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Arzte- und Apothekerbank in
Lorick

B. Biirobauflachen in Diisseldorf

1. Biiromarkt Diisseldorf

Der Biiromarkt entwickelt sich parallel zur
wirtschaftlichen Entwicklung in zyklischen
Bewegungen. Die Biiroflichenentwicklung
steht in Deutschland und auch in Diisseldorf
unter dem Einfluss der schwachen gesamt-
wirtschaftlichen Entwicklung. Ein hoherer
Biiroflachentiberhang steht einer im Ver-
gleich zu den vorausgegangenen Jahren ver-
haltenen Nachfrage gegentiber. Nach der
aktuellen Biiroflichen-Bestandserhebung der
Universitit Dortmund gibt es im Stadtgebiet
Disseldorf derzeit rd. 8,2 Mio qm BGF
Biirofliche, was einer Biironutzfliche von
etwa 7 Mio qm entspricht. Die Einschitzungen
der Analysten und Makler gehen in Diissel-
dorf von einem gegenwirtigen Angebots-
iiberhang von rd. 11 % des Biironutz-
flichenbestandes aus. Im Vergleich zu ande-
ren deutschen Immobilienzentren blieben
die Nachfrageriickgange jedoch gering.

B Die Abschwichung der Nachfrage, hohe
Angebotszuwichse im Bestand durch Neu-
bauten seit 2001, Freiraumung bei Standort-
aufgaben, vermehrtes Angebot von Unter-
mietsflichen aus nicht genutzten Flichen
langfristiger Mietsvertrage fihren zu dem
gegenwirtig hohen Flichenangebotsstand.
W Die Makler rechnen damit, dass nur die
Hilfte des Leerstandes marktwirksam ist.
Die andere Hilfte setzt sich aus 2/3 einer
notwendigen Fluktuationsreserve und zu
1/3 aus dem sog. Bodensatz von leergezoge-
nen Altflichen zusammen, die sich wegen
gravierender Standardmaingel nicht mehr
vermieten lassen.

B Nach den hohen Vermietungszahlen in
den Jahren 2001 (305.000 gm) und 2002
(280.000 qm) sind die Vermietungszahlen im
Stadtgebiet Diisseldorf 2003 auf 225.000 qm
zuriickgegangen. Mit einer Vermietungs-
leistung von 235.000 qm ist der Riickgang im
letzten Jahr gestoppt worden, so dass begriin-
dete Hoffnung auf eine Trendwende besteht.
B Das Mietniveau hat in allen Lagen leicht
nachgegeben. In den la Lagen sanken die
Spitzenmieten von 23 EUR (2002) auf 22 EUR
(2004).

Die Neuvermietungen beziehen sich vor allem
auf moderne Gebiude (64 % der Neuver-
mietungen) und ziehen Altbestandsflichen
frei. Diese Flachen entsprechen hiufig nicht
mehr den Anforderungen an eine wirtschaft-
liche Raumstruktur und Ausstattung mit
moderner Informations- und Kommunika-
tionstechnik. Sie miissen dann fiir die heu-
tigen Anforderungen an Technik und Raum-
struktur neu aufbereitet werden (Recycling).
Standortstirken Diisseldorfs sind die Viel-
faltigkeit des Branchenmixes, die Interna-
tionalitdt des Standortes mit mehr als 5.000
ausldndischen Unternehmen sowie die hoch-
entwickelte Infrastruktur mit dem dritt-
grofiten Flughafen Deutschlands, Messe und
Universitit. Die Entwicklungsaussichten wer-
den als sehr giinstig eingestuft:

W Diisseldorf ist Wachstumsstadt: Seit 2000
wichst die Bevolkerung auf heute 574.100
(31.10.2004). Es findet eine Abkoppelung
von der ricklaufigen Bevolkerungsent-
wicklung der meisten Stidte des Ruhr-
gebietes statt

B Stindiges Ansteigen des Bruttoinlands-
produktes (BIP) als Zeichen der Wirt-
schaftskraft der Landeshauptstadt auch
in der Zukunft

B Diisseldorf ist Wachstumsmetropole:
Mehrere Institute, so das Feri-Institut,
prognostizieren Diisseldorf als eine
der wachstumsstirksten Metropolen in
Deutschland

B Wichtige deutsche und internationale
Firmen haben ihren Hauptsitz / ihre
Niederlassung in Diisseldorf

B Hintergrund der zukiinftigen Nachfrage
wird der sich fortsetzende Strukturwandel
der Wirtschaft, die sich in der Stadt als
Schwerpunkt niedergelassenen Firmen
der Informations- und Kommunikations-
technik und deren Sogwirkung auf weitere
Ansiedlungen, sowie die Entwicklung in
den unternehmensbezogenen Dienst-
leistungen sein, die in Diisseldorf im
vergangenen Jahrzehnt zu einem starken
Arbeitsplatzanstieg fiihrte.

B Uber 80 % der Beschiftigung liegt im
Dienstleistungssektor mit der hohen Zahl
von Beschiiftigten, die in Biiros arbeiten.



Vor dem Hintergrund der herausragenden
Standortstarken Diisseldorfs und der pro-
gnostizierten Entwicklung ist mit einer Be-
lebung des Biiromarktes zu rechnen.Trotz
der immer wieder auftretenden zyklischen
Schwankungen kann mit einer weiteren
expansiven Entwicklung auf dem Biiro-
markt gerechnet werden. Motor der Nach-
frage ist der sich fortsetzende Strukturwandel
der Wirtschaft. Wachstumorientierte Branchen
schitzen den zentralen und infrastrukturell
gut ausgestatteten Standort Diisseldorf mit
kurzen Wegen und grofSem Absatzgebiet.
Unternehmensbezogene Diensleistungen, die
sich bereits in Diisseldorf in den vergange-
nen Jahrzehnten stark entwickelt haben und
die grofiten Beschiftigungszuwichse auf-
wiesen, stellen weiterhin einen prosperie-
renden Wirtschaftszweig dar. Im Zusammen-
hang mit den Firmen der Informations-
technik und Kommunikationstechnik und
andere Branchen wird eine Sogwirkung
erwartet, die anhaltenden Flichenbedarf
mit sich bringt.

2. Entwicklung der Biirobaustandorte
Die Arbeitsplatzentwicklung vollzieht sich,
zumindest was die Biiroarbeitsplatzent-
wicklung angeht, nicht dispers in der Re-
gion, sondern in einer dezentralen Konzen-
tration im Verdichtungsraum. In Diissel-
dorf haben sich neben der City als zentraler
Biiroarbeitsplatzstandort eine Reihe von
dezentral gelegenen Biirosubzentren her-
ausgebildet, die sich kranzartig um die
Innenstadt anlagern. Charakteristisch fiir
die dezentralen Arbeitsplatzverdichtungen
ist deren Zuordnung zu Hauptverkehrs-
strafBen und erst nachgeordnet zum OPNV.

Gehry-Bauten im Hafen
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Das Straflenbahn-Netz ist radial auf die
Stadtmitte gerichtet, in der Innenstadt befin-
det sich die grofite Vernetzung aller Linien.

Die Biirobautitigkeit vollzog sich haupt-
sichlich in der Innenstadt und am Innen-
stadtrand. Drei innerstddtischen Biiro-
standorten (City, Medienhafen/Volklinger
Strafle, Fischerstrafie) stehen elf aufSerhalb
der Innenstadt liegende Standorte mit ver-
dichteter Biirobebauung gegeniiber (siche
ADbD. Seite 70). Im Zeitraum 1970 - 2003
wurden in den 14 Standorten ca. 80 % der
gesamten Biirobauflichen gebaut: In den
innerstidtischen Standorten rd. 37 % (rd.
1.103.700 gm BGF) der Biirofliche und in
den auflerhalb der Innenstadt liegenden
Standorten rd. 63 % (2.935.920 qm BGF).
Der Standort City nahm 26,9 % der zwischen
1970 und 2003 in den Schwerpunkten ge-
bauten Biirofliche auf und hatte mit ge-
bauten 810.320 qm BGF Biirofldchen den
grofSten Birobauflichenzuwachs. Der
Standort Kennedydamm/ Meineckestrafie
hatte mit 551.880 qm BGF Biiroflichen
(18,3 %) den zweitgrofiten Flichenzugang,
gefolgt von dem Seestern/ Hansaallee mit
dem drittgréfiten Zuwachs von 450.000 qm
(15,0 %). Seit 1981 ist der Bereich Grafen-
berger Allee / SchliiterstrafSe mit 447.000
qm BGF Biirofliche (15,0 %) zum viert-
grofiten Biiroschwerpunkt herangewachsen.

Architektenkammer Zollhof im
Hafen
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Biirobauschwerpunkte

1 = City
2 = Behordenzentrum Vaélklinger StraBe
3 = Handelshafen / Zollhafen
4 = Heerdter LandstraBe
5 = Seestern / Hansaallee
6 = FischerstraBe
7 = Kennedydamm / Meineckestra3e
8 = Bereich S-Bahnhof Unterrath
9 = Oberrather StraB3e
10 = Mdrsenbroicher Ei
11 = Grafenberger Allee / Schliterstra3e
12 = Grafenberger Allee
13 = Kolner StraBe / Werdener Stral3e
14 = Auf'm Hennekamp

/ A

‘_'\.; 4 “. P .. A
\“;*l,—lﬁl Flughafe,n " A A = Beiderseits TheodorstraRe
Ir‘:,{ I;_! \ \ B = Sudlich Flughafen (Airport City, Kaufring)
H_‘? /¥ /.':"B - C = Landesgrundsttick, Rheinmetall
) ! L X, st D = Schlachthof, Schlosser

"\ E = Giiterbahnhof Derendorf
61/21 Stadtplanungsamt

1 City 638050 810324
2 Volklinger StraBe / Behérdenzentrum 24219 30758
3 Medienhafen 77076 97887
4 Heerdter LandstraBBe 191223 242853
5 Seestern / Hansaallee 409870 450000
6 FischerstraBe 153928 195489
7  Kennedydamm / MeineckestraBe 434550 551879
8 Bereich S-Bahnhof Unterrath 82070 104229
9 Bereich S-Bahnhof Rath 49486 62847
10 Mdrsenbroicher Ei 116327 147735
11 Grafenberger Allee / Schluterstral3e 375850 447000
12 Grafenberger Allee 46213 58691
13 Kélner StraBe / Werdener StraBe 320949 407605
14 Auf’'m Hennekamp 89669 113880

61/21 Stadtplanungsamt



3. Entwicklung der Biirobeschiftigung
Die wirtschaftliche Entwicklung der Bun-
desrepublik Deutschland erfolgt in einem
langanhaltenden Strukturwandel. Diissel-
dorf befindet sich auf dem Weg von der
Industrie- zur Informations- und Dienst-
leistungsgesellschaft, in der die schnelle
Informationsverarbeitung zu einem ent-
scheidenden Wettbewerbsvorteil geworden
ist. Heute sind in Diisseldorf etwa 82% der
Erwerbstitigen im Dienstleistungssektor
titig. Diese Entwicklung ist typisch fiir alle
grofleren Stidte und hat zu einem hohen
Anteil der Arbeitsplitze im tertidren Sektor
gefithrt. Nur in einigen traditionellen In-
dustriestidten wie z.B. Stuttgart oder Berlin
liegt der Anteil der Dienstleistungsarbeits-
platze unter 75 %.

Nicht alle Beschiftigten im Dienstleistungs-
sektor arbeiten in Biiros. Beschiftigte in
Privathaushalten, in Hotels und Restau-
rants, in Freizeit, Kultur und Unterhaltung,
im Einzelhandel und in den Verkehrsberu-
fen sowie in medizinischen, sozialen und
erziehenden Berufen beanspruchen nur
zum kleinen Teil Biirordume fiir ihre Titig-
keit. Es sind hauptsichlich die produktions-
und verwaltungsorientierten Dienstlei-
stungsberufe, die in Biiro- und Verwaltungs-
gebduden arbeiten. Man rechnet, dass in
Diisseldorf die Zahl der Biirobeschiftigten
bereits auf rd. 290.000 (etwa 70 % der
Tertidr-, 30 % der Sekundirbeschiftigten)
angestiegen ist.
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4. Biirobautatigkeit in Diisseldorf

Auflere Zeichen der beschriebenen Entwick-
lungen in Disseldorf sind die seit Ende der
sechziger Jahre entstandenen 14 zusammen-
hingend bebauten Biirobauschwerpunkte
(siehe Abb. linke Seite). Seit 1970 sind in
Diisseldorf 630 Biirogebdude mit 3,67 Mio qm
Biironutzfliche gebaut worden. Der Biiro-
flichenbestand hat sich in Diisseldorf bis 2003
auf rd. 7,0 Mio gm Biironutzfliche erhoht.

Im Stddtevergleich haben Miinchen und
Berlin mit etwa 18,3 und 16,4 Mio gm Biiro-
nutzfliche mehr als zweimal so viel Biiro-
flichen wie Diisseldorf, hat Frankfurt mit
11,4 Mio gm etwa ein Drittel mehr Flichen.
Bezogen auf die Einwohnerzahl hat Frank-
furt mit 17,5 qm Biironutzfliche/ Einwohner
den grofiten Wert, gefolgt von Miinchen
mit 14,5 qm und Diisseldorf mit 14,3 qm.

Biiroflachenbestand -

Stédtevergleich 2005

Biiroflache / Einwohner

Biroflachenbestand in Mio gm Nutzflache
Biroflache pro Einwohner in gm Nutzflache

20

18 — 17,50

16,41

14 — — 1346

14,30

12,50

12 - 1137

4,80

7,05

Minchen Berlin

Hamburg Frankfurt Stuttgart Dusseldorf

Quelle: Wirtschaftsforderung 1/2005
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Fertiggestellte, genehmigte Biiroflachen - 1970 bis 2003

Sieht man sich die Baufertigstellungen von
Biirogebduden tiber die Jahrzehnte hinweg
an, wird man feststellen, dass die Biirobau-
tatigkeit in Zyklen verlauft, die sehr stark
von der wirtschaftlichen Entwicklung ge-
prigt werden. In Zeiten einer Rezession ver-
lduft die Nachfrage nach Biiroraum riick-
ldufig, die Bautitigkeit 1483t aufgrund der
geringeren Nachfrage zeitversetzt etwa 2
Jahre spater nach. In Zeiten eines konjunk-
turellen Aufschwungs mit steigender Flichen-
nachfrage zieht, als zeitversetztes Spiegel-
bild, auch die Bautitigkeit wieder an.

fertiggestellte Biroflache
-@- genehmigte Biroflache
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Biirobaufertigstellung 1974 - 2003 - im 5-Jahresdurchschnitt
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Diese zyklischen Schwankungen finden sich
sowohl im Biiro- als auch im Wohnungs-
bau. In der Gesamtbetrachtung sind fiir
Wohnungsbau und Biirobau jedoch unter-
schiedliche Tendenzen feststellbar: Wih-
rend die Zahl der Baufertigstellungen im
Wohnungsbau, nicht zuletzt wegen fehlen-
der Baugrundstiicke und hoher Grund-
stiickspreise, insgesamt riickldufig ist, hat
die Zahl der Biirobaufertigstellungen in
Diisseldorf iiber die letzten Jahrzehnte ge-
sehen, stindig zugenommen. Dies doku-
mentiert die bestindige Anziehungskraft
des Standortes Diisseldorf auch in wirt-
schaftlich schwierigen Zeiten.

Die Baufertigstellung von Biirogebduden
erreichte im Jahr 1991 ein Rekordergebnis
von 31 Gebduden mit 293.000 qm Nutz-
fliche. In den Jahren 1992 - 1999 schwank-
te die Birobaufertigstellung zwischen jéhr-
lich 100.000 gm (1994) und 200.000 qm
(1995). In den Jahren 2000 und 2001 fiel
die Baufertigstellung unter 100.000 qm
Nutzfliche, sie stieg im Jahr 2002 und 2003
aber wieder auf 130.000 und 180.000 qm
an (siehe Abb. links).

Der Schwerpunkt der Gesamtbautitigkeit
fand im Zeitraum 1980 - 2003 weniger in
den im Flachennutzungsplan ausgewiese-
nen Kerngebieten (MK), sondern mehr in
anderen Baugebieten, hier insbesondere in
Gewerbegebieten (GE) statt. In den letzten
fiinf Jahren wurde verstirkt in den ehemals
industriell gepragten Stadtteilen, wie links-
rheinisch Heerdt, Lorick und Oberkassel
(Hansaallee, Schief3strafie, Seestern), aber
auch im Hafen, in Grafenberg (Schliiter-
strafle) sowie in Unterrath und Lichtenbroich
Gewerbe- und Biirobebauung realisiert.
Analog zum wirtschaftlichen Zyklus ver-
lauft die durchschnittliche jahrliche Fertig-
stellung von Biiroflichen derzeit ricklaufig
(siehe Abb. links). Die durchschnittliche
Grofle der gebauten Einheiten steigt dage-
gen stdndig an und ist von 4.470 qm (1970)
auf 9.515 qm (1999) Biironutzfliche ange-
wachsen.



5. Flachenreserve fiir den Biirobau in
Diisseldorf

Der auch in der Zukunft stetigen Nachfrage
nach Biiroflichen steht ein ausreichendes
Grundstiicksangebot gegeniiber. Insgesamt
umfasst heute die Biirobauflidchenreserve in
MK- und GE-Gebieten 35 Baugebiete mit
129 ha Bruttobauland und einer Kapazitit
von 2.700.000 gm BGF mit 67.000 Arbeits-
plétzen.

Verfiigbarkeit
Birobaugebiete

129,4 ha = 100 %

26,2 ha

langfristig

langer als 5 Jahre
0,21 %

57,7 ha
mittelfristig
in 3 bis 5 Jahren
44,58 %

61/21 Stadtplanungsamt
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Ein grofler Anteil der Biirogebiete wird in
der gegenwirtig vollzogenen Praxis als
Gewerbegebiete (GE) ausgewiesen. Hier
zeigt sich eine Schwiche der Baunutzungs-
verordnung, die ein reines Biirogebiet mit
allgemeiner Biironutzung weder mit einer
MK-Ausweisung (Zweckbestimmung:
Vorwiegende Unterbringung von Handels-
betrieben sowie zentralen Einrichtungen
der Wirtschaft und der Verwaltung) noch
mit einer GE-Ausweisung (Zweckbestim-
mung: Vorwiegende Unterbringung von
nicht erheblich belistigenden Gewerbe-
betrieben...) hinreichend darstellen kann.

Colorium im Hafen

Rund 35 % (46 ha) der Flichen fiir den
Biirobau kénnen in den nichsten zwei
Jahren bebaut werden. Rund 20 % (26 ha)
werden als eine langfristig verfiigbare Re-
serve eingeschitzt.

Schwerpunkt der Entwicklung werden neben
der Auffiillung vorhandener Standorte in
Zukunft die Realisierung neuer Biirostand-
orte in Derendorf (Tannenstrale, Rheinmetall
ca. 120.000 gqm BGF), Rath (Theodorstrafle,
ca. 500.000 gm BGF) und im Bereich des
ehemaligen Giiterbahnhofs Derendorf (ca.
310.000 gm BGF) sein.
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Graf-Adolf-Platz 15 im Bau, Fertigstellung 2005

6. Einschatzung des Biirobauflaichenbedarfs
Die Nachfrage nach Biirogebdauden wird zum
groflen Teil von der beschriebenen, zyklisch
verlaufenden wirtschaftlichen Entwicklung
geprigt. Auch Eigennutzer verhalten sich
gegenwirtig tendenziell zuriickhaltend.

Aufbauend auf den bisherigen Erfahrungen
ist zur Erfiilllung der zukiinftigen Nachfrage
nach Biiroraum bis zum Jahr 2015 eine

durchschnittliche jahrliche Baufertigstellung

Nettobaulandbedarf / Beschaftigte

bei unterschiedlicher GFZ und Flache/B

1 +30gm/B
301 35gm/B
4 40 gm/B

gm Nettobauland / Beschaftigter

1520 25 30 35 40 45 50 55 60
GFz

61/21 Stadtplanungsamt

von 120.000 qm Biironutzfliche erforder-
lich. Der daraus abgeleitete Grundstiicks-
bedarf (Nettobauland) ist abhéngig von der
realisierbaren Bebauungsdichte. Wihrend die
Verdichtungsmoglichkeiten im Wohnungs-
bau auf eine Geschossflichenzahl (GFZ)
von maximal 1,0 - 1,5 begrenzt ist, kann der
Biirobau deutlich hoher verdichtet und da-
durch Grundstiicksfldche eingespart werden.
Schon die Erhéhung der GFZ von 1,5 auf
2,5 fithrt zu einer Reduzierung der Flichen-
beanspruchung von Nettobauland je Arbeits-
platz um etwa 40 %, die Erhohung der GFZ
auf 5,0 senkt die Flichenbeanspruchung von
Nettobauland um 70 % (Abb. unten links).

Die durchschnittliche Bebauungsdichte ist
daher entscheidend fiir den Flichenver-
brauch von Biirogebduden.

Der Bruttobaulandbedarf fiir Biirobauten
wird bis zum Jahr 2015 bei einer durch-
schnittlichen GFZ von 2,5 - 3,0 und einer
jahrlichen Baufertigstellung von 120.000 qm
Biironutzfliche auf etwa 68 - 81 ha berechnet.
(siehe Abb. unten) Bei einer verdichteten
Realisierung der Biirobebauung mit einer
GFZ von mindestens 2,5 ist das vorhandene
182 ha grofie Baulandpotenzial fiir den Biiro-
bau mehr als ausreichend, um die progno-
stizierte Biirobautitigkeit aufzunehmen.

Bruttobaulandbedarf 2005 bis 2015

bei unterschied. Baufertigstellung / GFZ

Fertigstellung
150 TSD gm Nutzflache /Jahr

140} LY 110 {1115

130 120 4125

120}
« 110}
G 100}
90}
80|
70}
60 |
50 | v

40
GFZ15 20 25 30 35 40

Bruttobaulandbedarf zwischen 68 ha
und 81 ha bis zum Jahr 2015 bei einer
durchschnittlichen jahrlichen Fertig-
stellung von 120.000 gm Bironutzflache
bei einer GFZ von 2,5 bis 3,0.

61/21 Stadtplanungsamt
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7. Ausblick

Der Strukturwandel hin zu einer Dienstlei-
stungs- und Kommunikationsgesellschaft
bringt neue Arbeitsformen hervor, die in der
raumlichen Organisation und Flexibilitat
moderner Arbeitsplitze Ausdruck finden.
Auf dem Wohnungsmarkt entstehen im
Verlauf der Lebenszyklen der Menschen
stindig neue Wohnungsanspriiche. Ahnlich
verlduft dies im Verlauf der Zeit in der
"Biografie" von Unternehmen mit stindig
wechselnden Flichenanspriichen. Folgende
Faktoren prigen heute die Flichenansprii-
che von Biirounternehmen:

B Ubereinstimmung von Grundriss- und
Flachenlayout mit den Organisations-
strukturen und besonderen Abldufen der
Unternehmen. Anforderung an eine
reversible Grundrissstruktur, die Ande-
rungen Rechnung tragen kénnen

M Informations- und kommunikations-
technische Infrastruktur (DV-Vernetzung
im Gebidude, Anschluss Glasfasernetz)

M Technische Infrastruktur (natiirliche
Belichtung, Liiftung)

M Verkehrslage, gute Erreichbarkeit im
Arbeitsmarktgebiet

Die Ubereinstimmung von Organisations-
strukturen und Betriebsabldufen der Unter-
nehmen mit den Grundriss und Flichen-
gegebenheiten werden in der Zukunft stir-
ker die Vermarktung von Biiroprojekten
préigen. Flexible Grundrisse, die Veridnder-
ungen der Arbeitsorganisation Rechnung
tragen konnen, haben bessere Chancen auf
dem Biiromarkt. Neue Raumstrukturen, die
vom Grof3- bis zum Kleinraumbiiro reichen
(Kombibiiros), die Projektarbeit im Team
mit den entsprechenden Kommunikations-
anforderungen, aber auch individuelle
Arbeit in Ruhezonen ermdglichen, fithren
zur Auflosung der bisherigen Einzel- und
Gruppenraumstruktur. Neue Arbeitsfor-
men, wie zum Beispiel job-sharing oder
Telearbeit mit wechselnden "indoor" und
"outdoor"-Zeiten erhohen die Flexibilitit
von Flichenbeanspruchung. Solche Arbeits-
formen sind kostenmindernd (Biiromieten),
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Umbau und Neubau Feldmiihle Platz

weil tiber eine flexible Raumorganisation
eine optimale Flichenausnutzung im Biiro-
gebidude erreicht werden kann: Es gibt dann
weniger feste Arbeitsplitze, die jeweils frei-
en Arbeitsplitze werden taglich temporir
vergeben. Diese neuen Biiroraumformen
werden als "flex-place office", "Non-territo-
rial office”" oder "24-Stunden Biiro" bezeich-
net. Insgesamt fiihren diese neuen Organisa-
tionsstrukturen zu einer geringeren Flidchen-
beanspruchung je Beschiftigten. Konnte
bisher von einer stindigen Steigerung der
Flachenbeanspruchung je Arbeitsplatz auf
heute 40 qm BGF ausgegangen werden, wird
es in der Zukunft eher zu einem Riickgang
kommen, wenn sich flexible Biiroarbeits-
formen auf breiter Ebene durchsetzen.

Informations- und Kommunikationstech-
nik wird nach heutigem Wissensstand kein
dominanter Wirkfaktor fir rdumliche Ver-
teilungsprozesse und Standortwahl sein; sie
konnen als Verstirker ablaufender Prozesse
wirken oder auch zur Erhaltung bestehen-
der Strukturen beitragen. Untersuchungen
belegen, dass Standortverlagerungen von
Biironutzungen mit hohem Stand der In-
formations- und Kommunikationstechnik
vorwiegend aus Griinden des mangelnden
Flichenangebots oder der Neuordnung der
Betriebsorganisation erfolgten. Standort-
faktoren wie Lage zum Arbeitsmarkt und
Verkehrsanschluss haben nach wie vor das
grofite Gewicht bei einer Standortwahl.

Mediatower Holzstrafle (Hafen),
im Bau
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