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1. ABSTRACT / ZUSAMMENFASSUNG

Im vorliegenden Artikel wird zunéchst der Nutzen von Biirofldchenbedarfsprognosen zur Abschétzung von Leerstandsrisiken und zur
planerischen Flachenvorsorge dargestellt. Methodische Unterschiede bestehen zwischen planerisch orientierten deutschen
Biirofldchenbedarfsprognosen, die hypothetische Versorgungsstinde mit detaillierten Bestandsaufnahmen abgleichen und hieraus
den Fldchenbedarf ableiten, und 6konomisch geprigten angloamerikanischen Modellen, die den Flachenmarkt und seine Zyklen
modellieren. Die Ansitze lassen sich verkniipfen. In jedem Fall sind hierzu jedoch umfangreiche Eingangsdaten notwendig, die
sowohl geographische als auch sachliche Informationen enthalten. Eine Datenhaltung und Fortschreibung in einem
Geoinformationssystem bietet sich hierzu an, wobei dadurch auch Daten fiir interessante Forschungsfragestellungen beziiglich des
Verhaltens unterschiedlicher Teilmirkte zur Verfiigung stehen wiirden. Der Artikel zeigt die fiir ein derartiges System notwendigen
Daten und schlieft mit einem Ausblick auf mogliche Kombinationsnutzungen unter Integration von 3D-Stadtmodellen oder
interaktiven Standortsuchdatenbanken

2. AUFGABE VON BUROFLACHENBEDARFSPROGNOSEN

Der Biirofldchenmarkt ist derzeit vor allem durch die extremen Flécheniiberangebote in den Schlagzeilen. Schwankungen von
Angebot und Nachfrage treten dabei insbesondere in den groflen Dienstleistungsmetropolen auf. Grund hierfiir ist die gro3e Zahl von
Einzelakteuren, die ohne vertieftes Wissen um die Marktlage und die Konkurrenzprojekte nach Fertigstellung spekulativ Immobilien
entwickeln (vgl. Dobberstein 2000). Hinzu kommen Sonderentwicklungen wie in Ostdeutschland, wo angesichts steuerlicher
Vorteile Neubauten weit iiber den Bedarf hinaus entwickelt wurden und somit bspw. in Leipzig und Dresden Leerstandsquoten von
bis zu 30 % erreicht wurden (vgl. Pelzl 1998). Die Leerstinde allein der neun grofiten deutschen Biirometropolen summierten sich
im Jahr 2004 zusammen auf knapp zehn Millionen Quadratmeter Mietfliche. Dies ergibt jahrliche Mietausfille fiir Investoren von
tiber einer Milliarde €. Fiir die Stddte verursachen die starken Marktschwankungen iiber ldngere Zeitrdume Brachen, wobei
kostspielige Infrastruktur vielfach bereits vorgehalten werden muss und die Brachflichen das stddtebauliche Erscheinungsbild
beeintrachtigen.

In kleineren Stédten ist der Markt fiir Biiroimmobilien noch intransparenter als in den grolen Dienstleistungsmetropolen. Hier haben
sich vielfach noch keine richtigen Biiromietmérkte ausgebildet, das Projektentwicklungsgeschehen ist von Eigennutzern oder nicht-
spekulativen Projektentwicklungen fiir konkrete Nutzer gepragt. Dadurch sind die Mérkte weniger volatil. Allerdings fiihrt das
niedrige Mietpreisniveau oft dazu, dass sich die Renovierung bzw. das so genannte refurbishment funktional veralteter Biirogebaude
der 50er, 60er und 70er Jahre nicht mehr lohnt. Da Konkurrenzentwicklungen mangels attraktiver Biirocluster vielfach in besser
erreichbaren Randlagen entstehen (vgl. Dobberstein 2004) fiihrt dies zu einem nicht mehr nutzbaren Sockelleerstand (vgl. Scheffler
2004). Gerade in zentralen und stadtbildpragenden Lagen hat diese Form des Leerstandes stddtebauliche Folgen, die sich negativ auf
das Stadtimage, die Attraktivitit des Zentrums, das Stadtmarketing sowie die Ansiedlungsbemiithungen neuer Unternehmen
auswirken.

Wihrend in der Vergangenheit der Bedarf und die Inanspruchnahme von Biirofldchen kontinuierlich gewachsen sind (vgl. von Einem
/ Tonndorf 1990), mehren sich in Deutschland inzwischen die Anzeichen, die von einem verlangsamten Wachstum, einer Stagnation
oder sogar einem Riickgang der mittel- bzw. langfristigen Inanspruchnahme von Biiroflichen ausgeht. Als Griinde hierfiir kommen
in Frage:

o Die Zahl der Biirobeschiftigten nimmt ab, da globalisierungsbedingt Dienstleistungsarbeitsplédtze ins Ausland verlagert
werden, gleichzeitig aber auch der Strukturwandel mit seiner Verschiebung von Nichtbiiro- zu Biiroarbeitspldtzen an
Schwung verliert.

o  Die Zahl der Biirobeschiftigten nimmt ab, da bedingt durch den demographischen Wandel dem Arbeitsmarkt ab 2020 ein
zu geringes Erwerbspersonenpotenzial zur Verfiigung steht und die Arbeitgeber auf die Arbeitsmarktengpisse mit
Rationalisierung und Verlagerung der dann teurer werdenden Arbeit antworten werden.

o Die Flachenkennziffer, also die jedem Biirobeschiftigten zur Verfiigung stehende Biirofliche, ist nach den massiven
Anstiegen der Vergangenheit eine unsichere Grofle. Wihrend eine Verknappung des Arbeitsangebotes eher fiir die
Ausweitung attraktiver Arbeitsumgebungen spricht, ergeben sich Rationalisierungsmoglichkeiten — u. a. auch durch das
derzeitige Nischenprodukt desk sharing — welche die Biirofldchenkennziffer in Deutschland auf ein Niveau senken kdonnte,
welches aus teuren auslédndischen Metropolen wie London, Tokio oder New York bekannt ist.

Der wesentliche Faktor fiir die Biiroflachennachfrage liegt zudem in der Entwicklung des wirtschaftlichen Wachstums, da dieses —
nachfrageseitig beeinflusst von Faktoren wie dem demographischen Wandel — im wesentlichen die Nachfrage nach Arbeit und somit
die Notwendigkeit von Biiroflichen begriindet.

Angesichts dieser steigenden langfristigen Unsicherheiten kann nicht mehr davon ausgegangen werden, dass Uberkapazititen
lediglich aufgrund der zyklischen Marktschwankungen entstehen und wie bislang innerhalb des ndchsten Zyklus abgebaut werden.
Dabei kursieren Schlagworte wie ,,Rentner fragen keine Biiroflichen nach® (Simons 1999) oder die Aussage, dass jeder bis 2050 in
Ostdeutschland benétigte Quadratmeter Biirofldche bereits gebaut ist (vgl. Just 2005). Alles in allem steigen im Biiroflichenmarkt
die Risiken fiir Entwickler, Banken, Investoren und Kommunen.

Solche pauschalen Aussagen sind im vorliegenden Zusammenhang zu prézisieren . Zunidchst erfordern die zunehmenden
Unsicherheiten eine verbesserte Standort- und Marktforschung, damit der Informationsgrad der Marktteilnehmer standort- und
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produktbezogen erhoht wird. Banken und Investoren konnen so konkreter das Leerstandsrisiko von Investments in Bestands- und
Neubauten einschitzen. Fiir Stadtplanung und Wirtschaftsforderung stellt sich die Frage nach dem Bedarf fiir Flachen / Neubauten
sowie nach dem Risiko von Fehlentwicklungen in der Stadtentwicklungs- oder Flichennutzungsplanung bzw. bei groBfldchigen
Projekten wie Flachenrevitalisierungen und Konversionsvorhaben.

Fiir alle Akteure ist somit wichtig, dass der Biiroimmobilienmarkt zunehmend von Forschung, Kommunen und Research-
Abteilungen der Immobilienwirtschaft beobachtet wird. Detailliertere Biiromarktprognosen finden in Deutschland derzeit jedoch fast
ausschlieBlich fiir die Biirohochburgen Frankfurt, Berlin, Hamburg, Diisseldorf und Miinchen statt.

Standortunabhéngig bestehen die folgenden Forschungs- und Entwicklungsherausforderungen:

o  Quantifizierbare Informationen sind auch bei groBen Unsicherheiten besser als rein qualitative Trendaussagen. Dabei
addieren sich jedoch Unsicherheiten, die bereits in den Eingangsdaten enthalten sind, zu den Prognoseunsicherheiten, die
besonders bei langfristigen Zielhorizonten immer héher werden. Gerade bei langerfristigen Entwicklungen begibt sich eine
Prognose schnell auf diinnes Eis.

o  Fiir regional entscheidende Projektentwickler, Investoren, Banken, Stadtplaner und Wirtschaftsforderer liegt gerade in der
Regionalisierung von Prognosen der entscheidende Mehrwert gegeniiber der allgemeinen Bestimmung von Trends. Hierbei
entstehen zusitzliche Anforderungen an die Genauigkeit von Eingangsdaten.

Notwendige Verbesserungen in der Biiroflichenbedarfsprognostik laufen deshalb v. a. in zwei Richtungen:

o Zum Einen miissen die Prognoseverfahren selbst weiterentwickelt werden. Dabei konnen iiberschldgige Berechnungen
anhand von Annahmen zu wichtigen Einflussgroen durch statistische Verfahren ersetzt oder angereichert werden. Ein
kurzer Uberblick hierzu wird in Kapitel 3 gegeben.

o Zum Anderen muss die Qualitdt der Eingangsdaten verbessert werden. Da Biirofldchenanalysen nicht durch statistische
Angaben wie die Wohnbaustatistik oder die Handels- und Gaststéttenzdhlung unterstiitzt werden, existieren lediglich
heterogene und unvollstindige Datenquellen bei Einzelakteuren, obwohl das Thema eigentlich eine GIS-gestiitzte
Datenhaltung verlangt. Ansétze und Vorschldge hierzu folgen in Kapitel 4.

3. GESAMTSTADTISCHE MODELLRECHNUNGEN UND IHRE EINGANGSDATEN

Modellrechungen zum Flachenbedarf haben in der raumbezogenen Planung eine ldngere Tradition. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass
nach einem Prognose- und Quantifizierungsboom in den 60er Jahren, als die Zukunft eine berechenbare Grofe schien, eine gewisse
Ernilichterung eintrat, die Platz gab fiir eher vorsichtige Zukunftsabschdtzungen mithilfe von Szenarien oder qualitativen Verfahren
(vgl. Akademie fiir Raumforschung und Landesplanung 1998, 113 ff.). Dies soll jedoch nicht eine Begriindung dafiir liefern , dass
man angesichts unklarer Zukunftsentwicklungen und planerischer Handlungspotenziale auf quantitative Prognosen verzichten sollte
oder konnte. In diesem Kontext ist der Begriff der Prognosen aber weiter gefasst zu verstehen, so dass verschiedene quantitative
Szenarien und Modellrechnungen unter Variation von Einzelparametern und ihren mdglichen Entwicklungen integriert werden
konnen.

Im deutschsprachigen Raum wurden dabei insbesondere in der Wohnungsmarktprognose zahlreiche wissenschaftliche Arbeiten (vgl.
z.B. VoB} 1998) und praxisnahe Modellrechungen (vgl. z.B. Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung 2001; Pestel-Institut 2003)
durchgefiihrt. Dabei lésst sich das Vorgehen nur bedingt iibertragen: Wihrend bei Wohnflachenbedarfsprognosen meist auf der Basis
von Haushalten gearbeitet wird, ist die Betrachtungseinheit beim Biiroflichenbedarf der einzelne Biirobeschéftigte (also derjenige
Beschiftigte, der einen Arbeitsplatz in einer marktfahigen Biirofldche belegt).

In Deutschland verdffentlichte Studien, die eher einen planerischen oder geographischen Hintergrund besitzen und meist fiir
offentliche Auftraggeber erstellt wurden, setzen stabile Marktgleichgewichte voraus. Dabei wird davon ausgegangen, dass Angebot
und Nachfrage auf dem Biirofldchenmarkt gleich sind und mittelfristig genau diejenige Menge gebaut wird, die als Bedarf (definiert
als hypothetischer Versorgungsstand) auch benétigt wird. Nicht mehr marktféhige Biiroflichen werden ebenso wie abgerissene
Gebdude aus der Berechnung herausgenommen. Die Fragestellung lautet: Welche Fliche wird fiir die zu erwartenden Nutzer
bendtigt?

Grundsitzlich entsteht Biiroflachenbedarf aus drei Griinden:

o Die Zahl der Biirobeschiftigten steigt.
o  Die Hohe der von jedem Beschiftigten verbrauchten Flachen (die so genannte Flachenkennziffer steigt)
o  Vom Markt genommene Biirofldchen erzeugen einen Ersatzbedarf.

Der Bedarf zum Zeitpunkt t+x errechnet sich dann durch folgende Formel:

(1) BEDx = BB * FKZ., — [BEST;— (ABG;+ ABG + ... + ABGy)]
BED: Bedarf; BB: Biirobeschéftigte; FKZ: Flachenkennziffer; ABG: Abginge (Abrif3 + struktureller Leerstand); BEST =
Flachenbestand; t: aktuelle Periode; t+x: Prognosehorizont
In einem Folgeschritt kann der Bedarf mittels Datensdtzen aus der Vergangenheit oder Plausibilitdtsannahmen auf verschiedene
Unternehmenstypen, Mikrostandorte oder Gebdudetypen aufgespaltet werden (vgl. z.B. Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
Berlin 2001).

Der Vorteil dieser Methodik besteht darin, dass sich alle zukiinftigen Entwicklungen im Modell abbilden lassen, da ein Zukunftstrend
entweder Einfluss hat auf einen der Faktoren, oder fiir die quantitative (nicht aber die standortliche) Entwicklung des
Biiroflachenbedarfes nicht ausschlaggebend ist.

Der Nachteil besteht darin, dass die Anderungen insbesondere bei Beschiftigtenzahl und Flichenkennziffer sich nur schwer
quantitativ abschitzen lassen. Wéhrend bei der Schitzung der Biirobeschéftigung noch auf Arbeitsmarktprognosen zuriickgegriffen
werden kann, beruht die Fortschreibung der Flichenkennziffer auf Annahmen. Dabei éndern sich die beiden Gréfen im Zeitablauf
auf verschiedene Art und Weise:
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o Durch léngerfristige kontinuierliche Entwicklungen: Z.B. sorgte die Tertidrisierung bisher fiir eine Steigerung, der
demographische Wandel zukiinftig wohl fiir ein Absinken der Biirobeschiftigten (fiir einen Uberblick iiber die Trends und
ihre Einflussfaktoren siehe v. Malottki 2003). Wie sich ein insgesamt negativer Bedarf dennoch auf einen vielleicht
positiven Flachenbedarf im Teilsegment Neubau oder refurbishment auswirkt, ist weitestgehend unerforscht, zumal die
Zahl der Stadte mit bereits jetzt zuriickgehenden Biirobeschéftigtenzahlen gering ist (ein Beispiel ist Ludwigshafen).

o Durch die zyklische Entwicklung auf dem Biiroflaichenmarkt: Z.B. schwankt die Flichenkennziffer in Abhéngigkeit von
der Marktlage — sie steigt bei schlechter Konjunktur, da dann die Betriebe entlassen, aber nach wie vor Mieter ihrer
Biirofldchen bleiben.

In der Praxis ist die obige Formel v. a. dann sinnvoll einzusetzen, wenn Zukunftsentwicklungen zyklenbereinigt (d.h. mittel- bis
langfristig) prognostiziert werden. Zyklische Schwankungen kdnnte sie nur dann sinnvoll modellieren, wenn die Einfliisse der
Marktschwankungen bekannt wiren. Dies ist zumindest bei der Flichenkennziffer nicht der Fall. Aber auch langfristig ist die
Flachenkennziffer eine Problemgrofe, zu der kaum Zukunftsschdtzungen moglich sind. Bestand und Abriss sind stadtplanerische
Groflen (vgl. folgendes Kapitel).

Die angloamerikanische Planungs- und Immobilienforschung, die weitgehend aus der Okonomie beeinflusst wird, modelliert die stets
ungleichen Marktkategorien von Angebot und Nachfrage. Der Ausgleich zwischen Angebot und Nachfrage erfolgt iiber die
Anpassung der Mietpreise, die Verdnderung der Leerstandsrate und (mit erheblicher zeitlicher Verzogerung) das Neubauvolumen.
Die Ergebnisse wenden sich an Investoren, Makler und Mieter, wobei die Tatsache, dass rdumliche Parameter wie Neubau, Abriss
und Fldchenabsorption ,,mitmodelliert“ werden, eine Anwendung auch in der Stadtplanung fiir sinnvoll erachten ldsst. Dabei
existieren unterschiedliche Modelle, wobei im folgenden eine vereinfachte Grobstruktur vorgegeben wird, die der Mehrzahl
zugrunde liegt (fiir einen Uberblick iiber die Modelle siehe: Hysom / Crawford 1997 und McDonald 2002 mit den darin zitierten
Originalquellen)

(2) L=f(ABS, NEUB, ABG) L: Leerstandsquote; ABS: Nettoabsorption (zusitzlich in Anspruch
genommene Fldchen); NEUB: Neubau; ABG: Abginge

B)YM=A1(L) M: Miethohe

(4) ABS=f(M; A BB) BB: Biirobeschiéftigung

Die Funktionen und die rechnerischen Zusammenhénge werden dabei 6konometrisch geschitzt. Erweiterungen beschéftigen sich u.
a. mit der Dynamisierung und dem verzogerten Abbau von Marktungleichgewichten und der Endogenisierung des Neubauvolumens
in Abhédngigkeit von Kapitalmarkt und Mieten (aus kontinentaleuropiischer Perspektive wéren noch planerische Regelungen
hinzuzufiigen), so dass die Zeitverzdgerung zwischen dem Entschluss zu bauen und der Fertigstellung auch statistisch die
»Schweinezyklen” auf dem Immobilienmarkt nachvollziehen ldsst (vgl. DiPasquale / Wheaton 1996). Des weiteren existiert
umfangreiche Forschung zum Thema der Leerstandsrate und ihrer Auswirkung auf Mieten (vgl. Hartung 1998 und die darin zitierten
amerikanischen Quellen).

Der Vorteil der 6konometrischen Schétzungen liegt darin, dass nur zwischen denjenigen Gréfen nach statistischen Zusammenhéangen
gesucht wird, die auch als Datenquelle verfiigbar sind. Andernfalls wird mit Proxy-Variablen gearbeitet, z.B. koénnte bei Unkenntnis
tiber die Entwicklung der Biirobeschiftigtenzahl die Beschéftigungsentwicklung in den wichtigsten tertiiren Sektoren als
Néaherungsvariable dienen. Ein derartiges Vorgehen erhoht natiirlich die Hohe des statistischen Storterms, ldsst aber das Vorhaben
nicht an mangelnden Eingangsdaten oder willkiirlichen Schitzungen scheitern. Insgesamt sind die Modellrechnungen stark auf die
Datenverfligbarkeit von Maklern ausgelegt. So spielt der Gesamtbestand einer Stadt an Biirofldchen meist nur eine indirekte Rolle
bei der Leerstands- und Abrissquote. Zudem funktioniert das Modell auch, wenn nicht alle Biiroflachen eines Marktes (d.h. einer
Stadt) betrachtet werden. Beschriankt man sich bei der Flachenquantifizierung auf grofe reine Biirogebdude ohne Mischnutzungen, so
muss lediglich die Beschiftigtenzahl BB angepasst werden. Die zyklische Komponente der Entwicklung der Flachenkennziffer ist
iiber den Zusammenhang zwischen Miete und Absorption enthalten. Es verbleibt als entscheidender Nachteil jedoch die fehlende
Integration der langfristigen Entwicklung der Fldchenkennziffer. Aus diesem Grund ergeben Fortschreibungen des Modells auf
langerfristige Zeithorizonte regelmiBige Zyklen, ohne dass sich an der zyklenbereinigten Entwicklung viel verdndert (vgl.
Hendershott / Lizieri / Matysiak 1999).

Um dies zu umgehen, konnen die beiden geschilderten Ansétze zusammengefiigt werden, indem man die (empirisch allerdings kaum
fassbare) Grofe der zyklenbereinigten Flachenkennzifferentwicklung in Formel (2) einbaut, Formel (3) und (4) unverdndert lisst und
anschliefend den Bedarf als Summe aller Nettoabsorptionen errechnet:

(5) L =f(ABS, NEUB, ABG, FKZ LANGFR) FKZ LANGFR: Zyklenbereinigte Flachenkennziffer

(6) ) BED.x= ABS; + ABS4; + ... + ABS.

Der Vorteil dieses Vorgehens liegt darin, dass langfristige und kurzfristige Entwicklungen iiberlagert betrachtet werden konnen. Dies
erscheint wichtig, da Erkenntnisse iiber die Folgen bestimmter Marktzustinde aus der kurzfristigen Modellierung (bspw. der
Zusammenhang zwischen Leerstand und Miethohe) auf langerfristige Phdnomene wie den Arbeitsplatzabbau durch Verlagerung in
Billiglohnlénder oder den demographischen Wandel iibertragen werden konnen. Sind die Parameter bekannt, so kann eine stadtweite
Markt- und Bedarfsmodellierung angegangen werden. Bei der Fortschreibung sind die Parameter der Beschéftigungsentwicklung und
des Neubauvolumens exogen, so dass mit ihnen verschiedene Szenarien durchgespielt werden kdnnen.

4. DETAILLIERUNG DER INFORMATION DURCH BUROFLACHEN-GIS

Die entscheidende Herausforderung fiir eine Modellierung besteht — neben der statistischen Methodenkenntnis — in der Verfiigbarkeit
von Eingangsdaten:

o Die Biirobeschiftigung kann mittels einer inzwischen bei Maklern und Researchern eingebiirgerten Methodik iiber die
Daten der Bundesanstalt fiir Arbeit erhoben werden (vgl. Dobberstein 1997). Die Anwendbarkeit der Methode endet jedoch
auf Gemeindeebene. Beschiftigungsdaten zu einzelnen Arbeitsstitten liegen nur verteilt und in mangelhafter Qualitét vor.
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o Miete, Absorption, Leerstand, Bestand, Abriss und Neubauvolumen sind klassische Maklergrolen. Sie werden als
Aggregatgroflen teilweise in Marktberichten fiir Stadte oder Stadtviertel ver6ffentlicht. Fiir immobilienwirtschaftliche und
planerische Fragestellungen sind jedoch Mikrodaten erforderlich.

Dabei besteht das Problem, dass kein Makler den Uberblick iiber alle Vermittlungen seiner Konkurrenten haben kann. Die damit
verbundenen Probleme der Datenqualitdt konnten durch eine zentrale Bestandsdatenbank geldst werden. Diese konnte als black box
bei neutralen Institutionen (vgl. Kolwitz 2004) oder bei Wirtschaftsforderungen angesiedelt sein (vgl. Fliishoh / Stottrop 2005). Die
zentrale Fortschreibung fiir einen Standort ermdglicht zudem die Erfassung von Verdnderungen im Zeitlablauf.

Dabei konnte noch ein weiteres Problem gelost werden: Jede Biiroimmobilie ist individuell — und die Nutzer treffen Entscheidungen
nach individuellen Priorititensetzungen. Dabei existieren vielfdltige, aber keine vollstdndigen Substitutionsbeziehungen. Der Nutzer
sucht einen Kompromiss zwischen den Preisen und den gewiinschten Charakteristika. So entstehen Teilmérkte. Die in Kapitel 3
dargestellten Rechnungen geben zwar einen Gesamtrahmen an, auf der Ebene des Teilmarktes kann sich die Situation trotzdem
abweichend von der Gesamtmarktlage darstellen. So kann durchaus auf einem Teilmarkt ein Engpass bestehen, wihrend auf dem
anderen der Leerstand steigt. Das in der Realitdt hdufigste Beispiel ist Leerstand in iiberalterten Biiroflachen (die dann nicht mehr als
Substitut wirken kénnen), wobei die Kosten fiir redevelopment nicht iiber den Ertrag aus der erneuerten Immobilie finanziert werden
konnen. Dies konnte sich erst dann dndern, wenn die Engpésse im hochpreisigen Segment fiir Preissteigerungen sorgen wiirden und
Nutzer lieber alte als iiberteuerte Flachen in Anspruch nehmen. In der Praxis sind gerade die standortlichen Substitutionsbeziechungen
auch stadtiibergreifend so vielfaltig, dass aus Sicht der Kommunen Engpésse in keinem wesentlichen Marktsegment vorhanden sein
diirfen. Zu den Einfliissen der Teilmérkte aufeinander und zum Umzugsgeschehen in Abhéngigkeit von Teilmarktentwicklungen
besteht jedoch erheblicher Forschungsbedarf — und zwar sowohl theoretisch als auch empirisch.

Teilmérkte lassen sich v.a. an folgenden Kriterien festmachen:

o Qualitdt der Biiroflichen. Bauliche Ausstattungsparameter werden im amerikanischen Raum meist mit drei Stufen A, B
und C gemessen. Die Qualitit ist dabei stark mit dem Baualter korreliert.

o  Standort: Hier geht es bspw. um die Entscheidung zwischen central business district und Peripherie.

o  Der Nutzer der Flacheneinheit — gegliedert nach GroBe und Betriebstyp: Sie wollen ihren gesamten Bedarf in einem Objekt
realisieren, dabei darf aus Griinden der AuBlendarstellung das ganze Objekt nicht um ein Vielfaches grofer als der
Flachenbedarf sein. Da die Branche wenig Aufschluss iiber Standort- und Qualitdtsbedarf gibt, empfiehlt sich zunichst eine
Gliederung anhand der regionalen oder iiberregionalen Ausrichtung des Betriebs.

Lokal orientierte Grofbetriebe
Lokal orientierte Kleinbetriebe

Uberregional orientierte
Grolibetriebe

Uberregional orientierte

Kleinbetriebe
Qualitat A Standort City
Qualitat B Standort Stadtviertel

Qualitat C Standort Peripherie
Abb.: Segmentierung des Biiroflachenmarktes in unterschiedliche Teilmérkte

Zur verbesserten Aggregatdatenbildung, der Schaffung von Zeitreihen und der beliebigen Abfrage von Teilmérkten nach sachlichen
oder geographischen Kriterien empfiehlt sich eine kombinierte Sach- und Geodatenhaltung in einem Geoinformationssystem. Hierein
miissen folgende Informationen integriert werden:

Geodatengrundlage:

o  Gebdudeumrisse aus Katasterdaten.

o  Zur Flachenrechnung sind zudem Stockwerkszahlen erforderlich, die jedoch nicht in jeder Stadt vorliegen.
Gebéudeinformationen:

o  Entscheidend ist die Filterung von reinen Biirogebduden (und je nach Fragestellung auch der kleinteiligen Biirofldchen in
mischgenutzten Gebduden). Detailliert ldsst sich dies durch Begehungen erfassen (vgl. Fliishoh / Stottrop 2005), es konnen
jedoch auch durch kommerzielle Firmendatenbanken mit den Geodaten verkniipft werden und um Gebaude mit Haushalten
oder Handelsfirmen bereinigt oder teilbereinigt werden. Eine kiinftige Ausbreitung der 3D-Stadtmodelle mit Fassaden-
Mapping lasst auch eine ,,Begehung am Schreibtisch® mdglich erscheinen.

o  Wiinschenswert sind Baualter oder Gebdudezustand. Die Daten kommerzieller Anbieter sind mifig, interessant sind
Gebiudealterkartierungen, die in manchen Stidten vorliegen. Refurbishment-Mafnahmen sind retrospektiv nur durch
Begehung zu erheben.

Nutzerinformation:
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Regionalisierte Biiroflaichenbedarfsprognosen unter Verwendung von Biiroflachen-GIS

o Die Aktualitdit und die Branchenzuordnung kommerzieller Firmendatenanbieter ist am genauesten. Eine
Nutzerklassifizierung anhand der Branche lédsst jedoch nur bedingt auf den Firmentypus schlieBen, so dass hier eine
manuelle Sortierung nach Kriterien wie Firmengrofie und iiberregionaler Bedeutung angeraten scheint.

o Interessant wire die Zuordnung von Arbeitsplatzzahlen zu Arbeitsstitten, diese liegen jedoch nicht in ausreichender
Qualitét vor.

All dies ist mit erheblichem Aufwand verbunden. Da aus Sicht von Planung und Wirtschaftsforderung grofflachige Biiroflachen und
Biiroflichennutzer das interessanteste Teilmarktsegment darstellen, sollten Datenerhebungen hier starten und zundchst um
Néaherungswerte fiir kleinteilige Biiroflichen in mischgenutzten Gebduden ergénzt werden.

Neben der Verbesserung von Eingangsdaten fiir aktuelle Prognosen und der Bereitstellung von Zeitreihendaten fiir die Forschung
bzgl. des Verhaltens der einzelnen Teilmiérkte sind weitere Anwendungen und Ausbaustufen denkbar. Mdglich ist auch eine
Erweiterung des Systems zu Standortsuchdatenbanken fiir Biiroflichen - wie sie sowohl flir Gewerbefldchen, als auch fiir
Wohnungen bekannt sind. Dabei ist technisch gesehen zunédchst unerheblich, ob die Datenhaltung sowie die interaktive
Bereitstellung durch Makler, Wirtschaftsférderungen oder Kooperationsprojekte geschieht. Zur Visualisierung der Treffer sind
bestehende 3D-Stadtmodelle geeignet. Zukunftsmusik wire die Integration eines 3D-Stadtmodells zusammen mit den
Sachinformationen zu einzelnen Biirogebduden in ein interaktives 3D-GIS, welches bspw. bei der Vermarktung von Gewerbeparks
oder Konversionsvorhaben zum Einsatz kommen konnte.

Im Rahmen eines Dissertationsvorhabens an der TU Kaiserslautern werden die eingangs dargestellten Methoden und ihre
Anreicherung durch verkniipfte Geo- und Sachdaten derzeit in einer Fallstudie bearbeitet, so dass eine Einschdtzung von Aufwand,
Problemen und zu erwartenden Prognoseergebnissen moglich sein wird.
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