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Wir präsentieren unsere Lösung: 

Von Joachim Fahrun,  
Berliner Morgenpost 

□ Berlins Beamte müssen 
künftig wohl enger zusam-
menrücken. Das sollte je-
doch kein Problem sein. 
Denn noch verteilen sich die 
Mitarbeiter in vielen Dienst-
gebäuden auf einer erheblich 
größeren Fläche, als alle 
bisher dachten. Laut einer 
Untersuchung sind die lan-
deseigenen Immobilien um 
gut 25 Prozent größer als 
bisher bekannt. 

Die Berliner Immobilien 
Management GmbH (BIM), 
die im Auftrag des Senats 
den Gebäudebestand des 
Landes ökonomisch bewirt-
schaften soll, hat erstmals 
genau nachgemessen. Mitar-
beiter einer Fremdfirma 
zogen wochenlang mit La-
sermeßgeräten durch die 

Amtsstuben und Behörden-
flure. Ihre Ergebnisse ließen 
sie direkt in Computerdaten-
banken einfließen. 

Zuvor hatte sich offenbar 
jahrzehntelang niemand die 
Mühe gemacht zu ermitteln, 

auf welchen Flächen Berlins 
öffentlicher Dienst in besten 
Innenstadtlagen eigentlich 
zu Werke geht. Ganze Sei-
tenflügel seien nicht erfaßt 
gewesen, heißt es aus der 
Finanzverwaltung. 
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Editorial 
ÖPI — „Rot, Schwarz, Gelb 
und Grün“ 

□ Ampel-, Schwampel- oder 
die Jamaikakoalition sind die 
medienfüllenden Themen 
dieser Tage. Sicherlich ha-
ben wir uns alle den Aus-
gang der Wahlen 2005 etwas 
anders vorgestellt. Die gro-
ßen Parteien werden sich in 
den kommenden Wochen in 
Sondierungsgespräche ver-
tiefen, um eine klare Rich-
tung für die Zukunft zu defi-
nieren. Dass die Richtung 
für die Körperschaften des 
öffentlichen Rechts durch 
das öffentlich-private Infor-
mationsmanagement gege-
ben ist, erfahren wir durch 
die große Resonanz Ihrer-
seits. Mit diesem Newsletter 
möchten wir Ihnen auch 
nach der Sommerpause die 
entscheidenden Informatio-
nen zukommen lassen. ■ 

Ralph Heiliger 
IngenieurTeam2, Rheinbach 

S. 1 Zuviel Platz in Dienstge-
bäuden  

S. 3 Veranstaltungen 2005  

S. 3 Immobilienmanagement 
bei Kommunen im  
Zeichen des Wandels 

Zu viel Platz in Dienstgebäuden 
Ergebnis einer Messung - Beamte müssen zusammenrücken 

Wundersames Wachstum: das Dienstgebäude von Polizei 
und Landeseinwohneramt an der Friedrichstraße 219 

Foto: Krauthöfer 

Halle 4D, Stand 4.115 Halle B2, Stand 444 
Düsseldorf, 4.-6. Oktober 2005 München, 10.-12. Oktober 2005 
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„Laut einer 
Untersuchung sind 

die landeseigenen 
Immobilien um gut 
25 Prozent größer 

als bisher bekannt“ 

Die Ergebnisse für die ers-
ten 20 Liegenschaften sind 
erstaunlich. So ist das Ge-
bäude Friedrichstraße 219, 
wo das Landeseinwohne-
ramt und die Polizeidirekti-
on 5 residieren, um 86 Pro-
zent größer als bisher ge-
dacht. Statt über 12 560 
Quadratmeter, für die auch 
die Miete berechnet wird, 
verfügt das Haus über 23 
470,6 Quadratmeter Nutzflä-
che. Die Prüfer entdeckten 
in Größenordnung Flächen, 
die keiner Behörde zugeord-
net sind. 

Die Stadtentwicklungsver-
waltung wähnte sich Am 
Köllnischen Park 3 auf ex-
akt angegebenen 10 887,8 
Quadratmetern, nutzte aber 
in Wirklichkeit 18 355,49 
Quadratmeter. Und auch das 
turmbekrönte Stadthaus an 
der Klosterstraße, in dem 
der Innensenator mit seinen 
Leuten und das Landesdenk-
malamt arbeiten, ist fast 70 
Prozent größer als die bisher 
kalkulierten knapp 24 000 

Quadratmeter. Das Gebäude 
Oranienstraße 106, in dem 
neben der Sozialverwaltung 
auch die BIM selber sitzt, ist 
um die Hälfte größer als 
angenommen. 

Für die Behördenchefs, die 
nun auf nachweislich größe-
ren Flächen arbeiten, haben 
die Erkenntnisse schwerwie-
gende Folgen. Ihr Etat kann 
nun massiv belastet werden. 
Denn die BIM kassiert von 
jedem Amt eine Miete. Die-
ses Mieter-Vermieter-
Prinzip soll dazu beitragen, 
daß auch Ämter mit der 
Ressource Raum effizient 
umgehen. Wer nun mehr 
Fläche verbraucht, muß dies 
teuer bezahlen. So steigt der 
Druck, in andere Gebäude 
zu ziehen und eventuell 
nicht mehr benötigte Räume 
zu vermieten oder Häuser zu 
verkaufen. Die Mieten für 
die nun als tatsächlich grö-
ßer entlarvten Gebäude stei-
gen dementsprechend an: 

Für die Klosterstraße von 
bisher 259000 Euro monat-
lich auf 434000 Euro. Die 
Friedrichstraße 219 kostet 
nicht mehr nur 147000 Eu-
ro, sondern fast das Doppel-
te. 

Allerdings wuchsen nicht 
alle Behördenbauten im 
Ergebnis der Messungen an. 
In einigen Ämtern arbeiten 
die Mitarbeiter sogar dichter 
aufeinander als bekannt. So 
darf sich Finanzsenator Thi-
lo Sarrazin freuen. Sein 
Amtssitz an der Klosterstra-
ße 59 stellte sich als 20 Pro-
zent kleiner heraus als bis-
her registriert. Nun darf der 
Kassenwart auf eine beacht-
liche Entlastung seines Etats 
warten: Denn er muß nicht 
mehr 250 000 Euro Monats-
miete an die BIM abführen, 
sondern nur noch knapp 
200000 Euro. ■ 

Fortsetzung von Seite 1 

„Mit freundlicher 
Genehmigung der 

Berliner 
Morgenpost, 

erschienen am 
Sonnabend, 17. 

September 
2005.“ 
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Messe Termin 
INTERGEO 2005, Düsseldorf 05.-06. Oktober 2005 

ExpoReal, München 10.-12. Oktober 2005 

KomCom Ost, Leipzig 12.-13. Oktober 2005 

Kommunale 2005, Nürnberg 19.-20. Oktober 2005 

KGSt Forum 2005, Bochum 02.-04. November 2005 

Moderner Staat, Berlin 29.-30. November 2005 

Veranstaltungen und Messen 2005 

Es gibt (leider) noch viel zu 
wenige Bauherren und Ar-
chitekten, die sich der 
(positiven) Tragweite exakt 
erfasster, stimmiger Be-
standsdaten bewusst sind. 
Doch Gott lob: Es werden 
mehr! Zwar langsam, aber 
stetig. 

Das Architekturbüro 
Schommer, Bonn, gehört zu 
jenen Planungsbüros, die bei 
Planungen im Bestand kon-
sequent auf örtlich vermes-
senen Bestandsdaten aufset-
zen. Die Ausführung seiner 
Planung im Bestand passt! 
Das bedeutet für den Bau-

herrn: zuverlässige Ausfüh-
rungsplanung, kein Zeitver-
zug, keine Mehrkosten, kein 
Imageschaden! 

Seit 1994 liefert Ingenieur-
Team2 hierfür stimmige 
Bestandsdaten. Seit 1997 ist 
Berlin-Mitte zu einem be-
sonderen Aktionsfeld avan-
ciert. Mit dem Sparkassen-
haus in der Behrenstraße 
und dem Gebäudeensemble 
des Beamtenbundes in der 
Friedrichstraße wurden be-
reits mehrere kulturhisto-
risch bedeutsame Objekte 
erfasst. Insbesondere das 
„Haus der Demokratie“, wo 

Immobilienmanagement bei Kommunen  
im Zeichen des Wandels 

weiter auf Seite 4 

□ In Berlin wird nicht nur 
die politische Landschaft 
einen Wandel durchlaufen. 
Auch im Immobilienmana-
gement hat sich in der Bun-
deshauptstadt einiges geän-
dert. Das zeigt nicht zuletzt 
der Artikel „Zu viel Platz in 
Dienstgebäuden“ aus der 
Berliner Morgenpost vom 
17. September 2005. 

Ein erstaunliches Ergebnis, 
das in Berlin zutage geför-
dert wurde. Und dennoch: 
Die Regelmäßigkeit, mit der 
Mehr-Flächen als angenom-
men, ermittelt werden 
(Ausnahmen bestätigen die 
Regel), lässt auch für andere 
kommunal-nutzungs-
orientierte Gebäude ähnli-
che Verhältnisse vermuten. 
Freilich: Für konstruktive 
Eingriffe in den Baubestand 
muss das Bauwerk 
„bekannt“, am besten maß-
lich exakt und konstruktiv 
stimmig erfasst sein. Tra-
gende Bauteile sind bei pla-
nerischen Überlegungen 
anders zu bewerten als 
Leichtbauwände. Wer 
glaubt, qualitative Aussagen 
über den Bestand aus ver-
staubten Archivunterlagen 
zu gewinnen, wird spätes-
tens in der Bauausführung 
eines besseren belehrt. Die 
anfänglich geglaubten Ein-
sparungen entpuppen sich in 
99% aller Baumaßnahmen 
als Flop – als massiver  
finanzieller Reinfall! 

„Seit 1997 ist 
Berlin Mitte zu 
einem besonderen 
Aktionsfeld von 
IngenieurTeam2 
avanciert“ 
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im Herbst 1989 die friedli-
che Bürgerrevolution be-
gann und schließlich zum 
Fall der Mauer führte.  
Gegenwärtig ist Ingenieur-
Team2 mit der Bestandsdo-
kumentation des Senatsge-
bäudes für Stadtentwicklung 
betraut. 

Allein um Flächen hinrei-
chend zuverlässig zu erfas-
sen, bedarf es keinem 3D 
Laserscanning. Mit erfahre-
nem Sachverstand und dem 
richtigen Know-how lassen 
sich Flächen wirtschaftlich 
mit wesentlich einfacheren 
Mitteln erfassen. 

Die Stadt Lohmar beispiels-
weise hat im Frühjahr 2005 

sämtliche Immobilien geo-
metrisch-funktional und 
flächenmäßig nach DIN 277 
aufnehmen lassen. Heute 
verfügt man über Flächenin-
formationen, die auf der 
Grundlage des örtlichen 
Aufmaßes ein zutreffendes 
Abbild der kommunalen 
Flächen widerspiegeln. 

Dabei wurde das Aufmaß 
konsequent modular aufge-
baut: Will die Stadt künftig 
ein bestimmtes Gebäude 
umbauen oder sanieren, 
bilden die jetzt vorhandenen 
Gebäudeinformationen eine 
wichtige Basis zur Erweite-
rung des Datenmodells. 

Flächenerfassung und Flä-
chendokumentation – das 

sind zwei Themen, die im 
Öffentlich-privaten Informa-
tionsmanagement eine be-
deutende Rolle spielen. 
Kompetent angepackt, ver-
helfen Sie dem Immobilien-
eigner zu Mehrwerten mit 
wirtschaftlich positiven Aus-
wirkungen. ■ 

Sprechen Sie mit uns! 

Anmeldung zum ÖPI-Newsletter 

 Anrede  

 □ Frau  □ Herr  

 

 Vorname *  

 

 Name *  

 

 Straße/Hausnummer *  

 

 PLZ/Ort *  

 

 Telefon  

 

 Fax  

 

 E-Mail * 

 

 

 Kommune * 

 

 Abteilung* 

 

□ Wenn auch Sie den ÖPI-Newsletter beziehen möchten, dann faxen Sie bitte das unten aufgeführte Formular ausgefüllt an  
02226 / 90 61-10, oder melden Sie sich durch Ausfüllen der PDF-Datei via E-Mail an, und Sie erhalten automatisch alle fol-
genden Ausgaben unseres ÖPI-Newsletters. ■ 

Die * gekennzeichneten Felder sind für Bestellung des Newsletters erforderlich. 
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