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Vorbemerkung |

Die Stadt Aalen hat die imakomm AKADEMIE GmbH, Aalen, im Mai 2012 mit der Erarbei-

tung einer Analyse zur Ist-Situation des Marktes fur Buroflachen Aalen beauftragt.

Hintergrund: Am Wirtschaftsstandort Aalen sind mehrere Projekte zur Errichtung von Biiro-
flachen in Bau, geplant oder absehbar (vergleiche beispielsweise Standorte wie Aal-Carrée
vormals ,Kéniger-Areal®, Blroflachen im Rahmen des Projektes Mercatura, etwaige Ange-
botsschaffung im Gebdude Kaufhaus Galerie in zentraler Innenstadtlage, Flachen der Firma
Zeiss usw.). Eine Ubersicht Uber das Flachenangebot einerseits und den tatsichlichen Be-
darf bzw. die Nachfrage andererseits besteht allerdings nicht. Dies gilt im Ubrigen nicht spe-
ziell nur fir den Standort Aalen. Ein entsprechender Marktiiberblick ist in vergleichbaren Mit-
telzentren nur selten anzutreffen. Dies bedeutet aber auch: Klare Aussagen, ob ein Uberan-
gebot oder nach wie vor Flachenbedarfe bestehen, sind nicht méglich. Folgerichtig kénnen
Entwicklungspotenziale aber auch kaum eingeschétzt, eine bedarfsgerechte Ansiedlungs-
und Entwicklungsstrategie durch die stadtische Wirtschaftsférderung sowie die Politik nicht

aufgebaut werden.

Ziel der erstmaligen Biiromarktstudie Aalen ist es vereinbarungsgemaR, grundlegende
Kennziffern zur Angebots- und Nachfragesituation zu erarbeiten und Entwicklungspo-
tenziale zu bewerten. Dabei soll auch der Bedarf an Biiroflaichen quantitativ und quali-

tativ abgeschitzt werden (Bedarf ,,von innen heraus®).

Methodischer Ansatz: Anders als beispielsweise bei Einzelhandelskonzepten hat sich bei
der Erfassung des Blromarktes in einer Stadt keine allgemein anerkannte Methodik heraus-
gebildet. Aufgrund des sehr hohen Aufwandes wird in nahezu allen Studien auf eine Voller-
hebung der Biroflachen verzichtet. Dies gilt auch fir den Standort Aalen. Vielmehr wurde
aus Kosten-Nutzen-Uberlegungen heraus gemeinsam mit dem Auftraggeber folgender An-
satz gewahlt: (1) Eine zielorientierte Markterfassung anhand von ausgewéhlten methodi-
schen Anséatzen. Hierzu zdhlen eine Online-Unternehmensbefragung bei biroaffinen Bran-
chen, Expertengesprache (Makler, Projektentwickler usw.), Auswertungen von Online-
Portalen zum Angebot und zur Nachfrage in Aalen, Auswertungen von Unternehmensdaten
auf Basis des Unternehmensregisters und der Gewerbemeldeliste der Stadt Aalen und dar-

auf basierend Berechnungen zur ungefahren Burofldchenausstattung nach Baublécken.
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(2) Mit diesen methodischen Ansatzen und einer gemeinsam verabschiedeten Arbeitsdefini-
tion', was iberhaupt als Biiroflache zu definieren ist — hierbei besteht keineswegs Einigkeit
in unterschiedlichen Studien — wurde bewusst eine mdglichst hohe Vergleichbarkeit mit

Marktstudien in anderen deutschen Stadten hergestellt.

Nutzen der Studie: Die Studie soll Grundlagendaten zum Buromarkt Aalen liefern und da-
mit wichtige Hinweise fiir politische Standortentscheidungen sowie fir MalRnahmen unter
anderem der Wirtschaftsforderung Aalen geben. Anhand des methodischen Ansatzes gilt
vereinbarungsgemalf: Quantitative Angaben im Rahmen dieser Biromarktstudie kénnen
folgerichtig nur Naherungswerte darstellen, sie weisen allerdings eine Qualitat auf, die
durchaus einen Einsatz als Entscheidungsgrundlage zulasst. Detailanalysen sollen verein-
barungsgemaR aus Kosten-Nutzen-Uberlegungen nicht durchgefiihrt werden. Die vorliegen-

de ,vorbereitende Buromarktanalyse® bildet aber auch hierfir die Basis.

Dipl.-Geograph Gert Rénnau, Dr. Peter Markert, im September 2012

' Die Arbeitsdefinition orientiert sich sehr eng an der entsprechenden Definition der Gesellschaft fir immobilien-
wirtschaftliche Forschung e.V. (gif), Wiesbaden, und damit der in diesem Bereich filhrenden Forschungseinrich-
tung.
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Vorbemerkung Il

Begriff Biiroflachen:

Um Kennzahlen, Markteinschatzungen und weitere Ergebnisse der Bluromarktstudie Aalen
tats&chlich richtig interpretieren und verwenden zu kénnen, bedarf es einer klaren Arbeitsde-
finition. Denn: Einigkeit in unterschiedlichen Studien Gber den Begriff Burofldchen besteht
keineswegs. Fir diese Studie gilt auf Basis der Festlegung der Gesellschaft fiir immobilien-

wirtschaftliche Forschung e.V. (gif), Wiesbaden, folgende Arbeitsdefinition:

Als Biirofldchen gelten diejenigen Flachen, auf denen typische Schreibtischtétig-
keiten durchgefiihrt werden bzw. durchgefiihrt werden kénnten und die auf dem
Biiroflachenmarkt gehandelt, das hei3t als Biirofldche vermietet werden kénnen.
Hierzu z&hlen auch die vom privaten oder Offentlichen Sektor eigengenutzten
sowie zu Biiros umgewidmeten Fldchen, ferner selbstdndig vermietbare Biirofl&-
chen in gemischt genutzten Anlagen, insbesondere in Gewerbeparks. Der Biiro-
flachenbestand ist die Gesamtfldche der fertig gestellten (genutzten und leer ste-

henden) Blirofléchen.

Zur ,Biroflache® zahlt demnach der eigentliche ,Schreibtischbereich® inklusive der so ge-
nannten Nebenfldchen. Hierunter versteht man neben den Verkehrs- und Funktionsflachen,
die blrotypisch genutzt werden, auch die anhangenden Nutzflachen wie beispielsweise Kon-
ferenzraume, Sozialrdume und Archive. Auch Blrotrakte von Industrieunternehmen, Thea-
tern, Krankenhdusern, Kaufhdusern und Bibliotheken werden idealtypisch zu den Blrofla-
chen gerechnet. Zudem gelten Arztpraxen als Birofldchen, weil diese Flachen auf dem Bu-

romarkt gehandelt werden.

Nicht zur Burofldche gezahlt werden hingegen Arbeitszimmer in Privatwohnungen, in Laden
integrierte Schreibtischflachen, wie z. B. Reiseblros, in Werkstatten integrierte Schreibberei-
che oder Schalterhallen von Post- oder Bahngeb&duden. Banken und Gerichtsgebaude ein-

schlieBlich der Schalterhallen und Gerichtsséle gelten wiederum in Génze als Buroflachen.
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Arbeitsdefinition Biiroflichen in dieser Studie:

Es wird die oben dargestellte Definition von Biroflachen gemaf der Gesellschaft fir
immobilienwirtschaftliche Forschung e.V. (gif), Wiesbaden, verwendet. Demnach gilt
auch in dieser Studie: Als Biroflachen gelten diejenigen Flachen, auf denen typische
Schreibtischtatigkeiten durchgefiihrt werden bzw. durchgefiihrt werden kénnten und die
auf dem Biroflachenmarkt gehandelt, das heil3t als Biroflache vermietet werden kén-
nen. Hierzu zahlen auch die vom privaten oder &6ffentlichen Sektor eigengenutzten so-
wie zu Buros umgewidmeten Flachen, ferner selbstédndig vermietbare Buroflachen in
gemischt genutzten Anlagen, insbesondere in Gewerbeparks. Der Biroflachenbestand

ist die Gesamtflache der fertig gestellten (genutzten und leer stehenden) Buroflédchen.

Die Studie differenziert allerdings zwischen dem Begriff Biiroflichen nach dieser
Definition und einer Betrachtung speziell des Biiroflichenbestandes in den so

genannten ,,biiroaffinen Branchen*.

Hinweis: Daten / Statistiken im Rahmen der vorliegenden Studie beziehen sich grundsétzli-
che auf die weiter gefassten Biroflachen-Begriff. Bei abweichenden Daten finden sich ent-

sprechende Hinweise.

Hintergrund dieser Differenzierung: Mit dem umfassenden Begriff von Buroflachen ist eine
Vergleichbarkeit mit Studien aus anderen Stadten gewahrleistet. Mit der Fokussierung auf
blroaffine Branchen gelingt es, starker jene Flachen zu berlicksichtigen, die starker am
Markt als Biroflachen auch gehandelt werden als jene Flachen, die zwar ebenfalls zu Biro-
flachen zahlen, die allerdings zu Einrichtungen bzw. Unternehmen gehdren, die in eigenen

und am Markt 6fters tatsdchlich auch nicht gehandelten Biliroimmobilien untergebracht sind.

Gemal dieser Arbeitsdefinition werden im Rahmen der vorliegenden Studie insbesondere

Flachen folgender Branchen erfasst:

+ Banken- und Finanzdienstleistungen, Versicherungen

* IT-/Technologieorientierte Unternehmen,

¢ Medien und Werbung = Kreativwirtschaft,

« Gesundheitswirtschaft (Arzte, Heilpraktiker usw.),

» Beratungsgesellschaften (Steuerberater, Wirtschaftspriifer, Unternehmensberater

usw.),
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« Sonstige Dienstleistungen (Call-Center, Makler, Architekten, Ingenieurbiros).

Nicht bertcksichtigt werden beispielsweise (dies wird in anderen Studien durchaus unter-
schiedlich gehandhabt):*

« Offentliche Geb&ude (Rathaus, Amter, Amtsgerichte, Kérperschaften des éffentlichen
Rechts wie beispielsweise IHK usw.),

* Krankenhauser,

» Produzierendes Gewerbe (da meist eigengenutzt, im Regel dem Markt nicht zur Ver-
figung stehend),

* Flachen, die im Rahmen von Einzelhandelskonzepten erfasst werden, beispielsweise
Apotheken,

« Gastronomische Betriebe.
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