung der Buroflachen und Nachbereitung der Erhebung

Nachdem die Arbeit am digitalen Kataster der Stadt Disseldorf beendet wurde, wurden
abschliel3ende Schritte zur Integration und Vervollstandigung der Daten in die Daten-
bank erforderlich. Abbildung 23 stellt den Ablauf der entsprechenden Arbeitsschritte
dar.
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Abbildung 23: Arbeitsschritte zur Berechnung der Biroflachen und Nachbereitung der
Erhebung

Ubertragung der Daten in die Datenbank

Y

Plausibilitatsprifung und Erganzung

Y

Fortschreibung

Y

Erweiterung der Datenbank

Y

Schétzung fehlender Flachendaten

Berechnung der Buroflachen und
Nachbereitung der Erhebung

Quelle: Eigene Darstellung

Ubertragung der Flachendaten in die Datenbank

Die durch Daten aus Maplinfo ergdnzte Datenbanktabelle musste exportiert und in AC-
CESS importiert werden. Dabei war darauf zu achten, dass der Aufbau der Tabelle
sich nicht geandert haben durfte. Lediglich Erweiterungen der Tabelle durch zusétzli-
che Spalten konnten in das bisherige Datenbanklayout integriert werden. Die in MaplIn-
fo gewonnenen Flacheninformationen wurden dem Feld Area in der Datenbankmaske
zugewiesen und dadurch in der Maske sichtbar gemacht.

Die Berechnung des Feldes BGF Blro war nun durch die Multiplikation der Grundfla-
chendaten mit den Buroetagenzahlen moglich. Die Produkte wurden automatisch in die
entsprechende Datenbankspalte eingetragen und nach Aktualisierungsabfragen im
0. g. Feld in der Datenbankmaske sichtbar.

Plausibilitatspriafung und Ergénzung

Die Ergebnisse der Erhebung und Katasterauswertung mussten auf Plausibilitat ge-
prift werden. Die dem Kataster entnommenen Grundflachen der Buroobjekte kdnnen
je nach Genauigkeit der Darstellung von der tatsachlichen Grundflache eines Gebau-
des abweichen. Als Beispiel ist in Abbildung 24 der Datensatz Am Seestern 3 abgebil-
det, dieses reine Blrogebaude hat laut Kataster eine Grundflache von ca. 12.180 mz2.
Multipliziert mit der erhobenen Biroetagenzahl von 5 ergibt sich eine Bruttogeschoss-
flache Buro von ca. 60.900 mz.

Die Grundflache ist fur ein normales Biroobjekt zu gro3, denn eine natirliche Belich-
tung der Innenbereiche ist unmdoglich. Die Plausibilitatsprifung zeigte, dass die Au-
RenmalRe des Gebdudes zwar korrekt sind, jedoch die Grundflache des Gebaudes
durch Atrien/Innenhéfe erheblich kleiner ist als im Kataster dargestellt.
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Abbildung 24: Katasterdarstellung des Gebaudes Am Seestern 3

- A

Quelle: Liegenschaftskataster, eigene Darstellung

Die Plausibilitatsprifung wurde mithilfe der Ortskenntnisse des Immobilien-
Beratungsunternehmens durchgefiinrt. Alle Datensétze wurden in Tabellenform dem
Beratungsunternehmen zur Verfligung gestellt. Die Tabelle enthielt folgende Informati-
onen:

» Adresse,

» Datensatznummer,
» Biroetagenzahl,

» BGF Biro und

» Area (Grundflache).

Mithilfe der Ortskenntnisse wurden die Objekte mit zu hohen Flachenangaben heraus-
gesucht und der Grund fur die hohen Angaben Uberprift. Zum einen konnte das wie im
Beispiel in Abbildung 24 an der Genauigkeit der Katasterdarstellung eines Objektes
liegen, zum anderen konnte der Erfasser bei der Auswahl des Polygons einen Fehler
gemacht haben. Wiederum konnten einige Polygone einen nicht mehr existierenden
Gebaudebestand darstellen, so dass der Erfasser ein veraltetes Polygon auswahlte
und mangels Ortskenntnisse dies nicht bemerken konnte.

Die Ortskenntnisse konnten ebenfalls zur ldentifikation von Objekten mit zu geringen
Flachenangaben genutzt werden. Diese fallen jedoch schwerer ins Auge, als unplausi-
bel hohe Angaben, da in der Datenbank die Zahl kleiner Flachen sehr hoch ist. Mittels
der Ortskenntnisse konnten Buroobjekte deren Adressen und Flachen bekannt sind,
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gezielt Uberprift werden. Hier ist jedoch eher von einer Stichprobe zu sprechen, als
von einer Durchsicht des gesamten Datenbestandes.

Nach der Identifizierung von Objekten mit unplausiblen Flachenangaben, wurde Uber-
prift, ob zu den entsprechenden Datensatzen bereits Flacheninformationen unter BF
man. erfasst wurden. Standen Flacheninformationen zur Verfigung, wurden diese
nach einer abschlieRenden qualitativen Einschatzung der Ortskundigen in das Feld BF
man. korr. Ubertragen. Standen keine weiteren Flacheninformationen zur Verfligung,
S0 nutzte das Immobilien-Beratungsunternehmen die bestehenden Kontakte zu Eigen-
tumern und dem Wirtschaftsférderungsamt Disseldorf, um Angaben zu den Birofla-
chen einzelner Objekte zu erfragen. Das 0. g. Beispiel Am Seestern 3 hat laut Auskunft
des Wirtschaftsforderungsamtes rd. 32.000 m2 Bruttogeschol3flache. Diese Zahl ist
sicher gerundet, wird der Realitdt jedoch naher kommen als die berechnete und zu
hohe Flachenangabe aus Kataster und Datenbank.

Die Stadt Dusseldorf erteilte Einsicht in eine disaggregierte Version der Baufertigstel-
lungsstatistik von 1979 bis 2000. In der Kategorie der Buro- und Verwaltungsgebaude
sind die einzelnen Neubauten nach Stadtteil, Stral3e und Hausnummer gegliedert auf-
gefuhrt. Die dort enthaltenen Informationen zur Nutz- oder Geschol3flache eines Neu-
baus erganzten die Flacheninformationen von Datensatzen, zu denen bisher keine
Informationen vorlagen.

Es ist zu beachten, dass nur bei reinen Blroobjekten die Angaben der Statistik direkt in
die Datenbank in das Feld BF man. korr. ibernommen wurden. Flachenangaben zu
Gebauden mit gemischten Nutzungen konnten nur tber einen Umweg in die Daten-
bank aufgenommen werden, da der Anteil der flr Buronutzung zur Verfligung stehen-
den Flachen nicht in der Statistik aufgefiihrt wird.*®® Mit folgender Uberlegung wurde
dieser Anteil berechnet.

Die Baufertigstellungsstatistik gibt die Anzahl der Vollgeschosse eines Neubaus an.
Diese Zahl der Vollgeschosse ins Verhéltnis gesetzt zur Anzahl der erhobenen Biiro-
etagen eines Objektes, kann auf das Verhaltnis von Nutzfliche des gesamten Gebau-
des zu Nutzflache Buro ubertragen werden. So berechnet, konnten Angaben aus der
Statistik auch flr gemischt genutzte Objekte in die Datenbank tUbernommen werden.
Diese Methode fuhrt sicher zu Flachenangaben, die nicht genau der Realitat entspre-
chen, in Anbetracht des Umfangs der Datenbank jedoch weniger den Gesamtbuirofla-
chenbestand Dusseldorfs verféalschen, als das Nichteinbeziehen der entsprechenden
Flachen.

Fortschreibung

Die Fortschreibung der Buroflachenvollerhebung Dusseldorf sollte die Daten von Ende
2000 auf Ende 2004 aktualisieren. Das erschien notwendig, da einige der oben erlau-
terten Arbeitsschritte zeitintensiv waren und zu einer erheblichen Verzdgerung der Er-

30 gjehe hierzu Abschnitt 3.1.1, S. 78
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gebnisdarstellung gefihrt hatten. Um moglichst aktuelle Ergebnisse prasentieren zu
kdénnen, erschien eine Fortschreibung der Erhebung sinnvoll.

In Anlehnung an die Methodenkombination der Vollerhebung wurden Schritte aus dem
Bereich der Aufbereitung der Erhebung zur Aktualisierung der Bestandsdaten wieder-
holt (siehe Abschnitt 4.2.6).

Fur die Bestandsfortschreibung stand den Verfassern eine aktualisierte Fassung des
digitalen Katasters®' zur Verfigung. Die Datensétze, die zur Zeit der Vollerhebung
keine oder nur veraltete Flacheninformationen im Kataster fanden, wurden erneut mit
dem aktuellen Kataster verschnitten. Es hat keine erneute Ortsbegehung stattgefun-
den. Die Informationen tber neu errichtete Biroflachen wurden Uber das Immobilien-
Beratungsunternehmen und die Stadt Dusseldorf beschafft und anschlieBend in die
Datenbank eingearbeitet. In diesem Schritt wurden hauptsachlich Objekte mit Gberwie-
gend Buronutzung erfasst, da fur die Erfassung von Objekten mit geringem Anteil an
Buroflachen eine erneute Ortsbegehung notwenig geworden ware. Bauabgange groRe-
rer Objekte wurden ebenfalls erfasst und die entsprechenden Datensatze bzw. die ent-
haltenen Daten geldscht. Abschliel3end wurde eine erneute Plausibilitdtsprifung durch-
gefuhrt.

Erweiterung der Datenbank

Die Datenbanktabelle wurde um zwei Spalten erweitert, die die Informationen der Fort-
schreibung und der noch folgenden Schéatzung enthalten sollten. Im Bereich der Fla-
chenrelevanten Informationen der Erfassungsmaske, wurden die Felder Area 2004 und
Area geschatzt eingerichtet, welche die entsprechenden Informationen anzeigen bzw.
eine Eingabe derselben erméglichen (siehe Abbildung 25). Die Trennung der Fort-
schreibungs- und der Schatzdaten von den anderen flachenrelevanten Informationen in
Area und Area manuell, ermdglicht eine Berechnung des Blroflachenbestands exklusi-
ve der Fortschreibungsergebnisse sowie unter Ausschluss der geschéatzten Daten.

%1 stand: Juli 2004
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Abbildung 25: Erfassungsmaske der Datenbank ACCESS zur Buroflachenvollerhebung
Dusseldorf (mit Area 2004 und Area geschatzt)

Gehe zu Datensatz Mr.  |4543
»
B-KATD Eingabe- ‘_};" % ‘ ’ ‘ s | e ‘ P
Biiroflachenkataster Diisseldorf | formular
Primérschlissel 4543 Eingabe Erhebung‘
Strafienname Mtzgs.-Mix  Geb.-Zust.  Mutzertyp Biroetagen  Kantrolle
| Am Seestern =1 |B'u'r0 =1 |k.A. =] |k.A. =1 ] 35| |erfasst |
Hausnr. von  Hausnr. his Flichenanteil LL im EG i
|2 | =l
Ordnungsnr. | 1 Flachenrelevante Informatlonenl
BGF Biiro: 32000
Foto
Filrm-Bezaichnung Bild-Mummar Araa Manuell: Araa; 12180.74
| [ | Area geschatzt: Area 2004:
: BF man.: 29650 BF man. korr.: 32000
Formalia
| Flachenart : Brutio-GF_ | Flachenart : Brutto-GF -]
erhoben von erhoben am Quelle: Magel_~ Quelle: Wilo -
[Daria Stetrop =] [ 17.02.2003 - |
erfalit von erfaidt am Anmerkungen
|Daria Stattrop ;J | 28.03.2003;] Magel-gm fur HsNr 35
Ethebung Stadtteil
]NageI_B-KAT =1 ] Lirick_~ |
Datensatz: 4] 4 | 403z _» | 1 |»¥| von 4757

Quelle: Eigene Darstellung

Schatzung fehlender Gebaudegrundflachen

Auch nach Kontrolle, Ergdnzung und Korrektur der Daten blieben 288 Datenséatze, fir
die sich im digitalen Kataster keine Treffer ergaben und fur die durch Nacherhebungen
keine Flachendaten zu ermitteln waren. Hier handelt es sich also um Gebaude, in de-
nen im Rahmen der Ortsbegehung Biroflachen identifiziert wurden und fur die u. a.
auch die Zahl der Biroetagen vorlag, fur die jedoch keine Flachenangaben zur Verfu-
gung standen. Dies betraf (iberwiegend kleinere Blroobjekte.

Um die Flachen dieser Gebaude bei der Bestimmung des Biroflachenbestandes be-

ricksichtigen zu kénnen, wurde fir diese Gebaude die Gebaudegrundflache auf der

Basis verfiigbarer Daten gescheitzt.382 Als Schatzwert wurde der Median der Grundfla-

chen derjenigen Gebdude verwendet, die vergleichbare Blroetagenzahlen aufweisen.
Als Schatzwerte ergaben sich die folgenden GréRenordnungen.

%2 Diese Schatzung wird nur fiir die Bestimmung des Gesamtbestandes verwendet, die disaggregierte

Analyse der Ergebnisse in Abschnitt 4.3 basiert auf den Ergebnissen der Datenbank, d. h. aus-
schlieB3lich auf den empirischen Ergebnissen.
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Tabelle 7: Schatzwerte fir Gebaudegrundflachen

Biliroetagenzanhl Sé?ﬁ;zngggr Anzahl Félle S;Zitgﬁlggs_
<=1 163 m? 121 17.573 m?
>1 und <=3 202 m2 69 48.581 m2
>3 und <=5 273 m2 73 56.375 m?
>5 und <=10 463 m? 24 37.733 m2
>10 929 m2 1 10.219 m?
Summe 288 170.481 m?

Quelle: Datenbankauswertung, eigene Darstellung

4.3 Ergebnisse der Biroflachenvollerhebung

Im Folgenden werden die Ergebnisse der Bestandserhebung in Disseldorf wiederge-
geben. Dazu wird zunachst die Datenbasis beschrieben, die aus den zuvor beschrie-
benen Arbeitsschritten resultiert und auf deren Grundlage die Auswertungen erfolgen.

Die Ergebnisse werden unter drei relevanten Aspekten analysiert. Zum einen liegt der
Schwerpunkt der Betrachtung auf dem quantitativen Aspekt Grol3e, also auf dem Ge-
samtvolumen an Buroflache und auf der GroRenstruktur des Bestandes. Daneben ist
der Aspekt Nutzungsstruktur von Interesse, vor allem die Frage, in welchen Nutzungs-
kombinationen die Blronutzung auftritt und welches Gewicht die reinen Birogebaude
haben. Schliellich konzentriert sich die Auswertung auf den aus raumplanerischer Per-
spektive bedeutsamen Aspekt Raumliche Verteilung, also auf die Frage, wie die
Buroflachen im Stadtgebiet verteilt sind und welche Rolle die Burostandorte dabei ein-
nehmen.

4.3.1 Datenbasis

Insgesamt wurden 4.757 Gebaude mit Biroflachen erhoben, fur 4.465 Gebaude
(93,9 %) liegen Flachenangaben vor. Fir 288 Gebaude (6,1 %) kann auf Basis der
vorliegenden Biroetagenzahlen die Buroflache geschatzt werden, fir 4 Gebaude (un-
ter 0,1 %) ist diese Schatzung nicht erforderlich, weil ihre Flachen bei anderen Gebau-
den mitgerechnet werden.
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Diagramm 1: Basis der Flachendaten in der Datenbank

Die Flachendaten der Erhebung basieren auf ...

6,1% 0,1%

0,4%

0O Katasterdaten

O Handische Vermessung
B Sonstige Quellen

B Schatzung

m keine Flachendaten

85,2%

Quelle: Datenbankauswertung, eigene Darstellung

Wie aus der Darstellung zur Methodik hervorgeht, beruhen die Flachendaten auf unter-
schiedlichen Quellen. Dabei handelt es sich im Wesentlichen um automatisiert berech-
nete Gréf3en auf Basis von Katasterdaten (4.053 Datensétze = 85,2 %), um handisch
ausgemessene Flachen (21 Datensatze = 0,4 %), um sonstige Quellen (391 Datensat-
ze = 8,2 %) und um Schatzungen (288 Datensétze = 6,1 %). Diagramm 1 stellt die An-
teile der einzelnen Quellen an den Flachendaten der Datenbank dar.

Die einzelnen Merkmale der Erhebung weisen unterschiedliche Ausschopfungsquoten
auf, d. h. nicht alle Merkmale konnten fur sdmtliche Objekte bestimmt werden. Dies hat
zur Folge, dass sich die Darstellung der Einzelergebnisse z. T. auf unterschiedliche
Grundgesamtheiten bezieht, da die Auswertungen jeweils auf den verfiigbaren Daten
basieren. Die folgende Tabelle zeigt die Ausschdpfungsquoten ausgewahlter Merkma-
le. Die Quoten flr die Merkmale Adresse, Flache empirisch und Flache geschétzt be-
ziehen sich auf die Grundgesamtheit aller Datenséatze (N=4.757), die Quoten fur Nut-
zungsmix, Gebaudezustand und Foto beziehen sich auf die Grundgesamtheit der Da-
tensétze mit empirischen, d. h. nicht geschatzten Flachenangaben (N=4.465).
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Tabelle 8: Ausschdpfungsquoten ausgewahlter Merkmale

Merkmal Datensatze Ausschopfungsquote
Adresse 4.747 100 %
Flache empirisch 4.465 94,1 %
Flache geschéatzt 288 6,1 %
Nutzungsmix 4.448 99,6 %
Blroetagen 4.402 98,6 %
Gebéaudezustand 3.383 75,8 %
Foto 3.297 73,8 %

Quelle: Datenbankauswertung, eigene Darstellung

4.3.2 Aspekt GrolRe

4321 Gesamtvolumen

Das Gesamtvolumen an Buroflachen in Disseldorf betréagt nach Auswertung der Erhe-
bungsdaten rd. 8,2 Mio. m2 BGF (8.186.885 m2 BGF), die sich auf 4.465 Geb&ude ver-
teilen. Hierin sind die Buroflachen der Gebaude ohne Grundflachenangaben nicht ent-
halten. Nach oben beschriebenem Schatzverfahren sind fur diese 288 Gebaude noch-
mals rd. 170.000 m? BGF (170.481 m? BGF) hinzuzurechnen, womit sich ein Gesamt-
bestand von rd. 8,36 Mio. m2 BGF (8.357.366 m2 BGF) ergibt, der sich auf 4.757 Ge-
baude verteilt.

In Dusseldorf verteilen sich rd. 8,36 Mio. m2 Buroflache auf 4.757 Gebéaude.

Auf Basis der empirischen Flachendaten (N=4.465) betragt das arithmetische Mittel der
Gebaudegrofe, d. h. die durchschnittliche Buroflache pro Gebaude, 1.834 m2 bei einer
Standardabweichung von 5.060 m2 und einem resultierenden Variationskoeffizienten
von 2,76. Die Verteilung ist also stark gestreut. Die Verteilung der Gebaudegrélien
weist eine erhebliche Rechtsschiefe auf, d. h. der Median der GréRenverteilung ist mit
366 m2 wesentlich kleiner als das arithmetische Mittel (Schiefemal3 0,87).

Im Durchschnitt liegen 1.834 m2 BGF in einem Geb&ude.
Die GroRRenverteilung streut stark und ist asymmetrisch.

Die folgende Analyse der GréfRenstruktur des Buroflachenbestandes veranschaulicht,
wie diese Ergebnisse zu erklaren sind.
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43272 GroRenstruktur

GebaudegroRen

Die GroRenstruktur des Buroflaichenbestandes lasst sich als Verteilung der Gebaude-
grolRen betrachten. Unter GebaudegréRRe ist in diesem Zusammenhang nicht die Ge-
samtflache eines Gebaudes zu verstehen, sondern die Summe der Biroflachen in ei-
nem Gebaude.

Die GroRenstruktur der Gebaude ist anhand unterschiedlicher GréfRRenklassen in
Diagramm 2 dargestellt.

Diagramm 2: Geb&udegrolien

Gebaude nach GréRenklassen

1400

1.299

1200

1000

799
800
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452

Anzahl Gebaude
w
&

400 -
270

200 | 139

38 6
0 T T T T T T

<=100 100-250 250-500 500-1000  1000- 2500- 5000- 10000-  25000-  >50000
2500 5000 10000 25000 50000

m2 BGF Biroflache im Gebaude

Quelle: Datenbankauswertung, eigene Darstellung

Die Darstellung zeigt, dass ein erheblicher Teil der Objekte kleinere Gebaude sind. So
verfligen die meisten erhobenen Objekte lediglich Uber 100 bis 250 m2 Biroflache.
Mehr als 3.200 der erfassten Geb&ude (72 %) enthalten jeweils weniger als 1.000 m?
Buroflache. Diesen vielen kleineren Gebauden stehen wenige sehr grof3e Objekte ge-
genuber. So enthalten lediglich 44 Geb&ude (1 %) jeweils mehr als 25.000 m? Buirofla-
che.

Die deutliche Schiefe der GréRenverteilung geht aus Diagramm 3 hervor, das die Gro-
Renstruktur der GebaudegrofRen als Quantile der Verteilung zeigt. Es veranschaulicht,
dass z. B. in Uber 95 % aller erhobenen Gebaude Biroflachen von weniger als 10.000
m? sind. Die Geb&udegrt3e von 80 % der Objekte ist in dieser Skalierung kaum wahr-
zunehmen.
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Die Analyse der GroRenverteilung liefert Hinweise darauf, dass es bei der weiteren
Analyse sinnvoll sein kann, nach der Gebaudegr6Re zu differenzieren. Insbesondere
sind u. U. die gro3en Gebaude gesondert zu betrachten.

Gebaude, die Buroflachen enthalten, sind Uberwiegend kleinere Gebaude.

75 % der Gebaude mit Buroflachen enthalten weniger als je 1.200 m2 Buroflache.

Diagramm 3: Geb&audegroflien — Quantile der Verteilung

...%der Gebaude enthalten jeweils bis zu ...m2 Blroflache.

100.000

90.000 -
80.000 +
70.000 +
60.000 -
50.000 +
40.000 +
30.000 +

Gebaudegrofe in m2

20.000 +
10.000 +

0

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100
%der Gebaude

Quelle: Datenbankauswertung, eigene Darstellung

GebaudegrofRe und Buroflachenbestand

Betrachtet man nun weiter, wie sich der Buroflachenbestand auf die einzelnen Gebau-
degrolRenklassen verteilt, so kehrt sich das Bild um. Zwar ist die Anzahl grof3er Objekte
relativ gering, sie enthalten aber erhebliche Teile des Buroflachenbestandes. Umge-
kehrt ist das Biroflachenvolumen in den kleinen Gebauden geringer. Diagramm 4 ver-
anschaulicht den Zusammenhang.
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Diagramm 4: Verteilung des Biroflachenbestandes auf Gebaudegréfen

Buroflachenvolumen nach GebaudegrofRen
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Quelle: Datenbankauswertung, eigene Darstellung

Wie aus der Abbildung hervorgeht, ist die GroRenklasse der Geb&ude mit 10.000 bis
25.000 m2 Buroflache am starksten besetzt. Allein in diesen 139 Gebauden ballen sich
rd. 2,1 Mio. m2 Buroflache. Das Buroflachenvolumen in den 44 gré3ten Objekten, die
jeweils mehr als 25.000 m2 umfassen, belauft sich gar auf rd. 1,7 Mio. mz2,

Die kleinen Gebaude haben geringere Anteile am Flachenbestand. So macht das BuU-
roflachenvolumen in den rd. 3.200 Gebauden mit bis zu 1.000 m2 Biroflache am Ge-
samtflachenbestand lediglich einen Anteil von rd. 12 % aus. Andererseits handelt es
sich hier um Flachen, die aufgrund ihrer Kleinteiligkeit bislang mit hoher Wahrschein-
lichkeit ignoriert worden sind. Dies kann durchaus problematisch sein, denn in den vie-
len kleinen Gebauden sammelt sich ein bemerkenswerter ,Streubestand an. So sum-
mieren sich etwa die vielen kleinteiligen Flachen in den besagten rd. 3.200 Geb&uden
unter 1.000 m2 auf immerhin nahezu 1 Mio. m2 Biroflachenbestand.

Der Buroflachenbestand konzentriert sich in den groRen Gebauden.
Allein die 44 gro3ten Objekte enthalten rd. 1,7 Mio. m2 Buroflache.

aber:

Die vielen kleinen Flachen summieren sich
zu einem beachtlichen , Streubestand“ —
z.B.rd. 1 Mio. m2in Gebauden mit bis zu 1.000m2 Biiroflache.

Innerhalb der definierten GréfRenklassen streuen die GebaudegrofRen, also die durch-
schnittliche Buroflache pro Geb&ude, moderat mit Variationskoeffizienten zwischen 0,2
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und 0,3. Die Schiefemal3e dagegen unterscheiden sich erheblich. In der kleinsten Ge-
baudeklasse (bis 100 m?) liegt mit einem Schiefemalfd von -0,28 eine linksschiefe Ver-
teilung vor, d. h. der Median ist gro3er als das arithmetische Mittel. Innerhalb dieser
Klasse dominieren die vielen kleinen Flachen den Mittelwert. Als Gegenbeispiel sei die
rechtsschiefe Klasse der Gebaude mit 10.000 bis 25.000 m2 Buroflache angefiihrt, die
ein Schiefemalfd von 1,05 aufweist. In dieser einerseits recht breiten, andererseits aber
auch noch dicht besetzten Klasse ,ziehen“ die grol3en Blrogebaude den Mittelwert
spurbar nach oben.

Buroetagenzahl

Auch die Anzahl der Blroetagen in den erhobenen Gebauden kann einen Eindruck von
der GroRenstruktur des Buroflachenbestandes vermitteln. Fur 4.402 Objekte liegen
Angaben Uber die Anzahl der Bliroetagen vor, Diagramm 5 zeigt die Verteilung.

Diagramm 5: Buroetagenzahlen

Grofenstruktur nach Blroetagen
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Quelle: Datenbankauswertung, eigene Darstellung

In mehr als 40 % der hier betrachteten Gebaude (1.881 Objekte) ist lediglich bis zu
einer Buroetage vorhanden. Auf diese Geb&ude verteilen sich nur knapp 5 % des ent-
sprechenden Buroflachenbestandes (knapp 360.000 m2). Eine dhnliche Menge an BU-
roflachen liegt allein in den 16 Gebauden mit mehr als 13 Biroetagen. Die starke Kon-
zentration bestatigt sich auch hier.

Der grof3te Teil der Buroflachen ist in Gebauden mit 3 bis 7 Blroetagen zusammenge-
fasst. In diesen 1.162 Geb&uden (rd. 26 % der Gebaude) konzentrieren sich knapp
4,27 Mio. m? Buroflache, also rd. 55 % des hier betrachteten Bestandes.
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Uber 40 % der erfassten Gebaude beinhalten lediglich bis zu einer Biiroetage.

Rd. 55 % des Buroflachenbestandes liegt in Gebduden mit 3 bis 7 Bliroetagen.

Die durchschnittliche Buroflache pro Gebaude streut innerhalb der Blroetagenklassen
recht deutlich. Beispielsweise ergibt sich in der Klasse der Gebaude mit 2 bis 3 Biiro-
etagen ein Variationskoeffizient von 1,99, was bedeutet, dass in dieser Klasse sehr
unterschiedliche Geb&udegrdl3en vertreten sind. Die Unterschiedlichkeit im Hinblick auf
die GroRenverteilung geht auch aus dem Schiefemal3 von 0,91 hervor. Die groRen
Geb&ude dominieren auch hier.

Die groRe Streuung innerhalb der Etagenklassen ist teilweise auf unterschiedliche Ge-
baudeformen zurtickzufiihren. Die Unterscheidung nach Biroetagen nimmt keine Diffe-
renzierung hinsichtlich verschiedener Bautypen vor. So fallen in diese Betrachtung als
Gebaude mit 3 Blroetagen dreigeschossige Blurogebaude an dezentralen Standorten
genau so, wie etwa achtgeschossige Wohn- und Geschéaftshduser mit drei Bliroetagen
in der Innenstadt. Dass diese unterschiedlichen Typen sich auch in der durchschnittli-
chen Buroflache pro Gebaude unterscheiden, liegt auf der Hand.

Buroetagenzahl und Gebaudegrol3e

Die Merkmale Blroflache pro Gebaude und die Biuroetagenzahl weisen in ihren Aus-
pragungen &hnliche Tendenz auf. Es gibt wenige Geb&ude mit viel Flache, und es gibt
wenige Gebaude mit vielen Blroetagen. Umgekehrt gibt es viele Geb&dude mit wenigen
Etagen und viele Gebaude mit wenig Flache. Die nahe liegende Vermutung, dass die
Merkmale deshalb auch statistisch zusammenhéangen, bestétigt sich auf einem Signifi-
kanzniveau von 99,9 %. Der Zusammenhang ist mit einem Kontingenzkoeffizienten
von 0,77 ausgepragt.

Blroeinheiten

Die Buroeinheiten, als die eigentlichen , Tauschobjekte* auf den Buroflachenmaérkten,
konnten im Rahmen der Erhebungsmethodik nicht bestimmt werden. Geht man jedoch
von der Annahme aus, dass eine Blroeinheit i. d. R. eine Etage eines Gebaudes um-
fasst, so lasst sich tber eine Analyse der Daten zu den Blroetagen annéhernd auf die
Zahl der Biroeinheiten schlieBen. Fir 4.304 Gebaude mit insgesamt rd. 7 Mio. m2 lie-
gen Buroetagenzahlen und Grundflachendaten vor. Darin sind rd. 10.800 Buroeinhei-
ten, also erfasste Biroetagen, enthalten.

Die GroRenstruktur der Buroeinheiten kann aus den Erhebungsdaten annéahernd tber
die Gebaudegrundflachen bestimmt werden, die im Rahmen der Methodik mit der
Grundflache der Buroetagen gleichzusetzen ist. Diagramm 6 zeigt die GréR3enstruktur
nach GroRRenklassen.
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Diagramm 6: GréRRenstruktur der Biroeinheiten

GroRenstruktur der Bliroeinheiten
als Haufigkeitsverteilung der Buroetagen nach GroR3e
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Quelle: Datenbankauswertung, eigene Darstellung

Die mit Abstand meisten Biroeinheiten (4.657) haben eine Grundflache zwischen 100
und 250 mZ2. In diesen Buroeinheiten liegen rd. 820.000 m2 Buroflache. Der groldte Teill
des hier betrachteten Buroflachenbestandes, rd. 2,9 Mio. m2, liegt in den rd. 1.500 Bu-
roeinheiten mit 1.000 bis 5.000 m2 Biroflache. Die Haufigkeitsverteilung zeigt das be-
reits bekannte Muster der Konzentration. Viele kleine Buroeinheiten, die weniger Fla-
che enthalten, stehen wenigen grof3en gegenuber, die viel Flache beinhalten.

Es wurden in Dusseldorf rd. 10.800 Biiroeinheiten erfasst.
Uber 40 % der Biiroeinheiten beinhalten 100 bis 250 m2 Biiroflache.
In rd.1.500 Biiroeinheiten mit 1.000 bis 5.000 m2 liegen rd. 2,9 Mio. m2 Biiroflache.

Konzentration

Die Ergebnisse zur GroRenstruktur werden nun anschaulich zusammengefuhrt. In
Diagramm 7 sind die prozentualen Anteile der Gebaude am Buroflachenbestand kumu-
lativ aufgetragen. Der blaue Graph reprasentiert eine Verteilung, in der die Gebaude-
grolRe in absteigender Reihenfolge sortiert ist, d. h. von den grof3en zu den kleinen
Gebauden, insofern verdeutlicht er die Bedeutung der grof3en Geb&ude. Der orange
Graph steht entsprechend fiir eine aufsteigend sortierte Verteilung, d. h. er stellt die
Bedeutung der kleineren Gebaude dar.
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Diagramm 7: Konzentration und Verteilung des Bestandes
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Quelle: Datenbankauswertung, eigene Darstellung

Aus der Darstellung geht hervor, dass beispielsweise in lediglich 20 % der gréf3ten
Gebaude (gestrichelter Graph) rd. 82 % des Buroflachenbestandes konzentriert ist.
Umgekehrt zeigt die Darstellung, dass drei Viertel der kleinsten Gebaude (durchgezo-
gener Graph) lediglich rd. ein Achtel des Flachenbestandes beinhalten. Eine Halfte des
Buroflachenbestandes konzentriert sich auf 5 %, die andere Halfte verteilt sich auf
95 % der Gebaude.

Rd. 82 % des Biroflachenbestandes konzentrieren sich in rd. 20 % der Gebaude.
Rd. 23 % des Biroflachenbestandes verteilen sich auf 85 % der Gebaude.

50 % des Biroflachenbestandes sind einerseits auf 5 % der Gebaude konzent-
riert, andererseits auf 95 % der Gebaude verteilt.

Flacheninanspruchnahme

Bei der Erhebung wurden keine Grundsticke erfasst. Deshalb ist auf Basis der Erhe-
bungsdaten keine Aussage zur Brutto-Flacheninanspruchnahme mdoglich. Allerdings
liegen fur 4.314 Datensadtze Angaben zur Gebaudegrundflache aus dem amtlichen
Liegenschaftskataster vor. Interpretiert man die Summe der Gebaudegrundflachen als
Netto-Flacheninanspruchnahme, so belegt die Buronutzung — in diesem Fall also alle
Gebaude, die Buroflachen enthalten — im Stadtgebiet eine Gesamtflache von rd. 187
ha. Darin sind die 288 Objekte, fur die die Geb&udegrundflache geschatzt wurde, nicht
enthalten. Diese Objekte belegen zusatzlich rd. 6 ha.

Die Analyse der Flacheninanspruchnahme nach GebaudegréRen in Diagramm 8 zeigt,
dass die einzelnen GroRRenklassen durchaus vergleichbare Mengen an Grundflachen
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belegen. Nur die Gebaude mit sehr wenig und die mit sehr viel Biroflache nehmen
etwas weniger Grundflache in Anspruch. Es wird jedoch deutlich, dass bei vergleichba-
rer absoluter Flacheninanspruchnahme die groRen Gebaude sehr viel mehr Blroflache
beinhalten, als die kleineren. Bezogen auf die Netto-Flacheninanspruchnahme gehen
die grol3en Gebaude also sparsamer mit Boden um, wobei hier die Grundstiicks- und
vor allem die Gebaudeabstandsflachen nicht beriicksichtigt werden kdnnen.

Diagramm 8: Flacheninanspruchnahme und Buroflachenvolumen

Flacheninanspruchnahme und Biroflachenvolumen
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Quelle: Datenbankauswertung, eigene Darstellung

Da keine GrundstucksgrofR3en vorliegen, kann auf Basis der Daten keine Geschossfla-
chenzahl berechnet werden. Deshalb wird mit einer Hilfsgro3e gearbeitet, die dabei
hilft, die Nutzungsintensitat in einer Kennziffer auszudriicken. Dazu wird eine Grundfla-
chenzahl von 1,0 angenommen, d. h. es wird von der Gebaudegrundflache ausgegan-
gen. Bezieht man nun die mittleren GebaudegroRen auf die mittleren Gebaudegrund-
flachen, so ergibt sich eine rechnerische Grundflacheneffizienz. Dieser Wert sagt aus,
wie viel m2 Buroflache pro m2 Gebaudegrundflache in einem Gebaude vorliegen und
entspricht der Geschossflachenzahl unter der Annahme einer Grundflachenzahl von
1,0, wenn es sich um reine Biirogebaude handelt.>®

Im Durchschnitt aller erhobenen Gebaude liegt diese Grundflacheneffizienz bei 4,23.
Sie steigt mit wachsender Geb&audegrole stetig an. Wahrend in Gebauden mit 500 bis
1.000 m2 im Schnitt 2,71 m2 Biroflache pro m2 Grundflache anfallen, wéchst die
Grundflacheneffizienz bei Gebauden mit Gber 50.000 m2 auf 12,14. In Gebauden mit
sehr wenig Buroflache ist sie sogar kleiner als 1, weil hier haufig weniger als eine gan-
ze Biroetage vorliegt, etwa bei Biroflachen in Ladenlokalen. Wie sich die Grundfla-

% Bei gemischt genutzten Gebauden gibt die Zahl natirlich einen verzerrten Wert wieder, weil die

Flachen der sonstigen Nutzungen nicht mit in die Berechnung eingehen.
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cheneffizienz hinsichtlich anderer Merkmale verhalt, wird in den folgenden Abschnitten
untersucht.

Die Netto-Flacheninanspruchnahme aller Gebaude mit Biroflachen
liegt bei rd. 187 ha.

Die Grundflacheneffizienz liegt im Schnitt bei 4,23 m2,
sie steigt mit zunehmender Geb&audegrolie.

4.3.3 Aspekt Nutzungsmix

Bei der Erhebung wurden 5 Nutzungsarten und ihre mdglichen Kombinationen erho-

ben: Biro (B), Einzelhandel (EH), Wohnen (W), Gewerbe (GE) und Sonstiges (SO).384
Fur 4.445 Objekte mit insgesamt rd. 8 Mio. m2 Buroflache liegen Angaben zum Nut-
zungsmix vor. Die Analyse der verschiedenen Merkmalskombinationen Uber den Ge-
samtbestand liefert die folgenden Ergebnisse.

Reine BlUrogebaude

Diagramm 9 stellt die Anteile der einzelnen Nutzungskombinationen am Geb&ude- und
am Buroflachenbestand dar.

Diagramm 9: Verteilung der Nutzungskombinationen

Relative Haufigkeit von Nutzungskombinationen:
Geb&ude und Buroflachenbestand
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Quelle: Datenbankauswertung, eigene Darstellung

¥4 Die Abkiirzungen wurden aus Ubersichtlichkeitsgriinden gewahlt, sie entsprechen inhaltlich nicht den

Abkirzungen der BauNVO.
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Aus der Darstellung geht hervor, dass rd. ein Viertel der Gebaude mit Daten zum Nut-
zungsmix reine Biurogebaude sind. In diesen Gebauden sind jedoch mit rd. 5,7 Mio. m2
nahezu drei Viertel der Buroflachen konzentriert. Diese starke Konzentrationstendenz
schlagt sich in einer weit Uberdurchschnittlichen mittleren Geb&udegrolie von 4.699 m?2
nieder (Dusseldorf gesamt: 1.834 m?). Die GebaudegrtRe streut innerhalb der Klasse
der reinen Blrogebaude recht deutlich mit einem Variationskoeffizienten von 1,71, im
Vergleich zum Gesamtbestand allerdings weniger (v=2,76). Das Schiefemald von 1,12
weist ebenfalls auf eine starkere Dominanz groRer Gebaude hin, als es beim Gesamt-
bestand (g=0,87) der Fall ist.

Die reinen Blrogebdude weisen eine uberdurchschnittliche mittlere Flacheneffizienz
von 5,39 m2 Buroflache pro m2 Grundflache auf.

Ein Viertel der erfassten Gebaude sind reine Birogebaude.

Darin liegen mit rd. 5,7 Mio. m2 drei Viertel des Buroflachenbestandes.

Nutzungskombinationen

Blronutzung und Wohnnutzung

Das mit Abstand grof3te Gewicht beim Gebaudebestand hat die Bironutzung in Kom-
bination mit der Wohnnutzung. Rd. 43 % der Gebaude (1.912 Objekte) weisen diesen
Nutzungsmix ,in Reinform* auf. Bezieht man diejenigen Gebaude in die Betrachtung
ein, die dartber hinaus Wohnanteile beinhalten, so ergibt sich ein Gewicht von 2.643
Gebéauden (59,5 %), in denen neben Biro- und anderen Nutzungen auch Wohnnut-
zungen enthalten sind.

In den Gebauden mit Wohnnutzungsbeteiligung sind jedoch insgesamt relativ weniger
Flachen versammelt. So summieren sich die Biroflachen in den Gebauden mit alleini-
ger Buro- und Wohnnutzung auf rd. 571.000 m2, was lediglich rd. 7 % aller hier erfass-
ten Buroflachen entspricht. Die nahezu 60 % der Geb&ude, in denen Wohnnutzungen
zu finden sind, enthalten mit insgesamt rd. 885.000 m2 nur rd. 11 % aller Buroflachen.

Dieses Verhaltnis fuhrt zu einer weit unterdurchschnittlichen mittleren Gebaudegrofle
von 299 m2. Allerdings streut auch diese Verteilung mit einem Variationskoeffizienten
von 1,75 recht deutlich, d. h. die GebaudegroRe bei dieser Nutzungskombination ist
wenig einheitlich. Mit 202 m? sind auch die Gebaudegrundflachen im Durchschnitt we-
sentlich kleiner, als bei reinen Blrogebduden (873m32). Die resultierende mittlere Fla-
cheneffizienz von 1,48 m?2 ist entsprechend niedrig.

In rd. 60 % der erfassten Geb&ude sind Wohnnutzungen zu finden.
Diese Gebéaude beinhalten mit rd. 885.000 m2 nur rd. 11 % aller Biiroflachen.

Gebaude mit Wohnbeteiligung sind unterdurchschnittlich grof3
und weisen eine niedrige Grundflacheneffizienz auf.
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Bironutzung und andere Nutzungen

Alle anderen Nutzungskombinationen haben im Vergleich zum Wohnen wesentlich
geringere Anteile am Geb&udebestand. Biro- und Einzelhandelsnutzung sowie Buro-
und Gewerbenutzung haben mit jeweils rd. 5,5 % bis 6,5 % Anteil an Gebauden und
Buroflachenbestand ein vergleichbares Gewicht, die sonstigen Nutzungen haben ge-
ringere Anteile.

Insgesamt tritt die Einzelhandelsnutzung in 16 % aller Gebdude zusammen mit der
Blronutzung auf, also weit seltener als die Wohnnutzung. Allerdings liegt in diesen
Gebé&uden mit rd. 11 % der Buiroflachen ein &hnliches Volumen wie bei der Wohnnut-
zung. Da sich dieses Volumen auf wesentlich weniger Objekte verteilt (709), sind die
Objekte mit Einzelhandelsnutzung im Schnitt deutlich gro3er. So liegt die mittlere Ge-
baudegrofRe der Nutzungskombination Biro/Einzelhandel bei 2.111 m?2, auch die mittle-
re Gebaudegrundflache ist mit 403 m? doppelt so grol3, wie die bei der Nutzungskom-
bination Buro/Wohnen (202 m2). Dabei streuen die Einzelwerte mit einem Variations-
koeffizienten von 2,78 sehr stark um diesen Mittelwert, die Verteilung ist aber mit ei-
nem Schiefemald von 0,54 wenig asymmetrisch. Die Kombination Blro/Einzelhandel
weist mit 5,29 m2 eine hohe mittlere Grundflacheneffizienz auf.

Inrd. 15 % der Geb&aude ist die Blronutzung von Gewerbenutzung begleitet, in diesen
Objekten befinden sich knapp 10 % aller Blroflachen. Das mittlere Volumen an Biiro-
flache pro Geb&ude liegt mit 1.911 m2 &hnlich hoch, wie bei der Einzelhandelsnutzung,
allerdings streuen die Werte mit einem Variationskoeffizienten von 1,63 weniger stark,
wenn auch noch deutlich.

Nahezu drei Viertel der hier betrachteten Objekte mit Blroflachen sind keine reinen
BlUrogebéaude, sondern weisen unterschiedliche Nutzungskombinationen auf. In diesen
Gebauden sind mehr als 2,2 Mio. m2 Buroflache verteilt, also knapp 28 % des Burofla-
chenbestandes.

Nahezu drei Viertel der erfassten Objekte sind keine reinen Blrogebaude.

In den Gebauden mit verschiedenen Nutzungskombinationen sind
mit rd. 2,2 Mio. m2 rd. 28 % des Buroflachenbestandes verteilt.

Nutzungsmix und GebaudegréiRe

Die bisherigen Ausfihrungen zeigen, dass der Biroflachenbestand sich zum einen auf
die groRen Gebaude konzentriert, zum anderen auf die reinen Blrogebaude. Nun liegt
die Vermutung nahe, dass es sich hier um dieselben Objekte handelt. Um dies zu -
berprifen, wird die gemeinsame Haufigkeitsverteilung der Merkmale GebaudegrolRe
und Nutzungsmix auf ihren statistischen Zusammenhang untersucht.

Dazu werden aus Griinden der Ubersichtlichkeit die vielfaltigen Merkmalsauspragun-
gen zusammengefasst. Das Merkmal GebaudegréRe wird in die bereits bekannten
GroRRenklassen aufgeteilt, der Nutzungsmix wird in ein dichotomes Merkmal transfor-
miert, d. h. es wird unterschieden in ,Reine BlUrogeb&ude" und den Rest, also die ver-
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schiedenen ,Nutzungskombinationen®. Die gemeinsame Haufigkeitsverteilung geht aus
Diagramm 10 hervor.

Diagramm 10: Nutzungsmix und Gebaudegrolie — Gemeinsame Haufigkeiten

Merkmale Nutzungsmix und Gebaudegré6i3e
Gemeinsame Haufigkeitsverteilung

1.400
1.200 |
. 1.000 -
% 800
€ 0 0O Reine Blrogebaude
% B Nutzungskombinationen
400
200
0 L

GebaudegrofRe nach GroRenklassen

Quelle: Datenbankauswertung, eigene Darstellung

Es wird deutlich, dass die kleineren Gebaude bis zu 1.000 m2 Buroflache seltener reine
Blrogebaude sind. So sind von den 798 Gebauden in der Gréf3enklasse zwischen 250
und 500 m2 nur 135 Objekte reine Birogeb&ude. Daflr sind bei den kleineren Geb&u-
den umso haufiger Nutzungskombinationen anzutreffen. In der betrachteten Grofl3en-
klasse sind es beispielsweise 663 Objekte.

Mit wachsender Geb&audegrof3e nimmt die Anzahl der reinen Blronutzungen bis zur
Klasse bis 2.500 m2 zunachst zu, um dann wieder stetig abzunehmen.

Demgegentber sinkt die Haufigkeit von Nutzungskombinationen, abgesehen von den
sehr kleinen Objekten, mit zunehmender Geb&udegrtfle stetig ab. In den gréReren
Gebaudeklassen sind die Haufigkeiten gering. Diese Analyse zeigt, dass der Nut-
zungsmix in einem Geb&ude durchaus mit der GebaudegrofRe zusammenhangt. Gerin-
ge Buroflachenvolumina treten haufig zusammen mit Mischnutzungen auf, grof3e Vo-
lumina treten haufig gemeinsam mit reiner Bironutzung auf. Dieser Zusammenhang ist
auf dem 99,9 %-Niveau statistisch signifikant und schlagt sich auch in einem recht ho-
hen Kontingenzkoeffizienten von 0,71 nieder.

Es wird deutlich, dass zwar groRe Gebaude haufig reine Blrogebaude sind, dass die-
ser Zusammenhang aber nicht zwangslaufig umgekehrt gilt, d. h. reine Blrogebaude
sind nicht immer grol3, es gibt vor allem zahlreiche insbesondere mittelgrof3e reine Bu-
roobjekte. Bei den Nutzungskombinationen ist der Zusammenhang deutlicher, sie tre-
ten vor allem in kleineren Gebauden auf, in grol3en Gebauden kaum.
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Grol3e Gebaude mit Buroflachen sind haufig reine Birogebaude.
Nutzungskombinationen treten vor allem in kleinen Gebauden auf.

Reine Birogebéaude treten i. d. R. als mittelgroRe Objekte auf.

4.3.4 Aspekt Raumliche Verteilung

Abbildung 26 gibt die Verteilung der Gebdude mit Biroflachen vor dem Hintergrund
des gesamten Dusseldorfer Gebaudebestandes wieder. Es wird deutlich, dass sich die
Biroflachen insbesondere in den zentrumsnahen Bereichen konzentrieren, wahrend
das restliche Stadtgebiet nur schwach und unregelmallig mit Blrogeb&uden besetzt
ist, von einzelnen Ballungen abgesehen.

Abbildung 26: Verteilung der Biroflachen im Stadtgebiet

Quelle: Datenbankauswertung, Liegenschaftskataster, eigene Darstellung
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Verteilung der Buroflachen auf die Stadtbezirke und Stadtteile

Aus Diagramm 11 geht die Verteilung von Geb&uden und darin enthaltenen Burofla-

chen auf die zehn Diisseldorfer Stadtbezirke®® hervor. Es wird die Konzentration der
Buroflachen auf die zentraleren Stadtgebiete deutlich. Allein in den zentrumsnahen
Stadtbezirken 1 bis 4 konzentrieren sich 3.589 Gebaude mit Blroflachen, also rd. vier
Funftel der hier betrachteten Geb&ude. Darin sind rd. 6,8 Mio. m2 Biroflache enthalten,
mehr als vier Flunftel des Biroflachenbestandes. Dabei nimmt der Stadtbezirk 1, be-
stehend aus den Stadtteilen Altstadt, Karlstadt, Stadtmitte, Pempelfort, Derendorf und
Golzheim, eine Sonderstellung ein, weil hier, im Umfeld der City, allein fast 40 % der
Gebéaude und des Biroflachenbestandes konzentriert sind.

In den Stadtbezirken 1 bis 4 ist mit Gber 140 ha auch der grof3te Teil der Flacheninan-
spruchnahme zu verzeichnen. Drei Viertel aller Flachen, auf denen Gebaude mit Biro-
flachen stehen, liegen in diesen Bezirken, allein im Stadtbezirk 1 ist mit rd. 35 ha ein
Drittel zu finden. Der Gesamtdurchschnitt der Grundflacheneffizienz wird stark von die-
sen Stadtbezirken beeinflusst, weshalb die mittlere Grundflacheneffizienz in den Bezir-
ken 1 bis 4 i. d. R. nicht stark vom Gesamtdurchschnitt abweicht. Eine Ausnahme bil-
det der Stadtbezirk 3, der mit 5,13 m2 eine hohe Flacheneffizienz aufweist.

Diagramm 11: Verteilung des Buroflachenbestandes auf die Stadtbezirke

Gebaude und Blroflachenbestand in den Stadtbezirken
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Quelle: Datenbankauswertung, eigene Darstellung

In den nordlichen Stadtbezirken 5, 6 und 7 ist mit 418 Objekten knapp ein Zehntel der
Gebaude mit Buronutzung versammelt. Hier sind mit rd. 780.000 m2 auch knapp 10 %
des Buroflachenbestandes zu finden. Dabei sticht der Stadtbezirk 6 hervor, wo mit

%5 Eine Ubersichtskarte zur Abgrenzung von Stadtbezirken und Stadtteilen findet sich im Anhang, siehe

S.ii
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durchschnittlich 3.036 m2 Biiroflache pro Gebaude gréfiere Strukturen beheimatet sind.
Hier ist auch die mittlere Grundflacheneffizienz mit 3,35 noch recht hoch, in den Bezir-
ken 5 und 7 liegt sie mit 1,88 m2 weit unter Durchschnitt. Allein in Bezirk 6 liegen knapp
5 % der Gebaude und rd. 8 % des Biiroflachenbestandes.

Die sudlichen Stadtbezirke 8 bis 10 weisen zusammen ebenfalls rd. 10 % der Gebau-
de, jedoch lediglich rd. 6 % des Buroflachenbestandes auf. Dementsprechend sind
sowohl GebaudegrdlRen wie Grundflacheneffizienz unterdurchschnittlich.

Der Buroflachenbestand ist in den zentrumsnahen Stadtbezirken konzentriert.

Vier Funftel der Gebaude und des Biroflachenbestandes liegen in
den zentrumsnahen Stadtbezirken 1 bis 4.

Allein im City-Bezirk (1) liegen 40 % der Gebaude und der Blroflachen.

Raumliche Verteilung und Gebaudegroélie

Wie zu erwarten, konzentriert sich der Buroflachenbestand nicht nur auf die grofl3en
Gebéaude und die reinen Burogebéude, sondern er sammelt sich dartiber hinaus in den
zentrumsnahen Stadtbezirken. Nun gilt es zu untersuchen, wie die Lage und die Ge-
baudegrof3e statistisch zusammenhangen, wie haufig zentrale Lage und groRe Gebau-
de gemeinsam auftreten. Dazu wird wiederum die gemeinsame Haufigkeitsverteilung
der beiden Merkmale betrachtet, wie sie aus Diagramm 12 hervorgeht.

Diagramm 12: Zentrale Lage und GebaudegrofRe — Gemeinsame Haufigkeiten

Merkmale GebaudegrdfRe und Zentrale Lage
Gemeinsame Haufigkeitsverteilung
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Quelle: Datenbankauswertung, eigene Darstellung
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Die Klassierung der GebaudegroRen ist bekannt, das Lagemerkmal wird wiederum in
zwei Auspragungen gespalten. Es wird unterschieden in die zentralen Stadtbezirke 1
bis 4, und in den Rest, also die dezentralen Bezirke 5 bis 10. Aus der Darstellung sind
zwischen den Lagetypen lediglich kleinere Unterschiede in den Grol3enstrukturen zu
erkennen. So nehmen die Haufigkeiten in den zentralen Bezirken mit zunehmender
GebéaudegroRRe etwas stetiger ab, als in den dezentralen Bezirken. Der Zusammen-
hang ist zwar auf dem 99,9 %-Niveau statistisch signifikant, er ist aber sehr schwach
ausgepragt, was sich in einem niedrigen Kontingenzkoeffizienten von 0,15 nieder-
schlagt.

GroRe Gebaude existieren also sowohl in zentralen, wie in dezentralen Lagen. Es lasst

sich wegen der Schwache des Zusammenhangs auf Basis der Stadtbezirke keine ein-
deutige Suchstrategie fiir gro3e Gebaude ableiten.

Zentrale Lage und GebaudegrofRe hangen nicht auffallig zusammen.

GroRRe Gebaude sind sowohl in zentralen wie in dezentralen Lagen zu finden.

Raumliche Verteilung und Nutzungsmix

Die Bedeutung der reinen Bilrogebdude wurde bereits herausgearbeitet. Nun ist die
Frage zu klaren, ob die reinen Blrogebaude aufféllig haufig in zentraler Lage stehen.
Dazu dient wiederum die gemeinsame Haufigkeitsverteilung der beiden Merkmale, wie
sie aus Diagramm 13 hervorgeht.

Diagramm 13: Zentrale Lage und Nutzungsmix — Gemeinsame Haufigkeiten

Merkmale Nutzungsmix und Zentrale Lage
Gemeinsame Haufigkeitsverteilung
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Quelle: Datenbankauswertung, eigene Darstellung
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Wieder liefert die gemeinsame Haufigkeitsverteilung keine eindeutigen Hinweise auf
einen klaren Zusammenhang. Reine Birogebdude treten seltener auf als Nutzungs-
kombinationen. Allerdings unterscheidet sich die Haufigkeit des Auftretens auf Ebene
der Stadtbezirke nicht nach der zentralen Lage. Es ist statistisch kein Zusammenhang
nachweisbar, der Kontingenzkoeffizient von 0,001 bestatigt die Unabh&ngigkeit der
Merkmale.

Zentrale Lage und Nutzungsmix héngen nicht auffallig zusammen.

Reine Blrogebaude treten in zentralen wie in dezentralen Lagen
ahnlich haufig auf.

Bedeutung der Burostandorte

In Abschnitt 4.1.2 auf Seite 114 wurden die Burostandorte, d. h. die Hauptagglomerati-
onen von Buroflachen in Dusseldorf, vorgestellt und rdumlich abgegrenzt. In diesem
Abschnitt wird untersucht, welches Gewicht diese Blrostandorte am Gesamtbestand
der Burogebaude und -flachen aufweisen.

In den Dusseldorfer Birostandorten befinden sich insgesamt 1.389 Gebaude mit Biro-
flachen, also rd. 31 % aller erhobenen Gebaude. Darin sind rd. 4,6 Mio. m2 Blroflache
konzentriert, was einem Anteil von rd. 56 % des Buroflachenbestandes entspricht.

In den Birostandorten konzentriert sich mit rd. 4,6 Mio. m2 Buiroflache
mehr als die Hélfte des Blroflachenbestandes.

In Diagramm 14 ist die relative Bedeutung der BlUrostandorte in Form ihrer Anteile am
gesamten Gebaude- und Flachenbestand dargestellt. Es wird deutlich, dass sich die
Standorte in ihrer Dimension erheblich unterscheiden. So ist in der City rd. 18 % des
gesamten Biroflachenbestandes konzentriert, so viel wie in den zehn kleinsten Biro-
standorten zusammen. Auch hinsichtlich der GroRenstruktur der Blrogebaude sind
starke Unterschiede festzustellen. Der ,Normalfall“ ist ein geringer Anteil am Gebaude-
und ein hoher Anteil am Buiroflachenbestand, weil es sich bei den Blrostandorten
i. d. R. um Ansammlungen groR3formatiger Burohauser handelt. Dieser ,typischen” Ge-
baudestruktur stehen die Standorte City, Altstadt/Karlstadt und Grafenberger Allee ge-
genlber, in denen sich die Flachen auf verhaltnismaRig viele Gebaude verteilen. Hier
handelt es sich um integrierte Standorte mit weniger grofl3formatigen Gebauden.

Wie zu erwarten, liegt in den Burostandorten die mittlere Geb&udegrofe mit durch-
schnittlich 3.310 m2 weit Gber dem gesamtstadtischen Durchschnitt von 1.834 m2. Die
Grundflacheneffizienz ist mit 5,53 m?2 ebenfalls weit lberdurchschnittlich hoch. Das
restliche Stadtgebiet, ohne die Blrostandorte, weist unterdurchschnittliche 1.167 m2
Buroflache pro Gebéude auf, wobei die Einzelwerte mit einem Variationskoeffizienten
von 3,12 sehr stark streuen. Auch die Flacheneffizienz liegt im restlichen Stadtgebiet
mit 3,23 weit niedriger als in den Birostandorten.
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Diagramm 14: Relative Bedeutung der Blrrostandorte

Anteile der Blirostandorte am Gesamtbestand
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Quelle: Datenbankauswertung, eigene Darstellung

Der bedeutendste Burostandort ist die City mit rd. 1,44 Mio. m2 Biroflache in 739 Ge-
bauden. In der integrierten Citylage ist die durchschnittliche Gebaudegrolie mit 1.949
m?2 Buroflache moderat, die mittlere Geb&udegrundflache ist mit 380 m? sehr niedrig,
wodurch die Flacheneffizienz den hohen Wert von 5,12 m2 annimmt.

Mit deutlichem Abstand folgen die Standorte Am Seestern (79 Gebaude) und Kenne-
dydamm (107 Gebaude) mit jeweils knapp 600.000 m2 Flachenbestand. An beiden
Standorten liegen tGberdurchschnittliche Gebaudegrdfien vor. Die Einzelwerte streuen
wiederum deutlich mit Variationskoeffizienten von 1,26 bzw. 1,45, jedoch weniger aus-
gepragt, als am heterogeneren Standort City (v=2,22). Die Flacheneffizienz am Stand-
ort Am Seestern ist mit 4,18 m2 unterdurchschnittlich, am Standort Kennedydamm mit
6,11 m2 sehr hoch.

Am Standort Buropark Grafenberg, Schluterstral3e sind lediglich 33 Geb&ude zu fin-
den, allerdings ballen sich darin rd. 414.000 m2 Buroflache mit einer hohen Flachenef-
fizienz von 6,11 m2. Standorte mit mittlerem Gewicht sind Altstadt/Karlstadt (185 Ge-
baude) und Kélner Strae (45 Gebaude) mit jeweils rd. 290.000 m2 Flachenbestand,
sowie der MedienHafen mit rd. 245.000 m2 in 32 Gebauden. An den Standorten Fi-
scherstralRe und Vdélklinger Stral3e stehen zwar jeweils nur rd. 10 Gebaude, allerdings
sind sie grof3formatig, was sich in einem Flachenbestand von 192.000 m? bzw. 121.000
mz2, durchschnittichen GebaudegréfRen von 17.527 m2 bzw 12.159 m2 und hohen
Grundflacheneffizienzen von 7,56 m2 bzw. 5,95 m2 niederschlagt. Anders strukturiert ist
die Grafenberger Allee mit rd. 109.000 m2 in 101 Gebauden, einer durchschnittlichen
GebéaudegroRRe von 1.078 m2 auf durchschnittlich 280 m2 kleinen Grundflachen und
einer Grundflacheneffizienz von 3,85 m2.

Die Standorte Morsenbroicher Ei (20 Gebaude, rd. 95.000 m?) und Auf'm Hennekamp
(16 Gebaude, rd. 92.000 m?) sind hinsichtlich Gré3e und Struktur vergleichbar, haben
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jedoch unter den Bulrostandorten weniger Gewicht. Blropark am Flughafen und S-
Bahn Rath sind kleinere Standorte mit 65.000 m2 bzw. 50.000 m2 Buroflache.

Birostandort und Gebaudegrolde

Der Buroflachenbestand konzentriert sich auf die Blurostandorte. Nun ist zu kléaren, ob
die Lage im Burostandort und die Gebaudegrolie auffallig statistisch zusammenhan-
gen. Die gemeinsame Haufigkeitsverteilung geht aus Diagramm 15 hervor.

Diagramm 15: Birostandort und Geb&audegrofRe — Gemeinsame Haufigkeiten

Merkmale Burostandort und GebaudegréiRe
Gemeinsame Haufigkeitsverteilung
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Quelle: Datenbankauswertung, eigene Darstellung

Die GebaudegréfRenklassen weisen unterschiedliche Standortstrukturen auf, in den
unterschiedlichen Standortklassen unterscheidet sich die GebaudegréRenstruktur.
Kleinere Gebaude stehen héufiger aulierhalb von Blrostandorten. GroRe Gebéaude
treten haufiger in Burostandorten auf, als anderswo. Die mittelgro3en Geb&aude stehen
etwa gleich haufig in Burostandorten und anderswo.

Umgekehrt ist im Diagramm zu sehen, dass die GebaudegroRenstruktur in den Blro-
standorten homogener ist, als auRerhalb. Wéahrend auf3erhalb der Birostandorte die
GrofRenstruktur der Gebaude stark von den kleinen Geb&uden dominiert ist, treten ins-
besondere die kleineren GréRenklassen in den Blrostandorten weit gleichméRiger auf.

Es ist ein Zusammenhang zwischen der Lage in einem Birostandort und der Gebau-
degréRe zu erkennen. Er ist auf dem 99,9 %-Niveau statistisch signifikant, der zugeho-
rige Kontingenzkoeffizient von 0,45 deutet ebenfalls auf einen ausgepragteren Zu-
sammenhang hin.

Kleine Gebaude stehen haufiger aul3erhalb von Blrostandorten.
GroRRe Gebaude sind haufiger an Burostandorten zu finden als anderswo.

Die GrofRenstruktur in den Birostandorten ist homogener als anderswo.
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Burostandort und Nutzungsmix

Schliellich ist das Merkmal Nutzungsmix zu untersuchen. Wieder ist die Frage der
Bedeutung reiner Blrogebaude zu klaren und die Haufigkeit ihres Auftretens in und
aulRerhalb von Birostandorten zu untersuchen. Aus der gemeinsamen Haufigkeitsver-
teilung in Diagramm 16 lasst sich zunéchst ablesen, dass Nutzungskombinationen
stets haufiger auftreten, als reine Birogeb&dude. Reine Blrogebaude sind haufiger au-
Berhalb von Blrostandorten zu finden, als in Blrostandorten. Das gilt fir Nutzungs-
kombinationen noch im weit starkeren Mal3e. Die Nutzungsstruktur in den Birostandor-
ten ist wiederum homogener als auf3erhalb, d. h. zwar Uberwiegen auch hier die Nut-
zungskombinationen, aber weniger stark als auRerhalb der Burostandorte. Es ist also
ein gewisser Unterschied beim Gewicht der Nutzungskombinationen zu verzeichnen,
allerdings unterscheiden sich die Burostandorte nur graduell vom Rest. Der Zusam-
menhang ist zwar statistisch signifikant, mit einem Kontingenzkoeffizienten von 0,15
aber sehr schwach ausgepragt.

Diagramm 16: Burostandort und Nutzungsmix — Gemeinsame Haufigkeiten

Merkmale Nutzungsmix und Burostandort
Gemeinsame Haufigkeitsverteilung
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Quelle: Datenbankauswertung, eigene Darstellung

Nutzungskombinationen treten haufiger auf als reine Blirogebéaude.

AufRerhalb von Birostandorten treten sie Uberproportional haufig auf.
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4.3.5 Sonstige Aspekte

4.35.1 Aspekt Gebadudezustand

Wahrend der Ortsbegehung wurde der Zustand der erhobenen Geb&ude in drei grobe
Stufen eingeordnet: neuwertig, gepflegt oder ungepflegt. Fir 3.383 Gebaude mit ins-
gesamt rd. 4 Mio. m? Biroflache liegen auswertbare Ergebnisse vor, die in Diagramm
17 zusammengefasst sind.

Diagramm 17: Gebaudezustand

Angaben zum Gebaudezustand
Gebaude und Buroflachenbestand
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Quelle: Datenbankauswertung, eigene Darstellung

Knapp 10 % der beurteilten Gebaude wurden vom Erhebungspersonal als ,neuwertig”
eingestuft. In diesen 330 Gebauden sind rd. 1,6 Mio. m2 Biroflache versammelt, was
einem Anteil von rd. 40 % der hier betrachteten Flachen entspricht. Der weitaus gréfite
Teil der Gebéaude, rd. drei Viertel (2.522 Gebaude), wurden mit der durchschnittlichen
Kategorie ,gepflegt’ bewertet. Darin ist etwa die Halfte des beurteilten Flachenbestan-
des enthalten, also knapp 2 Mio. m2 Buroflache. Gut 15 % der Gebaude (530 Objekte),
die in die Bewertung eingegangen sind, wurden als ,ungepflegt’ eingestuft. In diesen
Gebéuden sind rd. 10 % der Flachen zu finden.

Auffallig ist, dass in den als neuwertig eingestuften Gebauden Uberdurchschnittlich
viele Buroflachen zu finden sind. Vermutlich handelt es sich hier um neuere, grol3ere
Buroobjekte. Hingegen sind in den ungepflegten Objekten weniger Flachen konzent-
riert. Hier sind vor allem gemischt genutzte, kleinere Gebaude enthalten.
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4.35.2 Biroflachen in Ladenlokalen

Bei der Erhebung wurden Buroflachen in Ladenlokalen gesondert betrachtet, weil un-
klar ist, ob diese Flachen als Buroflachen angesehen werden kénnen oder nicht. In
dieser Arbeit werden sie zum Buroflachenbestand gezahlt, sofern sie als Buroflachen
genutzt werden.

In 590 Gebauden wurden Biroflachen in Ladenlokalen registriert, fir 582 davon liegen
Flachendaten vor. Das Buroflachenvolumen in Ladenlokalen belauft sich insgesamt auf
rd. 105.000 m2 (105.648 m?). Je nach Berechnungsbasis sind dies zwischen 1,2 und
1,3 % des Gesamtbestandes, wodurch sich die Bedeutung des Problems relativiert.

Das arithmetische Mittel der Ladenlokalflachen betragt 182 m? BGF bei einer Stan-
dardabweichung von 226 m2 und einem resultierenden Variationskoeffizienten von
1,24. Die Verteilung weist positive Schiefe auf (Median: 124 m?, Schiefemal3 0,77), was
deutlich macht, dass in der Verteilung neben vielen kleinen auch einige grolRere Werte
enthalten sind.
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5 Diskussion und Vorschlage

In diesem Kapitel werden die Ergebnisse der Arbeit diskutiert und es werden aus den
gewonnenen Erkenntnissen Hinweise fur den weiteren Umgang mit dem Thema abge-
leitet.

5.1 Erhebungsergebnisse und verfiigbare Daten

Die in Abschnitt 4.1.3 dargestellten Informationen zum Biroflaichenbestand in Diissel-
dorf, die zum einen auf Daten der Baufertigstellungsstatistik, zum anderen auf ver-
schiedenen Marktberichten®* basieren, werden im Folgenden den Ergebnissen der
Buroflachenvollerhebung gegenilber gestellt.

5.1.1 Aussagen aus Marktberichten

Die GroéfRenangaben zum Biuroflachenbestand Disseldorfs unterscheiden sich z. T.
erheblich voneinander. Die meisten Daten sind nicht direkt vergleichbar, da sie sich
nicht auf den gleichen Zeitpunkt oder die gleiche Gebietsabgrenzung beziehen bzw.
die jeweilige Flachenkategorie nicht bekannt ist.

Tabelle 9: Gegenlberstellung der Aussagen zur GroRRe des Buroflachenbestands Dus-
seldorf

Engel & . JonesLang Stadt Voll-

Volkers Dr. Lubke Aengevelt Lasalle Dusseldorf erhebung
Bestand 5,6 Mio. m? | 5,8 Mio. m? | 6,5Mio. m? | 7,05Mio.m? | 5,4 Miom? | 8,36 Mio. m?
Aktualitat Il 2004 IV 2004 IV 2003 IV 2004 11 2003 IV 2004
Gebietsab- KA. Stadt Region Region Stadt Stadt
grenzung Dusseldorf | Dusseldorf Dusseldorf Dusseldorf Dusseldorf
Flachenka- KA. KA. KA. KA. KA. BGF
tegorie

Quelle: Vgl. Engel & Vélkers AG 2004, S. 3; vgl. Dr. Libke Office Abteilung Disseldorf; Interview, siehe
Anhang, S. vii; vgl. Aengevelt Immobilien GmbH & Co. KG 2004, S. 32; vgl. JonesLangLasalle GmbH
2005, S. 2; vgl. Landeshauptstadt Diisseldorf 2003, S. 13; eigene Erhebung; eigene Darstellung

Die Flacheninformation der JonesLanglLasalle GmbH bezieht sich, wie die vorliegen-
den Untersuchungsergebnisse der Vollerhebung, auf das vierte Quartal 2004. Diese
Bestandszahl kommt der der Vollerhebung am nachsten. Obwohl sie sich auf ein
Marktgebiet Uber die Grenzen Disseldorfs hinaus bezieht, ist sie um rd. 1,3 Mio. m?2
niedriger. Da keine Angaben zur Flachenkategorie angegeben sind, ist zu vermuten,
dass der Unterschied u. a. auf die Verwendung der kleineren Flachenkategorie Nutz-
flache zurtckzufuhren ist. Die von der Dr. Libke Office Abteilung Disseldorf bekannt
gegebene Bestandsinformation bezieht sich ebenfalls auf das vierte Quartal 2004 so-
wie auf das Stadtgebiet Disseldorfs. Trotz dieser gleichen Determinanten unterschei-

% gjehe S. 125
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den sich diese Daten von dem Vollerhebungsergebnis um mehr als 2,5 Mio. m2. Auch
in diesem Fall ist die verwendete Flachenkategorie nicht bekannt. Sollte die Flachenka-
tegorie der Nutzflache entsprechen, kdnnte dies nur einen Teil des Unterschieds erkla-
ren, denn die BGF-Zahl ist um mehr als 44 % hoher als die Zahl der Dr. Libke GmbH.
Ein weiterer Teil lasst sich durch die Annahme erklaren, dass die in den Berichten dar-
gestellten Beobachtungen des Marktes sich auf Buroflachen in gré3eren reinen Buro-
gebauden beziehen und kleine Flachen in z. B. gemischt genutzten Geschaftshausern
nicht in die Betrachtungen einbezogen werden, da sie fur die Uberregional tatigen
Marktbeobachter nicht von Bedeutung sind. Die Bestandsangabe der Stadt Dusseldorf
ahnelt den Angaben der Marktberichte. Da die Stadt Disseldorf Bestandsdaten tber-
wiegend Uber die im folgenden Abschnitt dargestellte Bautétigkeitsstatistik erhalt, kann
davon ausgegangen werden, dass die in Tabelle 9 dargestellte Bestandszahl auf den
Informationen der Akteure am Buromarkt basieren.

5.1.2 Bautatigkeitsstatistik

Wahrend die obigen Aussagen zum Biroflachenbestand Disseldorfs in allen Féllen
(teilweise erheblich) niedriger sind als das Ergebnis der Vollerhebung, zeigt sich bei
Vergleich der Aussagen zu den einzelnen Birostandorten auf Basis der Baufertigstel-
lungsstatistik ein anderes Bild. Wie Tabelle 10 zeigt, weichen hier die Flachendaten
aus der Bautatigkeitsstatistik von den Daten der Vollerhebung sowohl nach unten als
auch nach oben ab. Die Spanne der Abweichungen liegen zwischen -36,9 % am Biro-
park am Flughafen und +295,3 % am Behdrdenzentrum Volklinger Straf3e.

Tabelle 10: Gegenuberstellung der Aussagen zur Grof3e der Birostandorte Dissel-
dorfs

Bautéatigkeit Bautéatigkeit Vollerhe- Abweichung

Burostandorte 1970 bis 2003 1970 bis 2003 bung BGF zu BGF
in m2 NF inm2BGF*® | inm2BGF in %

City 638.050 810.324 954.438 +17,8
Vélklinger Strafl3e 24.219 30.758 121.586 +295,3
Medienhafen 77.076 97.887 244914 +150,2
Seestern/Hansaallee 409.870 450.000 597.916 +133,9
Fischerstralle 153.928 195.489 192.801 -1,4
Kennedydamm/
MeineckestraRe 434.550 551.879 591.519 +7,2
Buropark am Flugha-
fen/ E-Plus-Platz 82.070 104.229 65.765 -36,9
Bereich S-Bahnhof 49.486 62.847 50.081 203
Rath
Morsenbroicher Ei 116.327 147.735 95.219 -35,5

%7 Der Verdffentlichung ist nicht zu entnehmen, ob in diesem Zusammenhang unter BGF Brutto-

Grundflache oder BruttogeschoRR3flache verstanden wird.
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Biropark Grafenberg/

Schliterstrae 375.850 447.000 414.361 -7,3

Grafenberger Allee 46.213 58.691 108.849 +85,5
Kdlner Stral3e/ Werde-

ner Straie 320.949 407.605 290.077 -28,8
Auf'm Hennekamp 89.669 113.880 92.282 -19,0
Buroflachen in Biro-

standorten 2.818.257 3.478.324 4.597.541 +32,2
Buroflachen gesamt 3.669.437 4.660.185 8.186.885 +75,7

Quelle: Vgl. Landeshauptstadt Disseldorf 2005, S. 70, Datenbankauswertung, eigene Darstellung

Die Summe der in Burostandorten befindlichen BGF-Flachen weicht von der BGF-
Flache der Vollerhebung um ca. 1,1 Mio. m2 nach unten ab. Letztere ist damit um rd.
32 % hoher. Eine Abweichung ist jedoch zu erwarten, da die statistischen Daten der
Stadt Dusseldorf nur die Baufertigstellungen des Zeitraums 1970 bis 2003 enthalten.
Flachen, die vor 1970 und im Jahr 2004 fertig gestellt wurden, sind in dieser Summe
nicht enthalten. Es fehlen ebenfalls alle Biroflachen, die in der Statistik in einer ande-
ren Gebaudeklasse erfasst werden, da ihre Uberwiegende Nutzung keine Bironutzung
ist, das betrifft vor allem Buroflachen in kleineren gemischt genutzten Objekten. Dage-
gen sind entsprechend auch Flachen enthalten, die keine Biroflachen sind, da durch
die Uberwiegende Blronutzung die Gebaude in die Klasse der Blro- und Verwaltungs-
gebaude eingestuft wurden. Auch in der Summe der Fertigstellungen in den Biro-
standorten kann sich der o.g. Umstand unterschiedlicher rAumlicher Abgrenzungen
niederschlagen.

Die Schwierigkeiten beim Vergleich der Daten aufgrund der verschiedenen raumlichen
Abgrenzungen der Buroagglomerationen kann kein Grund fur die Abweichung der Bau-
fertigstellungen im Stadtgebiet insgesamt zum Bestand der Vollerhebung sein (letzte
Zeile in Tabelle 10). Der durch die vorliegende Untersuchung ermittelte Bestand von
rd. 8,36 Mio. m2 ist um rd. drei Viertel groR3er als die Baufertigstellungen in den Jahren
1970 bis 2003 in H6he von rd. 4,66 Mio. m2. Ein nicht zu quantifizierender Teil dieses
Unterschieds ist durch den fehlenden Sockelbestand zu erklaren. Ein anderer, eben-
falls der Hohe nach unbekannter Teil ist durch die Untererfassung kleinerer Burofla-
chen zu erklaren, die aufgrund der Systematik der Bauwerke*®® in der Bautéatigkeitssta-
tistik nicht in der Klasse der Biro- und Verwaltungsgebéaude erfasst werden.

Fur den Burostandort Am Seestern ist ein gesonderter Vergleich der Bestandsdaten
maoglich. Die vom Stadtplanungsamt als Sonderauswertung zur Verfiigung gestellten
disaggregierten Daten ergeben fir die von den Verfassern gewahlte raumliche Ab-
grenzung eine Birobaufertigstellung von 1970 bis 2003**° von 524.634 m2 Nutzflache.
Die Vollerhebung ergibt fir den gleichen Raum 597.916 m2 Bruttogeschol3flache Buro.

%8 siehe dazu Abschnitt 3.1.1.3, S. 83
%9 In diesen Daten der Baufertigstellungen ist auch das 1961 erbaute Gebdude Am Seestern 1 mit
7.618 m2 Nutzflache enthalten.
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Der Unterschied von rd. +14,0 % kann nicht an verschiedenen rdumlichen Abgrenzun-
gen liegen.

Tabelle 11: Gegenuberstellung der Aussagen zur Grof3e des Birostandorts Am See-
stern

Bautéatigkeit | Sonderauswertung Voll- Abweichung

Burostandort 1970 bis 2003 | Bautatigkeit 1970 erhebung NF zu BGF
in m2 NF bis 2003 in m2 NF in m2 BGF in %
Seestern/Hansaallee 409.870 524.634 597.916 +14,0

Quelle: Vgl. Landeshauptstadt Disseldorf 2005, S. 70; vgl. Stadtplanungsamt Diisseldorf, Datenbankaus-
wertung; eigene Darstellung

Hier liegen die Grunde fur den Unterschied vermutlich an den abweichenden Flachen-
kategorien, dem nicht enthaltenen Sockelbestand in den statistischen Daten und der
fehlenden Berlcksichtigung von Bauabgangen, Umwidmungen usw. Da der Standort
Am Seestern erst seit den 1960er Jahren mit grol3en, Gberwiegend reinen Blroobjek-
ten entwickelt wurde, kann die geringe Differenz zwischen den beiden Bestandszahlen
daran liegen, dass die Statistik fast alle Geb&ude beinhaltet, die am Standort je gebaut
wurden.

Bei einem Vergleich der gleichen Datengrundlagen fir andere Birostandorte, wirde
die Differenz vermutlich unterschiedlich grof3 sein. An Standorten wie z. B. Am See-
stern oder Kennedydamm ist der Gebaudebestand verhaltnismaRig jung und lUberwie-
gend von grofRen reinen Buroobjekten gepragt, so dass die Daten der Bautatigkeitssta-
tistik einen mehr oder weniger vollstandigen Uberblick iiber den Biiroflachenbestand
geben kann. An Standorten wie z. B. der City ist der Geb&udebestand z. T. erheblich
alter als 35 Jahre und eher von gemischt genutzten Gebauden gepragt, die oftmals
nicht in der Gebé&udeklasse fir Buro- und Verwaltungsgebaude gefihrt werden. Dort ist
Zu erwarten, dass die Ergebnisse einer statistischen Auswertung weniger nah an den
Ergebnissen der Vollerhebung liegen.

5.1.3 Fazit

Die verfligharen Daten aus Marktberichten und Baufertigstellungsstatistik zum Burofla-
chenbestand in Disseldorf weichen z. T. deutlich von den Erhebungsergebnissen ab.
Dies kann verschiedene methodische Ursachen haben. So unterscheidet sich die
raumliche Abgrenzung der Daten. In den Marktberichten werden die Betrachtungsrau-
me i. d. R. funktional abgegrenzt, was zu einer Einbeziehung von Buroflachen jenseits
der Stadtgrenzen und damit zu einer tendenziell héheren Bestandszahl fuhrt. Die Bau-
fertigstellungsstatistik orientiert sich wie die vorliegende Erhebung hingegen an admi-
nistrativen Grenzen. Diese Zahlen sind ohne Analyse der raumlich disaggregierten
Daten nicht direkt vergleichbar.

Doch auch bei gleicher raumlicher Abgrenzung, wie oben am Beispiel des Standortes
Am Seestern beschrieben, weichen die Bestandszahlen z. T. erheblich voneinander
ab. Zum Teil liegt dies an den verwendeten Flachenkategorien. So arbeiten sowohl die
Baufertigstellungsstatistik wie auch die Marktberichte haufig mit der Kategorie Nutzfla-
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che, wobei dies i. d. R. nicht eindeutig zu erkennen ist. Die vorliegende Erhebung ar-
beitet aus methodischen Griinden mit Bruttoflachen.

Bei den Vergleichsquellen handelt es sich nicht um Vollerhebungen, sondern um ge-
richtete Datensammlungen, die einer bestimmten Zielsetzung bzw. Interessenlage un-
terworfen sind. So fokussieren die Marktberichte ihre Betrachtung aufgrund ihrer Ver-
marktungsorientierung auf Buroflachen, die fur groBere Marktteilnehmer als relevant
anzusehen sind. Hier stehen folglich die grof3en, reinen und i. d. R. neueren Biroge-
baude, die haufig an exponierten Blrostandorten zu finden sind, im Vordergrund. Klei-
nere Einheiten, starker verteilt im Stadtgebiet und im ,Streubesitz* befindlich, werden
nicht oder eher zuféllig erfasst. Diese Datensammlungen sind zweckorientiert und nicht
zu kritisieren. Problematisch ist allerdings, dass diese Zahlen, die eben nicht den Ge-
samtbestand widerspiegeln, methodisch wie der Gesamtbestand verwendet werden,
etwa in Nachfrageprognosen. Hier werden zwar alle Burobeschaftigten herangezogen
(Uber die Beschétftigtenstatistik), aber eben nur ein Teil der Buroflachen. Dies ist me-
thodisch nicht korrekt.

Die Baufertigstellungsstatistik ist als Informationsgrundlage fiir die Analyse bauwirt-
schaftlicher und wohnungspolitischer Ph&dnomene konzipiert, sie ist origindr kein im-
mobilienwirtschaftliches Instrument. Aufgrund des Schwerpunktprinzips bei der Be-
stimmung der Gebaudeart lasst sich der Buroflachenbestand nicht vollstandig bestim-
men, es kommt zu nicht quantifizierbaren Uber- und Untererfassungen. Der Sockelbe-
stand (Baubestand vor Beginn der statistischen Aufzeichungen) lasst sich innerhalb
der Statistik prinzipiell nicht abbilden. Eine Konsequenz dieser Umstande ist, dass die
Baufertigstellungsstatistik, wie die Marktberichte auch, neuere, reine Burostandorte
relativ besser, d. h. vollstandiger abbildet, als altere, ,gewachsene” und gemischt ge-
nutzte Standorte bzw. Geb&aude. Dies hat die obige Analyse bestatigt.

Schlief3lich kbnnen Abweichungen auf weitere methodische Unterschiede zuriickzufih-
ren sein, etwa die Bertcksichtigung oder Vernachlassigung von Bauabgangen oder
Nutzungsénderungen.

Ursache dieser Unterschiede ist letztlich das unterschiedliche Erkenntnisinteresse der
einzelnen Erhebungen. Diesen Differenzen stehen andererseits jedoch erhebliche U-
berschneidungen gegeniber, die als Chance aufgefasst werden sollten. Sie kdnnen als

Basis flr eine Weiterentwicklung der Bestandsbeobachtung genutzt werden.

52 Methodik

Wie in 3.2.1 ausfihrlich diskutiert, sind Methoden adaptiv, sie passen sich also an die
gegebenen Rahmenbedingungen an. Als Beispiel aus der Vollerhebung sei etwa der
Umstand genannt, dass bestimmte Daten, mit deren Verfligbarkeit fest gerechnet wur-
de, mit grof3er Verzdgerung oder schlie3lich gar nicht zur Verfligung standen. Diesem
Umstand hat sich die Methode anzupassen, etwa durch die Erschlie3ung alternativer
Datenquellen bis hin zu eigenen Erhebungen. Methoden sind auch regulativ, d. h. sie
steuern das Handeln des Methodenanwenders. Beispielsweise wurde bei der Erhe-
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bung nach bestimmten Arbeitsschritten festgestellt, dass die Vollstandigkeit des Da-
tensatzes unbefriedigend war. Dies hat u. a. zur Wiederholung von Arbeitsschritten
gefuhrt, also das Handeln gesteuert. Schlief3lich sind Methoden reflexiv, d. h., dass sie
wahrend der Anwendung in unterschiedlichem MaRe zur Disposition stehen, verandert
und weiterentwickelt werden (mussen). Der gesamte Prozess der Vollerhebung war
durch dieses Hinzulernen und Weiterentwickeln wéhrend der Methodenanwendung
gepréagt, insbesondere unter der standigen Abwagung der Ziele Ergebnisqualitat und
Aufwand.

Im Gegensatz zu den quantitativen Ergebnissen der stark ortsbezogenen Erhebung,
lassen sich die qualitativ-methodischen Erkenntnisse auf entsprechende Untersuchun-
gen in anderen (Teil-)Raumen Ubertragen. Deshalb sollen die methodischen Erkennt-
nisse im Folgenden unter zwei Aspekten zusammengefasst werden. Zum einen wird
anhand der Frage, in welcher Reihenfolge Flachen erhoben werden sollten, die Effekti-
vitat einer Erhebung thematisiert. Zum anderen wird die Effizienz einer Erhebung dis-
kutiert, also die Frage, wie eine Erhebung mit mdglichst geringem Aufwand durchge-
fuhrt werden kann.

5.2.1 Effektivitdt —in welcher Reihenfolge erheben?

Die Ergebnisse der Biroflachenvollerhebung in Diisseldorf spiegeln die Eigenschaft
und Struktur der Stadt als einem der bedeutenden Biromaérkte in der Bundesrepublik
wider. So zeichnen die Ergebnisse ein recht eindeutiges Bild.

Der Biroflachenbestand konzentriert sich
» auf die groRen Geb&ude,

Drei Viertel des Biroflachenbestandes konzentrieren sich in den Geb&uden
mit mehr als 2.500 m2 Buroflache.

» auf die reinen Blrogebaude,

Drei Viertel des Buroflachenbestandes konzentrieren sich in den reinen BU-
rogebauden.

» auf die zentralen Stadtbezirke

Vier Fiunftel des Buroflachenbestandes konzentrieren sich in den zent-
rumsnahen Stadtbezirken 1 bis 4.

» und auf die Blrostandorte.

Allein in den Burostandorten konzentriert sich mehr als die Halfte des Biro-
flachenbestandes.

In den grofRen, reinen Burogeb&uden, die in einem zentrumsnahen Birostandort ste-
hen, die also alle obigen Merkmale kombinieren, konzentriert sich bereits ein Drittel
des Biroflachenbestandes. Diese Erkenntnisse sind nicht neu, wenn auch das Aus-
malfd des ,Streubestandes”, an dem etablierte Marktbeobachtungssysteme mdglicher-
weise ,vorbeischauen®, durchaus tberraschend hoch ist. Trotzdem bestatigen die Er-
hebungsergebnisse im Prinzip zundchst die Herangehensweise dieser etablierten Sys-
teme, namlich die Konzentration auf die 0. g. Merkmale.
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Eine Vollerhebung sollte sich also zunachst auf die grof3en, reinen Blrogebaude und
auf die Hauptbirolagen konzentrieren. Hier ist mit vergleichsweise geringem Aufwand
bereits ein erheblicher Teil des Bestandes zu erfassen. Dies gilt fir die Erhebung von
Originardaten, also etwa eine Begehung. Wesentlich gréRer ist der Spareffekt, wenn
auf bereits vorhandene Daten zurtickgegriffen werden kann. Die Erhebungsergebnisse
zeigen, dass die verfligbaren Daten fiur das Segment der gro3en, reinen Blrogebaude
relativ gut sind, weniger die Daten aus der Bautéatigkeitsstatistik, sondern die Daten-
sammlungen der Akteure vor Ort. Die Einsparungen, die sich durch den Ruckgriff auf
diese Datenbestéande ergeben, kdnnen dann eingesetzt werden, um die weniger gut
abgebildeten Segmente zu erheben.

Das sind insbesondere
» die zentrumsferneren Bezirke,

In Dusseldorf liegen rd. 1,3 Mio. m2 Buroflachen in den dufReren Stadtbezir-
ken 5 bis 10.

» die kleineren Geb&ude

Knapp drei Viertel der Gebaude mit Biroflachen enthalten weniger als
1.000 m? Buroflache, darin liegt knapp 1 Mio. m? Buroflachenbestand. In
85 % der Gebaude sind weniger als 2.500 m2 Biroflache enthalten, darin
liegt mit fast 2 Mio. m2 Buroflache ein Viertel des Bestandes.

» und die gemischt genutzten Geb&ude.

Drei Viertel der Gebaude mit Buroflachen sind keine reinen Blrogebaude.
Darin liegt mit 2,2 Mio. m2 ein Viertel des Blroflachenbestandes.

Auch bei den kleineren Gebauden zahlt sich eine strenge Sortierung nach der Blirofla-
che pro Gebaude aus. So enthalten die knapp 600 Geb&ude mit zwischen 1.000 und
2.500 m2 Buroflache insgesamt bereits 950.000 m2 Biroflachenbestand. Fir den glei-
chen Bestand misste mehr als das fiinffache an kleineren Gebauden erhoben werden.

Bei den Nutzungskombinationen sollten vorrangig Einzelhandels- und Gewerbenut-
zungen in Kombination mit Blroflachen erhoben werden, weil in diesen Gebauden in
Dusseldorf zusammen ein Funftel des Bestandes versammelt ist, wobei sich dieser auf
wesentlich weniger Gebaude verteilt, als die Kombination Biro/Wohnen, die insgesamt
nur ein Zehntel des Flachenbestandes ausmacht.

5.2.2 Effizienz —wie erheben?

Die folgende Darstellung der Erkenntnisse zur technischen Ausgestaltung einer Voller-
hebung wird entsprechend den Abschnitten 4.2.5 und 4.2.6 nach dem Methodengerust
in Abbildung 13 gegliedert.

Vorab kann der allgemeine Hinweis gegeben werden, dass eine frihzeitige und breite
Kooperation mit den verschiedenen an der Methode Beteiligten merkliche Effizienz-
steigerungen bei der Durchfihrung bewirken kann. Wichtig ist eine vorherige Abspra-
che mit Kooperationspartnern (wie z. B. Kommune), damit die entsprechenden An-
sprechpartner bekannt und informiert sind. Dadurch kann ein ungehinderter Informati-
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onsfluss guter Qualitéat gesichert werden. In den einzelnen Abschnitten wird auf die
jeweiligen Vorteile, die eine friihzeitige Absprache mit sich bringt, eingegangen.

Eine weitere, nahezu alle Arbeitsschritte betreffende Effizienzsteigerung ist dartber
hinaus durch das Einsetzen von EDV-Experten zu erzielen. Die Verfasser haben sich
die verwendete Software autodidaktisch erarbeitet und nur in einigen Féllen auf eine
Hilfskraft der Informatik zuriickgegriffen. EDV-Experten kdnnen nicht nur die einzelnen
Arbeitsschritte schneller und effizienter durchfuhren, sondern auch aufgrund der um-
fassenden Kenntnisse Vorschldge zu Vereinfachungen und Alternativen bzgl. Soft-
wareanwendungen erarbeiten.

Vorbereitung der Erhebung

Der erste Schritt zur Vorbereitung der Erhebung, ist die Auswertung des thematischen
Adressverzeichnisses gewusst wo. Diese Auswertung geschah in der vorliegenden
Untersuchung mithilfe des gedruckten Branchenverzeichnisses, was es nétig machte,
alle Eintrage handisch zu kopieren, zu markieren, zu sortieren und zu vervielfaltigen.
Dieser Arbeitsschritt kann effizienter durchgefiihrt werden, liegt eine digitale Version
des Verzeichnisses vor. Das Branchenbuch steht heute als CD-ROM und Internetan-
wendung zur Verfiigung. Es erscheint arbeitsékonomisch sinnvoll, sich zu der Vorbe-
reitung der Erhebung mit dem herausgebenden Verlag Beleke lber eine Sonderaus-
wertung des Branchenverzeichnisses zu einigen, damit die Daten des gewusst wo digi-
tal zur Auswertung zur Verfligung stehen. Fir wissenschaftliche Untersuchungen stel-
len einige Institutionen und Unternehmen digitale Daten kostenlos zur Verfligung, mit
dem Hinweis auf die alleinige Verwendung fur wissenschaftliche Zwecke. Inwieweit
eine kostenlose Verwendung fiir die Durchfihrung der Buroflachenvollerhebung zu
kommerziellen Zwecken mdoglich ist, gilt es wahrend der Vorbereitung der Erhebung
herauszufinden.

Liegen die Adressdaten des gewusst wo digital vor, kann die Auswertung der Eintrége
maoglicherweise durch Abfragen weniger zeitaufwendig gestaltet werden. Das bedeutet,
dass vorher eine digital vorliegende Liste mit Nicht-Blronutzern vorliegen muss. Diese
ist u. U. mithilfe Dritter zu erarbeiten.*® Da die Eintrage im Adressverzeichnis nicht
immer eine Berufsbezeichnung (z. B. Gastwirt) sondern Dienstleistungen oder Firmen-
namen (z. B. Restaurantname) enthalten, kann eine solche Liste nicht umfassend sein.
Zur Vorauswahl ist sie jedoch von Nutzen und kann die zu Uberprifende Menge an
Eintréagen erheblich reduzieren.

Die im Internet zur Verfigung stehende Version des gewusst wo ist tagesaktuell. Bei
einer Zusammenarbeit mit dem Herausgeber des Adressverzeichnisses, kann die ta-
gesaktuelle Version zu einem bestimmten Stichtag verwendet werden, wohingegen bei
Verwendung der gedruckten Version das Verzeichnis nur so aktuell ist, wie der Druck

%0 Die in dieser Arbeit als gedruckte Version verwendete Schatzung von Birobeschaftigten nach Dob-

berstein kann auch als Grundlage einer digitalen Liste verwendet werden. Dazu missen die Informa-
tionen entsprechend digital erfasst oder von Dobberstein digital zur Verfligung gestellt werden.
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des Branchenbuchs zurlck liegt. Das Verzeichnis kann mitunter ein Jahr alt sein, ohne
dass ein neuer Druck zur Verfligung steht.

Wird die Adressliste potentieller Bironutzer basierend auf einem digitalen Verzeichnis
erstellt, sind die Eintrage mithilfe einer EDV-Abfrage in kurzer Zeit nach Stadtteilen
sortiert. Das setzt voraus, dass zum Zeitpunkt dieses Arbeitsschritts das digitale Stra-
Renverzeichnis der betreffenden Kommune zur Verfligung steht, welches jede Adresse
eindeutig einem Stadtteil zuordnet. Auf die in dieser Untersuchung bendtigten und ext-
ra erstellten StadtteilstralRentabellen kann dann verzichtet werden. Hier kommt der
0. g. Hinweis zum Tragen, dass frihzeitige Kooperation mit Ansprechpartnern der
betreffenden Stadt effizienzsteigernd wirkt, da digitale Daten friihzeitig zur Verfiigung
stehen kénnen.

Die Testerhebung sollte nicht von den Entwicklern der Methode sondern von Dritten,
vorzugsweise aus der Gruppe der spateren Erhebenden, durchgefihrt werden. Es wird
erwartet, dass dadurch Fragen, die sich erst spater wahrend der Ortsbegehung dem
Erhebungspersonal stellen, friher und detaillierter geklart werden kénnen. Dadurch
sind eine Verbesserung der Schulung der Hilfskrafte und ein effizienterer Ablauf der
Ortsbegehung mdoglich. Die Qualitat der erhobenen Informationen kann dadurch eben-
falls gesteigert werden, da die Erhebenden in weniger Féllen Unsicherheit verspiren
und dadurch korrektere Daten erheben.

Zur Erhéhung der Effizienz bei der Entwicklung und Anwendung des Entlohnungssys-
tems kann eine pauschale Bezahlung der Erhebungsleistungen gewahlt werden, womit
das Zahlen der einzelnen Objekte entféllt. Der Vorteil der Motivationsforderung durch
die in der vorliegenden Untersuchung genutzte Entlohnung pro Objekt kann den Auf-
wand des Zahlens jedoch aufwiegen.

Die Effizienz des Arbeitsschritts der Schulung des Erhebungspersonals kann durch
eine beispielhafte Ubung der Erhebungssituation erhéht werden. Eine Prasentation von
Negativ- und Positivbeispielen fur die einzelnen Erhebungsschritte kann helfen Fragen
frlhzeitig zu klaren (z. B. schlechte und gute Beispiele von Fotos). Die Erfahrungen,
die im Rahmen der Untersuchung in Dusseldorf gemacht wurden, weisen darauf hin,
dass auf auslandisches Erhebungspersonal besondere Aufmerksamkeit gelegt werden
muss. Es ist sicher zu stellen, dass die Erhebenden Deutsch gut verstehen und die in
der Schulung erlauterten Sachverhalte tatsachlich verstanden haben. Bei Verstandnis-
schwierigkeiten kann es sonst zu qualitativ schlechten Erhebungsinformationen kom-
men, was zu erhéhtem Kontroll- und Nacherhebungsaufwand flhrt.

Durchfihrung der Erhebung

Der Nutzen digitaler Daten ist bereits mehrfach erwahnt worden. Im Rahmen einer
Ortsbegehung wird die Verwendung von Digitalkameras zu einer erhdhten Effizienz
fuhren. Die Qualitat der Fotos kann vom Erhebungspersonal sofort kontrolliert werden.
Schlechtere Lichtverhéltnisse kdnnen von guten digitalen Kameras besser ausgegli-
chen werden, die mogliche Erhebungszeit pro Tag kann sich dadurch erhéhen. Das
mehrfache Fotografieren eines Objektes wird nicht zu einem erhdhten Kostenaufwand
fuhren und die Fotodaten lassen sich auf Festplatte und andere portable Medien spei-
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chern bzw. sichern. Die Kosten zur Entwicklung von Fotos, deren Qualitat vorher nicht
gesichert ist, kdbnnen entfallen, oder entstehen nur dann, wenn sie gewollt sind. Die
Fotodateien kdnnen nach einem beliebigen System benannt werden und sind dadurch
leichter wieder auffindbar. Die spateren Arbeitsschritte, die eine Auswertung der Fotos
beinhalten, sind am Schreibtisch einfacher zu bearbeiten, da nicht Papierfotos aus ei-
nem Archiv herausgesucht und zum Schreibtisch geholt werden missen. Damit sei
auch auf den Platzbedarf von Papierfotos mit dazugehoérigen Negativstreifen hingewie-
sen.** Die Haltbarkeit von digitalen Fotos ist nahezu unbegrenzt, solange die Daten
gepflegt werden.

Der Nachteil bei der Verwendung von guten Digitalkameras liegt im Preis. Bei der vor-
liegenden Untersuchung hat das Erhebungspersonal eigene Spiegelreflexkameras
verwendet. Mittlerweile sind digitale Kameras ebenfalls weit verbreitet, jedoch von un-
terschiedlich hoher Qualitat. Soll eine einheitliche Qualitat gesichert werden, missen
den Erhebenden Kameras zur Verfiigung gestellt werden. Dadurch entstehen zusétzli-
che Kosten.

Die Ortsbegehung der hier vorliegenden Untersuchung wurde von Oktober 1999 bis
Mai 2000 durchgefihrt. Eine Ortsbegehung sollte nicht Gber die Wintermonate durch-
gefuhrt werden. Die Motivation des Erhebungspersonals kann darunter leiden. Da auch
hohe Temperaturen zur Schwachung der Motivation fihren kénnen, scheinen Frihling
und Herbst die geeigneteren Zeitspannen fir eine Ortsbegehung zu sein.

Digitale Erfassung der Erhebungsdaten

Eine fur die Vollerhebung geeignete Datenbank lasst sich schneller entwickeln, wenn
Software-Experten hinzu gezogen werden. Sie kdnnen eine Software vorschlagen, die
fur den Zweck besser geeignet erscheint. Experten fir die in dieser Untersuchung ver-
wendete GIS-Software kénnen deren Datenbankfunktionen nutzen und den Datenaus-
tausch zwischen verschiedener Software Uberfliissig machen.

In der vorliegenden Untersuchung haben die Verfasser die Erfassung der Daten in die
Datenbank Ubernommen. Effizienzsteigernd ist die Erfassung der Erhebungsdaten
durch die Erhebenden selbst oder andere Hilfskrafte. Die Kontrolle der handschriftli-
chen Erhebungsbdgen wird durch die Kontrolle der Notizen am Computer ersetzt. Es
ist weiterhin von Vorteil, wenn vor der Erfassung der Daten Begriffe flr bestimmte wie-
derkehrende Falle festgeschrieben werden, damit Notizen im Feld Anmerkungen ein-
heitlich verstandlich sind (z. B. fur komplexe Biurogebaude oder Gebaude in Hinterho-
fen).

Fir die Vollerhebung ist es von Vorteil, wenn die Person, die die Erhebungsdaten kon-
trolliert selbst Ortskenntnisse besitzt. So kénnen einige Unklarheiten ohne die Hilfe
Dritter beseitigt werden.

91 In der Untersuchung des Diusseldorfer Buroflachenbestands sind rd. 5.500 bis 6.000 Fotos und da-

zugehorige Negative entstanden. Davon sind einige wahrend der Erfassung in die Datenbank als
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Am Arbeitsschritt zur Erweiterung der Daten wird erneut die Bedeutung einer guten
und friihzeitigen Zusammenarbeit mit Kommune und anderen Dritten deutlich. Zur Er-
weiterung der Daten ist ein moglichst ungehinderter Zugang zu disaggregierten Daten
Dritter interessant. Entsprechend frihe und detaillierte Absprachen tber Daten und
deren Verwendung fur wissenschaftliche Zwecke, kdnnen den Ablauf der gesamten
Vollerhebung beschleunigen. Hier ist jedoch erneut darauf hinzuweisen, dass ein solch
ungehinderter Zugang zu Daten flir kommerzielle Zwecke meist mit erhdhten Kosten
verbunden ist. Dartiber hinaus ist es fur die Ergebnisse der Vollerhebung von Vorteil,
wenn neben der Kommune und ortskundigen Dritten auch grof3e Immobilienbesitzer
wie z. B. Immobilienfonds um Informationen zu den in ihrem Besitz befindlichen Biro-
gebauden gebeten werden. Das stellt die Erweiterung der Daten auf eine breitere Ba-
sis.

Die Kontrolle und Nacherhebung von Objektinformationen wurde von den Verfassern
selbst durch eine erneute Ortsbegehung ausgewahlter Objekte durchgefthrt. In diesem
Arbeitsschritt ist eine Effizienzsteigerung durch Einsatz von Hilfskraften nicht sinnvoll,
da die Qualitat der Informationen in diesem Arbeitsschritt von groRer Bedeutung ist. Im
Fall einer digitalen Erfassung von Objektfotos ist es sinnvoll, abweichend von der hier
gewahlten Arbeitsweise, digitale Fotos von den nacherhobenen Objekten zu machen,
um die Datenbank entsprechend zu vervollstéandigen.

Die Qualitat der kontrollierten und nacherhobenen Daten ist durch die Durchfihrung
mithilfe von Experten (hier die Verfasser) gesichert, daher kénnen sie von Hilfskraften
erfasst werden.

Bemessung der Gebaudegrundflachen

Neben der allgemeinen Beschleunigung durch Zuhilfenahme von entsprechenden
Software-Experten bei der Arbeit am digitalen Kataster, kann besonders der Arbeits-
schritt der Auswahl der relevanten Gebaudegrundflachen durch sie erheblich verein-
facht werden. Die Verfasser haben alle Polygone handisch ausgewahlt. Steht ein digi-
tales Kataster mit Informationen zu Stralenverlaufen zur Verfigung, so kénnen Mapin-
fo-Experten alle relevanten Gebaudeflachen entlang von StraRenkanten mithilfe einer
entsprechenden Abfrage automatisch auswahlen. Daraufhin ist lediglich eine Kontrolle
von komplexeren Gebduden und Gebauden in Hoflagen nétig. Da in diesem Fall je-
doch nicht jedes Polygon einzeln betrachtet wird, kann es zu Fehlern bei veralteten
oder falschen Polygonen kommen. Diese mussen in der Plausibilitatsprifung festge-
stellt werden.

Berechnung der Buroflachen und Nachbereitung der Erhebung

Ahnliches wie fiir den Arbeitsschritt zur Erweiterung der Daten gilt fiir den der Plausibi-
litatsprifung und Erganzung sowie flr den der Fortschreibung. Je mehr Quellen Infor-

falschlich erhoben identifiziert und nachtraglich als Nicht-Biroobjekt eingestuft worden, dienen also
keiner weiteren Verwendung.
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mationen zur Verflgung stellen, umso wahrscheinlicher ist es, dass unplausible Fla-
chenangaben durch korrektere ersetzt werden kénnen. Bei Verwendung vieler Quellen
steigt der Aufwand die gleich bleibende Qualitat der jeweiligen Informationen zu ge-
wahrleisten. Zudem kann es bei einzelnen Objekten zu widersprichlichen Flachenin-
formationen kommen, die der Realitét eher entsprechenden Angaben missen mit er-
héhtem Aufwand identifiziert werden, mitunter kann eine Bauaktenanalyse von einzel-
nen Objekten Klarheit liefern. Hier gilt es Aufwand und Nutzen erneut gegeneinander
abzuwagen.

Es besteht die Mdglichkeit die Schatzung der fehlenden Gebaudegrundflachen durch
weitere statistische Methoden zu prazisieren. Die Erhéhung der statistischen Genauig-
keit muss jedoch nicht zwangslaufig zu einer Erhéhung der realen Genauigkeit fihren.
Der Erkenntnisgewinn durch eine von Experten durchgefihrte Schatzung dem erhoh-
ten Aufwand derselben gegenubergestellt, erhdht vermutlich nicht die Effizienz dieses
Arbeitsschritts.

Zusammenfassend konnen drei MalRnhahmen zur Erhéhung der Effizienz der Methodik
hervorgehoben werden. Zum einen kann die frihzeitige Kooperation mit Dritten zur
Beschleunigung der einzelnen Arbeitsschritte, in welchen deren Informationen integ-
riert werden, fihren. Zum anderen ist es von erheblichem Vorteil, stehen alle Informati-
onen (auch Fotos) in digitaler Form zur Verfigung. Es beschleunigt und vereinfacht
viele Arbeitsschritte z. T. erheblich. Zum Dritten ist das Angebot von Software, welche
die verschiedenen digitalen Informationen verarbeiten und verbinden kann, so breit
gefachert, dass es bei der Wahl der fir die Zwecke der Vollerhebung nitzlichsten
Software und der Anwendung derselben, sehr hilfreich ist, wenn auf entsprechende
Experten zurlickgegriffen werden kann.

Alle drei MaRnahmen konnen die Effizienz der Methodik erhéhen, so der finanzielle
Aufwand dafir tragbar ist.

5.3  Weiterentwicklung der Bestandsbeobachtung

Aus den Erkenntnissen der Arbeit lassen sich einige Aspekte ableiten, an denen eine
mogliche Verbesserung und Weiterentwicklung der Bestandsbeobachtung anknipfen
konnte.

5.3.1 Baufertigstellungsstatistik

Die Baustatistik hat eine Reihe von Starken, die es sinnvoll erscheinen lassen, sie zu
einer zentralen Informationsquelle fir den Biroflachenbestand weiterzuentwickeln. So
folgt insbesondere aus ihrer Eigenschaft als amtlicher Statistik, dass sie flachende-
ckend einheitlich erhoben und publiziert wird, was prinzipiell eine hohe Verfligbarkeit
und gute Vergleichsmdoglichkeiten bietet.

Im Erhebungsverfahren werden bereits zahlreiche Daten erfasst, die fir eine Auswer-
tung zur Verfligung stinden. Ein Teil dieser Daten wird veroffentlicht, andere werden
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bislang nicht (bzw. nicht mehr) ausgewertet. Fiir die Statistik existiert bereits ein einge-
fuhrtes Erhebungsprogramm und -verfahren, welches sich bei Bedarf modifizieren bzw.
erweitern liee. Allerdings stehen den Qualitaten dieser Datenquelle auch erhebliche
Nachteile und Risiken gegeniber.

Um die Baufertigstellungsstatistik zu einer nitzlichen Quelle fur die Bestandsbeobach-
tung auszubauen, waren Verdnderungen notwendig. So misste zundchst das Problem
des Informationsverlustes bei der Bestimmung der Gebaudeart nach dem Schwer-
punktprinzip gelést werden. Durch diese Aggregation gehen wertvolle Informationen
zur inneren Struktur der Gebaude verloren, obwohl sie zuvor erhoben wurden bzw.
hatten erhoben werden kdnnen. Eine starker disaggregierte Erfassung bzw. Speiche-
rung der Daten kdnnte hier Grundlage fur nitzliche Auswertungen sein. Sollte die Ver-
offentlichung solch groRer Datenbestdnde nicht sinnvoll erscheinen, so sollten sie zu-
mindest fir Sonderauswertungen verfiigbar sein.

Derartige Veranderungen sind allerdings schwierig zu realisieren.

Bei den amtlichen Statistiken ist generell eher eine Tendenz zum Rickbau zu erken-
nen, weil die Erhebung und Aufbereitung der Daten erheblichen Aufwand verursacht,
sowohl in der offentlichen Verwaltung (Statistikverwaltung, Bauverwaltung), als auch
etwa bei den Bauvorlageberechtigten. Dieser Aufwand wird im Vergleich zum erzielten
Nutzen zunehmend kritisch betrachtet, was — neben anderen Aspekten — wiederholt zu
Einschrankungen im Erhebungsprogramm gefihrt hat. Dieser Trend ist jedoch nicht
unumkehrbar. Stellte sich etwa heraus, auch aufgrund der Diskussion Uber diese Ar-
beit, dass der Nutzen, den die Baustatistik stiften kann, grof3er sein konnte als bisher
angenommen, so erschiene eine Diskussion Uber die Weiterentwicklung der Baustatis-
tik durchaus lohnenswert. Dabei kdnnte auch Uber eine stérkere Beteiligung der Nutzer
und NutznieRBer dieser Informationen an der Gestaltung der Statistik und im Gegenzug
auch an den Kosten der Erhebung nachgedacht werden.

Allerdings miissten Anderungen am Erhebungsprogramm oder an der Erhebungsme-
thode mit den verbundenen Statistiksystemen, etwa auf europaischer Ebene, koordi-
niert werden, was praktisch bedeutete, dass die Veranderungen tberall erfolgen muiss-
ten oder eine zusatzliche ,Bestandsschiene” neben den uUblichen Erhebungen, etwa als
Sonderauswertung der Baustatistik, etabliert werden mdisste. Letztere Variante er-
scheint sinnvoller, da der Koordinationsaufwand geringer ware und dieses ,Zusatzmo-
dul Buroflachenbestand” als eigenstandiges ,Produkt® (mit-)gestaltet (und ggf. mitfi-
nanziert) werden konnte, hier ware etwa an Ergdnzungen des Erhebungsprogramms
zu denken, wie z. B. bereits bekannte Miethéhen fir Vorvermietungen im Rahmen der
Abnahme o. &.

Allerdings existieren die o. g. vielen kleinen Fehlerquellen bei der Datenerhebung und -
verarbeitung weiter, unabhangig von der Struktur der Statistik.

Zusammenfassend sei angeregt, die wertvollen Informationen, die bei Bau- und Statis-
tikbehdrden etwa in der Bauakte fur ein Gebaude vorliegen, nicht nur als ,Verwal-
tungsballast®, sondern als Chance aufzufassen. Dies wird umso leichter fallen, je weni-
ger eine Nutzung dieser Informationen in die bestehenden Strukturen verédndernd ein-
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greift. Es ware also zu prifen, inwiefern sich eine Nutzung dieser Informationen mog-
lichst ,minimalinvasiv®, etwa als Sonderauswertung organisieren liel3e.

5.3.2 Informationsnetzwerk

Aufbauend auf eine modifizierte Baustatistik, ggf. aber auch als eigenstandiges Infor-
mationssystem ohne Einbeziehung der amtlichen Datenpotentiale, sollte die Bestands-
beobachtung unter Ruckgriff auf die vorhandenen Datenpotentiale der vielen Akteure
vor Ort weiterentwickelt werden. Dabei sollten folgende Aspekte im Vordergrund ste-
hen.

Vorhandene Potentiale nutzen!

Die Arbeit hat gezeigt, dass — ungeachtet aller methodischen und datenmafigen Prob-
leme — eine erhebliche Menge von Informationen zum Buroflachenbestand existiert —
Bauakten, Statistik, Marktberichte, Datenbanken bei unterschiedlichsten Akteuren.
Diese Informationen kdnnen, wie die Untersuchung gezeigt hat, den Bestand an Biiro-
flachen bereits zu einem erheblichen Teil abdecken — und zwar mit Gberschaubarem
Aufwand. Wenn es gelénge, dieses verstreute Informationspotential zusammenzubrin-
gen, erscheint der Aufwand fir die Erhebung zusatzlicher Objekte, die in den vorhan-
denen Datenbanken nicht enthalten sind, durchaus handhabbar, insbesondere wenn
die hier gewonnenen Erkenntnisse zur Effektivitdt und Effizienz einer Erhebung Beach-
tung finden.

Fur andere Marktdaten existieren hier bereits seit geraumer Zeit viel versprechende
Ansétze. So werden in den groB3en Buroméarkten von der Gesellschaft fur immobilien-
wirtschaftliche Forschung regionale Arbeitskreise organisiert, in denen lokale Akteure
Informationen austauschen und abgleichen, um gemeinsam Uber validere Daten zu
verfugen. Ein etwas anders strukturiertes Konzept sind kommerzielle Datenbanken, die
Auswertungsmoglichkeiten von der Einstellung von Daten abhangig machen, letztlich
also auch ein kooperativer Ansatz.

Die bei diesen Projekten gesammelten Erfahrungen sollten bei der Gestaltung von Be-
standsbeobachtungssystemen herangezogen werden.

Ein Vorteil der genannten Projekte ist die lokale bzw. regionale Organisation. Akteure
vor Ort, ausgestattet mit der notwendigen Marktkenntnis, tauschen Informationen tber
den lokalen Markt aus. Dabei werden allerdings Ubergeordnete Standards entwickelt
und angewandt (wie z. B. Flachendefinitionen o. &.).

Dieses Prinzip sollte (zunachst) auch fir die Bestandsbeobachtung gelten, weil damit
eine Reihe von Vorteilen verbunden ist. Zunéchst entfallt der Zwang zur Koordinierung
unlberschaubarer Beteiligtenzahlen. Es besteht die Chance, dass sich genau dort lo-
kale Informationsgemeinschaften herausbilden, wo es als sinnvoll angesehen wird —
und zwar nur dort. Hier ergibt sich die Mdglichkeit, zundchst asynchron zu arbeiten,
d. h. dass zunachst einige ,Pionierstandorte” mit Informationsbeschaffung und -
austausch beginnen, andere auf diesen Erfahrungen aufbauen kénnen. Die Daten-
sammlung vor Ort sollte sich an Ubergeordneten Kriterien orientieren, wie etwa einheit-

198



5 Diskussion und Vorschlage

lichen Flachendefinitionen und Erhebungsmethoden. In dieser Arbeit wurden dazu An-
regungen entwickelt, die als Diskussionsgrundlage dienen kdnnen.

Die lokale Ausrichtung von Informationsnetzwerken erscheint also sinnvoll. Allerdings
musste sich die 0. g. Einbeziehung einer modifizierten Baustatistik in diese Struktur
einfinden. Dies kdnnte z. B. durch die Beteiligung der Bau- und Statistikverwaltung vor
Ort bzw. zustandiger Mitarbeiter Ubergeordneter Behérden geschehen. Allerdings
missten etwa lokale Sonderauswertungen der Baustatistik wiederum einheitlichen
Standards folgen. Vorteil dieser dezentralen Lésung ware wiederum, dass die Bausta-
tistik in ihrer (schwerfélligen) Struktur unangetastet bliebe, jedoch zielgerichtet zusatzli-
che Auswertungen erméglicht wirden. Eine Aufgabe eines ,Pionierstandortes® konnte
es beispielsweise sein, diese statistischen Sonderauswertungen methodisch und orga-
nisatorisch zu probieren. Inhaltlich kénnte sich der ,statistische Teil“ nach einer Modifi-
kation etwa auf den Streubestand konzentrieren.

Vernetzung, Kooperation, Koordination!

Um das verstreute Informationspotential zu nutzen, bedirfte es einer Strategie der
Vernetzung und Kooperation der unterschiedlichen Akteure, die Uber Informationen
zum Buroflachenbestand verfligen. Dabei ware eine Koordination auf zwei Ebenen
notwendig.

Zum einen mussten die jeweiligen Akteure vor Ort koordiniert werden, wobei eine In-
stanz notwendig ware, die das Vertrauen der Marktakteure genief3t. Dabei béte sich
eine Beteiligung der Kommune an zentraler Stelle an. Sie verfugt nicht nur tber um-
fangreiche Datenbestande und Informationen, sondern sie kdnnte eine neutral vermit-
telnde Position einnehmen und ein solches Informationsnetzwerk, das Uber Bestands-
erhebung und -fortschreibung hinaus dem Informationsaustausch dienen kénnte, koor-
dinieren. In einem solchen Netzwerk liel3en sich die methodischen und datenmafigen
Probleme und Differenzen mit vertretbarem Aufwand ausrdumen.

Zum anderen missten auf einer lUbergeordneten Kooperationsebene die mehrfach
angesprochenen Standards entwickelt und vereinbart werden. Hier bote sich etwa die
Gesellschaft fur immobilienwirtschaftliche Forschung an, deren Arbeitskreise bereits
etabliert sind und deren vergffentlichte Standards weitreichende Beachtung finden.
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6 Zusammenfassung

Ansatzpunkt dieser Arbeit ist die Erkenntnis, dass trotz erheblicher Fortschritte in der
Buromarktbeobachtung die Informationslage zum Buroflachenbestand als unbefriedi-
gend einzustufen ist. Die verfligbaren Aussagen basieren im Wesentlichen auf Schat-
zungen, deren Gilte bislang kaum Gberprifbar ist. Im Rahmen einer systematischen
Auseinandersetzung insbesondere mit Daten- und Methodenfragen und einer exempla-
rischen Vollerhebung in der Stadt Dusseldorf werden deshalb die verfliigbaren Aussa-
gen zum Buroflachenbestand und die zugrunde liegenden Quellen untersucht.

Dazu wird zun&chst ein Begriffssystem entwickelt. Der dabei im Mittelpunkt stehende
Begriff der ,Buroflache” wird in enger Anlehnung an eine Arbeit von Dobberstein disku-
tiert. Als zentrales, wesensbestimmendes Merkmal einer Buroflache wird ihre tatsachli-
che Nutzung in Form der Buroarbeit herausgearbeitet, weshalb diesem Aspekt beson-
deres Gewicht beigemessen wird. Die resultierende Arbeitsdefinition ist definitorische
Grundlage fir die spatere Buroflachenvollerhebung.

Zur systematischen Vorbereitung dieser Bestandserhebung werden die vielféltigen
Erscheinungsformen des Biroflachenbestandes unter zwei Aspekten betrachtet. Zum
einen werden vor dem Hintergrund der Anforderungen von Burobetrieben und Birobe-
schaftigten die Standard-Biroformen Zellenbiiro, GroRraumbiro, Gruppenbiro und
Kombi-Biro untersucht. Zum anderen werden, ausgehend von einer Betrachtung bii-
robezogener Standortfaktoren, gangige Burostandorttypen diskutiert. Dabei wird im
Wesentlichen lageorientiert unterschieden zwischen gewachsenen, zentrumsorientier-
ten Standorten wie City oder Cityerweiterungsgebieten und eher geplanten, dezentra-
len Standorten wie Cityentlastungsgebieten oder Buroparks. Die Standorttypen unter-
scheiden sich etwa in der Nutzungs- und Gréf3enstruktur, was bei der spéateren Daten-
auswertung von Bedeutung ist.

Da die in der immobilienwirtschaftlichen Praxis verbreiteten Flachenkategorien nicht
immer eindeutig definiert und verwendet werden, werden die unterschiedlichen Fla-
chenbegriffe der DIN 277, die Buromietflachen-Richtlinie der gif, die Geschossflache
nach BauNVO und die ,Bruttogeschossflache* als eher umgangssprachlicher Begriff
inhaltlich ausgeflllt und voneinander abgegrenzt. Dies ist notwendig, da die verschie-
denen Informationsquellen zum Biroflachenbestand mit unterschiedlichen Flachenka-
tegorien arbeiten.

Die bei der Betrachtung von Buromarkten vorherrschende vermarktungsorientierte
Perspektive wird anhand einiger gangiger Indikatoren zur Beschreibung von Biromark-
ten diskutiert und in Bezug auf den Blroflachenbestand untersucht. Dabei wird der
engen vermarktungsorientierten Sichtweise im Rahmen eines Arbeitsmodells eine be-
standsorientierte Sichtweise gegenubergestellt, die dem Aspekt des Buroflachenbe-
standes ein gréReres Gewicht bei der Marktbetrachtung verleiht.

Diese Vermarktungsorientierung ful3t auf den spezifischen Interessen der unterschied-
lichen Biromarktakteure. Diese Interessen haben bislang zu keiner befriedigenden
Informationsbasis zum Buroflachenbestand gefuhrt. Deshalb werden vor dem Hinter-
grund einer kurzen Charakterisierung der wesentlichen birobezogenen Akteursgrup-
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pen einige Aspekte herausgearbeitet, die aus Sicht der unterschiedlichen Akteure in
Bezug auf den Biroflachenbestand relevant sein kénnen. Diese Aspekte werden zu
Untersuchungsfragen verdichtet, die eine Grundlage fur die inhaltliche Strukturierung
der Buroflachenvollerhebung sind.

Nach der Herausarbeitung dieser eher formalen Grundlagen erfolgt eine inhaltliche und
methodische Auseinandersetzung mit den verfigbaren Informationen zum Burofla-
chenbestand, wobei vor allem die Baufertigstellungsstatistik, als zentraler Informati-
onsquelle, und die Marktberichte unterschiedlicher Akteure im Mittelpunkt stehen.

Es wird herausgearbeitet, dass die amtliche Baufertigstellungsstatistik zwar eine Reihe
von Qualitaten aufweist, wie etwa die flachendeckende Verfugbarkeit, aber als Informa-
tionsquelle fur Aussagen zum Biroflachenbestand auch erhebliche Probleme verur-
sacht. Als Hauptproblem wird dabei die Klassifikation der Gebaude nach dem Schwer-
punkt der Nutzung herausgearbeitet. Dieses Prinzip fuhrt dazu, dass die Klasse Buro-
und Verwaltungsgebaude in der Statistik kaum zu quantifizierende Uber- und Unterer-
fassungen enthalt. Aufgrund begrenzter Erfassungszeitraume ist die Statistik zwangs-
laufig unvollstandig, das Erhebungsverfahren beinhaltet eine Vielzahl von Fehlerquel-
len. Die Auseinandersetzung mit der Baufertigstellungsstatistik fihrt zu einem ver-
gleichsweise kritischen Umgang fir Zwecke der Bestandserhebung. Allerdings wird
auch deutlich, dass im Laufe des Erhebungsverfahrens Informationen verloren gehen,
die durchaus nutzbar gemacht werden konnten.

Als zweite wesentliche Informationsquelle zum Biroflachenbestand werden Marktbe-
richte verschiedener Marktakteure betrachtet. Zwar werden hier Bestandszahlen verof-
fentlicht, allerdings sind die methodischen Grundlagen, die diesen Zahlen zugrunde
liegen, haufig unklar. Sowohl Baufertigstellungsstatistik als auch Marktberichte werden
spater fur Vergleiche mit der Buroflachenvollerhebung herangezogen.

Aussagen zum Biroflachenbestand basieren auf unterschiedlichen Methoden, die je-
weils spezifische Starken und Schwéchen haben. Als grundsatzlich unterschiedliche
Verfahren zur quantitativen Beschreibung des Buroflachenbestandes werden das Addi-
tionsverfahren, das Kumulationsverfahren und die Kennziffernmethode untersucht,
wobei der Schwerpunkt auf den unterschiedlichen Erhebungsmethoden des Additions-
verfahrens liegt. Unter den Aspekten Erhebungsaufwand und Ergebnisqualitat werden
die einzelnen Methoden diskutiert und im Hinblick auf ihre Eignung fur eine Burofla-
chenvollerhebung bewertet.

Die erarbeiteten Grundlagen werden dann in einer exemplarischen Totalerhebung am
Beispiel der Stadt Dusseldorf zusammengefihrt. Dazu werden zunachst wesentliche
Rahmenbedingungen des Wirtschaftsstandortes Dusseldorf zusammengetragen, um
einen Uberblick tber die birorelevanten Entwicklungen zu erhalten. Die Hauptbiiro-
standorte in Dusseldorf werden raumlich abgegrenzt und hinsichtlich ihrer Nutzungs-
schwerpunkte, ihrer historischen und zukinftigen Entwicklung kurz charakterisiert. Auf
Basis verfigbarer Daten aus der Baufertigstellungsstatistik und aus Marktberichten
werden die verfugbaren Aussagen zum Buroflachenbestand in Disseldorf zusammen-
getragen, um sie mit den Ergebnissen der Vollerhebung vergleichen zu kénnen.
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6 Zusammenfassung

Vor dem Hintergrund der ausfihrlichen Auseinandersetzung mit den unterschiedlichen
Erhebungsmethoden wird als Methodengertst fur die Erhebung die Ortsbegehung in
Verbindung mit der Flachenbestimmung auf Basis des digitalen Katasters der Stadt
Dusseldorf ausgewahlt und es wird der Ablauf der einzelnen methodischen Schritte
entwickelt. Aus den Untersuchungsfragen, die aus der Akteursdiskussion resultierten,
werden die Erhebungsmerkmale fur die Untersuchung abgeleitet und es werden In-
strumente zur Qualitatssicherung entwickelt.

Der so vorgezeichnete methodische Ablauf wird in seine Einzelschritte zerlegt, die sich
wie folgt darstellen. Nach der Vorbereitung der Erhebung, die die Identifizierung der
Buroflachen anhand eines thematischen Adressverzeichnisses und die methodische
Vorbereitung der Ortsbegehung beinhaltet, wird die eigentliche Begehung durchge-
fuhrt. Die hier erhobenen Daten werden digital erfasst, woflir zunéachst eine Datenbank
entwickelt wird. Nach der Kontrolle, Korrektur und Erganzung der Erhebungsdaten
werden sie eingepflegt. FUr die erfassten Adressen werden im digitalen Kataster die
relevanten Gebaudegrundflachen selektiert und ihre Flache wird berechnet. Aus den
Gebaudegrundflachen und den Biroetagenzahlen werden die Biroflachen in den Ge-
bauden berechnet. Die Daten werden mehrfach auf Plausibilitdét und Vollstandigkeit
Uberpruft, schliellich wird der Datensatz korrigiert und durch Nacherhebungen, Fort-
schreibungen und Schéatzungen erganzt.

Die nach dieser Methodik durchgefiihrte Buroflachenvollerhebung liefert als Haupter-
gebnis einen Buroflachenbestand von rd. 8,36 Mio. m2 in Dusseldorf, der sich auf 4.757
Gebaude verteilt. Diese Bestandszahl liegt z. T. erheblich Uber den verfigbaren Aus-
sagen zum Buroflachenbestand, was sich tberwiegend auf methodische und definitori-
sche Effekte zurlckfuhren lasst, ohne dies exakt beziffern zu kdnnen.

Die GroRenverteilung streut stark und ist asymmetrisch, d. h. einigen wenigen grof3en
Gebauden steht eine Vielzahl von Geb&uden mit wenig Buroflache gegeniber. Zwar
konzentriert sich der Buroflachenbestand wie erwartet in den grofien Gebauden, je-
doch summiert sich der Streubestand in den Geb&uden bis 1.000 m? Buroflache auf
eine durchaus Uberraschende Gréf3enordnung von rd. 1 Mio. m2.

Die reinen Burogebaude pragen den Buroflachenbestand. Zwar machen sie nur ein
Viertel des erfassten Gebaudebestandes aus, in ihnen liegen aber drei Viertel aller
Buroflachen. Die haufigste Nutzungskombination ist die Verbindung von Biro- und
Wohnnutzung. Knapp zwei Drittel aller erfassten Gebaude weisen diesen Nutzungsmix
auf, jedoch liegt nur gut ein Zehntel der Buroflachen in diesen Gebauden. Ein gutes
Viertel des Buroflachenbestandes ist in unterschiedlicher Form in Nutzungskombinati-
onen eingebunden.

Die Buroflachen konzentrieren sich in den zentrumsnahen Bezirken. Allein zwei Funftel
des Bestandes liegen im Bezirk City, vier Funftel liegen in den zentrumsnahen Bezir-
ken. In den Birostandorten konzentriert sich mehr als die Halfte des Buroflachenbe-
standes.

Sowohl die Aussagen aus den Marktberichten als auch die Baufertigstellungsstatistik
liefern stark abweichende Ergebnisse. In der Regel weisen die Ergebnisse der Voller-
hebung wesentlich hbhere Bestandszahlen aus, als die anderen Quellen. Dies ist z. T.

202



6 Zusammenfassung

durch methodische Unterschiede zu erklaren, wie etwa durch den fehlenden Sockelbe-
stand in der Baufertigstellungsstatistik oder die Nichtbeachtung kleiner Flachen in den
Marktberichten, z. T. hat es auch definitorische Griinde, also etwa unterschiedliche
Abgrenzung der Untersuchungsrédume oder unterschiedliche Flachenkategorien.

Wesentlich ist dabei, dass sich die Unterschiede nur unzureichend erklaren lassen,
weil die Methoden, die den Zahlen zugrunde liegen, haufig nicht transparent sind.

Die stark abweichenden Ergebnisse von Marktberichten, Baufertigstellungsstatistik und
der vorliegenden Vollerhebung liefern Hinweise darauf, dass die bisherigen Bestands-
zahlen nicht stimmen. Wahrend die entwickelte Methodenkombination auf &hnliche
Untersuchungen Ubertragbar ist, muss jedoch auf eine einfache Ableitung von Quoten
aus den guantitativen Ergebnissen verzichtet werden, da diese stark ortsbezogen sind.
Vielmehr kdonnten mithilfe der hier beschriebenen Methoden und den Hinweisen zu
ihrer effizienteren Anwendung, in anderen Birostandorten vergleichbare Bestandser-
hebungen durchgefuhrt werden. Anhand der so gewonnenen Ergebnisse liel3en sich
bisherige Bestandszahlen der jeweiligen Standorte Uberpriifen und korrigieren.

Eine systematischere Alternative wird zum Schluss der Arbeit aufgezeigt. Ausgehend
von der Erkenntnis, dass bei den unterschiedlichen lokalen Akteuren viele Informatio-
nen zum Biroflachenbestand vorliegen, werden als eine mdgliche Perspektive der
Weiterentwicklung der Bestandsbeobachtung lokale Informationsnetzwerke nach dem
Vorbild der bereits etablierten lokalen Arbeitskreise der Gesellschaft fir immobilienwirt-
schaftliche Forschung vorgeschlagen. Dabei wird die Einbeziehung der Daten aus der
Baustatistik empfohlen, was eine Modifizierung derselben erfordert. Derartige Informa-
tionsnetzwerke mussten auf zwei Ebenen koordiniert werden. Zum einen lokal, wo als
Koordinationsinstanz die Kommune als wichtiger Informationstrager und Entscheider
einerseits, als vermittelnder Akteur andererseits angedacht wird. Zum anderen ware
auf Ubergeordneter Ebene eine Koordination erforderlich, etwa um einheitliche Stan-
dards zu entwickeln und zu vereinbaren. Hier wird die Gesellschaft fur immobilienwirt-
schaftliche Forschung mit ihren bereits etablierten Arbeitskreisen vorgeschlagen.

Die vorliegende Arbeit hat gezeigt, dass die verfiigbaren Informationen zum Burofla-
chenbestand diskussionswiirdig sind. Sie soll als Grundlage fiir eine Diskussion Uber
Buroflachenbestande und zugrunde liegende Methoden dienen. Darliber hinaus wére
es winschenswert, wenn die Erkenntnisse der Arbeit zu einem sensibleren Umgang
mit vorhandenen Daten fiihren wirden.
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Tabelle 12 (zu Abbildung 27): Stadtbezirke und Stadtteile in Dusseldorf

11 Altstadt
12 Karlstadt
) 13 Stadtmitte
Stadtbezirk 1
14 Pempelfort
15 Derendorf
16 Golzheim
21 Flingern Sud
Stadtbezirk 2 22 Flingern Nord
23 Dusseltal
31 Friedrichstadt
32 Unterbilk
33 Hafen
Stadtbezirk 3 34 Hamm
36 Bilk
37 Oberbilk
38 Flehe
41 Oberkassel
42 Heerdt
Stadtbezirk 4
43 Lorick
44 Niederkassel
51 Stockum
52 Lohausen
53 Kaiserswerth
Stadtbezirk 5 -
54 Wittlaer
55 Angermund
56 Kalkum
61 Lichtenbroich
. 62 Unterrath
Stadtbezirk 6
63 Rath
64 Mérsenbroich
71 Gerresheim
. 72 Grafenberg
Stadtbezirk 7
73 Ludenberg
74 Hubbelrath
81 Lierenfeld
82 Eller
Stadtbezirk 8
83 Vennhausen
84 Unterbach
91 Wersten
93 Holthausen
94 Reisholz
Stadtbezirk 9
95 Benrath
96 Urdenbach
98 Hassels
) 101 Garath
Stadtbezirk 10
102 Hellerhof

Quelle: Landeshauptstadt Dusseldorf (Hrsg.), 1997, o. S., eigene Darstellung
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Abbildung 28: Formular Baugenehmigung

Landesamt
fiir Datenverarbeitung und Statistik
Nordrhein-Westfalen
—313.6411 -
_ 40193 Disseldorf
* Tel.-Durchwahl: (02 11) 94 49-52 03

Rechisgrundlagen, Auskunftspflicht, Geheimhaltung, Hilfsmerkmale,
Trennen und Loschen siehe Beiblatt, das Bestandteil des Erhebungs-
vordrucks ist.

Fir jedes Gebaude und fir jede BaumaBnahme an einem bestehenden
Gebaude ist ein gesonderter Erhebungsvordruck anzulegen.

Bei Nutzungsanderung ganzer Gebdude bitte zusatzlich einen Abgangs-
vordruck ausfillen.

Die Richtigkeit der Angaben bestatigt:

Erhebungsvordruck fiir
Baugenehmigung

Jo30oUY

I Ordnungs-Nr.

1 Allgemeine Angaben
Wird vom Bauaufsichtsamt bzw. von der Gemeinde ausgefillt!
Bau-Schein-Nr./
Aktenzeichen

Name/Firma des Bauherren:

Anschrift:

Tel.:
Ort, Datumn, Unterschrift Lage des Baugrundstiicks:
StraBe, Nr.
SAlB fizl et
Lage des Baugrundstiicks:
onungst. 3530509 2 s T e
Genehmigungsfreistellung ja . Gemeinde | | |20-22
nach § 67 LBO NRW nein |2 Gemeindeteil [ ]
Monat | Jahr =
Datum der Baugenehmigung SA6 | I | |13-16 3 Art der Bautatigkeit =
Datum der Bezugsfertigstellung == 1 Errichtung eines neuen Geb&udes ankreuzen
Do Bt e bl e e Bits in konventioneller Bauart | [
- EIE L) in Fertigteilbau | Iea
Offentlichen Bauherren EatinaBeahman
Unternehmen an einem bestehenden Gebiude
Wohnungsunternehmen Bei e 5 et SRR
Immobilienfonds A glnar oo am ) ;
Sonstige Unternehmen Gni;r&;lc!; die Mutzungsart des ganzen 2 ljzli
Land- und Forstwirtschaft, reni e L . el
Tlerhallung. Fischerei enn |a, e frunere NUlzung angeben
Produzierendes Gewerbe Wurde ein Abgangsbogen ausgestellt? ja
Handel, Kreditinstitute und Versicherungs- ¢ 9 na!n Bgi
gewerbe, Dienstleistungen
sowie Verkehr und Nachrichtenibermittiung 6 Bei Wiederautbau, Ersatzbau, Wiederherstellung
Privaten Haushalten = In welchem Jahr wurde das Gebaude :
Organisationen ohne Erwerbszweck 8| 28 (Gebéiudeteil) abgebrochen, zerstort 0.4.7 19—
Wurde ein Abgangsbogen ausgestelit? ja
2 Art des Gebaudes (bitte kiinftige Nutzung angsben) nein 3
Wohngebaude (ohne Wohnheirn) =
ohne Eigentumswohnungen 4 GroBe des Zugangs Wert ohne
mit Eigentumswohnungen Bei Errichtung eines neuen Gebéud Ki li
- Rauminhalt - Brutto in m 2 (Din 277) 01]
27
Wohahelm (e Zahl der Vollgeschosse (nach LBO) 07]
= Nichtwohngebéude 3 —
(oA ancebon) Bei allen BaumaBnahmen fenerzieand Zustand °)
T T Jes-a0 volle m 2
P e Nulzfldche (DIN 277; ohne Wohnflache) (03] [06]
e . S Wohnfidche (§ 42 II. BV)
der Wohnungen |04 [07] |
Bei allen neu zu errichtenden Gebéuden deiisst WolvER et 05l [08] |
Haustyp des Wohngebaudes : Wohnungen il alter
Einzelhaus | 1] gereintes Haus 3] {nach der Zahl der Réume einschl. Kiichen) Zustand *)
Doppelhaushédlte | [2] sonst. Haustyp [ [a] = it ‘Anzahl
Uberwiegend verwendeter Baustoff ; 2;“’" ﬁ‘ = ;g S
Stahl 1] sonst. Mauerstein 4 . R_umen = =
Stahlbeton 2| Holz 5 = gt i =
Ziegel 3| Sonstiges 6| ae £ R:zms: = =
Art der Beheizung 6 Raumen 14 24
Fermheizung 1] Etagenheizung 4 7 und mehr Rdumen 115] 25|
Blockheizung 2| Einzelraumheizung [ |5 | Zahl der Rdume in Wohnungen mit 7 und
Zentralheizung 3| keine Heizung - mehr Rdumen [16] 26
N oreiioande blozancias Sonstige Wohneinheiten 17 27
Koks / Kohle 1 Fernwirme 5 Réume in sonstigen Wohneinheiten 18| 28|
L ] 2| Warmepumpe 6
2 Gas 3| Solarenergie 7 6 Veranschlagte Kosten des volla 1 000 EURQ
Strom 4| Sonstige 8| a4 Bauwerks 29
(siehe DIN 276, Kostengruppen 300 und 400,
s, Beiblatt)
|_|_S_Ba_30 —Stanen | = ! = :
schiiissel e e e e B e o o ] B o 1 | *) Alter Zustand bei an t Gebéiuden

Quelle: Landesamt fur Datenverarbeitung und Statistik NRW
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Abbildung 29: Formular Bauabgang

Landesamt fiir Datenverarbeitung Erhebungsvordruck fiir

und Statistik Nordrhein-Westfalen B Ordnungs-Nr. 5 2 2 7 7 2 l
- 313.6415 - Bauabgang

40193 Diisseldorf

Tel.-Durchwahl: (02 11) 94 49-52 03

Rechtsgrundiagen, Al P
Trennen und Laschen siehe Bail
vordrucks ist.

Fir jedes Gebdude und fir jede Ba me an einem b den
Gebaude ist ein gesonderter Erhebungsvordruck anzulegen.

Abgange im Sinne dieser Erhebung sind auch Nutzungsanderungen.

ht i g, Hilf: :
ait, das Bestandteil des Erhebungs-

Die Richtigkeit der Angaben bestatigt:

Ort, Datum, Unterschrift

1 Allgemeine Angaben
Wird vom Bauaufsichtsamt bzw. von der Gemeinde ausgefiillt!

Bau-Schein-Nr./
Aktenzeichen

SA7/8 Sf'-
Ordnungs-Nr. 5 2 2 ? 7 2 2-11
Monat | Jahr
Datum des Abgangs
bzw. der Baugenshmigung SAT7| | |
Datum der Abbruchgenehmigung | | 12-15
: = = Bitte
Der Eigentiimer zahlt zu den ankreuzen
Offentlichen Bauherren .
Unternehmen
Wohnungsunternehmen 2
Immobilienfonds 3

Sonstige Unternehmen
Land- und Forstwirtschaft, :
Tierhaltung, Fischerei .
Produzierendes Gewerbe : l 5]
Handel, Kreditinstitute und Versicherungs-
gewerbe, Dienstleistungen

sowie Verkehr und Nachrichtenibermittiung 6
Privaten Haushalten T
Organisationen chne Erwerbszweck B8|25-26

2 Art und Alter des Gebaudes

. Wohngebaude (ohne Wohnheim) [T1]
Wohnheim EA =

Nichtwohngebaude
(bitte Artangeben)

LI [ |eo-81

(z. B. Bankgebaude, Werkshalle, Kirche, Schule)

Das Gebdude wurde errichtet in den Jahren

bis 1900

1901 bis 1918

1919 bis 1948

1949 bis 1962

1963 bis 1970

1971 bis 1980

1981 oder spéter

~|o o m =

a2

3 Umfang des Abgangs

ein ganzes Gebaude 1
einen Gebaudeteil (z. B. Raum, Wohnung) 2| a3

Name/Firma des Eigentimers *)

Anschrift:

Tel.:

Lage des Gebéudes:
Straie, Nr

Lage des Gebdudes:
Sst.

Kreis L1 |EesieE
Gemeinde [ 19-21
Gemeindeteil || |22-24

4 Art und Ursache des Abgangs

Bei Totalabgang

Das Gebaude/ -teil ist abgegangen bzw. wird abgebrochen
{bitte nur Gberwiegenden Grund angeben)

zur Schaffung &ffentlicher Verkehrsfliichen

zur Schaffung von Freiflachen

zur Errichtung eines neuen Wohngebaudes

zur Errichtung eines neuen Nichtwohngebéudes
infolge bauardnungsrechtlicher Unzulassigkeit
infolge eines auBergewshnlichen Ereignisses
(z. B. Brand, Explosion, Einsturz)

aus sonstigen Griinden [ [7]

LT R S R O

Bei Nutzungsénderung

(zwischen Wohn- und Nichtwohnbau)

Ist mit der Mutzungsanderung ia
eine Baumafnahme verbunden? nein 9] M

o

5 GroBe des Abgangs

Nutzflache (ohne Wohnflache; DIN 277) Lo lesEes
Wohnflache der Wohnungen L | | | |4%4-48

Wohnungen (nach der Zahl
der Réume einschl. Kiichen) mit

1 Raum | |48-51
2 Réumen

3 Raumen 1
4 Raumen 1

5 Raumen 1

6 Raumen 1 | |64-86
7 und mehr Rdumen 1

Zahl der Rdume in Wohnungen
mit 7 oder mehr Réumen

sonstige Wohneinheiten

Riume in sonstigen Wohneinheiten

'SA8 e
Stral3en-
|_z<;_nuasssa1,||||||||||||}||||||12'29

‘) Beib hendem Eiger
Eigentiimer angaben.

hsel bitte den klnftigen

Quelle: Landesamt fur Datenverarbeitung und Statistik NRW
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Abbildung 30: Schlissel NRW Nichtwohngebaude

Amt fiir Statistik und Wahlen
der Stadt Diisseldorf

ANLAGE 1

Signierschliissel fiir Nichtwohngebéude

|signier- Alt des Signier- Art des
ziffer Nichtwohngebdudes ziffer Nichtwohngebgudes
Anstaltsgebdude
110] Krankenhauser Verkehrsgebaude
120} Anstaltsgebaude 741| Garagengebéude der Polizei, des Bundes-, Feuer-
130| Altenpflege- und -krankenheim und zivilen Bevilkerungsschutzes
140] Helm fir S3uglinge, Kinder und Jugendliche 742] Garagengebaude der Deutschen Bundesbahn und
(ohne Wohn-, Erziehungs-, Ferien- und Deutschen Bundespost
Erholungsheime) 743| andere Garagengebiude
150| Erziehungsheime 748| sonstige Verkehrsgebaude
160} Mittergenesungsheime, Ferien- und Erholungsheime 750] Hotels, Gasthife, Fremdenheime, Pensionen
170| Heime von Unterrichtsanstalten 770| Gaststattengebdude ohne Beherbergung, Kantinen-
Kasernen und Bereitschaftsgebaude gebiude
181} K und Bereitschaftsgebaude der Polizei, 791} Filmtheater, Spielbanken und sonstige Gebaude fir
des Bundesgrenz-, Feuer- und zivilen Bevilke- Unterhaltungszwecke
rungsschutzes 795| sonstige nichtlandwirtschaftliche Betriebsgebaude
185| sonstige Kasernen und Bereitschaftsgebdude {ohne Schulgeb&ude, ochne humanmedizinische Be-
sonstige Anstaltsgebiude handlungsinstitute, ohne Gebéude fiir Forschungs-
191] Kloster zwecke)
185] Justizvollzugsanstalten
Sonstige Nichtwohngebéude
Biiro- und Verwaltungsgebadude 910| Kindertagesstatten
308| Biro- und Verwaltungsgebaude (aulier 385) Schulgebaude
385| Buro- und Verwaltungsgebaude der Polizei, des 921| Schulgebdude von allgemeinbildenden Schulen
Bundesgrenzschutz-, Feuerwehr- und zivilen 824| Schulgebdude von berufsbildenden Schulen
Bevolkerungsschutzes 827| Schulgebdude von kombinierten allgemein- und
berufsbildenden Schulen
500{ Landwirtschaftliche Betriebsgebiude g29| Schulgebsude von nicht allgemeinbildenden und
berufsbildenden Schulen, Volkshochschulgebdude
Nichtlandwirtschaftliche Betriebsgebédude 930| Hochschulgebaude
Fabrik- und Werkstattgebiude 940| Geb&ude fir Forschungszwecke (ohne Hochschul-
711| Werkstattgebdude der Polizei, des Bundes-, Feuer- gebdude)
und zivilen Bevdlkerungsschutzes 950 Museen, Theater, Opernhauser, Bibliotheken, Kon-
712| Gebaude der Energiegewinnung und -verteilung grefthallen u.a.
713| Gebdude der Wassergewinnung und -verteilung 8B0| Kirchen und sonstige an anderer Stelle nicht genannte
T14]| Gebdude der Abwasserbeseitigung Kultgebdude
715| Gebdude der Abfallbeseitigung 970 Medizinische Behandlungsinstitute (Gebdude fir
717| Schiachthéfe und -hauser Heilbéder oder die Gesundheitspfleg
719] Sonstige Fabrik- und Werkstattgebaude Sportgebaude
Handelsgebaude 981| Sporthallen (ohne Schwimmbailen)
T21| Markt- und Messehallen 985| Schwimmbhallen :
728! Einzelhandelsgebdude 589! sonstige Sportgebiude
729| andere Handelsgebaude 991] Freizeit- und Gemeinschaftshauser fur Jugendliche
Warenlagergebéude 993| Freizeit- und Gemeinschaftsh&user fir &ltere Menschen
731{ Warentagergeb#ude fiir die &ffentliche Nahrungs- 998| sonstige Freizeit-, Gemeinschafts- und Birgerhduser
mittelvorsorge 999] Sonstige Nichtwohngebdude
734] Warenlagergebiude der Polizei, des Bundes-,
Feuer- und zivilen Bevlkerungsschutzes
737| andere Warenlagergebéude

Quelle: Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik NW.

Quelle: Landesamt fur Datenverarbeitung und Statistik NRW
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Interviews

Interview mit der Dr. Lubke Office Abteilung Diisseldorf, 29.04.2005

Interview mit Herrn Fischer, Stadtplanungsamt Disseldorf, 24.06.2005

Interview mit Herrn McNulty, Vermessungs- und Katasteramt Dusseldorf, 13.01.2005

Interview mit Herrn Oppermann, Verlagsgruppe Beleke, Essen, 16.06.2005
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