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BUROFLACHENENTWICKLUNG

Zusammenfassung der Ergebnisse

1. Biirobeschiiftigte: In der Bundesrepublik gab es 1986 insgesamt 9,83 Mio. Erwerbstitige, die
Schreibtischtitigkeiten verrichteten (Biirobeschiftigte). Dies entspricht einem Anteil von knapp
40% an allen Erwerbstitigen. Gegeniiber 1980 hat die Zahl der Biirobeschiftigten um 280.000 zuge-
nommen. Hintergrund ist der wirtschaftliche Strukturwandel in Richtung Dienstleistungen einer-
seits und die Verédnderungen innerhalb des verarbeitenden Gewerbes andererseits, die von der stan-
dardisierten Massenfertigung zur flexiblen Spezialfertigung mit hohen Dienstleistungsanteilen ver-
l4uft.

2. Produktionsorientierte Dienste und regionales Gefiille: Fiir das Wachstum der Biirobeschiftigten
sind insbesondere die produktionsorientierten Dienstleistungen verantwortlich, die entwederintern
erbracht oder von zumeist kleinen Dienstleistungsbetrieben extern erbracht werden. Innerhalb der
produktionsorientierten Dienste wachsen die Managementdienste (Finanzierung, Unternehmens-
beratung v.a.) am schnellsten. Die Beschiftigtenzahlen nehmen im wachstumsstarken Siiden der
Bundesrepublik schneller zu als in den wirtschaftsschwachen Regionen im Norden und Westen. Im
Hinblick auf das intraregionale Standortgefille bevorzugen die produktionsorientierten Dienste
und besonders die Managementdienste die Kernstédte, ablesbar an deren iiberproportionalem
Besatz. Im Hinblick auf die Wachstumsdynamik schneidet allerdings das Umland besser als die
Kernstéddte ab; d.h. relativ gesehen holt das Umland auf.

3.Fliichenbedarf pro Biirobeschiftigten: Neben der Zunahme der Biirobeschiftigten bildet der zuneh-
mende Fléchenbedarf pro Blirobeschiftigten die zweite Nachfragekomponente (Die dritte Nachfra-
gekomponente resultiert aus dem Ersatzbedarf). Der durchschnittliche Flichenbedarf pro Biirobe-
schéftigten stieg von ca. 20,0 m? BGF (1975) auf ca. 22,3 m2 BGF (1986); d.h. jahrlich um rund 1,0 %.
In jlingster Zeit diirfte sich der Flichenbedarf pro Biirobeschéftigten wesentlich beschleunigt haben,
wie sich an den Biironeubauten ablesen liBt. Biironeubauten der 70er Jahre hatten im Durchschnitt
28,2 m2 BGF pro Biirobeschiftigten; Blironeubauten der 80er Jahre dagegen 34,5 m? BGF pro Biiro-
beschéftigten; d.h. die Flichennachfrage nimmt mithin selbst bei konstanter Zahl der Biirobeschif-
tigten rapide zu. Die Griinde liegen zum einen im vermehrten Platzbedarf aufgrund der Ausstattung
mit modernen computergestiitzten Biiromaschinen. Zum anderen indern sich die Anspriiche. Qua-
lifizierte Mitarbeiter, die im Team miteinander kooperieren, erwarten groBziigig zugeschnittene
Biiros und einen hdheren Anteil an Einzel- und Doppelzimmern. Ferner nehmen Nebenrdume, wie
Cafeterien, Schulungs- und Konferenzraume, EDV-Réumen, Technikriumen, Archivflichen etc. zu.
SchlieBlich wandett sich das Reprasentationsbediirfnis, das sich in offenen Foyers und Treppenhiu-
sern niederschlégt.

4.Biiroinvestitionen: Der Investitionsverlauf im Sektor Biiro- und Verwaltungsbauten ist durch starke
konjunkturelle Ausschlige gekennzeichnet. Der jiingste Aufschwung setzte etwa 1985/86 ein und
hélt derzeit an. Im Durchschnitt der Jahre 1979 - 1988 betriigt die Jahresbauleistung 3,86 Mio. m?
BGF, davon 89 % im Neubau und 11 % als Modernisierung oder Umbau bestehender Biirogebiude.
Angesichts eines geschitzten Bestandes an Biiroflichen von 219 Mio. m2 BGF (1986) bedeutet dies,
daB jahrlich rund 1,8 % der Biiroflichen neu auf den Markt kommen oder modernisiert werden.

5. Regionale Unterschiede der Biirobautitigkeit: Die regionale Verteilung der Biirobauinvestitionen
konzentriert sich fiberproportional auf die Grofistadtregionen Frankfurt und Miinchen sowie Diis-
seldorf, Hamburg und Stuttgart. Dies ist eine unmittelbare Wirkung der in den GroBstadtregionen
der 1. Liga konzentrierten Hauptverwaltungen groBer privater Unternehmen und 6ffentlicher Behor-
den und der ihnen zuliefernden wachstumsstarken produktionsorientierten Dienstleistungen.
Frankfurt und Miinchen vereinigen allein auf sich knapp 19,8 % aller Biiroinvestitionen der Bundes-
republik.

6.Mieten: 49 % aller Biirobetriebe sind Mieter, 7 % haben Biiroflichen geleast und 44 % der Biirobe-
triebe, vorzugsweise offentliche und private GroBverwaltungen, errichten Biirogebiude fiir die




Eigennutzung. Als Mieter auf dem Biiromarkt treten in erster Linie kleine und mittlere Dienstlei-
stungsbetriebe auf, aber auch die Niederlassungen und Zweigstellen der GroBbetriebe. Die Spitzen-
mieten im Frankfurter Bankenviertel (la-Lagen) erreichten 1988/89 55 DM/m2, in der Miinchner
Innenstadt lagen sie bei 45 DM/m2, in K&In bei 20 DM/m? und in Hannover bei 25 DM/m2 (jeweils
zzgl. MWSt. und Nebenkosten). Diese Zahlen diirfen nicht verallgemeinert werden. AuBerhalb der
la-Lagen sinkt das Mietenniveau auch in Frankfurt und Miinchen rasch auf 20 bis 27 DM/m?2, in
Kéln und Hannover auf 12 bis 15 DM/m?2 (Zahlen fiir 1988/89). Nach mehreren Jahren der Stagna-
tion (1983 bis 1986), ziehen die Biiromieten seit 1987 auf breiter Front, d.h. auch in Randlagen, deut-
lich an. Preisbestimmende Faktoren sind neben der Lage auch Gebiudemerkmale wie Zuschnitt, k1i-
matechnische und datentechnische Ausstattung, Erreichbarkeit und Parkplatzsituation sowie Repri-
sentation und stidtebauliches Umfeld.

7.Modermnisierung von Altbiiros: Biirogebiude veralten in bautechnischer, funktionaler und gestalteri-
scher Hinsicht. Durch Modernisierung und Umbau lassen sie sich zwar heutigen Anspriichen anpas-
sen. Die Modernisierbarkeit hiingt jedoch einerseits von technisch/ architektonischen und anderer-
seits von wirtschaftlichen Bedingungen (Miete) ab. Biirogebiude der Griinderzeit lassen sich auf-
grund hoher Decken und attraktiver Architektur relativ einfach modernisieren (nachtrigliche Instal-
lation von Kabelkanilen). Ihre hiufig zentrale Lage beglinstigt zudem die Wirtschaftlichkeit. Die
gefdhrdesten Bestidnde stammen aus den 50er und 60er Jahren, soweit sie in Randlagen und/oder
unattraktiven Umfeldern errichtet wurden. Schlechte Baugqualitit (z.B. geringe Wirmedammung),
unzureichende datentechnische Infrastruktur, niedrige Deckenhthen und eine heute als unattraktiv
geltende Gestaltung erfordern durchgreifende UmbaumaBnahmen. Gefihrdet sind ferner GroB-
raumbtiros der 70er Jahre, die aufgrund zu hoher Gebiudeticfe und unbeliebter Klimaanlagen
schwer umbaubar sind. GroBraumbiiros erweisen sich als hichst unflexibel und lassen sich kaum
dem Raumbedarf von Nachfolgenutzungen anpassen.

8. Filtering down und Leerstiinde: Die Leerstéinde, die Mitte der 70er Jahre und zu Beginn der 80er
Jahre auf dem Biiromarkt lasteten, sind bis auf Ausnahmen abgebaut. Die Leerstandsrate liegt bun-
desweit bei rund 1%. Leerstinde sind fast nur noch bei falsch konzipierten Biironeubauten (z.B. feh-
lende ErschlieBung/Stellplitze) und nicht modernisierten Altbliros in unattraktiven stddtebauli-
chen Umfeldern anzutreffen. Dies trifft sowohl fiir die wachstumsstarken wie fiir die wachstums-
schwachen Regionen zu. Dennoch kénnen hohere Leerstandsraten wieder auftreten, sobald der
gegenwirtige Investitionsboom zu neuen Uberhingen fiihrt. Leerstinde sind in diesem Fall nicht
nur bei Biironeubauten zu erwarten, wobei Randiagen gefédhrdeter als Innenstadtlagen sind, son-
dern vor allem im Bestand der Altbiiros, die durch Umzug fritherer Mieter in ein neues Biiroge-
béude frei werden. Leerstandsraten von 3 bis 4 % scheinen kein Problem. Sie sind sogar notwendig,
um Kleinbetrieben und Neugriindungen mit geringeren Anspriichen an technischer Ausstattung
und Reprisentativitit, aber auch geringer Mietzahlungsfihigkeit ein ihnen geméiBes Biiroraumange-
bot bieten zu kénnen.

9. Standorte: Die City bleibt im Prinzip zwar erste Wahl bei der Standortsuche; nicht selten scheidet
Jjedoch ein Standort innerhalb der City von vornherein aus: Fiir GroBverwaltungen (mit einem
Raumbedarf von mehr als 10.000 m2 BGF) reichen die baurechtlichen Reserven angesichts knapper
Grundstiicksressourcen und vorherrschender Restriktionen gegentiiber verdichteter Hochhausbe-
bauung in der City nicht aus. Die VerkehrserschlieBung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist zwar in
der Regel giinstig; fiir PKWs ist jedoch mit unakzeptablen Engpissen zu rechnen (fehlende Park-
plétze, hohe Abldsesummen, hohe Fahrzeugdichte und deshalb lange Fahizeiten). Standorte in den
AuBenbezirken, am Stadtrand oder im Umland werden als Alternative dann interessant, wenn sie
- neben niedrigeren Grundstiicks- und/oder Mietpreisen - auch giinstige VerkehrserschlieBung und
ein Umfeld im Griinen bieten. Die problemlose Erreichbarkeit sowohl mit PKW als auch mit
U/S-Bahn wird heute vorausgesetzt. Neue Biiroparks entstehen deshalb vorzugsweise in den
Schnittpunkten der SchnellstraBen/Stadtautobahnen und des OPNVs.

10. Biirogebiude als Bautyp: In den 80er Jahren hat sich der Bautyp des Biirogebiudes gewandelt.
Nach dem ,,Amtsstubenbiiro”, dem »Zellenbiiro”, dem ,,GroBraumbiiro” bildet das »aruppenbiiro”
oder , Pavillonbiiro” die vierte Generation. Im Gegensatz zum Biirohochhaus liefert das ”Gruppen-
biiro” wirtschaftlichere und flexiblere Nutzungsméglichkeiten. Dieser Bautyp resultiert aus der ver-
dnderten Aufbau- und Ablauforganisation von Verwaltungen (Dezentralisierung, Teamarbeit, Ent-
hierarchisierung) und den héheren Anspriichen hochqualifizierter Mitarbeiter an die Qualitiit ihrer
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Arbeitsplitze (direkte Belichtung, Beliiftung, Kontaktmoglichkeiten sowie Riickzugsmdglichkeiten
fiir abgeschirmtes, stérungsfreies Arbeiten). Das ,,Gruppenbiiro” ist ein hiufig 4- bis 6-geschossiges,
in eine Griinanlage eingebettetes Biirogebdude mit Innenhdfen und/oder mehreren Fligeln,
jeweils mit einer Gebaudetiefe von 12 - 13,50 m. Die Besonderheit liegt einerseits darin, da die
Arbeitsgruppe die Grundeinheit der Organisationsplanung bildet und andererseits im planerischen
Offenhalten fiir spitere Nutzungsinderungen, etwa zur getrennten Vermietung und Bewirtschaf-
tung einzelner Fliigel oder Etagen (separate Treppenhdauser, getrennte EDV, Energie- und Beleuch-
tungstechnik, Sicherheitstechnik etc.).

Empfehlungen an Bund, Liinder und Kommunen

11. Planungsabstinenz: Die Stidtebaupolitik hat das Thema Biiroflichen vernachléssigt - trotz seiner
eminenten Bedeutung fiir knapp 10 Mio. Arbeitnehmer einerseits und der prdgenden Rolle von
Biirogebiuden fiir die Stadtentwicklung andererseits. Ausgehend von - wie sich spiter herausstellte -
falschen Prognosen, daB in den 80er Jahre kein weiterer Biirobedarf erwartet werde, bestand in den
Planungsimtern und bei Kommunalpolitikern Konsens darin, bei der Ausweisung neuer Standorte
fiir Biirogebiude innerhalb der City Zuriickhaltung zu iiben. Mit Ausnahme Frankfurts betrieben
alle GroBstidte (seit Anfang der 70er Jahre) eine restriktive Baurechtsausweisung fiir ihre Innen-
stiadte. Eine Verdichtung von Biironutzungen (Hochhausbebauung in der City) nach amerikani-
schen Vorbildern fand nicht statt. Damit begiinstigte die Planung indirekt die Randwanderung neuer
Biiro- und Verwaltungsgebdude. Den Anspriichen an eine vorausschauende Stadtplanung gentigt
dies allerdings nicht. Derzeit fehlen vor allem Prognosen zum regionalen Bedarf an Biiroflichen ver-
bunden mit einer grundstiicksscharfen Bestandsaufnahme der noch vorhandenen Flachenreserven.
Die Kommunen sollten Standortkonzepte als Leitlinien der Entwicklung aufstellen. Sie sollten nicht
durch Untitigkeit zulassen, daf3 sich Biironutzungen ungesteuert ausbreiten, und daf sich die eige-
nen Verwaltungen erst im Baugenehmigungsverfahren unvorbereitet mit neuen Biirostandorten
auseinandersetzen.

12. Flichenengpisse und Fliichenvorsorge: Die Gemeinden miissen - unterstiitzt durch Bund und
Land - eine vorausschauende, ggf. grenziiberschreitende Grundstiickspolitik betreiben, um dem
kommenden Bedarf an Biiro- und Gewerbeflichen Rechnung zu tragen. Diese Empfehlung ist zwar
keineswegs neu, dennoch liegt hier einer der Schliissel zur Losung: Nur {iber ein ausreichendes
Angebot kann die Bodenpreisentwicklung gedampft und die Nutzungskonkurrenz entschérft wer-
den. Bei Bund, Lindern und Gemeinden wird vielfach noch nicht wahrgenommen, in welchem
Umfang Grundstiicksflichen fiir tertidre Nutzungen in den kommenden Jahren bendtigt werden
und welche Quantitiiten an Bauland erforderlich sind, um der kumulativ ansteigenden Nachfrage
Rechnung zu tragen. Die forcierte Flichennachfrage ist nicht nur eine Folge des expandierenden
Dienstleistungssektors, sondern auch paralleler Entwicklungen in der Industrie, im Handel und im
Wohnungsbau. Das Problem der Flichenmobilisierung stellt sich umso dringlicher, als mehrere Ent-
wicklungen zusammenkommen, die alle in Richtung gréBeren Flichenverbrauchs dringen:

- die seit Jahren positive und stabile Wirtschaftskonjunktur und die erwarteten Folgen der Integra-
tion des EG Binnenmarktes ab 1993 sowie der Offnung der osteuropdischen Mérkte veranlassen
zahlreiche Unternehmen, sich u.a. mit aufwendigen Biirobauinvestitionen auf die neue Lage ein-
zustellen;

- der anhaltende technische Wandel, insbesondere die Diffusion der Mikroelektronik, verbunden
mit verfahrenstechnischen Innovationen im Sinne der Optimierung von Betriebsabliufe ist nicht
nur flichenextensiver als frithere Generationen von Industriebauten, sie sind zudem selten an
alten Standorten realisierbar und setzen vielfach vollig neue Betriebsstétten voraus;

- im Handel setzen sich neue logistische Konzepte durch, die platzaufwendige Neubauten, insbe-
sondere Giiterverteilzentren, verlangen;

- schlieBlich steigt auch der Flichenbedarf fliir Wohnungen, nachdem die demographischen Zahlen
infolge der Zuziige von Um-und Aussiedlern wieder nach oben weisen und zugleich der Wohnfla-
chenverbrauch pro Kopf zunimmt.
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Viele Stidte und mit ihnen die Politiker in Bund und Lindern stehen ratlos vor dem Problem der Fla-
chenknappheit. Die Durchsicht der kommunalen Flichennutzungspldne 148t erkennen, in welch
striiflichem MaBe in den letzten Jahren das Prinzip der Flichenvorsorge vernachlissigt wurde Diese
Haltung stiitzt sich einerseits auf ékologische Rucksichtnahmen und andererseits auf skeptische
Wachtsumasprognosen, die seit Mitte der 70er Jahre Einfluf3 gewannen. Nun zeigt sich, dal die Stidte,
genauer: die Stadtregionen, vor einem neuen Wachtumsschub stehen. Gemessen an den wieder
nach oben zu korrigierenden Flichenprognosen, vermittelt die Planungspolitik das Bild blanker
Unkenntnis. Uber den Umfang der Flichenvorsorge, auf die sich die Stidte - und zwar sowohl die
dynamischen GroBstidte als auch die Mittelstiddte - einstellen miissen, kursieren nur unseridse
Daumenschitzungen, meist Unterschitzungen. Die laissez-faire Haltung der Stédte, aber auch der
Linder und des Bundes, haben gravierende Fehlentwicklungen zur Folge: verschirfte Konkurrenz
um die noch verfugbaren Restfldchen und rasant anziehende Bodenpreise, Verdringung zahlungs-
schwacher Nutzungen, z.B. Handwerksbetriebe und iiberzentralisierte Stadtstrukturen, die die Ver-
kehrswege in die City libermiBig verstopfen.

13. Dezentralisierung statt Zentralisierung: Die Blirostandorte der Zukunft miissen nicht in der City
liegen. Mit Ausnahme der Banken, der kleinen unternehmens- und konsumbezogenen Dienstlei-
stungen, des spezialisierten, beratungsintensiven Einzelhandels sowie kultureller, reprisentativer
und politischer Institutionen kdénnen alle anderen Dienstleistungen im Prinzip dezentralisiert wet-
den, vorausgesetzt, die Ersatzstandorte sind sowohl mit dem PKW als auch mit 6ffentlichen Ver-
kehrsmitteln einfach zu erreichen. Statt einer monozentralen Stadtstruktur ist die polyzentrale zu
bevorzugen, weil nur sie zu einer langfrlstlgen Entzerrung der Verkehrsstrome fiihrt und die Uberla-
stung der City vermeidet. Berufs- wie Einkaufsverkehrswege in die City werden somit zu einem Teil
{iberfliissig. Daraus folgt aber auch, daB die Politik Konsens {iber dieses - im Sinne der Umweltver-
traglichkeit bessere - Leitbild der Stadtentwicklung erzeugen muf, mit der Konsequenz, Entlastungs-
angebote im Umland zu schaffen, um den Dienstleistungsbetrieben Ausweichmoglichkeiten zu
er6ffnen.

14. Biiro- und Gewerbeparks: Angesichts der deutlich héheren Standortanspriiche sowohl der Dienst-
leistungen als auch der Gewerbebetriebe ist eine zunehmende Aversion gegen das {ibliche Nut-
zungsgemisch der traditionellen, lieblos gestaiteten Gewerbegebiete (Baumarkt neben Tankstelle,
Supermarkt neben Schlosserei, Auslieferungslager neben Autohandel) feststellbar. Die Stadte miis-
sen sich darauf einstellen, daB derartige Gewerbegebiete hinsichtlich ihres Prestiges unzureichend
sind. Der Bedarf geht in Richtung Biiro- und Gewerbeparks, die nicht nur verkehrlich gut erschlos-
sen, vor allem miissen sie von Griinflichen umgeben sein. Zudem muf} die Nutzungsmischung
,stimmen”; d.h. in unmittelbarer Nachbarschaft werden Nutzungen bevorzugt, die das eigene Image
positiv beeinflussen. Nutzungsvielfait ist nur innerhalb einer gewissen Bandbreite erwiinscht. Eher
geht der Trend hin zu Spezialstandorten, sei es fir reine Biironutzer (Biiropark), fiir Werksniederlas-
sungen (Biiro/Ausstellungsfliche/Lager/Service) oder fiir den Einzelhandel (Mall). Selbst inner-
halb des Biirosektors wird zunehmend auf das Label eines zukunftsgerichteten Standortimages
geachtet, woraus sich der Erfolg von Biirostandorten mit High Tech Flair ergibt, aber auch der Erfolg
von Biiroparks, die sich an eine eingeschrinkte Nutzergruppe wendet, etwa Medien, Medizin, Wer-
bung, Mode oder Kunst.

15. Aktive Standortentwicklung und Grundstiicksmanagement: Da die Grundstiicksreserven zur Neige
gehen, kommen fiir die Biironutzung, neben Bauliicken, in erster Linie zwei Strategien in Betracht:

- stadtebauliche Umgestaltung, Aufwertung und Nachverdichtung unter genutzter alter Gewerbege-
biete und

- NeuerschlieBung landwirtschaftlich genutzter Flichen am Stadtrand - unter Abwégung der wirt-
schaftlichen und 6kologischen Kosten und Nutzen.

Beide bedeuten, dal sich die Kommunen wesentlich stirker, als sie dies bisher gewohnt waren, aktiv
in der Standortenwicklung und im Grundstiicksmanagement engagieren miissen, wenn sie das Feld
nicht ausschlieBlich privaten Developern iiberlassen wollen, die auf maximale Rendite und Verwer-
tung abzielen. Im ersten Fall, d.h. der Gewerbegebietssanierung, setzt eine verdichtete Blirobebau-
ung vielfach voraus, da3 Grundstiicke zuvor arrondiert, Betricbe auf Ersatzstandorte verlagert sowie
NeuerschlieBungen und Umfeldverbesserungen vorgenommen werden. Dies erfordert ein Projekt-
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management, d.h. Personalkapazitit und einen Triiger auf lokaler Ebene. Im zweiten Fall, d.h. der
NeuerschlieBung von Gewerbegebieten, ist ebenfalls ein Triger erforderlich, der die stadtentwick-
lungspolitischen Ziele der Stadt treuhéinderisch umsetzt, indem er Rohbauflichen erwirbt, diese be-
plant, entwickelt und nach ErschlieBung, ggf. mit privatrechtlichen Gestaltungs- und Nutzungsaufla-
gen, privatisiert, um so eine auf ein durchdachtes Gesamtkonzept verpflichtete Entwicklung zu
ermdglichen und gleichzeitig einen Teil des Planungswertzuwachses abzuschdpfen, um ihn fiir
offentliche Zwecke bereitzustellen.

16. Rechts- und Forderinstrumente: Sowohl fiir den Fall der Gewerbegebietssanierung, als auch fiir
den der NeuerschlieBung von Gewerbeflidchen am Stadtrand, reichen die bestehenden stidtebauli-
chen Rechts-und Férderinstrumentarien aus. Bei der Uberpriifung, ob diese den neuen Anforderun-
gen genfigen, ist allenfalls zu empfehlen, ggf. den Begriff , stadtebauliche Entwicklungsmalinahme”,
mit den daran gekniipften stidtebaulichen Sonderrechten, wiedereinzufithren, da die zukiinftigen
Wachstumsaufgaben der Stidte wesentlich am Stadtrand zu bewiltigen sein werden. Der 6ffentli-
chen Seite ist anzuraten, sich auf ihre Aufgaben zu konzentrieren, d.h. eine vorausschauende Fli-
chenplanung verbunden mit der Bereitstellung von Managementkapazitit, um ein ausreichendes
Fldchenangebot in der Fortschreibung der Flichennutzungspline sicherzustellen. Fiir die Umset-
zung sollten sich Staat und Kommunen eher auf privatrechtliche Triger (public- private partnership)
stiltzen, die sich bankiiblich refinanzieren kénnen. Fiir diese Strategie ist das bestehende Zivil- und:
offentliche Recht vollig ausreichend, wenn es innovativ genutzt wird.
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