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Bei der Erforschung der Gebdudebestinde in Deutschland spielen auch immobi-
lienwirtschaftliche Fragen eine wichtige Rolle. Insbesondere Angaben zu Nutz-
/Mietflidchen sind von grofier Bedeutung. In dieser Projektinformation stellen wir
erste immobilienwirtschaftliche Auswertungen der Erhebungen des Projekts For-
schungsdatenbank Nichtwohngebdude (ENOB:dataNWG) vor. Sie beschdftigten
sich mit Schétzungen zu den Biiroflichen im Bestand der Nichtwohngebdude
(NWG) in Deutschland.

Bei ENOB:dataNWG handelt es sich um Erhebungen auf Basis einer reprasentati-
ven Stichprobe aus der Auswahlgrundlage des Geobasisdatenprodukts Hausum-
ringe Deutschland (HU-DE). Hochrechnungen auf den Bestand der Nichtwohnge-
bdude in Deutschland kénnen erwartungstreu durchgefiihrt und der statistische
Fehler angegeben werden. Details zur Modellierung und Ziehung der Stichprobe
sind in (Cischinsky 2021) beschrieben.

In der ersten Erhebungsphase von ENOB:dataNWG, dem Screening, konnten in
den meisten Fallen grundlegende Einschatzungen zum Gebaudetyp und zur Nut-
zung gewonnen werden (vgl. Busch 2020). Diese beruhen jedoch nur auf einer
Einschatzung von auBen, was bei bestimmten Gebaudetypen wie z.B. mischge-
nutzten Objekten oder Gebaude auf grolRen, unzugdnglichen Privatgrundstiicken,
zu deutlichen Unsicherheiten bei der Erhebung fiihrte.

Bei der auf die Screening-Ergebnisse aufbauenden Breitenerhebung (IFAK 2019)
wurden dagegen Interviews mit Eigentlimern und Nutzern der Gebaude gefiihrt,
die die Nutzung weitaus besser einschatzen kénnen als die Screener bei ihrer Be-
wertung von aullen. Die fir die Hochrechnung verwendbaren Fallzahlen in der
Breitenerhebung sind jedoch deutlich niedriger als im Screening. Die Teilnahme
an den Befragungen war freiwillig, deshalb ist davon auszugehen, dass es auf-
grund unterschiedlicher Teilnahmebereitschaft von Eigentimertypen zu Verzer-
rungen gekommen sein kann.

Aufgrund der jeweiligen Vor- und Nachteile der beiden Datengrundlagen, werden
im Folgenden die Hochrechnungen zu den Immobilienbestanden basierend so-
wohl auf den Ergebnissen des Screenings als auch auf den Ergebnissen der Brei-
tenerhebung vorgestellt. Breitenerhebungsdaten werden zum Gesamtbestand an
funktional relevanten Nichtwohngebduden sowie zur Teilmenge der gemaR Ge-
baudeenergiegesetz aufgrund ihrer thermischen Konditionierung relevanten Ge-
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biude (GEG-relevante Nichtwohngebdude) angegeben®. In der Regel handelt es
sich bei Blrogebdauden um thermisch konditionierte, also beheizte und somit
GEG-relevante NWG?2.

Zahl der Biirogebiude

Auf Basis der Ergebnisse des Screenings und der Breitenerhebung wurde eine
Hochrechnung des Nichtwohngebdudebestandes differenziert nach Hauptgebau-
defunktion durchgefiihrt. Hierbei ist — je nach Grundlage der Berechnung - ein
Bestand an 307.000 bis 413.000 Biiro-, Verwaltungs- und Amtsgebauden ermittelt
worden.

Tabelle 1: Blro-, Verwaltungs- oder Amtsgebaude, Hochrechnungsergebnisse

Anzahl * abs. Standard- Fallzahl
fehler in TSD
Screening 413 £23 7.300
Breitenerhebung funktional relev. NWG 351+55 1.025
Breitenerhebung GEG-relevante NWG 307 £ 45 1.014

Es zeigt sich, dass die im Screening ermittelte Zahl der Blirogebaude hoher ist als
der Wert, der sich aus den Ergebnissen der Breitenerhebung ergibt. Einzelfallbe-
trachtungen deuten diesbezliglich an, dass im Screening bei mischgenutzten Ge-
bdauden im Zweifel haufiger die Bilronutzung als dominante Gebadudefunktion
gewahlt wurde. Dies kann unter anderem auf die gute Beschilderung fir Blironut-
zungen (v.a. in Gebauden mit Bliro- und Wohnnutzungen) und der meist straRen-
seitigen Anordnung der Bliroflachen (z.B. bei Gewerbeobjekten) zuriickzufiihren
sein.

Die ermittelten Zahlen ordnen sich gut in die Ergebnisse anderer Untersuchungen
ein. So wurde von (Deilmann et al. 2013: 42) ein Bestand von 294.557 Geb&uden
der Nutzungsklasse ,,Biiro und Verwaltung” errechnet. Henger et al. 2016 schatz-
ten in einer Untersuchung fir die Deutsche Energie Agentur (dena) den Bestand
an Biiro- und Verwaltungsgebduden auf 310.800, in einer weiteren Untersuchung
wurde ein Bestand an 323.700 Bliro- und Verwaltungsgebauden ermittelt (Henger
et al. 2017). Jochum et al. (2015) geben den Bestand an ,,Gebduden von blirodhn-
lichen Betrieben” mit 687.279 an. Schlomann et al. (2013: 193 f.) gehen sogar von
818.000-843.000 Biirogebauden aus.

1 Zur genauen Definition der Begriffe funktional relevante NWG und GEG-relevante NWG siehe (Horner
et al. 2021).
2 In wenigen Fallen jedoch wurden Biirogebdude von den Befragten als nicht, nur temporar oder auf

weniger als 10% der Nutzflache beheizt angegeben. Méglicherweise hatten die Befragten die Frage
,Kann das Geb3ude unter Einsatz von Energie dauerhaft beheizt und/oder gekiihlt werden?“ insofern
missverstanden, als sie gemaR dem angefligten Hinweistext darauf abzielte, zu kldren, ,,ob das Ge-
baude aufgrund seiner fest installierten Gebaudeausriistung prinzipiell dauerhaft beheizt werden
kann, z.B. mit einem Heizkessel ...“. Diese Gebdude sind dann nicht in der Teilmenge der GEG-
relevanten NWG sondern in den funktional relevanten NWG enthalten. Zu den Details des Fragebo-
gens siehe (Horner, Cischinsky 2020), insbesondere die Fragen Ng23 bis Ng24B.
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Flachenbestand ist zu beachten, dass diese Methode nur grobe Schatzwerte zu
Nutzungsanteilen in mischgenutzten Gebauden ermdoglichte.

Fir die Ableitung der Mietflache (MF-G) aus der ermittelten Bruttogrundflache
(BGF) wurde in Anlehnung an die Empfehlung der Gesellschaft fiir immobilien-
wirtschaftliche Forschung mit dem pauschalen Umrechnungsfaktor von 0,85 ge-
rechnet (gif 2015). Die Berechnung ergibt den folgenden Schatzwert fiir den Be-
stand an Biroflachen (MF-G) in Biroobjekten gemaR der erweiterten Blirofla-
chendefinition der gif.

Tabelle 3: Buroflachenbestand fl_buero in Blirogebauden gemal gif, Hochrechnungsergebnisse

Flache t abs. Standardfehler Fallzahl
in Mio. m? (MF-G)

Screening 444 + 39 7.924
Breitenerhebung funktional relev. NWG 387 £ 80 1.100
Breitenerhebung GEG-relevante NWG 37371 1.089

Die geschatzten Angaben zum Biroflachenbestand beziehen sich auf Flachen in
Gebduden, in denen die Bironutzung die dominante Gebaudefunktion darstellt.
Bei Bliroimmobilien handelt es sich jedoch hdufig um mischgenutzte Immobilien,
in denen neben der Blironutzung auch noch andere Nutzungen vorhanden sind.
Als Beispiel sei hier ein typisches Geschaftshaus mit Einzelhandelsnutzungen im
Erdgeschoss sowie mit darlber liegenden Bilironutzungen und eventuell auch
noch Wohnnutzungen genannt. Mischgenutzte Gebaude, in denen die Blironut-
zung nicht die dominante Gebaudefunktion darstellt, wurden in der Breitenerhe-
bung nicht als Blrogebdude erfasst, sondern gemalR der dominierenden Nutzung
einer anderen Gebaudefunktion zugeordnet.

Im Screening wurde neben der primdren Gebdudefunktion auch die sekundare
Gebaudefunktion eingeschatzt. Der hochgerechnete Biroflachenbestand in Ge-
bduden, die primar nicht der Blironutzung dienen, in denen jedoch trotzdem Bii-
ronutzungen verortet sind, ist in der folgenden Tabelle angegeben.

Tabelle 4: Buroflachenbestand fl_buero in Gebdauden mit Bironutzung als sekundare Hauptgebau-
defunktion - Hochrechnungsergebnisse

Flache t abs. Standardfehler Fallzahl
in Mio. m? (MF-G)

Screening, NWG ohne Biiroschwerpunkt

. o 676 5.119
aber mit Buronutzung

Die Ergebnisse des Screenings lassen einen Aufschlag von 15 % zur Erfassung der
zusatzlichen Biroflachen in Gebduden mit anderen Nutzungsschwerpunkten als
sinnvoll erscheinen. Erganzt um diesen Aufschlag ergeben sich auf Basis der Brei-
tenerhebung die folgenden Schatzwerte fir den Bestand an Biroflachen in Ge-
bdauden mit schwerpunktmalliger sowie untergeordneter Blironutzung in Deutsch-
land zum Stand der Erhebung im Jahr 2018:
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Tabelle 5: Abgeleiteteter Biroflachenbestand gemaR gif in Gebauden mit Blronutzung als primare
oder sekunddre Gebaudefunktion

Flache t abs. Standardfehler in
Mio. m? (MF-G)

Screening 510+ 45
Breitenerhebung funktional relev. NWG 445 + 92
Breitenerhebung GEG-relevante NWG 429 + 82

Die Hochrechnungsergebnisse zum Biroflachenbestand decken sich weitgehend
mit den bisher vorhandenen Einschatzungen. So wurde in Untersuchungen im
Auftrag der dena der Bestand an Biro- und Verwaltungsflichen auf 382 Mio. m?
(Henger et al. 2017) bzw. 456 Mio. m? (Henger et al. 2016) geschitzt. Jochum et
al. (2015: 44) gehen von 237 Mio. m? NGF in Geb&duden ,fur birodhnliche Betrie-
be“ aus. Dirlich et al. (2011) ermittelten in Ihrer Abschatzung des Nichtwohnge-
baudebestandes fiir das BMVBS in Abhangigkeit von der fir die Schatzung ver-
wendeten Datengrundlagen zwischen 276 bis 470 Mio. m? Nutzfliche in Biiro- und
Verwaltungsgebauden. Deilmann et al. (2013) schatzten den Bestand an Flachen
in Gebduden der Nutzungsklasse ,Blro- und Verwaltung” auf ca. 266 Mio. m?
NGF. Schlomann et al. (2013) gehen von einem Flachenbestand in Hohe von 322-
360 Mio. m? in Burogebiuden aus. Insbesondere bei den drei letztgenannten Un-
tersuchungen muss beachtet werden, dass sich der Biroflachenbestand seit dem
Zeitpunkt der Untersuchung weiterentwickelt und nicht unerheblich vergréRert
hat. Zudem sind die zumeist etwas niedrigeren Einschdtzungen in den genannten
Untersuchungen auch darauf zurilickzufiihren, dass Biiro- und Verwaltungsflachen
im klassischen Sinn betrachtet wurden und die Praxisflichen in der Regel nicht
enthalten sind.

Raumliche Verteilung der Biiroflachenbestande

Im Folgenden werden die Ergebnisse zum Blroflachenbestand differenziert nach
siedlungsstrukturellen Gebietstypen gemaR der RegioStaR-Typologie des Bun-
desministeriums des Innern (BMI) ausgewiesen. Das Hochrechnungsverfahren
erlaubt kleinrdumigere Untersuchungen nur in eingeschranktem MaRe, weshalb
eine recht grobe Untergliederung in 7 bzw. 5 Raumtypen (RegioStaR Gem7 und
RegioStaR5) gewahlt wurde.

Die RegioStaRGem7-Typisierung erfolgt gemeindescharf, d.h. jede Gemeinde und
die darin verorteten Gebaude werden einem Raumtyp zugeordnet. Dabei steht
bei der Abstufung weniger der Ubergang zwischen Stadt und Peripherie, sondern
vielmehr der Grad der Verdichtung und die Siedlungsstruktur im Vordergrund. So
sind beispielsweise in den Raumtypen ,Mittelstadt” und ,Stadtischer Raum“ Ge-
meinden mit dhnlicher Dichte bzw. Siedlungsstruktur vertreten, die sowohl im
Umfeld der Ballungskerne als auch in peripheren landlichen Regionen liegen kon-
nen.
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Tabelle 6: Buroflachenbestand gemal gif in Blrogebauden differenziert nach siedlungsstrukturellen
Raumtypen gemall RegioStaR Gem7

Breitenerhebung
funktional relev. NWG
Flachein Std.fehlerin  Flachein TSD  Std.fehlerin

Screening

Mio. m? TSD m? m? TSD m?

1 Metropole 153 +37 71 +36
2 Regiopole 61 +11 68 +27
3 GroRstadt 33 +9 26 +11
4 Zentrale Stadt 24 +6 37 +22
5 Mittelstadt 49 +6 43 +16
6 Stadtischer Raum 78 +11 76 +32
7 Kleinstadt., dorfl. Raum 44 +6 66 +31
Gesamt 444 +39 387 +80
Fallzahl 7.764 1.100

Tabelle 6 zeigt, dass sich die Hochrechnungen der Screening- und der Breitener-
hebungsergebnisse vor allem hinsichtlich der Biiroflaichenbestinde in den Metro-
polen und im kleinstadtischen, doérflichen Raum recht deutlich unterscheiden. In
diesem Zusammenhang legen die Auswertungsergebnisse zur Eigentiimerstruktur
und ihr Vergleich mit bisher bekannten Zahlen die Vermutung nahe, dass eine
unterschiedliche Antwortbereitschaft von Eigentimertypen in der Breitenerhe-
bung eine Verzerrung der Ergebnisse zur Folge hat. Die zu vermutende Uberge-
wichtung 6ffentlicher Eigentlimer, die im landlichen Raum bei den Biirogebduden
eine stirkere Rolle als in den GroRstidten spielen?, kdnnte hier eine Uberschit-
zung der Blrobestande bewirken.

Absolute Zahlen zum Flachenbestand in bestimmten Teilrdumen gibt es bisher vor
allem fir die Blroflachenbestdnde in den Metropolen. Die Gesellschaft fiir immo-
bilienwirtschaftliche Forschung (gif) schatzt den Biroflachenbestand in den GroR3-
stadten Berlin, Dusseldorf, Frankfurt®, Hamburg, Kéln, Miinchen, Stuttgart’, Han-
nover, Leipzig und Mannheim fiir 2019 auf 94,4 Mio. m? (gif 2021). Geht man in
den zusatzlich zu diesen Stadten in der RegioStaR Gem7-Typisierung als ,,Metro-
pole” ausgewiesenen Grofstiddten Bremen, Dortmund, Essen, Nirnberg, Duis-
burg, Dresden von jeweils 3-4 Mio. m? Biroflache aus, so ergibt sich fiir den
Raumtyp ,Metropole” ein Biroflachenbestand von 112-118 Mio. m? - dieser Wert
liegt zwischen den Hochrechnungswerten zu den Blroflachen in Blirogebaude aus
Screening und Breitenerhebung (Tabelle 6).

Beziiglich der anteiligen Verteilung der Biroflaichenbestande auf die Raumtypen
schatzen Henger et al. (2017: 9) den Anteil der Biroflachen in den 72 kreisfreien
Stadten mit mehr als 100.000 Einwohnern auf 49,6 %. Die Hochrechnung des Bii-
roflichenbestandes aus den Screening-Ergebnissen ergeben fir die etwas weiter
gefasste Gruppe der 82 Stadte, die den Raumtypen ,Metropole®, ,,Regiopole” und

3v.a. aufgrund der dezentralen (Gemeinde-)Verwaltungsstrukturen

4 Inklusive wichtiger Bliromarktzonen im Umland

6 von 15 ENOB:dataNWG



,GroRstadt” zugeordnet sind>, einen Anteil von 56 %. Bezieht man auch die im
Screening erfassten Bliroflichenbestiande in Gebdauden mit ein, in denen die Bi-
ronutzung nicht die primare Gebaudefunktion bildet, so ergibt sich fiir die 82
Stadte ein Anteil von 52 %. Basierend auf den Ergebnissen der Breitenerhebung
weist die Hochrechnung dagegen einen Anteil von lediglich 42 % aus.

Abbildung 1: Durchschnittliche Buroflache pro Einwohner (in m?) in den RegioStar Gem7-Raumtypen
gemaR Screening- und Breitenerhebungs-Hochrechnung
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H Breitenerhebung (Hauptnutzung Biiro)

Abbildung 1 zeigt, dass — zumindest laut Screening-Hochrechnung — die durch-
schnittliche Blroflache pro Einwohner mit abnehmender siedlungsstruktureller
Dichte nahezu kontinuierlich zuriickgeht. Dies gilt sowohl bei Betrachtung der
Screening-Ergebnisse zu den Biroflaichenbestianden in Gebdude mit Blirohaupt-
nutzung als auch zu den Bestdnden in Gebauden mit Birohaupt- oder -neben-
nutzung. Gemal Breitenerhebung ist dagegen in den Raumtypen , Regiopole” und
»Zentrale Stadte” die durchschnittliche Bliroflache pro Einwohner am hochsten.

Neben der siedlungsstrukturellen Dichte spielt bei der Ausdifferenzierung Re-
gioStaR5 auch die Zuordnung zu Stadtregionen und zu landlichen Regionen eine
Rolle, was eine Betrachtung der Verteilung der Biroflachenbestdnde innerhalb
dieser Regionstypen erlaubt. Bei Betrachtung der durchschnittlichen Bilroflachen
pro Einwohner in den RegioStaR5-Gebieten fallt auf, dass in der Raumkategorie
»Stadtregionen-Umland“, welche einen GroRteil des suburbanen Raumes umfasst,
ein deutlich unterdurchschnittlicher Bestand an Biroflachen pro Einwohner be-
steht. Dies gilt sowohl bei Betrachtung der Screening- als auch der Breitenerhe-
bungsergebnisse.

5 Diese umfasst auch einige kreisangehdrige Stadte mit mehr als 100.000 Einwohnern
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Abbildung 2: Durchschnittliche Birofldche pro Einwohner (in m?) in den RegioStar 5-Raumtypen
gemal Screening- und Breitenerhebungs-Hochrechnung
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Dies deutet auf die funktionale Aufgabenteilung in den Ballungsraumen hin, bei
der Bilironutzungen sich stark in den Kernstadten konzentrieren, wahrend der
suburbane Raum stark auf Wohnnutzungen ausgerichtet ist. Dass die durch-
schnittliche Biroflache pro Einwohner in den Stadten der landlichen Regionen
hoher ist als im suburbane Umfeld der GroRstdadte und im dorflich bzw. kleinstad-
tisch gepragten landlichen Raum, unterstreicht dagegen die wichtige ,Zentrale
Orte“-Funktion dieser Stadte — hier konzentrieren sich die Verwaltungs- bzw. Bi-
ronutzungen des landlichen Raums.

Grofdenstruktur

Zur Untersuchung der Verteilung der Biroflachenbestande auf Gebaude unter-
schiedlicher GrofRe wurden die Blirogebaude beziiglich der vorhandenen Biirofla-
chen in Klassen aufgeteilt.

Sowohl die Hochrechnungen der Screening- als auch der Breitenerhebungsergeb-
nisse zeigen, dass ein Grof3teil der Bestande (58% laut Screening, 59 % laut Brei-
tenerhebung) in kleinen Biroobjekten mit weniger als 5.000 m? Biroflache zu
finden sind. Der Anteil der Biroflachenbestande, die deutschlandweit in Bliroge-
bauden mit weniger als 1.000 m? Biirofliche verortet sind, betrdgt gemaR den
Hochrechnungen zwischen 26 % (Screening-Hochrechnung) und 22 % (Hochrech-
nung Breitenerhebung). In Biirogebduden mit 1.000 bis unter 5.000 m? Biroflache
finden sich gemaR Screening-Hochrechnung 31 % und gemall Hochrechnung der
Breitenerhebungsergebnisse sogar 37 % der Bestande.
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Tabelle 7: Bliroflachenbestand gemal} gif in Blirogebauden differenziert nach GroRenklassen

Screening - Biiro als Breitenerhebung
Hauptnutzung funktional relev. NWG

Flachein Mio.  Std.fehlerin Flachein Mio.  Std.fehlerin

m? Mio. m? m? Mio. m?

<100 m? 5 +1 3 1
100 - < 1.000 m? 113 +8 80 +17
1.000 - < 5.000 m? 140 +11 145 +38
5.000 - < 10.000 m? 52 +6 68 +28
10.000 - < 25.0000 m? 53 +9 53 +17
25.0000 - 49.999 m? 58 +30 24 +22
>=50.000 m? 22 +9 0 0
Gesamt 444 *+39 387 +80
Fallzahl 7.764 1.100

Betrachtet man neben den Flachen in Gebduden mit Bironutzung als Hauptge-
baudefunktion auch diejenigen Gebdude, in denen die Blronutzung nur die se-
kundare Gebaudefunktion darstellt, so zeigen die Screening-Hochrechnungen eine
noch groRere Bedeutung der Bestdnde in Gebduden mit weniger als 1.000 m? -
der Anteil betragt dann 31%. Insgesamt sind gemaR dieser erweiterten Abgren-
zung laut Screening 62 % der Biroflachenbestande in Gebduden verortet, in de-
nen nicht mehr als 5.000 m? Birofliche vorhanden ist. In Abbildung 3 ist die Ver-
teilung der Biiroflaichenbestdnde in Gebauden mit Blronutzung als Haupt- oder
Nebenfunktion auf die GroRenklassen abgebildet.

Abbildung 3: Biliroflachenbestand gemaR gif in Gebdauden mit Blironutzung als primare oder sekun-

dére Geb&udefunktion (Screening-Ergebnisse) nach GroRenklassen

31%
29%

11% 11% 12%

4%
2%

<100 100-<1.000 1.000-< 5.000 - < 10.000-<  25.0000- >=50.000 m?
5.000 m? 10.000 m*>  25.0000 m* 49.999 m?

Im Vergleich zu den Anteilen, die in den fir etliche GroRRstadte vorliegenden Biiro-
flachenstudien genannt werden, erscheinen der ermittelten Anteile an Bestanden
in kleineren Birogebauden zunachst recht groR. So wurde in der aktuellen Biro-
flachenerhebung in Frankfurt am Main ein Anteil an Bilroflachen in Objekten mit
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weniger als 5.000 m? von 23,5 % ermittelt (Baasner Stadtplaner, Bulwiengesa
2020: 67). Die vorhandenen Studien lassen aber auch erkennen, dass mit abneh-
mender StadtgroBe der Anteil der Blroflachen in kleinen Birogebauden erwar-
tungsgemal zunimmt. In Bonn betrdgt der errechnete Anteil an Flachen in Objek-
ten mit weniger als 5.000 m? Birofldche laut einer Erhebung immerhin schon 46
% (Spars et al. 2014), in Krefeld sind sogar mehr als dreiviertel der Biiroflachenbe-
stdnde in Objekten mit weniger als 5.000 m? Buroflache zu finden (Busch, Wardza-
la 2020). Die DataNWG-Hochrechnungen zum Biiroflaichenbestand zeigen in die-
sem Zusammenhang, wie stark der deutsche Blroflachenbestand von den klein-
teilig strukturierten Bestanden aullerhalb der zumeist im Fokus der Berichterstat-
tung stehenden TOP-7-Bliromarkte gepragt ist.

Eigentiimerstruktur

Informationen zur Art des Eigentlimers konnten im Screening nicht erfasst wer-
den. In der Breitenerhebung wurde dieses Thema jedoch abgefragt. Tabelle 8
zeigt die Verteilung der Blrogebaude und der in ihnen vorhandenen Biroflachen
auf die verschiedenen Eigentimertypen.

Laut Breitenerhebung befinden sich 39 % der Blirogebaude im Besitz von privaten
Eigentiimern. Darunter sind Einzelpersonen, Ehepaare und eingetragene Lebens-
partnerschaften aber auch Wohnungseigentiimergemeinschaften und Erbenge-
meinschaften zu verstehen. Bezogen auf den Biroflachenbestand betragt der
Anteil der privaten Eigentimer jedoch nur noch 14 % - dies zeigt, dass private
Eigentimer vor allem kleinere Gebaude mit wenig Blroflache im Besitz haben.

Auffallig ist der hohe Anteil von Blrogebduden und Biroflachen, die im Besitz der
offentlichen Hand oder 6ffentlicher Unternehmen sind. Der Anteil an den Gebau-
den betrigt 32 %, am Biiroflichenbestand sogar 42 %. AuRerst gering ist dagegen
der Anteil der Biroflachenbestiande, die im Besitz von Banken, Pensionskassen,
Versicherungen, Immobilienfonds und REITS sind

Tabelle 8: Buroflachenbestand gemaR gif in Blirogebauden differenziert nach Eigentiimertyp

Breitenerhebung, funktional relevante NWG

- Flache in Mio. hl
Anzahl in TSD Standard ache in Mio. Standardfehler

fehler m? in TSD m?

Einzelpersonen, WEGSs 150 +36 56 +18
Banken, institut. Anleger 1 +1 4 +3
immobilienwirtsch. Untern. 62 +23 64 134
Bauunternehmen, Projektentw. 2 +1 3 +3
offentl. Hand, offentl. Untern. 123 +29 164 +50
sonstige private Unternehmen 49 +13 96 +34
andere 0 +0 0 +0
Gesamt 388 +55 387 +80
Fallzahl 1.100 1.100
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Obwohl bisher wenig Informationen zu den Biroflachenbestanden auRerhalb der
GroRstadte bzw. Ballungsraume existieren und dort durchaus mit einer groRRen
Bedeutung offentlicher Eigentlimer zu rechnen ist, erscheint der Anteil an Biiro-
flachen im Besitz der 6ffentlichen Hand bzw. 6ffentlicher Unternehmen sehr hoch
und weicht von bisherigen Einschatzungen ab, die jedoch auch sehr uneinheitlich
sind: (Henger et al. 2016) haben liber ein Schatzmodell einen Anteil von offentli-
chen Verwaltungsgebauden in Hohe von 5,2 % am Biiroflichenbestand und von
5,4 % am Birogebdudebestand ermittelt. Aus den Zahlen von Schlomann et al.
(2013: 203+205) kann ein Anteil an Flachen in 6ffentlichen Gebduden am Ge-
samtbestand an Flachen in Nichtwohngebduden in Deutschland von knapp 20 %
abgeleitet werden (siehe auch BMWi 2014). Spars et al. (2014) haben fiir den Bi-
romarkt Bonn einen Anteil an Biroflachen von 6ffentlichen Nutzern von knapp 30
% errechnet.

Der laut Breitenerhebung sehr hohe Anteil an Biroflachen im Besitz 6ffentlicher
Eigentlimer kann zumindest zum Teil darauf zuriickzufiihren sein, dass — wie
schon erwdhnt — von einer erhéhten Bereitschaft 6ffentlicher Eigentlimer an der
Teilnahme an der umfangreichen Befragung im Rahmen der Breitenerhebung
auszugehen ist. Es ist deshalb von einer Ubergewichtung dieses Eigentiimertyps
auszugehen, die aufgrund der nicht modglichen Erfassung dieses Merkmals im
Screening durch das Non-Response-Modell der Hochrechnung nicht ausgeglichen
werden konnte. Dies ist bei der Bewertung der Ergebnisse der Breitenerhebung zu
beachten.

Altersstruktur des Biiroflaichenbestandes

Fir die nach Altersklassen differenzierte Betrachtung der Blroflachenbestande
wird vor allem auf die Ergebnisse der Breitenerhebung zuriickgegriffen. Zwar
wurde auch im Screening eine Erfassung von Baualtersklassen durchgefiihrt. Diese
beruht jedoch auf eine Einschatzung von aullen, wahrend in der Breitenerhebung
die Alterseinschatzung durch Experten erfolgt, die das konkrete Gebaude gut ken-
nen.

Die Auswertungen deuten an, dass im Screening dltere Bestande unterschatzt
wurden, da sanierte bzw. modernisierte Gebaude neueren Baualtersklassen zuge-
ordnet wurden. Insbesondere modernisierte Gebdude aus der 1950er Jahren
scheinen haufig neueren Baualtersklassen zugeordnet worden zu sein (siehe Ab-
bildung 4).
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Abbildung 4: Anteile des Biroflachenbestand nach gif in Birogebduden in verschiedenen Baualters-
klassen gemal Screening- und Breitenerhebungsdaten
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Screening Breitenerhebung

So betragt laut Screening der Anteil der Biiroflachen in Gebauden aus der Zeit vor
1960 lediglich 23%, die Hochrechnung auf Basis der Ergebnisse der Breitenerhe-
bung weist dagegen einen Anteil von 51% aus.

Tabelle 9: Buroflachenbestand gemaR gif in Blirogebauden differenziert nach Baualtersklassen

Breitenerhebung Breitenerhebung
funktional relev. NWG funktional relev. NWG
Flachein Std.-fehler in Flachein Std.-fehler in
TSD m? TSD m? TSD m? TSD m?
vor 1949 79 124
vor 1950 87 60 1949-1957 80 35
1950-1959 78 +83 1958-1968 40 +17
1960-1979 75 32 1969-1978 41 t16
1980-1989 29 +23 1979-1983 8 +7
1990-1999 46 +33 1984-1994 41 +20
2000-2009 56 +28 1995-2009 84 +34
ab 2010 15 +11 ab 2010 15 +11
Gesamt 387 +80 Gesamt 387 +80
Fallzahl 1.100 Fallzahl 1.100

Auch mit anderen Erhebungen weist die Hochrechnung auf Basis der Breitenerhe-
bung erwartungsgemiR groBere Ubereinstimmungen auf. Die Méglichkeiten des
Vergleichs sind jedoch aufgrund unterschiedlicher Abgrenzung der Baualtersklas-
sen und auch der unterschiedlichen Aktualitdt der Daten sehr eingeschrankt. Das
Schatzmodell von Henger et al. (2017) gehen davon aus, dass 53 % der Birofla-
chenbestdnde in vor 1978 errichteten Gebauden zu finden sind. Schlomann et al.
(2013: 185) schatzten den Anteil der vor 1977 errichteten Biroflachen auf 66 %
(allerdings aus Basis der bis 2010 errichteten Gebaude). Deilmann et al. 2013: 54)
gehen (ebenfalls auf Basis des Gebdudebestands von ca. 2010) davon aus, dass 82
% der offentlichen Verwaltungsgebaude und 55 % der allgemeinen Biirogebaude
vor 1976 errichtet wurden. Laut der aktuellen Hochrechnung auf Basis der Brei-
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tenerhebung sind 62% der Biiroflachen in Biirogebauden zu finden, die vor 1979
(und damit vor Inkrafttreten der Heizungsanlagen-Verordnung) errichtet wurden.

Beim Vergleich der Hochrechnung aus der Breitenerhebung fiir die letzten beiden
Jahrzehnte mit den Zahlen der Baufertigstellungsstatistik fallt eine deutliche
Uberschatzung der Flichenbestidnde der 2000er Jahre und eine Unterschitzung
der Flachenbestande der 2010er Jahre auf. Laut Baufertigstellungsstatistik wurden
zwischen 2001 und 2009 31.286 m? Nutzfliche und zwischen 2010 und 2018
21.509 m? Nutzflache in neu errichteten Biro- und Verwaltungsgeb3dude realisiert.
Hierbei ist jedoch zum einen zu beachten, dass tendenziell von einer Untererfas-
sung der Neubaubestdnde durch die Bautatigkeitsstatistik auszugehen ist (vgl.
Horner et al. 2021), was die héheren Zahlen aus der Breitenerhebung zumindest
teilweise erklart. Zum anderen ist davon auszugehen, dass im Screening und da-
mit auch in die Breitenerhebung Neubauten der zweiten Hélfte der 2010er Jahre
kaum erfasst werden konnten, da die der Erhebung zugrundeliegenden Hausum-
ringe den Katasterstand Mitte 2015 abbilden (Hartmann et al. 2020).

Fazit

Die im Projekt DataNWG in den verschiedenen Projektbausteinen erfassten Daten
ermoglichen Schatzungen zum Biirogebadude- aber auch zum Biiroflachenbestand,
bei denen sich verschiedene Definitionen und Abgrenzungen beriicksichtigen las-
sen. Die Erfassungs- und Hochrechnungsverfahren lassen sowohl die Einschatzung
des Flachenbestandes in Gebauden, die primar flir Blironutzungen zur Verfligung
stehen (Blirogebdude) als auch der Bestande in Gebauden, in denen die Blronut-
zung nur eine untergeordnete Bedeutung hat, zu. Zudem ist eine funktional enge
ebenso wie eine weiter gefasste Abgrenzung des Biroflachenbegriffs (inkl. Praxis-
flachen) moglich.

Bei Betrachtung der Hochrechnungsergebnisse auf Basis der Screening- und der
Breitenerhebungsergebnisse fallen gréBere Unterschiede auf, die auf die unter-
schiedlichen methodischen Konzepte in diesen beiden Projektbausteinen zuriick-
zufiihren sind. Die Auswertungen zeigen, dass die Screening- und die Breitenerhe-
bungshochrechnungen jeweils fir die Untersuchung unterschiedliche Fragestel-
lungen geeignet sind. Wahrend bei der Untersuchung der Altersstruktur der Be-
stdnde die Screening-Ergebnisse aufgrund der eingeschrankten Moglichkeiten der
Alterseinschatzung durch AuRenbetrachtung wenig geeignet erscheinen, stellt die
hohe Zahl der im Screening erfassten Geb&dude einen Vorteil bei der Untersuchung
der raumlichen Verteilung der Bestande dar. Die Ergebnisse der Breitenerhebung
ermoglichen die Auswertung zahlreicher von aullen schwer einschatzbarer Merk-
male (z.B. Alter, Modernisierungsstand), jedoch haben die Auswertungen zur Ei-
gentimerstruktur gezeigt, dass Verzerrungen aufgrund der unterschiedlicher Teil-
nahmebereitschaft der Befragten auftreten kénnen.

Insgesamt ordnen sich die Einschatzungen zur Dimension und zur Struktur des
Blirogebdudebestandes gut in die recht breite Spanne der Zahlen ein, die in den
bisher vorliegenden Untersuchungen ermittelt wurden. Bezliglich der Struktur der
Biiroflaichenbestande zeigen die Ergebnisse an, dass sie starker als die Bevolke-
rung auf die Stadte und Ballungskerne — und damit auf die ,,zentralen Orte” — kon-
zentriert sind und demgegeniber der suburbare und der dorflich gepragte landli-
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che Raum erwartungsgemall unterdurchschnittliche groRe Biroflachenbestdande
pro Einwohner aufweist. Die Untersuchungen zur GroRenstruktur haben zudem
herausgestellt, welche groRe Bedeutung bei einer deutschlandweiten Betrachtung
die Flachenbestdande in kleineren Bilirogebduden bzw. Gebduden mit nur wenig
Biroflachen haben.
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